== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

983 739 423

Borettslag

BORETTSLAGET VOSSEGT 34
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

Inger Lundanes
29.04.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

Det er ikke krav til at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 15.06.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1733088 1814 314
Sum inntekter 1733088 1814 314
K ostnader

L gnnskostnad 57 050 34 230
Annen driftskostnad 586 680 498 760
Sum kostnader 643 730 532 990
Driftsresultat 1089 358 1281324

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 12111 8718
Sum finansinntekter 12111 8718
Annen finanskostnad 182 907 131 907
Sum finanskostnader 182 907 131 907
Netto finans -170 796 -123 190
Resultat far skattekostnad 918 562 1158 134
Arsresultat 918 562 1158 134
Totalresultat 918 562 1158 134

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital 918 562 1158134
Sum overferinger og disponeringer 918 562 1158134

15.06.2025 kl 14:11 Brgnngysundregistrene Side 1 av 87



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 26 729 904 26 662 999

Sum varige driftsmidler 26 729 904 26 662 999

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 26 729 904 26 662 999
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Andre fordringer 28 425 110 902
Sum fordringer 28 425 110 902
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 515 928 434720
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 515928 434720
Sum omlgpsmidler 544 353 545 621
SUM EIENDELER 27 274 257 27 208 621

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 1400 1400
Sum innskutt egenkapital 1400 1400
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 4021 693 3103131
Sum opptjent egenkapital 4021 693 3103131
Sum egenkapital 4023093 3104531
Gjeld

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusgjoner 2943435 3847 046
@vrig langsiktig gjeld 20255100 20255100
Sum annen langsiktig gjeld 23198 535 24102 146
Sum langsiktig gjeld 23198 535 24102 146

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 21123 194
Leverandargjeld 31506 1750
Sum kortsiktig gjeld 52 629 1944
Sum gjeld 23251 164 24104 090
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 27 274 257 27 208 621
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

2024 424673

983 739 423

Borettslag

BORETTSLAGET VOSSEGT 34
v/0OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Inger Lundanes
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 29.04.2024

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
overste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet

for innsending av drsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at
drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 05.06.2024

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Organisasjonznr: 983 739 423
BORETTSLAGET VOSSEGT 34

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1 733 088 1 814 314

Sum inntekter 1 733 088 1 814 314

Kostnader

Lennskostnad 57 050 34 230

Annen driftskostnad 586 680 498 760

Sum kostnader 643 730 532 990

Driftsresultat 1 089 358 1 281 324

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 12 111 8 718

Sum finansinntekter 12 111 8 718

Annen finanskostnad 182 9207 131 907

Sum finanskostnader 182 907 131 907

Netto finans -170 796 -123 190

Resultat fer skattekostnad 918 562 1 158 134

Arsresultat 918 562 1 158 134

Totalresultat 918 562 1 158 134

Overferinger og

disponeringer

Overforinger til/fra

annen egenkapital 918 562 1 158 134

Sum overfesringer og

disponeringer 918 562 1 158 134
Utskriftedato 05.06.2024 Organisasjonsny 983 739 423 Side 1 av 3

15.06.2025 kl 14:11 Brgnngysundregistrene Side 5 av 87



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Organisasjonznr: 983 739 423
BORETTSLAGET VOSSEGT 34

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og
annen fast eiendom 26 7292 9204 26 662 999
Sum varige driftzmidler 26 729 904 26 662 999

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 26 729 904 26 662 999
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Andre fordringer 28 425 110 902
Sum fordringer 28 425 110 902
Investeringer

Sum investeringer 0 o]

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 515 928 434 720
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 515 928 434 720
Sum omlepsmidler 544 353 545 621
SUM EIENDELER 27 274 257 27 208 621

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Annen innskutt egenkapital 1 400 1 400

Sum innskutt egenkapital 1 400 1 400

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 4 021 593 3 103 131
Utskriftedato 05.06.2024 Organisasjonsny 983 739 423 Side 2 av 3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Sum opptjent egenkapital 4 021 693 3 103 131
Sum egenkapital 4 023 093 3 104 531
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 2 943 435 3 B47 046

@vrig langsiktig gjeld 20 255 100 20 255 100

Sum annen langsiktig gjeld 23 198 535 24 102 146

Sum langsiktig gjeld 23 198 535 24 102 146

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 21 123 194

Leverandergjeld 31 506 1 750

Sum kortsiktig gjeld 52 629 1 944

sum gjeld 23 251 164 24 104 0950

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 27 274 257 27 208 621
Utskriftedato 05.06.2024 Organisasjonsny 983 739 423 Side 3 av 3
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Organisasjonznr: 983 739 423
BORETTSLAGET VOSSEGT 34

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Konsern, tilknyttet szelskap m.v. - fordringer og gjeld

Fordringer
Samlet belep - tilknyttet selskap Arvets Fiorarets
Samlet belep - foretak i scamme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsexrn Arets Fiorarets
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arvets Fiorarets

Pantstillelse Belep

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Necte

Lan og sikkerhetsstillelse til medlemmer
Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei

Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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T OBOS

Eiendomsforvaltning

/I

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 5412
Vossegata 34 Borettslag
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Velkommen til &rsmote i Vossegata 34 Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Digital avstemning:
Avstemningen apner 29. april kl. 10:00 og lukker 6. mai kl. 12:00.

Du finner avstemningen pé:

https://vibbo.no/5412

Hvordan deltar du digitalt?
* Du faren link via SMS.
+ Du kan ogsa finne metet ved 4 ga inn pa vibbo.no

+ Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

+ Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gieres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen
4. Arsrapport og 4rsregnskap

5. Fastsettelse av honcrarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret | Vossegata 34 Borettslag

2av/8
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Sak 1
Valg av meteleder

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Metelederen serger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke drsmatet velger en meteleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er meteleder.

Forslag til vedtak
OBOS er valgt.

Sak 2
Valg av protokellvitner

Krav til flertall:
Alminnelig {(50%)

Valg av eier til a signere protokollen. Pretokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
John Erik Chiarello Skogtvedt er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt a godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av/8

15.06.2025 kl 14:11 Brgnngysundregistrene Side 12 av 87



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

b) Styret foreslar overfering av &rets resulfat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. 5412 Arsrapport med beretning.pdf
2. Norsk+@konomi+1-2024+(2).pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godgjerelse for styret foreslas saft til kr 50 000

Forslag til vedtak
Styrets godigjerelse settes til 50 000

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

* JohnErik Skogtvedt

* Qystein Rarvik

Valg av 2 varamedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

* Karin Birgitta Pettersson

* Natacha Johnsen

4av78
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vaert:
Styret

Leder Christer Jacobsen Vossegata 34 A
Styremedlem Ragnhild Lage Vossegata 34 B
Styremedlem Hanne Tosterud Vossegata 34 A
Varamedlem John Erik Chiarello Skogtvedt Vossegata 34 C

Valgkomiteen
Ann Kristin Honerud Vossegata 34 B

Kontaktinformasjon

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Vossegata 34 Borettslag

Borettslaget bestar av 14 andelsleiligheter.

Vossegata 34 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 983739423, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
225 439

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen
bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsferselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 5av78 5412 Arsrapport med beretning.pdf
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2 Vossegata 34 Borettslag

Styrets arbeid:

Vedlegg 1

Gjennomfert HMS- og Brann-relaterte evelser og oppdrag.
o Luke oppgangB erinspisert
o Alle pulverapparater er byttet ut grunnet 10-ars regelen. Norsk Brannvern har
ogséa samletinn de gamle for destruering.
o Kummer og rer er inspisert for skader og eventuelle utfordringer med
blokkeringer som kan skape tilbakeslag ved flom/store nedbersmengder.
o Byttet ogisolert nytt rer til utekran pa fremsiden av bygget ved hovedinngang til
butikken.
o Notater etter inspeksjoner og spersmal til beboerne etter bemerkninger:
= Vilvi ha et hobbyrom som er nedsprutet av lakk som et lakkverksted, og
atdet er greit & ha det slik?
= Eller gnsker vi helst at hobby-rommet tilbakestilles til slik det var?
= Hvordan enskervi at redskaps/utstyrsboden skal benyttes/innredes?
= Vimaler over tagging pa sokkelen av bygget og barnevogn-garasjer. Eller
setter vi denne jobben til vaktmesteren
= Vible tatt pa senga av kong vinter fer vi rakk hestdugnaden. Tynt med
bidrag pé siste dugnad i fijor vér grunnet en del salg av enheteri
Borettslaget. Viktig at vi far satt en dato for vadrdugnaden veldig snart og
atdet passer for de fleste.
= Vedlikehold er viktig for generell trivsel!
= Detblir dugnad Lerdag 4.mai fra 10-12.
Butikken har fatt ny trapp etter anmodning om oppgradering i samtaler med Tinden
Eiendom, eier av naeringseiendommen, og Coop Marked, ansvarlig for leietaker.
Vi har bedt om tilbud pa fiber installert hele veien inn i hver leilighet. Telia, Telenor og
Global Connect gjar undersekelser far komlette tilbud foreligger. Dagens Telia-avtale
lgper for tiden med 3 méneders fornyelse av gangen til ny avtale er landet. Det betyr at
coaxial-tilknythingen vil forsvinne.
Viinnhenter oppdatert tilbud pa nedsenket sgppelsystem som vil dekke all
avfallshandtering pa bakkeniva for bade borettslag og naering, men med forskjellige
avtaler for temming. Det blir ryddig og bra og ikke minst - rottefritt! Finansiering
diskuteres nar nytt tiloud foreligger. Vi ensker helst & gjiennomfere dette med midlens
vi har til radighet og anslar ca NOK 300.000,- i investeringsutgift for borettslagst.
Volum og temmehyppighet avgjer renovasjonskostnadene.
Parkeringsplassene skal vi jobbe videre med & erverve tiloake. Vi méa legge en litt annen
strategi enn kommunikasjon via advokater fer det lar seg gjere a skrive en avtale.
Forandringene i parkeringsbestemmelser, nye El-bil ladere rett utenfor butikken,
beboerparking ogikke minst belegget Extra har/har behov for til sin kundegruppe er
viktige punkter & diskutere. Hvordan den gjeldende avtalen skal tolkes ma sees opp i
mot dette.
Vi har en pagaende konflikt/utfordring med etableringen av nytt kjsleanlegg etter
ombyggingen av butikken. John Erik, som dessverre er mest bergrt av dette, kormmer
nainni styret og vil garantert felge denne saken naye.
Vareleveringer til butikken er ogsa til sjenanse for enkelte beboere - vi haper na at
Coop harfatt orden pa sine leveranser, som ikke skal ankomme tidligere enn 07:00.

6av78 5412 Arsrapport med beretning.pdf
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Vedlegg 1

3 Vossegata 34 Borettslag

IN-ordningene koster borettslaget en del ekstra, men er helt ngdvendig for at eiere
individuelt kan refinansiere sin andel inn i eget boligldn nar det métte passe og spesielt
ved kjgp/salg av enhetene. Det ser uttilat 6 av 14 andeler har lest ut sin andel. Deter
derimot helt avgjerende at de som har 2 IN-ordninger tilknyttet sin husleie betaler ned
minst 1 av disse far vi gar i gang med en fasade/vindu/der oppgradering. Starste
energi-gevinsten i var bygard er nye vinduer. Det erikke mulig & ha flere enn 2 IN-
ordninger samtidig. De fleste vil sikkert kutte de totale médnedskostnadene ved
innfrielse av IN.

Tiden for & gjere investeringer begynner & se lysere utigjen. Vivil anbefale alle a lese
vedlagte rapport og gjere sine egne vurderinger av makrogkonomien og prognosene for
2024-2027.

Styret har jobbet videre med sykkelparkeringsaken. Det har blitt hentetinn 3 tilbud
som blir presentert ved en senere anledning.

7av78 5412 Arsrapport med beretning.pdf
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4 Vossegata 34 Borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Kommentar regnskap:

Driftsinntektene er kr 917 278.

Driftskostnadene er kr 643 730.

Finanskostnader er kr 182 907, og er hgyere enn budsjett grunnet hayere renter.
Resultat

Arets resultat kr 918 562 vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lzpet av 2023 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere gker arsresultatet, men @ker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) kr 491 724 viser
borettslagets likviditet. De disponible midlene ber til enhver tid veere positive, som en del
av forutsetningene for videre drift.

Vedlegg 1 8av78 5412 Arsrapport med beretning.pdf
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5 Vossegata 34 Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 85 000 til vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en @kning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlagp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg h@ye ogsa i 2024, men antar at stremstatten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring
Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Vossegata 34
Borettslag.

Lan
Vossegata 34 Borettslag har 1an i OBOS BANKEN.
For opplysninger om opprinnelig lanebelep og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til cvennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forel@pig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 12.5% % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

www.bdo.no

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i Borettslaget Vossegt 34
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Borettslaget Vossegt 34.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

e Balanse per 31. desember « Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
2022 « Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

e Resultatregnskap for 2022 borettslagets finansielle stilling per 31. desember

s Oppstilling over endring av 2022, og av dets resultater for regnskapsaret
disponible midler avsluttet per denne datoen i samsvar med

e Noter til arsregnskapet, regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
herunder et sammendrag av Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver
og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board
for Accountants {IESBA-reglene}, og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer {ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig
for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Penneo document key: U4ZT0-2W316-SOVIK-PEIQY-JOQKE-QX5EA

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal
legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https:/ /revisorforeningen. no/revisjonsberetninger

Vedleﬁ&‘;}"s' et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engfg%?kzg med begrenset ansvar, og er en del a
nasjonale BDO-nettverket, som bestér av uavhengige selskaper 7 de enkeltelanid, ‘etaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.
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8 Vossegata 34 Borettslag

BORETTSLAGET VOSSEGT 34
ORG.NR. 983 739 423, KUNDENR. 5412

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebasrer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en
oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vaere informasjon om
borettslagets gkonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige wkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjsp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de @konomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til 2 vurdere om det er nedvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 - 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 543 678 491 374 543 678 491 724
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 918 562 1158 134 272 000 253 950
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -87 801 -132952 109 000 -81 000
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 15 -815 810 911 917 0 0
@kning egenkapital i fellesanlegg -66 905 60 962 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -51 953 52304 163 000 172 950
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 491724 543 677 706 678 664 674
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlzpsmidler 544 353 545 621
Kortsiktig gjeld -52 629 -1 944
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 491 724 543 677
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9 Vossegata 34 Borettslag

BORETTSLAGET VOSSEGT 34
ORG.NR. 983 739 423, KUNDENR. 5412

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 - 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 270 261 262 677 268 200 246 588
Innkrevde felleskostnader 2 644 080 639 720 661 800 700 412
Andre inntekter 3 2937 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 917 278 902 397 930 000 947 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -7 050 -4 230 -5 000 -7 050
Styrehonorar 5 -50 000 -30 000 -30 000 -50 000
Revisjonshonorar 6 -6 120 -5 830 -8 000 -8 000
Forretningsf@rerhonorar -95993 92 288 -97 000 -100 000
Konsulenthonorar 7 -49 159 -4 940 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -20983 -29 877 -85 000 -85 000
Forsikringer -5 000 -5 000 -5 000 -5 000
Kommunale avgifter 9 -20 459 -14 089 0 0
Kostnader sameie -209 401 -212 795 -270 000 -270 000
TV-anlegg/bredband -113 639 08 848 -105 000 -110 000
Andre driftskostnader 10 -65 927 -35 094 -43 000 -48 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -643 730 -532 990 -658 000 -693 050
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 273 548 369 407 272 000 253 950
Innbetalt andel fellesgjeld 815810 911 917 0 0
DRIFTSRESULTAT 1089358 1281324 272 000 253 950
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 12111 8718 0 0
Finanskostnader 12 -182 907 -131 907 0 0]
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -170 796 -123 190 0 0
ARSRESULTAT 918562 1158 134 272 000 253 950
Overfgringer:
Til annen egenkapital 918562 1158 134
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Vossegata 34 Borettslag

ORG.NR. 983 739 423, KUNDENR. 5412

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 23 566 500 23 566 500
Tomt 3000000 3000000
Andel egenkapital i fellesanlegg 19 163 404 96 499
SUM ANLEGGSMIDLER 26 729 904 26 662 999
OMLO@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 29 756 109 884
Andre Kortsiktige fordringer 14 -1 331 1018
Driftskonto OBOS-banken 407 269 328 922
Sparekonto OBOS-banken 108 659 105 798
SUM OML@PSMIDLER 544 353 545 621
SUM EIENDELER 27 274 257 27 208 621
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 14 * 100 1400 1400
Annen egenkapital 15 4021693 3103131
SUM EGENKAPITAL 4023093 3104531
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 2943435 3847046
Borettsinnskudd 17 20 255100 20 255100
SUM LANGSIKTIG GJELD 23198 535 24 102146
KORTSIKTIG GJELD
Leverandargjeld 31 5086 1750
Palepte renter 15 486 193
Palgpte avdrag 5637 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 52 629 1944
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 27 274 257 27 208 621
Pantstillelse 18 28 065 100 28 065 100
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Garantiansvar 19
Oslo, 05.03.2024
Styret i Borettslaget Vossegt 34

Christer Jacobsen /S/ Hanne Tosterud/S/
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12 Vossegata 34 Borettslag

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfores etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omla@psmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belagp pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefares
og avskrives lineasrt over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhesrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallzsningen. Egenkapitallesningen innebasrer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares via
balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte videre til
borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av
fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinzert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets
beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra
IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 512 856
TV 89 880
Vedlegg 1 16av78 5412 Arsrapport med beretning.pdf
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Kapitalkostnader IN lan || 64 219
Eiendomsskatt 20 444
Trappevask 16 800
Leie gammelt ar 4100
Kapitalkostnader pa IN-lan 200 047
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 5230
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 2 765
Overfart til kapitalkostnader -270 261
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 644 080
NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Viderefakturering kostnad vaktmester 50% 2937
SUM ANDRE INNTEKTER 2937
NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -7 050
SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 6
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 50 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seq til kr 6 120.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -43 328
Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 831
SUM KONSULENTHONORAR -49 159
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold VVS -3372
Drift/vedlikehold brannsikring -15 825
Kostnader dugnader -1787
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -20 983

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.
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NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -20 459
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -20 459
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -8625
Skadedyrarbeid/soppkontroll -20 624
Renhold ved firmaer -21 000
Andre fremmede tjenester -10 085
Andre kontorkostnader -3 534
Bank- og kortgebyr -2 059
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -65 927
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1621
Renter av sparekonto i OBOS-banken 2 861
Andre renteinntekter 7 629
SUM FINANSINNTEKTER 12 111
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Eika Boligkreditt AS -104 066
Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -37723
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -40 671
Renter pa leverandegrgjeld 447
SUM FINANSKOSTNADER -182 907
NOTE: 13

BYGNINGER

Tilgang 2001 23 566 500
SUM BYGNINGER 23 566 500
Tomten ble kjgpt i 2001.

Gnr.225/bnr.439

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjiennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto -1 331
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER -1 331

Vedlegg 1
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NOTE: 16

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 2276035
Egenkapital fra IN tidligere ar 2091835
Egenkapital fra IN 2023 815 802
Reduksjon EK fra IN -1161 979
SUM ANNEN EGENKAPITAL 4 021 693

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordineert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinzere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lap, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 16

PANT-OG GJELDSBREVLAN
Eika Boligkreditt - OBOS

Renter 31.12: 5,99%, lepetid 42 ar

Opprinnelig, 2004 -6 310 000
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 1522789
Nedbetalt i ar, ordinaere avdrag 60 540
Nedbetalt tidligere, IN 1739 426
Nedbetalt i ar, IN 621042

-2 366 203
Lanet er et annuitetslan.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1
OBOS Boligkreditt AS
Renter 31.12; 5,99%, |spetid 24 ar
Opprinnelig, 2015 -1 500 000
Nedbetalt tidligere, ordinssre avdrag 348 330
Nedbetalt i ar, ordinaere avdrag 27 269
Nedbetalt tidligere, IN 352 409
Nedbetalt i ar, IN 194 760

-577 232
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -2 943 435
Lanet er et annuitetslan.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 2001 -20 255 100
SUM BORETTSINNSKUDD -20 255 100
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NOTE: 18
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er folgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 20 255100
Pantelan 2943435
Palgpte avdrag 5637
Beregnede |IN-forpliktelser 1745658
TOTALT 24 949 830

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 23 566 500
Tomt 3 000 000
TOTALT 26 566 500
NOTE: 19

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD | FELLESANLEGG
Selskapet eier 58,76 % av Vossegt 34 Sameie.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Vossegt 34 sameie. Garantiansvaret
refererer seg til

den samlede gjelden i vossegt 34 sameie og utgjer kr 6 452.

Selskapets andel i Vossegt 34 sameie vises som anleggsmidler under posten "andel
egenkapital i
fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftskostnadene og arsresultatet i Vossegt 34 sameie er inntatt i
resultatregnskapet

under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente
arsregnskap for fjoraret. Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets
godkjente arsregnskap for fjoraret.
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Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med
polisenummer . Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sgrge for 4 begrense skadeomfanget mest
mulig og preve & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv serge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lesere.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir
andelseier adgang til 4 innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at
andelseier har inngatt en egen avtale med boresttslaget.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltningvia epost oef@obos.no vil andelseier fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved
terminforfall [forfallsdato] pa borettslagets felleslan. Andelseier ma ta kontakt med OBOS
minimum en maned far terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen ma veere
kreditert OBOS' klientkonto senest 10 dager fer terminforfall. Dersom fristen ikke
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belagpet blir returnert andelseier.
Minimumsbelapet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS Factoring AS garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Storre vedlikehold og rehabilitering
2016 - 2016  Rehabilitering av hagen
2001 Total rehabilitering.
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Forord

Norsk gkonomi — boligmarkedet er en konjunkturrapport med hovedfokus pa det norske boligmarkedet,
nasjonalt og regionalt. Norsk og internasjonal skonomi legger viktige premisser for utviklingen i det norske
boligmarkedet. Derfor inneholder rapporten ogsé en konjunkturanalyse og prognoser for norsk gkonomi.

Rapporten starter med en gjennomgang av det norske boligmarkedet. Vi lager separate boligprisprognoser
for alle Norges fylker, samt de seks starste byene. Prognoser for norske utlénsrenter, husholdningenes
inntekter, befolkningsvekst, bolighygging, konsumprisvekst og kredittvekst danner grunnlaget for de nasjo-
nale og regionale boligprisprognosene. | dette arbeidet benytter vi en makrogkonomisk modell for norsk
gkonomi, Norwegian Aggregate Model (NAM). Modellen er utviklet av professorene Ragnar Nymoen ved
Universitetet i Oslo og Gunnar Bardsen ved NTNU i Trondheim.

Til slutt inneholder rapporten en kort gjennomgang av den gkonomiske situasjonen internasjonalt. Kapitte-
let danner grunnlaget for prognoser for stgrrelser som er viktige for norsk gkonomi, som utviklingen i eks-
portmarkedene, internasjonale renter, prisveksten i utlandet og oljeprisen.

Rapporten presenteres 10. april p4 boligkonferansen NEF Selvaag boligmarkedet 2024.

Oslo, 8. april 2024

Redaksjonen har bestatt av:

®  Andreas Benedictow
=" Emil Cappelen Bjgru
= Bjern Gran

= Mathias lversen
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Sammendrag

Boliginvesteringene faller videre og bremser norsk gkenomi — boligprisene skyter fart

Norsk skonomi er i en klar konjunkturnedgang. Hoye priser og akte renter frekker inn kjgpekraft og bidrar
til 8 senke husholdningenes etterspgrsel effer varer og tjenesler. Defte demper aktiviteten og investe-
ringene i naeringslivef, som venles a falle de neermeste drene. Boliginvesteringene falf markant i fjor, og
den kraftige nedgangen ventes a fortsette giennom 2024. Det blir i sa fall den kraftigste nedgangen i boli-
ginvesteringer siden 1990-tallet. Oljeinvesteringene trekker i motsatt retning, med kraftig oppgang béde i
2023 og 2024, som respons pd heye olje- og gasspriser. Det bidrar fil 8 dempe nedfuren i norsk gkonomi.
Hoy inflasjon har fort til at sentralbankene har okt styringsrentene, som ikke har veert hgyere siden far
finanskrisen i 2008. Dette demper 0gsa infernasjonal eftersporsei efter norske varer og tjenester. Eksport-
veksten tar seg likevel klart opp i 8r som faige av den svake kronen. Samiet self venter vi en klar avmatning
1 norsk pkonomi. Gjennom 2023 var det knapt vekst i BNP Fastlands-Norge, og vi venler en svak utvikiing
den neermeste tiden fremover. Det filsier &rsvekstrater p8 i overkant av en halv prosent | 2024, om lag som
i 2023. Dette star i sterk kontrast lil de fo foregdende arene, da veksten var pa om lag 4 prosent. Progno-
sene innebeerer at veksten lar seq noe opp ufover 2024 og i 2025, tii i overkant av 2 prosent i 2026 og
2027. Inflasjonen kom noe ned i igpet av hgsten 2023, og ventes & avia videre fremover fil i underkant av
3 prosent mof slutten av prognoseperioden. Kombinert med hey nomineil lennsvekst de nsermeste drene
sgrger det for at reall@nnsveksten biir positiv igjen fra og med inneveerende ar. Vi legger til grunn at rentene
seftes ned fra i h@st, og etfer en kiar nedgang neste ar gar mer gradvis ned, slik at boligldnsrentene kommer
ned i 4,5 prosent mot sluften av prognoseperioden. Reallonnsvekst og lavere renter vil sammen med noe
bedre infernasjonale konjunkturer og efter hvert et kiart oppsving i boliginvesteringene, bidra til at den gko-
nomiske veksten tar seg opp. En ny nedgang i oljeinvesteringene demper oppgangen.

Renteoppgang og haye levekostnader har kjgit ned boligmarkedef. Efter en periode med hay boligprisvekst
under pandemien, flatet boiigprisene ut i 2022. | 2023 ble prisvekst | forste halvar avigst av prisnedgang |
andre halvar, og hittil i 2024 har prisen gkt klart. Rentenedgang kombinert med hagy nominell lonnsvekst,
befolkningsvekst og lav boligbygging gir utsikter til kiar boiigprisvekst videre fremover. For landet samlet
venter vi en drsvekst i boligprisene pa droye 3 prosent i 8r, og deretter rundt 7 prosent arlig ut prognose-
perioden. Oslo skiller seg ut med en saeriig svak lilbudsside, som bidrar fil al vi forventer befydelig hayere
boligprisvekst der.

Konjunkturnedgang og lavere renter

Hey inflasjon ble mett av en kraftig rentegkning i de fleste land. Inflasjonen har imidlertid falt markert, og
den gkonomiske veksten har avtatt. Vi venter derfor at sentralbankene vil begynne & sette ned rentene i
Iepet av aret i de fleste land. | Norge venter vi at det farste rentekuttet kommer til hasten.

Norges Bank gkte styringsrenten siste gang i desember i for, til 4,5 prosent. Inflasjonen viser etter hvert
klare tegn til & avta ogsé i Norge. Den svake norske kronen gjer at import av varer, tjenester og innsatsfak-
torer blir dyrere, og bidrar saledes til at inflasjonen ikke har falt like mye i Norge. Dog har den heller ikke
veert like hgy her.
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Vi venter at Norges Bank setter ned renten fra hgsten av. Det er flere &rsaker til at rentene skal ned:
Inflasjonen ser altsa ut til & ha passert toppen ogsé i Norge. Norske husholdninger har sveert hay gjeld og
i stor grad flytende renter, som betyr at de er relativt rentefalsomme. Norges Bank var ogsa relativt tidlig
ute med & sette opp rentene, som dermed har fatt bedre tid til 4 virke, og den skonomiske veksten er svak.
Arbeidsledigheten holdt seg lenge sveert lav, men den er na pa vei oppover. Husholdningenes konsum falt
i 2023, og veksten i BNP Fastlands-Norge stoppet opp. Boliginvesteringene faller kraftig, og boligprisene
har falt klart dersom en justerer for Ignnsveksten. Frontfagsmodellens sentraliserte lennsforhandlinger bi-
drar ogsa til at faren for at inflasjonen skal smitte over i Ignningene og skape en stigende spiral mellom
priser og Ignninger er mindre i Norge enn i andre land.

Vi venter at styringsrenten kuttes fra hasten og at det kommer en klar rentenedgang neste ar, deretter
venter vi at Norges Bank setter renten ytterligere noe ned i 2026 og 2027. Prognosene innebasrer en gjen-
nomsnittlig uti@nsrente pa 6 prosent i 2024, som faller til 4,5 prosent mot slutten av prognoseperioden.

Boligmarkedet fra kaldt til varmt

Heye renter og hgy inflasjon har lagt en demper pa husholdningenes kjgpekraft i boligmarkedet. Utlansfor-
skriftens krav om at lanet ikke far overstige fem ganger inntekt og egenkapitalkravet pa 15 prosent har
lenge veert en begrensende faktor for mange i boligmarkedet, og saerlig i omrader med hgye priser. | tillegg
innebaerer kravet om at husholdningene skal tle en rentegkning pa 3 prosentpoeng at mange ikke far lane
mer enn at de kan téle renter pa opp mot 9 prosent. Dette demper na kjgpekraften betydelig for store
grupper, selv om paslagskravet ble redusert fra 5 til 3 prosentpoeng (og et renteniva pa minst 7 prosent)
ved inngangen til 2023.

Heye renter og utlansforskriften har til sammen bidratt til at boligprisene flatet ut nominelt siden 2022, etter
et par &r med sveert lave renter og kraftig boligprisvekst under pandemien. Hvis vi justerer for I@nnsvekst
har realboligprisen falt med nesten 10 prosent, som felge av hgy lennsvekst og smé endringer i nominelle
boligpriser.

Det er imidlertid saerlig nyboligmarkedet som har tatt smellen. Hgye renter, byggekostnader som skjgt i
veeret som falge av blant annet gkte handelshindringer pga. pandemi, krig i Ukraina mm, samtidig som gkt
usikkerhet endrer boligkjgperes preferanser i retning av bruktmarkedet, der en lettere kan kjgpe og selge i
samme marked, er faktorer som har bidratt til denne utviklingen. Nyboligsalget falt kraftig gjennom 2022,
og na er rundt 65 prosent lavere enn det hgye salget under pandemien pa landsbasis. Dette er det svakeste
nyboligsalget vi har malt siden 2013. | Oslo var det gode salget under pandemien mer kortvarig, og fallet
har veert starre. Vi mé tilbake til finanskrisen i 2008 for & finne like svakt nyboligsalg i hovedstaden.

Den lange perioden med svakt nyboligsalg vil vise seg i form av ferdigstilling av f& nye boliger de nasrmeste
érene, og det i en pericde med til dels hey befolkningsvekst. Det bidrar til at boligprisveksten blir hgy frem-
over. Lavere renter og hgy nominell Iennsvekst bidrar ogsa til & eke kjgpekraften i boligmarkedet. Etter en
klar nedgang i fior hast har boligprisene skt klart pa nyéret. Vi venter at prisveksten dempes noe den
neermeste tiden, slik at arsveksten i 2024 ender pa i overkant av 3 prosent. Deretter ventes den & ta seg
klart opp, og i alle &rene 2025 til 2027 venter vi en arlig vekst i boligprisene pa rundt 7 prosent nasjonalt.
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Dette gir en samlet prisvekst over prognoseperioden pa 25 prosent. Selv om vi justerer for en forventet hay
nominell lennsvekst pa4 18 prosent i den samme perioden, vil dette innebasre en klar realboligprisvekst,
som litt mer enn motsvarer nedgangen i arene fer.

| Oslo har prisutviklingen over lang tid veert preget av at bolighbyggingen har vaert lav i forhold til ettersper-
selen. Nyboligsalget tok seg kraftig opp hasten 2020 ogsa i Oslo, men i motsetning til i resten av landet ble
oppturen kortvarig. Med unntak av et lite oppsving pa slutten av 2021, har nyboligsalget veert svakt i Oslo
siden sommeren 2021, mens i resten av landet kom salgsnedgangen fgrst sommeren 2022. Dette gir et
st@rre fall i antall ferdigstilte boliger i hovedstaden. Vi venter derfor at Oslo far den klart sterkeste boligpris-
veksten mot slutten av prognosepericden, nar rentene kommer noe ned og den svake tilbudssiden igjen
dominerer utviklingen. Om prognosene slar til far vi da en prisvekst pa 8-10 prosent éarlig fra 2025 til 2027
i hovedstaden.

Ogsa i prognoseperioden sett under ett (2024-2027) venter vi at Oslo blir byen med sterkest boligprisvekst,
med 33 prosent. Deretter felger Stavanger med en samlet gkning pa 29 prosent. Heye oljepriser bidrar til
en relativt god konjunkturutvikling p4 Vestiandet. | tillegg er boligprisene og gjeldsbelastningen relativt lav,
og ekte renter vil derfor ikke sla like hardt ut i boligprisene.

Under pandemien var det et klart mgnster at mange tilpasset seg en ny, mer fleksibel hverdag med skt
bruk av hjemmekontor, som har materialisert seg i relativt hey prisvekst i en del «lavprisomrader» med
bade kort og lang pendleravstand, seerlig i tilknytning til Oslo. Det ser ogséa ut til at presset i boligmarkedet
flyttet seg lengre ut fra Oslo, slik at omrader som Sarpsborg og Fredrikstad i @stfold og som Larvik og
Porsgrunn i Vestfold og Telemark en periode hadde vel s& hay vekst som Akershus-omradet. Framover
venter vi imidlertid at det ferst og fremst er i de byneere kommunene som Basrum, Asker, Lillestrem, Le-
renskog og Nordre Follo at befolkningsgkningen vil veere sterkest.

Pa fylkesniva venter vi at boligprisveksten vil vasre sterkest i Oslo, Rogaland og Akershus. Vi venter at
boligprisveksten blir svakest i Innlandet, Mgre og Romsdal og Telemark. Den relativt svake utviklingen
skyldes en svak etterspgrselsside, samt en korreksjon i Telemark etter sterk prisvekst pa grunn av stor
tilfiytting under pandemien.
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TABELL 1.1
Makrogkonomiske regnskapstall og prognoser. Vekst i prosent der ikke annet framgar
Prognoser
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
BNP Fastlands-Norge 0,9 2,2 1,8 2,3 -2,8 A5 3,7 0,7 0,6 1,5 2,3 2,2
Eksportmarkedsvekst 3,8 5,6 4,2 3,4 7,5 100 83 0,8 1,6 2,5 3,5 3,8
Eksport av tradisjonelle varer -11,2 0,8 2,0 51 -0,8 6,7 -2,5 6,1 3,2 3,4 3,7 3,7
Offentlig konsum 2,3 1,9 0,6 1,1 -0,5 3,6 1,1 3,6 2,1 1,8 2,0 2,3
Konsum i husholdninger mv. 1,1 2,2 14 1,0 -62 5,1 6,2 -07 06 1,9 2,7 2,4
Petroleumsinvesteringer -16,0 -54 0,7 14,3 -3,3 09 -71 105 10,0 -2,0 -4,0 -2,0
Boliginvesteringer 6,6 7.3 %5 -1,1 -1,6 3,5 -1,4 -15,6 -148 6,2 12,9 9,6
Neeringsinvesteringer 12,6 9,2 3,1 10,3 53 3,2 17,1 4.9 -5,6  -3,8 -0,8 1,5
Offentlige investeringer 6,4 2,6 8,1 7.5 1,1 25 1,3 28 2,5 3,9 4,2 1,7
Arbeidsledighet {AKU), nival 4,7 4,2 3,8 3,7 4,6 4,4 3,2 3,6 4,1 4,2 4,1 4,1
Sysselsatte personer 0,3 1,1 1,6 1,6 -1,5 1,1 3,9 1,3 0,3 0,2 0,7 1,0
Arslgnn 1,7 2,3 2,8 3,5 3,1 3,5 4,3 5,2 5,4 4,2 3,8 3,5
Inflasjen (KPI) 3,6 1,8 2,7 2,2 1,3 3,5 5,8 5,5 4,1 3,2 2,8 2,6
Underliggende inflasjon {KPI-JAE) 3,0 1,4 1,6 2,2 3,0 1,7 39 6,2 4,3 3,3 2,8 2,6
Oljepris i dollar? 43,7 54,2 710 64,3 418 70,7 1009 825 830 780 740 720
Kronekurs {importvektet 44 land) 1,8 -0,8 0,1 2,9 6,7 5,3 1,2 8,5 -0,8 0,0 0,0 0,0
Foliorente, nivd 0,6 0,5 0,6 1,1 04 01 13 3,5 4.4 3,8 3,2 2,8
Pengemarkedsrente, nivd 1,1 0,9 1,1 1,6 0,7 0,5 21 4,2 4,7 4,0 3,4 3,1
Utl@nsrente, rammel3n, niva 2,6 2,6 2,7 3,0 2,6 21 29 5,0 6,0 5,4 4,8 4,5
Pengemarkedsrente i euroomradet -0,3 -03 03 -04 -04 -05 0,3 3,4 34 2,5 2,0 2,0
Boligpris? 7,0 5,0 1,4 2,5 4,3 10,5 5,2 -0,5 3,1 6,9 7,2 6,3
Oslo 176 62 0,0 3,6 62 100 46 04 3,9 8,2 9,8 7.8
Kristiansand 1,5 2,1 0,6 2,2 4,4 9,6 7,6 4,2 4,7 6,2 6,3 6,2
Stavanger -5,9 1,0 0,7 0,0 1,7 7,9 6,1 3,8 6,2 7,1 6,7 6,2
Bergen 0,5 2,5 0,3 1,8 4,3 8,6 4,9 0,0 3,8 7,2 6,8 6,1
Trondheim 5,6 4,0 0,3 0,7 3,0 9,7 6,1 -1,1 2,0 6,9 8,4 7,1
Tromsg 4,3 34 14 33 37 73 35 -21 20 5,9 7.9 7.3

1) Det har veert en omlegging av AKU fra 1. januar 2021 som medfdrer et brudd i statistikken fra dette tidspunktet. Tall for
prognoseperioden er ikke sammenlignbare med 2020 og tidligere. SSB anslar forelgpig at omleggingen har medfgrt at arbeidsle-
dighetsraten har gkt med omtrent 0,3 prosentpoeng {se Boks 2.1 i Kanjunkturtendensene 2021/3).

2) Gjenncmsnittlig spotpris Brent.

3) Flere regicnale boligprisprognoser 1 neste kapittel. Alle historiske boligpriser som omtales i denne rapporten refererer til bo-
ligprisstatistikken til Statistisk sentralbyra.

KILDER: STATISTISK SENTRALBYRA OG SAMFUNNS@KONOMISK ANALYSE AS
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1 Boligmarkedet nasjonalt

Etter kraftig okning i boligprisene under pandemien,
har vi na veert gjennom nesten fo ar med svak bo-
ligprisvekst. @kte renter, hay inflasjon og @kono-
misk usikkerhet er viktige drsaker. 2023 startet med
en periode med oppgang i boligprisene, som ftrolig
kan ses i sammenheng med leftelser i utlansforskrif-
ten ved arsskiffet og sveert lavt utbud av nye boliger.
| andre halvar snudde det il prisnedgang, og samiet
for aret var boligprisene 0,5 prosent lavere enn i
2022. Samtidig som rentenivéet trolig har nadd top-
pen, er det tegn {il ny optimisme i boligmarkedet. De
forste fre manedene av 2024 har gitt oss klar bolig-
prisvekst de fleste steder. Utsikfer {il renfenedgang
kombinert med hey nominell lgnnsvekst, befoik-
ningsvekst og lav boligbygging gir utsikiter til kiar bo-
ligprisvekst i arene som kommer.

Svak utvikling i boligprisene i andre halvar 2022
snudde til en markert oppgang i begynnelsen av
2023. Det kan trolig knyttes til lettelsen i utlansfor-
skriftens stresstest for & f4 boliglan, som fra nyttar
ble endret fra at man ma téle en rentegkning pa 5
prosentpoeng til kun 3 prosentpoeng (og et rente-
niva pa minst 7 prosent), og til at det seerskilte egen-
kapitalkravet for sekundeerboligkjgpere i Oslo ble
fijernet.

@kningen i styringsrenta tiltok pa forsommeren i fjor,
og var trolig en viktig arsak til at vi fikk ny nedgang i
boligprisene gjennom hgsten. For 2023 sett under
ett endte boligprisene med en nedgang pa 0,5 pro-
sent sammenlignet med aret far.

| 2024 venter vi at boligprisveksten vil tilta. Vi har
allerede sett en klar oppgang i arets tre farste ma-
neder, og vi venter en positiv utvikling videre frem-
over. Forventninger om at rentene skal ned frem-
over bidrar til dette. Boligprisnedgangen pa slutten
av fjoraret bidrar imidlertid til & trekke ned arsveks-
ten i 2024, som vi venter vil bli p4 om lag tre pro-
sent..

Hey nominell Iennsvekst bidrar ogsa til 4 gke kj@pe-
kraften i boligmarkedet. Sveert lav boligbygging og
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hoy befolkningsvekst gjer at det bygger seg opp et
boligunderskudd. Dette bidrar til klar holigprisvekst
utover prognosepericden. Vi anslar en boligpris-
vekst pa 6,9 prosent i 2025, 7,2 prosent i 2026 og
6,3 prosent i 2027. Gjennom prognoseperioden,
2024-2027, venter vi at boligprisene gker med til
sammen nesten 26 prosent.

FIGUR1.1
Boligprisvekst i hele landet. Historiske tall og prognose.
2012-20271
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ANALYSE AS

Justert for Ignnsvekst falt realboligprisen klart i 2022
og 2023. Det kan tilskrives lav nominell boligpris-
vekst og hey Iennsvekst. Slar vare prognoser til, vil
vi fa en klar realboligprisvekst gjennom prognose-
perioden, selv med en relativt hey Ignnsvekst de
farste arene. Da vil boligprisene i 2027 reelt sett
veere om lag tilbake pé nivaet fra 2022,

Vi venter store regionale forskjeller. Seerlig Cslo
skiller seg ut, med lav boligbygging og hgy etter-
spersel. Det tilsier relativt hay boligprisvekst i ho-
vedstaden fremover. Gjennom prognoseperioden
tilsier vare prognoser en samlet boligprisveksti Oslo
péa 33 prosent.
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Boligprisene har gkt over lang tid

Det norske boligmarkedet har veert gjennom en
lang periode med hgy prisvekst. Prisveksten var et
resultat av lave boliglansrenter og sterk inntekts-
vekst, samt hgy innvandring og en boligbygging
som ikke klarte & holde tritt.

Oppgangen som strekker seg helt fra 1993, er rik-
tignok avbrutt av noen begrensede perioder med
nedgang, som under finanskrisen i 2008 og mindre
nedgang som i 2013 da det ble innf@rt nye kapital-
krav til bankene i tillegg til at egenkapitalkravet til
boligkjspere gkte fra 10 til 15 prosent. Det siste er
ett av flere eksempler pa at boligmarkedet er fal-
somt for regulering, i hvert fall pa kort sikt.

Tidlig i 2017 kom en klar prisnedgang i store deler
av landet. Prisnedgangen varte ut aret, og var saer-
lig markert i Oslo. Nedgangen ma sees i sammen-
heng med skjerpelser i boliglansutskriften og en
korreksjon etter sveert hgy prisvekst aret fer.

| ferste halvar av 2018 gkte imidlertid boligprisene
igjen, szerlig utover varen, for s& & flate ut pa hes-
ten, i trdd med et normalt sesongmenster. Bade i
2018 og 2019 var arsveksten i boligprisene nasjo-
nalt p& rundt 2 prosent.

Koronapandemien medfgrte nedstengning av
Norge i mars 2020, og befolkningens og myndighe-
tenes reaksjon pavirket boligmarkedet umiddelbart.
I nyboligmarkedet falt salget med hele 44 prosent i
méaneden etter 12. mars', men ogsa bruktboligmar-
kedet opplevde en klar nedgang? i antall omset-
ninger de ferste ukene.

Nedgangen var generelt stgrre og mer langvarig i
nyboligmarkedet, men med store regionale forskjel-
ler.

Allerede i slutten av april 2020 begynte imidlertid
nyboligsalget & ta seg opp igjen, og oppgangen
fortsatte igjennom hgsten. Salget toppet seg i de-
sember 2020, og holdt seg pa et heyt niva fram til
april 2022. Siden har salget falt til et svaert lavt niva.
Nyboligsalget pa slutten av 2023 {desember)} var,
det laveste salgstallet vi har registrert siden 2014
{da statistikken startet).

Bruktboligmarkedet ble i mindre grad rammet av
pandemiutbruddet. P& slutten av 2020 sa vi en
sterk vekst i boligprisene og samlet for 2020 endte
boligprisveksten pa 4,3 prosent. Den sterke veks-
ten i slutten av 2020 og ferste halvar 2021 ga en
arsvekst i boligprisene pa hele 10,5 prosent i 2021.

| starten av 2022 fikk vi igjen en periode med ster-
kere boligprisvekst, men gjennom hgsten falt pri-
sene, slik at arsveksten i 2022 ble 5,2 prosent.

Fra januar i 2023 ble det gjort flere lettelser i utlans-
forskriften. Stresstesten ble redusert med 2 pro-
sentpoeng, slik at man kun mé tale en 3 prosentpo-
engs rentegkning for & kunne fa lan. Egenkapital-
kravet for lan til kigp av sekundeerbolig i Oslo ble
ogsa redusert til 15 prosent, fra 40 prosent. Lettel-
sene bidro til at boligprisene gkte i begynnelsen av
2023. | andre halvar av 2023 fikk vi imidlertid en
nedgang i boligprisene (sesongjustert}, og arsveks-
ten i 2023 endte pa -0,5 prosent.

' Nar vi sammenligner maneden fer 12. mars med méneden efter 12.
mars, ifalge tall fra ECON nye boliger

2 Nedgangen var pa 36 prosent i midten av mars sammenliknet med
samme periode aret far, ifglge tall fra Eiendom Norge
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1.1  Hgy befolkningsvekst

Befolkningsveksten gkte kraftig i 2022, med nesten
64 000 personer. Dette er fgrst og fremst drevet av
hey innvandring fra Ukraina, mens fedselsover-
skuddet var det laveste som er malt siden 1985.
Ogsa i 2023 ga innvandring fra Ukraina hey befolk-
ningsvekst, og samlet for aret endte det med en gk-
ning pa om lag 61 000 personer.

Siden toppen i 2011-2012 har befolkningsveksten
veert falt klart. Den registrerfe befolkningsveksten
gkte noe i 2019 og endte p& om lag 39 400 perso-
ner. Denne gkningen skyldes imidlertid kunstig lave
utvandringstall i 2019, som feglge av midlertidig
stans i utvandringsvektak fra folkeregisteret.® Der-
som vi tar hensyn til dette var hefolkningsveksten i
2019 trolig p4 om lag 34 400 personer. | 2020 endte
befolkningsveksten pa kun om lag 23 800 personer.
Historisk er dette sveert lavt og skyldes ferst og
fremst lav innvandring fra utlandet pa grunn av pan-
demien. | 2021 neermet samfunnet seg full gjenap-
ning og befolkningsveksten endte pa4 om lag 33 800
personer etter en kraftig skning i arbeidsinnvand-
ringen gjennom hgsten. Befolkningsveksten for
2021 samlet |4 dermed neer nivéet fra arene fgr pan-
demien.

Befolkningsendringene fra ar til &r bestemmes av
fedselsoverskuddet (antall fedsler fratrukket antall
dedsfall) og nettoinnvandringen (antall innvand-
ringer fratrukket antall utvandringer). Siden starten
av 2010-tallet er det seerlig utviklingen i nettoinn-

3 SSB skriver: «Vi gjar oppmerksom pa at i 2019 gikk antall utvandringer
etter vedtak i folkeregisteret mye ned. Grunnen til dette var at det pa var-
parten var mye arbeid med omorganisering, og at man pa hasten gikk
gjennom metodene. Om andelen vedtak om utvandringer hadde vaert den
samme i 2019 som i de tre foregaende arene, ville det ha vaert om lag
5 000 flere utvandringer og tilsvarende faerre bosatte ved arsskiftet. Dette
gjelder ikke-nordiske E@S-borgere, og av disse er det 1 700 polakker og
870 litauere. For norske, nordiske og tredjelandsborgere er endringene i
andelen vedtak jevnt over innenfor det en mé regne som naturlige sving-
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vandringen som har veert avgjerende for ned-
gangen i befolkningsveksten, selv om fedselsover-
skuddet ogsa har gatt ned.

Innvandringen tok seg imidlertid opp i 2022, ferst og
fremst som fglge av flyktninger fra Ukraina. Samlet
var nettoinnvandringen i 2022 pa 58 000 personer,
hvorav dregyt 32 000 personer var fra Ukraina. Det
var ogsa en relativt stor gkning i nettoinnvandring
fra Asia, en dobling fra aret fer, til nesten 12 000
personer. Nettoinnvandringen fra andre land i Eu-
ropa var om lag pa linje med 2021.

Innvandringen fra Ukraina holdt seg hey ogsa i
2023 og tiltok i andre halvar. Samlet var nettoinn-
vandringen fra Ukraina om lag som aret fgr, med
nesten 31 000 personer. Innvandringen fra Asia hol-
der seg fortsatt pa et hayt niva, og innvandringen fra
andre deler av Europa (med unntak av Ukraina) var
ogsa om lag pa linje med 2022.

Over tid har det skjedd en endring i hvilke landgrup-
per innvandrerne kommer fra (jf. Figur 2). Nettoinn-
vandringen fra land i @st-Europa har falt kraftig. Fra
om lag 20 000 arlig i perioden 2010-2014 falt den til
bare snaut 6 000 i 2021. Denne nedgangen skyldes
ferst og fremst at innvandringen har falt. Dette ma
sees i lys av at arbeidsmarkedene i mange av opp-
rinnelseslandene har tatt seg betydelig opp, samti-
dig som det norske arbeidsmarkedet en periode har
vaert noe svekket. Netteinnvandringen fra @st-Eu-
ropa (utenom Ukraina) tok seg imidlertid noe opp

ninger. De manglende utvandringene ser uttil 4 fordele seg jevntover hele
landet.

Denne type justeringer er ogsa tilfelle i andre kvartaler. For eksempel skri-
ver SSB om dette i publiseringen av befolkningsstatistikken for andre kvar-
tal 2021: «Ettersom mange ikke melder fra om nar de flytter fra Norge, kan
Skatteetaten registrere personer som utvandret efter en viss tid uten akti-
vitet og adresse i Folkeregisteret. Nar disse utvandringene blir registrert,
blir de kalt vedtaksutvandringer. | 2. kvartal 2021 stod denne typen utvand-
ringer for nesten hele gkningen i utvandringer, mens det var lite endring i
utvandringer ellers»
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FIGUR 1.2
Befolkningsvekst fra fgdselsoverskudd og nettoinnvandring etter landbakgrunn. Antall personer. 2000-2027*
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igjen mot slutten av 2021 og har holdt seg pa et noe
heyere nivé siden.

Jkt innvandring fra land i Asia har i samme periode
virket i motsatt retning. | 2016 ble for eksempel 11
200 syriske statsborgere registrert som innvandret i
Norge. Mange av disse kom hesten 2014 (asylsg-
kere blir ikke registrert som innvandret fér de even-
tuelt far oppholdstillatelse). Flyktninger fra omrader
bergrt av Syria-konflikten bidro til befolkningsvekst
ogsé i 2017 og 2018. Nettoinnvandringen fra Asia
holdt seg relativt lav fra begynnelsen av 2020 til og
med ferste halvar 2021, men tok seg opp igjen til
nivaet far pandemien i 2022.

Fodselsoverskuddet — antall levendefadte fratruk-
ket antall dedsfall — er den andre komponenten bak

MORSK @KOMOM| - BOLIGMARKEDET | S AMFUNNSOKONOMISK-AMALYSE MO

34 av

befolkningsutviklingen. Fedselsoverskuddet 14 sta-
bilt p4 om lag 18 000 til 20 000 per &r i mange &r,
men falt klart fra 2017, og i 2020 var det nede i rundt
12 000. Nedgangen skyldtes en betydelig reduksjon
i antall barnefgdsler, mens antall dgde personer var
nokséa stabilt fram til 2021.

Fedselsoverskuddet gkte noe i 2021 som fglge av
okt i antall fedsler, men falt klart igjen i 2022 til kun
5 700 personer. Nedgangen skyldes bade en reduk-
sjon i antall fedte og en gkning i antall dade.

| 2023 gkte fadselsoverskuddet noe, til 8 100 per-
soner, men er fortsatt betydelig lavere enn historisk.
Dette er ferst og fremst som felge av flere dedsfall.
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Befolkningsprognoser

Framtidig befolkningsutvikling felger av fadselsra-
ter, levealder og innvandring. SSB publiserer annet-
hvert &r befolkningsframskrivinger. De nyeste be-
folkningsframskrivingene ble lagt fram i juli 2022. |
befolkningsframskrivingens mellomalternativ
(MMM) er anslaget en befolkningsegkning pa om lag
24,000 personer i bade 2024 og 2025, og rundt
25000 i 2026 og 2027.

Siden den gang har det kommet betydelig flere uk-
rainere enn det SSB forutsd. Vi har tatt utgangs-
punkt i beregningene nar vi har laget anslag for var
prognoseperiode, men vi har gjort justeringer for ny
informasjon siden de forrige framskrivhingene ble
laget. Dette gjelder spesielt utviklingen i nettoinn-
vandring. | tillegg har vi gjort vare egne vurderinger
av befolkningsutviklingen regionalt i Norge.

De siste arene har fruktbarheten falt betydelig, og
nedgangen har veert seerlig stor blant innvandrer-
kvinner. Nedgangen i fruktbarhetstallene er ogsé en
funksjon av at kvinner venter lenger med & f& barn.
| SSBs hovedanslag forventes fruktbarheten 4
holde seg lav de neste arene (i var prognoseperi-
ode) fgr den vil ta seg gradvis opp lenger frem i tid.
| vare anslag har vi tatt utgangspunkt i dette, men
justert fedselstallene i prognosene noe ned. Samti-
dig kan vi vente at antall dede personer vil holde seg
relativt hegyt som felge av «eldrebglgen» og de store
etterkrigskullene som na begynner & komme i en al-
der med hgyere dedelighet.

Samlet er vare anslag for fedselsoverskuddet pa 9-
11 000 personer arlig i prognoseperioden.

Innvandringen til Norge er en funksjon av arbeids-
innvandring og globale flyktningestremmer. En av

* Se blant annet Grangard og Nordbe (2012).
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de viktigste forklaringene péa den heye arbeidsinn-
vandringen i tidret fra om lag 2007 er den gkono-
miske utviklingen i Norge sammenlignet med ut-
vandringslandene.?

Det er ikke opplagt at Norge vil ha en gkonomisk
utvikling som er bedre enn andre lands framover.
Flere av opprinnelseslandene, som Polen, har ogsa
de senere arene hentet inn en betydelig del av for-
skjellene i levestandard sammenliknet med Norge.
Fremover venter vi en relativt svak utvikling i norsk
skonomi og i byggenaeringen spesielt, som vil bidra
til & holde arbeidsinnvandringen pa et relativt lavt
niva.

| prognoser om antall flyktninger som kommer til
Norge, er det alltid stor usikkerhet. Arsaker kan
veere bade krig, klimaforandringer og andre huma-
nitaere katastrofer, samt nasjonal og internasjonal
asylpolitikk. Konflikten i Ukraina er det seneste ek-
sempelet pa dette. Vi har lagt til grunn at tilfanget av
flyktninger fra andre deler av verden vil holde seg
pé om lag samme niva som tidligere, men at vi far
et stort antall flyktninger fra Ukraina ogsa i innevas-
rende ar, med utgangspunkt i prognoser fra UDI. |
hvilken grad flyktningene fra Ukraina blir veerende i
Norge, og om det kommer flere eller feerre enn an-
slatt, avhenger blant annet av krigens videre forlap.
Dette utgjer en ekstra usikkerhet i anslagene.

En stor andel av innvandringen til Norge er familie-
innvandring, inkludert familiegjenforening. Vi venter
at dette vil fortsette & utgjere en betydelig andel av
innvandringen til Norge fra land utenfor EU/EQS.

| prognosen har vi lagt til grunn hgy nettoinnvand-
ring i 2024, med i overkant av 48 000 personer.
Dette skyldes seerlig at det kommer mange flykt-
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ninger fra Ukraina. Vi legger til grunn at det kommer
om lag 25 000 flyktninger fra Ukraina i 2023, fgr det
blir gradvis feerre flyktninger fram mot 2027. Hvor
mange flykininger som kommer fra Ukraina, og i
hvilken grad de blir veerende i Norge, avhenger
blant annet av krigens videre forlgp, og utgjer en
stor usikkerhet i anslagene.

Samlet sett innebeerer véare anslag for fedselsover-
skudd og nettoinnvandring en befolkningsvekst i
Norge pa snaut 58 000 personer i 2024, fgr befolk-
ningsveksten kommer ned til omtrent 47 000 perso-
ner i 2025. |1 2026 og 2027 anslar vi henholdsvis
drayt 42 000 og 37 500 personer.

1.2 Lavere boligbygging

Det har veert relativt hey boligbygging i Norge sam-
let de siste arene. | 2020 ble om lag 29 000 boliger
fullfert, ogi 2021, 2022 og 2023 ble det fullfart rundt
28 000 boliger. Det er riktignok lavere enn pericden
2017-2019, men pa et relativt heyt niva historisk.
Lavt nyboligsalg siden sommeren 2022 gjer at bo-
ligbyggingen kommer til 4 falle kraftig framover.

Bolighyggingen bestar av bade leiligheter (bolig-
bygg i blokk), sméhus og eneboliger (herunder ene-
boliger, rekkehus, tomannsboliger osv.) og andre
boligtyper som studentboliger og bofelleskap.

Antall innflyttingsklare enheter varierer betydelig fra
ar til ar, se Figur 1.3. Bolighyggingen avhenger av
konjunkturene, og dette gjelder spesielt for bygging
av leiligheter. Siden &r 2000 har det blitt ferdigstilt i
gjennomsnitt 11 000 leiligheter per ar, men antallet
har variert fra kun 3 600 nye leiligheter i 2000 til hele
16 000 nye leiligheter i toppéret 2018. Dette ble
tangert i 2023, med om lag 16 000 innflyttingsklare
leiligheter ogsa dette aret.

FIGUR 1.3
Antall ferdigstilte boliger etter type
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Note: Leiligheter bestdr av kategoriene 141-143 (Stort frittlig-
gende boligbygg 2 etasjer eller over) og 144-146 {Stort sam-
menhengende boligbygg 2 etasjer eller over). Smahus og ene-
boliger bestar av kategoriene 111-136 {Eneboliger, tomanns-
boliger, rekkehus, osv.). Andre bolighygg bestar av studentbo-
liger, befellesskap og bo- og servicesenter.

KILDE: STATISTISK SENTRALBYRA OG SAMFUNNS@KONOMISK
ANALYSE AS

Smahus og eneboliger utgjer en stor andel av bolig-
byggingen, men her har variasjonen veert noe
mindre. Siden 2000 har det blitt bygget i giennom-
snitt snaut 13 500 smahus og eneboliger i ret. De
siste &rene har det imidlertid veert en klar nedgang i
bygging av smahus og eneboliger.

| denne rapporten lager vi prognoser for boligbyg-
gingen de neste tre arene. En viktig kilde for disse
prognosene er var egen nyboligstatistikk ECON
Nye boliger.
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Nyboligsalg ECON Nye boliger®

Utviklingen i nyboligsalget er en tidligindikator for
boligbyggingen framover. Gjennom statistikken
ECON Nye boliger registrerte vi at nyboligsalget
holdt seg pé et relativt stabilt niva i drene 2018 til
2020.

Utbruddet av korona i mars 2020 rammet nybolig-
markedet kraftig, og i april 2020 malte vi det laveste
salget siden 2014. Allerede i slutten av april begynte
imidlertid nyboligsalget 4 ta seg opp igjen, og opp-
gangen forisatte igjennom hgsten. Salget toppet
seg i desember 2020, og holdt seg pa et hoyt niva
fram til april 2022. Vi fikk deretter en klar nedgang i
nyboligsalget gjennom sommeren og hgsten i 2022.
Nyboligsalget har holdt seg pa et svakt niva siden
og salget fra midten av desember 2023 til midten av
februar i 2024 er det nest laveste vi har registrert i
en februar-telling siden vi begynte & samle inn sta-
tistikk i hele landet i 2014.

FIGUR 1.4
Nyboligsalg {leiligheter) per toménedersperiode
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Note: Statistikken viser antall solgte nye leiligheter for en tomanedersperiode {midten av desember til februar, februar til april, april

Ogsa i Oslo gkte nyboligsalget jevnt og trutt fra be-
gynnelsen av mai 2020 og i desember {samme ar)
registrerte vi en omsetningstopp. | Oslo fikk vi imid-
lertid en klar nedgang i salget allerede etter februar
2021. Med unntak av en periode med godt salg i fjor
var, har nyboligsalget holdt seg lavt i hovedstaden
de siste to arene.

Antall usolgte nye boliger er en indikator pa press i
nyboligmarkedet. Utviklingen felger av antall boliger
som legges ut for salg (tilbudet av nye boliger) og
antall boliger som blir solgt (etterspegrselen fra hus-
holdningene). Figur 1.5 viser at antall usolgte boli-
ger har gatt noe ned i alle landsdeler {med unntak
av Midt- og Nord-Norge) siden inngangen til 2023.
Dette skjer til tross for lavt salg og kommer bade av
at utbyggermne har lansert relativt f4 nye prosjekter,
samt at noen prosjekter har blitt trukket fra markedet
eller er kansellert. P4 Vestlandet har nedgangen i
usolgte boliger pagatt i lang tid, og beholdningen er
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til juni, osv.). De r@de markgrene viser februar-tellingen for drene 2014-2024.

KILDE: ECON NYE BOLIGER

Vi anslar at vi dekker om lag 60 prosent av nyboligmarkedet, men at vi
dekker stort sett alt av |eilighetsprosjekter.

5 ECON Nye boliger inneholder pris- og salgsinformasjon om nye bolig-
prosjekter i hele Norge. Statistikken omfatter alle boligprosjekter som be-
star av minimum 15 boliger. Rapporten kommer ut med 6 nummer arlig.
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na pa sitt laveste siden vi begynte 4 samle inn sta-
tistikk pa Vestlandet i 2012.

Til tross for nedgang, er beholdningen av usolgte
boliger fortsatt pa et heyt niva i Akershus og resten
av Dstlandet (utenom Oslo). Det tyder pa at det er
mye & velge mellom for husholdningene og at det er
relativt stor konkurranse mellom prosjektene. Flere
prosjekter har ogsé utsatt forventet byggestart.

| Oslo er det relativt f& ledige boliger i nyboligmar-
kedet. Dette skyldes blant annet at det har blitt lagt
ut fa nye boligprosjekter pa markedet, spesielt det
siste aret. Med fa nye boligprosjekter vil det gi lav
boligbygging i hovedstaden ogsa i &rene framover.

FIGUR 1.6
Antall nye boliger lagt ut for salg i Norge og Oslo
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FIGUR 1.5

Antall usolgte boliger fordelt pd omrader
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Note: Det skraverte feltet i figuren representerer maksimum og minimum for antall boliger lagt ut for salg i perioden feb.2014-2024
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Byggekostnadene pa vei ned

Byggekostnadene gkte kraftig i 2021. Selv om veks-
ten har avtatt, var byggekostnadene i februar 2024,
malt ved SSBs byggekostnadsindeks®, fortsatt 23
prosent hgyere enn i januar 2021. | de foregéende
arene har gkningen i byggekostnadene ligget pa
mellom 2-4 prosent arlig. Den senere tiden har flere
av materialindeksene falt klart. Det gjelder seerlig for
trelast og stal, men nivaet er fortsatt hgyt.

FIGUR 1.7
Byggekostnadsindeksen. Materialindekser. 2015=100
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KILDE: STATISTISK SENTRALBYRA

Heye byggematerialkostnader pévirker normalt
distrikiene sterkere enn byene ettersom marginene
(grovt sett forskjellen mellom pris og byggekostna-
der) er mindre i distriktene. | mer sentrale strgk ut-
gjgr materialkostnadene en mindre andel av de to-
tale kostnadene. Heye tomteverdier utgjer der en
stgrre andel av samlede utviklingskostnadene, og
gkte byggekostnader vil derfor pa sikt kunne fare til

§ Byggekostnadsindeksen maler den manedlige prisutviklingen i innsats-
faktorene til bygging av boliger, se SSB.

Vedlegg 2 39 av
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reduserte tomtepriser og at kostnadsveksten ikke i
like stor grad veltes over pa salgsprisene. Heye
byggekostnader kan gjere at prosjekter (ogsa med
mange solgte boliger) ikke lenger er Ignnsomme.
Dersom byggingen ikke allerede er igangsatt, kan
dette ogsa medfere at prosjekter blir trukket.

Viser na klare tegn til at veksten i byggekostnadene
har avtatt, men byggekostnadene er fortsatt pa et
heyt nivd. Hoye byggekostnader vil dermed veere
en utfordringer for byggenzeringen sé lenge bolig-
prisveksten fortsatt er svak. Vi venter imidlertid at
boligprisveksten vil ta seg klart opp framover.

Bolighyggingen framover

Godt salg i perioden fram til sommeren 2022 ga
mange innflyttingsklare boliger i fjor. Den klare ned-
gangen i nyboligsalget pa forsommeren i 2022 vil
imidlertid bidra til & redusere boligbyggingen fram-
over. | takt med at rentene blir satt noe ned igjen og
bruktboligprisene sker, venter vi imidlertid ekning i
nyboligsalget igjen i lepet av hgsten 2024.

Vi anslar derfor at ferdigstillelse av boliger vil falle
klart de neste par arene. Svakt salg over lang tid og
hay befolkningsvekst gjer at vi venter en klar gkning
i nyboligsalget igjen etter hvert som rentene settes
ned og nominelle inntekter gker klart. Dette vil gi gkt
boligbygging mot slutten av prognoseperioden.

| 2024 venter vi ferdigstillelse av snaut 24 000 boli-
ger. For arene 2025 og 2026 venter vi at det ferdig-
stilles henholdsvis om lag 20 000 og 22 000, mens
det tar seg opp til 27 000 boliger i 2027.
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1.3 Hgyere boliglansrenter

Boligprisutviklingen henger tett sammen med rente-
nivaet og bankenes utlanspraksis. Undersgkelser
av sammenhengen mellom renteniva og boligpriser
i badde NAM og Housing Lab indikerer at en rente-
nedgang pa ett prosentpoeng isolert sett gir en lang-

ligprisene med et arlig gjennomsnitt pa hele 11 pro-
sent.

Styringsrenten ble satt ned igjen under finanskrisen
og med unntak av en svak gkning i 2010 og 2011 14
den pé om lag 1,5 prosent fram til desember 2014.
Renten ble satt ytterliggere ned fire ganger, og ble

siktig ekning i boligprisen p& om lag 12-15 prosent.  ygerende pa 0,5 prosent fra mars 2016 fram til sep-
tember 2018, da den ble gkt til 0,75 prosent. Dette
var den farste rentehevingen siden 2011. Etter dette

oppjusterte sentralbanken styringsrenten ytterligere

Lave renter over lang tid har gitt en kraftig gkning i
gjeldsgraden blant husholdningene og er en viktig
forklaring bak den hgye boligprisveksten vi har opp-

tre ganger, frem mot september i 2019.
levd over tid.

Etter pandemiutbruddet i mars 2020 satt Norges
Bank ned styringsrenten, farst med 1,25 prosentpo-
eng i mars 2020 og s& med ytterligere 0,25 prosent-
poeng i mai 2020, til 0 prosent.

Rentenedgangen fra slutten av 2002 til begynnel-
sen av 2004, da Norges Bank satte ned styringsren-
ten fra 7 prosent til 1,75 prosent, bidro til kraftig bo-
ligprisvekst i arene etter. Fra 2004 til 2007 gkte bo-

FIGUR 1.8
Befolkningsvekst {hgyre akse) og antall fullfgrte boliger (venstre akse)
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Styringsrenten ble holdt pa 0 prosent frem til sep-
tember i 2021 hvor den ble gkt med 0,25 prosent-

tene fra Norges Bank, venter vi at utlansrentene
kommer noe ned igjen mot slutten av 2024, og vi-

poeng. Etter dette ble styringsrenten gkt med 0,25
prosentpoeng i desember og mars, og med 0,5 pro-
sentpoeng i juni, august og september. Deretter ble
den gkt med 0,25 prosentpoeng i november og de-
sember 2022 og i mars og mai 2023. Juni i &r ble
den igjen skt med 0,5 prosentpoeng, og med ytter-
ligere 0,25 prosentpoeng i august, september og
desember. Na er styringsrenten pa 4,5 prosent.

dere til 4,5 prosent i 2027.

FIGUR 1.9
Utldnsrente, rammeldn. 2008-2023 og prognose 2024-
2027, nivd
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ANALYSE

Vi legger til grunn at styringsrenten settes ned med
0,25 prosentpoeng hgsten 2024, og at den settes
gradvis ned videre, spesielt i 2025, til 2,75 prosent i
2027.

Rentene til husholdningene endres med et etter-
slep. Som arsgjennomsnitt venter vi at utlénsrenten
(rammelé&n med pant i bolig) eker fra 2,9 prosent i
2022 til 6,0 prosent i 2024. Kravet om at hushold-
ningene skal téle en rentegkning pa 3 prosentpoeng
impliserer dermed at lantakere mé tale renter pa 9,0
prosent. Det demper kjgpekraften betydelig for
store grupper. | trad med de forventede rentekut-
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Vedlegg 2

2 Boligmarkedet regionalt’

| perioden 2019-2023 gkte boligprisene med 24 pro-
sent i landet sett under ett, men det var store regio-
nale forskjeller (se Figur 2.1). P4 fylkesniva hadde
Vestfold den sterkeste veksten, med 32 prosent,
mens Agder og Nordland fulgte neermest med 30
prosent. Fylket med lavest vekst var Troms, med 18
prosent. Nest lavest var prisveksten i Finnmark,
med 19 prosent.

Det var et klart menster under pandemien at mange
tilpasset seg en ny, mer fleksibel hverdag med skt
bruk av hjemmekontor. Dette materialiserte segi re-
lativt hey prisvekst i en del «lavprisomrader» med
bade kort og lang pendleravstand, saerlig i tilknyt-
ning til Oslo.

Regionale forskjeller i boligprisveksten er neert knyt-
tet til utviklingen i arbeidsmarkedet og bosettings-
menstre. En region med hgy befolkningsvekst
trenger sterre boligbygging enn en region med svak
vekst for & motvirke hgy boligprisvekst. Regioner
med hey befolkningsvekst har imidlertid hatt proble-
mer med & holde boligbyggingen pé et tilsvarende
heyt niva. Over tid ser vi en klar sammenheng mel-
lom boligprisvekst og forholdet mellom befolknings-
vekst og boligbygging.

Det har veert store forskjeller mellom regionene. |
perioden 2019-2023 skiller Oslo og Stavanger seg
ut med sterst gap mellom befolkningsvekst og bo-
ligbygging: Her var det 2,3 nye personer per nye bo-
lig i perioden, se Figur 2.2. Samtidig er Oslo den re-
gionen med flest aleneboende.

Blant regioner med hey befolkningsvekst og lav bo-
ligbygging, finner vi typisk regioner med sterk bolig-
prisutvikling, slik som Oslo og Akershus. De siste

7 Boligprisene for fylkene og byene er fra Macrobond/Eiendom Norge.
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&rene gjelder dette ogsé i Rogaland med Stavanger
i spissen.

Det er imidlertid ogsa regioner som avviker fra dette
mensteret. Nordland har for eksempel hatt en sterk
boligprisvekst, samtidig som boligbyggingen har
veaert sveert hoy i forhold til befolkningsveksten.

Ulike responser pa forholdet mellom befolknings-
vekst og bolighygging tydeliggjer at det ogsé eksis-
terer andre viktige sammenhenger. Blant annet kan
forskjeller pa innvandrerbefolkningen mellom regio-
ner pavirke bolig(kjeps)behovet per innbygger. Inn-
vandrerhusholdningene er i giennomsnitt stérre enn
gvrige husholdninger. Over tid blir imidlertid inn-
vandrerbefolkningen i snitt likere befolkningen for
ovrig, bade i bo- og levevaner, med gkt botid i
Norge.

Videre kan det veere sentralisering innad i fylket,
som innebeerer at det er stort press (og behov for
bolighbygging) i bysentraene i fylkene, mens det er
mindre press i distriktskommunene. Dette gjgr at et-
tersperselen etter nye boliger i en region kan vesre
betydelig st@rre enn det samlet befolkningsvekst i
regionen tilsier. For eksempel venter vi lav befolk-
ningsvekst i Innlandet samlet, men positiv utvikling i
sentrale strgk i fylket som Hamar-, Gjgvik- og Lille-
hammer-regionen.

Den demografiske sammensetning i en region og
endringer i denne, vil ogsé virke inn pa boligetter-
sperselen i en region. For eksempel pavirkes etter-
spersel etter boliger i en region av andelen av be-
folkningen som er i etableringsfasen (ferstegangs-
kjgpere), familieforgkelse utlgser behov for annen
type bolig (behov for sterre bolig), barn flytter ut
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(snske om mindre bolig) og eldre flytter i omsorgs-
bolig eller sykehjem (frigjer en bolig).

Forholdet mellom boligbygging og befolkningsutvik-
ling gir derfor et grovt bilde pa4 sammenhengen.

FIGUR 2.1
Boligprisvekst 2019-2023, prosent

Tromse

Troms

Finnmark
Trondheim
Innlandet
Rogaland
Akershus
Vestland
Trgndelag
Bergen
Stavanger m/omegn
Mgre og Romsdal
Buskerud

Totalt

Telemark

Dstfold

Oslo

Nordland

Agder
Kristiansand m/cmegn
Vestfold

~
|“ *
[X)
5
=

32%

0% 10%  20%  30%  40%
Note: Nasjonale tall er hentet fra SSB og regionale tall er hentet
fra Eiendom Norge.

KILDE: STATISTISK
NORGE/Macrobond.

SENTRALBYRA og EIENDOM

FIGUR 2.2
Befolkningsvekst delt pd vekst i boligmassen. Samlet
vekst i perioden 2019-2023
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Note: Verdi under {over) 1 indikerer at befclkningsveksten er
lavere {hayere) enn boligbyggingen. 1 betyr at befolkningsveks-
ten er lik boligtilfanget (1:1). Verdi under 0 betyr at befolknings-
veksten har veert negativ i perioden. Dette er ikke en vurdering
av boligbehov, men kun en indikator for sammenligning mel-
lom regioner.

KILDE: Statistisk sentralbyra

Arbeidsledighet

Da samfunnet stengte ned i mars 2020 som fglge
av smittesituasjonen med Covid-19, s& man sveert
heye permitteringstall i alle fylker. For ferste gang
pé sveert lenge var den registrerte ledigheten over
10 prosent i nesten alle fylker (se Figur 2.3). Oslo
opplevde den starste gkningen i arbeidsledighet, en
gkning p4 11 prosentpoeng sammenlignet med
samme maned i 2019.

Etter den ferste smittebglgen var over og tiltakene
ble lettet, sank arbeidsledigheten i de fleste fylker,
men nye smittebglger lokalt og regionalt, med etter-
falgende tiltak, medfarte at arbeidsledigheten holdt
seg pa et hgyere niva enn normalen gjennom 2020.
Men allerede i 2021 falt arbeidsledigheten tilbake pa
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Vedlegg 2

samme niva som i 2019 for flere fylker. | noen av
fylkene som ble hardest rammet, blant annet Oslo
og Viken, har det tatt lengre tid fer arbeidsledighe-
ten kom ned pé normale nivéer igjen.

1 2022 og 2023 nadde arbeidsledigheten sveert lave
nivaer. | begynnelsen av 2024 har det veert en liten
skning i alle fylker.

Regionale prognoser

Vi kobler véare nasjonale boligprisprognoser og an-
nen relevant informasjon med en regional boligpris-
modell for & lage prognoser for alle landets fylker,
samt byene Kristiansand, Stavanger,
Trondheim og Tromsg.

Bergen,

Vére regionale befolkningsprognoser tar utgangs-
punkt i SSBs siste befolkningsframskrivinger fra
sommeren 2022, men vi har gjort egne vurderinger
der vi ser at befolkningen har hatt en avvikende ut-
vikling. Anslagene for igangsettelse og ferdigstil-
lelse bygger pé tall fra SSB sammen med salgssta-

FIGUR 2.3

tistikken fra ECON Nye boliger. Salget av nye boli-
ger er en saerlig god indikator for ferdigstillingen av
boliger i arene framover. Statistikken kartlegger
ogsé antatt ferdigstillelse i boligprosjekter som lig-
ger ute for salg.

For hele prognoseperioden samlet tror vi boligpris-
veksten vil veere sterkest i fylkene Oslo, Rogaland,
Akershus og Trendelag. For Oslo (spesielt) og
Akershus skyldes det farst og fremst at vi venter at
den lave boligbyggingen framover vil gi et boligun-
derskudd i sentrale omrader. Veldig lav holighbyg-
ging over lang tid i hovedstaden vil bidra til sterkt
prispress mot slutten av prognoseperioden. Ogsa i
Rogaland, Akershus og Buskerud venter vi relativt
svak bolighygging i forhold til befolkningsveksten. |
Rogaland drives boligmarkedet ogsa av god aktivi-
tet i petroleumsneeringen. Dette ventes & smitte i
noen grad til Agder og spesielt Kristiansand. Samti-
dig har boligprisutviklingen veert mest positiv i Agder
og Rogaland sa langt i ar.

Registrert arbeidsledighet som andel av sysselsatte, 2020-februar 2024
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Vi venter at boligprisveksten blir svakest i Innlandet,
Telemark og Mere og Romsdal.

Sterkere boligprisvekst i byene

Prisutviklingen i Oslo har lenge vaert preget av at
boligbyggingen har veert lav i forhold til befolknings-
veksten. Boligprisene har steget betydelig i 2020,
2021 og i starten av 2022. Det er grunn til a tro at
den kraftige rentegkningen biter ekstra pa Oslo-
markedet, ettersom hgye boligpriser der har bidratt
til at husholdningene har tatt opp hey gjeld. Gjen-
nom hesten i 2023 falt prisene, mens de i starten av
2024 igjen har steget.

Nyboligsalget i Oslo tok seg kraftig opp hesten 2020
og holdt seg pa et hayt niva i begynnelsen av 2021,
for det falt tydelig fra mars/april samme ar. Siden
sommeren 2021 har nyboligsalget veert svakt i ho-
vedstaden og dette gir fa innflyttingsklare boliger

FIGUR 2.4
Boligprisvekst i byer {indeksert til 1i2023)
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KILDE: Samfunnsgkonomisk analyse
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framover. Nar vi sammenligner med befolknings-
veksten og befolkningens bolighehov, gir dette et
klart prispress utover prognoseperioden. Vi venter
at boligprisene i Oslo tar seg kraftig opp utover
prognoseperioden. For hele prognoseperioden an-
slar vi en boligprisvekst pa 33 prosent i Oslo.

Blant de andre byene venter vi at boligprisveksten
blir sterkest i Stavanger i prognoseperioden samlet.
Arsaken til dette er hgy aktivitet i oljeneeringen, og
at boligpris- og gjeldsnivaet er relativt lavt slik at
heye renter ikke har slétt like hardt ut. Stavanger
(sammen med Kristiansand) skilte seg ut med klar
boligprisvekst i fjor, og vi venter hgyest vekst her
ogsa i 2024. Utover prognoseperioden venter vi at
boligprisene vil fortsette & vokse, men med en la-
vere takt enn resten av landet. Samlet over hele
prognoseperioden venter vi en boligprisvekst i Stav-

2025 2026 2027

— BErge e Trondheim Tromsg
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anger pa 29 prosent og i Kristiansand pa nesten 26
prosent.

Boligprisnivaet og gjeldsnivaet i Trondheim og
Tromse er relativt heyt sammenlignet med de fleste
andre byer. Dette gjgr at gkte renter har virket rela-
tivt sterkt i de to byene, og boligprisene falt klart
gjennom fjoraret. Utover prognoseperioden venter
vi et gkende prispress (spesielt i Trondheim). For
prognoseperioden samlet lyder prognosen pa 27
prosent i Trondheim og 25 prosent i Tromse. | Ber-
gen venter vi en utvikling om lag som landsgjen-
nomsnittet og med en samlet vekst pa 26 prosent i
prognoseperioden.

21 Oslo

Boligprisene svinger normalt mer i Oslo enn ellers i
landet. Toppene er typisk hgyere, og bunnene
gjerne dypere. For eksempel ble Oslo, etter flere ar
med sterkere prisvekst enn landsgjennomsnittet,
hardere rammet av nedgangen hgsten 2013 og va-
ren 2014. Den etterfglgende oppgangen var tilsva-
rende sterkere, og gjennom 2016 nadde boligpris-
veksten nye hegyder fram til det hele bremset opp
mer enn i landet ellers hgsten 2017.

Etter et svakt 2017, som startet med en korreksjon i
boligprisene etter den rekordsterke oppgangen aret
for, som trolig ogsa kan knyttes til en innstramming
i boliglansforskriften med seerkrav for Oslo, var bo-
ligprisutviklingen ganske moderat i 2018 og 2019.

| pandemidrene 2020 og 2021 gkte boligprisene
kraftig, il tross for stadige nedstenginger og gjenap-
ninger av gkonomien. Sveert lave renter var en viktig
arsak. En viktig del av forklaringen er ogsé at utlans-
forskriften ble I3snet opp, samtidig som de med hagy
utdanning og heyt lennsnivéa i mindre grad ble ram-
met av pandemien. De som kunne bli i jobbene sine
og fikk lavere rentekostnader beholdt eller gkte stort
sett kjgpekraften i boligmarkedet. | 2020 ble bolig-

prisveksten i Oslo i overkant av 6 prosent, og i 2021
om lag 10 prosent, som med unntak av 2016 og
2015 er den heyeste arsveksten det siste tiaret.

| begynnelsen av 2022 var boligprisveksten fortsatt
hay i hovedstaden. Boligprisene fortsatte 4 vokse
gjennom véaren og forsommeren, men giennom hgs-
ten begynte rentegkningene & gjgre seg gjeldende,
og boligprisene falt fram mot arsskiftet. 2023 startet
med boligprisvekst, men boligprisene falt gjennom
sommeren og hesten. Samlet endte boligprisveks-
ten for 2023 pd 0,4 prosent. Boligprisene har tatt
seg opp i begynnelsen av 2024, og vi venter videre
oppgang gjennom aret. Mange gnsker 4 bo i hoved-
staden, og utover i prognoseperioden venter vi at
lav bolighygging, hgy nominell Ignnsvekst og lavere
renter vil medfere gkt prisvekst i hovedstaden.

FIGUR 2.5
Tolvmanedersvekst i boligprisene i Oslo og Baerum og
Norge i perioden 1. kvartal 1993-4. kvartal 2023
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KILDE: SSB, tabell 07221

2.1.1 Svakt salg av nye boliger gir lav bolighygging

Etter flere ar med lav boligbygging rett etter finans-
krisen, tok boligbyggingen seg opp til neermere
4 000 boliger i 2012, etterfulgt av i overkant av 3 300
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boliger i bade 2013 og 2014.8 1 2015 ble det imidler-
tid kun fullfert i underkant av 2 100 boliger. Bolig-
byggingen forble lav fram til 2018, da det i lgpet av

FIGUR 2.6
Antall usolgte og solgte boliger i nyboligmarkedet i
Oslo. Feb. 2004-februar 2024

aret stod rundt 4 250 boliger klare til innflytting. | 2500
2019 gkte dette videre til omtrent 4 850 boliger, og
vi ma tilbake til 1976 for & finne et enkeltar med ke 0"
mange innflyttingsklare boliger. Antall ferdigstilte 1500
boliger har falt i arene etter, og var p4 nesten 3 000
og 2 600 i henholdsvis 2020 og 2021. |1 2022 falt det 1000

videre til snaut 2 000 innflyttingsklare boliger. Det

laveste siden 2011. Som fglge av godt nyboligsalg 500
under pandemien ble det ferdigstilt i overkant av

3 200 boliger i 2023.

Boligbygging ma sees i sammenheng med nybolig-
salget.® Vi fanger opp utviklingen i boligbygging og

—Solgte boliger — emlJsolgte boliger

-salg i var nyholigstatistikk ECON Nye boliger. Det
sveert gode nyboligsalget i 2016 ga en kraftig skning
i antall igangsatte boliger, og de fleste av disse bo-
ligene stod innflyttingsklare i lgpet av 2018 og 2019
(se Figur 2.6).

8 SSB tabell 05940
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KILDE: ECON Nye boliger

Hgy aktivitet i nyboligmarkedet farte til at mange bo-
liger ble lagt ut for salg ogséd i 2017, men samtidig
avtok det gode salget. Resultatet ble at antall ledige
nye boliger i hovedstaden skjgt til veers, fra rekord-
lave til rekordheye nivaer (se Figur 2.6).

Etter to forholdsvis svake ar, begynte nyboligsalget
a ta seg opp gjennom 2019. Koronautbruddet og
nedstengningen mars 2020 satte en forelgpig stopp
for nyboligsalget, men dette |@snet raskt, og salget
tok seg kraftig opp gjennom 2020. Nyboligsalget i
Oslo holdt seg hgyt til begynnelsen av 2021, men
falt deretter klart gjennom aret. Det relativt svake
nyboligsalget fortsatte i 2022 og 2023. Ogsé i be-
gynnelsen av 2024 har salget veert svakt.

Pa bakgrunn av det svake nyboligsalget i hovedsta-
den far vi lav boligbygging i Oslo de neste arene. |
2024 anslar vi at det ferdigstilles om lag 2 200 boli-

9 Det er vanlig at 50-60 prosent av boligene i et prosjekt ma vaere solgt for
byggearbeidene igangsettes
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ger, men at det faller til om lag 1 800 ferdigstilte bo-
liger i 2025 og bare 1 500 boliger i 2026. Vi venter
at salget vil ta seg noe opp utover inneveerende ar
2024. Det vil bidra til at antallet ferdigstillinger be-
gynner a ta seg opp igjen fra 2027.

2.1.2 @kt befolkningsvekst

Befolkningsveksten i Oslo var sveert hgy mellom
2006 og 2015, med 10-15 000 personer arlig. Siden
har veksten stort sett veert betydelig lavere, saerlig
de seneste arene. 2019 var imidlertid et unntak,
med en befolkningsvekst pa 12 400 personer. | pan-
demiarene 2020 og 2021 falt imidlertid befolknings-
veksten Klart, til henholdsvis kun 3 500 og 2 800
personer.

FIGUR 2.7
Befolkningsvekst (hgyre akse) og antall fullfgrte boli-
geriOslo
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KILDE: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse

Det er spesielt lavere innvandring fra utlandet og in-
nenlandsk flyttetap som har trukket ned befolk-
ningsveksten i Oslo (Figur 2.8). Innenlandske flytte-
tap betyr at det er flere personer bosatt i Norge som
flytter ut av enn inn til hovedstaden. Det er seerlig
Akershus-omradet som har ftiltrukket seg tidligere
Oslo-boere. Hayere boligpriser i Oslo sammenliknet
med emkringliggende fylker kan vaere en del av for-

MORSK @KOMOM| - BOLIGMARKEDET | S AMFUNNSOKONOMISK-AMALYSE MO
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klaringen pa dette. 2019 var imidlertid det farste aret
siden 2015 hvor antallet innenlandske innflyttere var
heyere enn antallet utflyttere, og bidro til hoppet i
befolkningsveksten. Bade i 2020 og 2021 var det
derimot rekordheyt flyttetap i Oslo.

En viktig driver for befolkningsveksten i Oslo har
veert fedselsoverskuddene, som har ligget forholds-
vis stabilt pa om lag 5 400-6 000 personer de siste
ti arene. Fedselsoverskuddet falt i 2022 og 2023, til
om lag 4 500. Vi forventer at fedselsoverskuddet vil
oke noe framover, men vaere pi et lavere niva enn
historisk.

Innvandring fra utlandet har ogsé veert en viktig
komponent i Oslos befolkningsutvikling. Lavere net-
toinnvandring fra utiandet i drene 2016 til 2018 og
2020 er derfor ogsé en viktig forklaring pa den redu-
serte befolkningsveksten i pericden. | 2019 tok den
registrerte nettoinnvandringen seg kraftig opp, og
med det ogsa den registrerte befolkningsveksten.
Deler av veksten i 2019 skyldes imidlertid endringen
i SSBs registrering av utvandrere, som omtalt i ka-
pitlet om nasjonal utvikling.
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FIGUR 2.8
Befolkningsendringer i Oslo. Historisk utvikling og
prognose frem til 2027.
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KILDE: $5B og Samfunnsgkenomisk analyse

|1 2020 hadde Oslo sveert lav befolkningsvekst. Det
skyldes en kombinasjon av heyt flyttetap og histo-
risk lav innvandring fra utlandet. Store deler av 2020
ble preget av smittesituasjonen og tiltakene mot
smitte av Covid-19, som hemmet mobilitet pa tvers
av landegrenser, men ogsa til at mange flyttet il
stgrre, men mindre sentrale boliger som en tilpas-
ning til en ny hverdag med bedre tilrettelegging og
stgrre aksept for hjemmekontor.

Utenlandsk innvandring har tatt seg godt opp igjen.
Innvandringen gkte klart utover i 2021, trolig grun-
net gjendpning etter pandemien. @kningen fortsatte
i 2022, grunnet mange flyktninger fra Ukraina, og
den var relativt hgy i 2023. Vi venter at innvand-
ringen fra utlandet vil veere mellom 4-6 000 arlig i
prognoseperioden.

Dette gir til sammen en hgy befolkningsvekst i Oslo
i ar og neste ar, pa om lag 9 000 personer. Deretter
venter vi at befolkningsveksten gér litt ned til om lag
8 000 personer utover i prognoseperioden.

Vedlegg 2 49 av

Hgay befolkningsvekst og lav boligbygging vil veere
en prisdriver for Oslo ogsé i arene framover. Var
prognose for 2024 er en boligprisvekst pa 3,9 pro-
sent. Etter hvert som renten settes noe ned, venter
vi at boligprisene vil gke. Dette forsterkes av det
store misforholdet mellom boligbygging og befolk-
ningsvekst i hovedstaden. Var prognose for bolig-
prisveksten i Oslo er pa 8,2 prosent i 2025, gkende
til 9,8 prosent i 2026, far det avtar til 7.8 prosent i
2027.

Dette gir en samlet boligprisvekst for prognosepe-
rioden 2024-2027 p4a 33 prosent, som er den ster-
keste veksten blant alle fylkene og byene i landet.

2.2 Akershus, Buskerud og @stfold

78

Akershus, Buskerud og @stfold har stort sett hatt en
arlig boligprisvekst over landsgjennomsnittet de
siste 10 arene. | 2021 vokste boligprisene med 10-
11 prosent i de tre fylkene. Boligprisveksten avtok i
2022, og i 2023 fikk vi en nedgang i alle tre fylkene.
Boligprisene har tatt seg litt opp i begynnelsen av
2024, men veksten er hittil svakere enn ellers i lan-
det. Det gjer at vi venter en relativt svak boligpris-
vekst i ar, med i overkant av to prosent i Akershus
og i underkant av to prosent i @stfold og Buskerud.

2.2.1 Hgy innvandring gir hay befolkningsvekst
Befolkningsveksten har veert hgy i Akershus i
mange ar. Siden 2010 har befolkningen i gjennom-
snitt gkt med dreyt 10 000 personer arlig. Befolk-
ningsveksten har tiltatt de siste tre arene, ferst som
falge av stor innenlands innflytting fra Oslo fra 2021
og deretter som faglge av hgy innvandring i 2022 og
2023. Samlet har befolkningen i Akershus gkt med
nesten 40 000 personer de siste tre arene.

Befolkningsveksten har ogsa veert relativt hey i Bus-
kerud og Qstfold. De siste tre arene har befolk-
ningen gkt med om lag ¢ 000 personer i Buskerud
og 10 000 personer | @stfold.

HORSK @KONOMI - BOLIGMARKEDET | SAMFUNNSOKOMOMISK-ANALYSE NO

15.06.2025 kl 14:11

Brgnngysundregistrene

orsk+@konomi+1-2024+(2). pdf

Side 58 av 87



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

28

Vedlegg 2

Ifelge tallene fra SSB er innenlandsk tilflytting en
viktig arsak til veksten i de tre fylkene, og har blitt
relativt viktigere for & opprettholde hey befolknings-
vekst. Kort pendleravstand til Oslo kan vaere en av-
gjerende faktor for at familier og par i etableringsfa-
sen velger & bosette seg i omrader utenfor Oslo,
hvor boligprisene er lavere. Under pandemien s
det ut til at presset i boligmarkedet fiyttet seg lengre
ut fra Oslo, slik at omrader i @stfold og Buskerud
hadde vel s& hey vekst som Akershusomradet. |
2022 og 2023 har den innenlandske innflyttingen til
Akershus tatt seg klart opp, mens den har falt klart i
@stfold og Buskerud. Dette kan tyde pa at lang av-
stand til arbeid ble mindre attraktivt etter hvert som
det blir faerre dager med hjemmekontor.

Som i resten av landet har fedselsoverskuddet ogsa
falt i de tre fylkene. | 2023 var fgdselsoverskuddet
positivt i Akershus, med snaut 2 000 personer,
mens det har veert negativt i @stfold med om lag 200
personer og om lag null i Buskerud. Vi venter at fgd-
selsoverskuddet skal ligge om lag pa dette nivaet,
men ta seg noe opp utover prognoseperioden.

Ettersom landegrensene apnet igjen, skte den uten-
landske innvandringen i 2021, ferst drevet av gjen-
apning etter pandemien, deretter av heyt antall flykt-
ninger fra Ukraina. Vi venter hgy utenlandsk inn-
vandring til de tre fylkene ogsé i 4r, blant annet som
felge av mange flyktninger fra Ukraina.

Dette kombinert med en hgy innenlandsk innflytting
gjer at vi venter en hgy befolkningsvekst i Akershus
framover. | prognoseperioden venter vi en arlig be-
folkningsvekst pa om lag 11-12 000 personer i fylket
samlet. | Buskerud og @stfold venter vi lavere be-
folkningsvekst, med om lag 2-3 000 personer arlig.
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FIGUR 2.8
Befolkningsendringer i Akershus
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FIGUR 2.1C

Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger {venstre
akse) i Akershus
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KILDE: SSB og Samfunnsgkonomisk Analyse

2.2.2 Avtakende boligbygging

Boligbyggingen har gkt kraftig i Oslo sitt omland de
siste ti drene, og 2022 var et toppar med ferdigstil-
ling av hele 6 400 boliger i Akershus. Det har ogsa
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veert en klar oppgang i @stfold fram til en forelepig
topp pé 2 000 boliger i 2021. | Buskerud gkte bolig-
byggingen fram til 2019, men har falt siden den

gang.

Gjennom statistikken ECON Nye boliger registrerte
vi en klar nedgang i nyboligsalget i 2022 og det har
veert svakt siden. Dette beerer bud om lavere bolig-
bygging de kommende arene. Vi venter at boligbyg-
gingen i Akershus gar ned til dregyt 5 000 boligeri ar
og videre til om lag 4 000 boliger i 2025 og 2026, fer
det tar seg noe opp mot slutten av prognoseperio-
den. Vi venter nedgang i boligbyggingen i Buskerud
og @stfold i ar og neste ar, men at det tar seg opp
noe i 2026 og 2027.

2.2.3 Sterkere boligprisutvikling

Vi venter at boligprisveksten vil ta seg klart opp,
spesielt i Akershus, men ogsé i Buskerud og @st-
fold. Lav boligbygging og sterk befolkningsvekst,
sammen med lavere renter bidrar til & presse opp
boligprisene i randsonen til Oslo. | Akershus venter
vi en boligprisvekst pa 7,8 prosent i 2025, 7,8 pro-
sent i 2026 og 6,2 prosent i 2027. Dette gjer at
Akershus er fylket med tredje hayest boligprisvekst
i prognoseperioden.

Vi venter ogsa relativt hgy boligprisvekst i Buskerud
og @stfold, og for hele prognoseperioden samlet
venter vi at boligprisene vil gke med om lag 24 pro-
sent.

2.3  Innlandet

Fra 2019 til og med 2023 steg boligprisene i Innlan-
det med 20 prosent. Det plasserer fylket rett under
landsgjennomsnittet pa 24 prosent i perioden.

2.3.1 Svak befolkningsvekst — men fortsatt sentra-
lisering innad i regionen

Innlandet har veert preget av sveert lav og fallende

befolkningsvekst. Befolkningsveksten har imidlertid

Vedlegg 2 51av
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tatt seg klart opp, og i 2022 og 2023 gkte befolk-
ningen med henholdsvis 2 400 og 2 700 personer.
Det var hey innvandring fra utlandet som bidro til
dette.

FIGUR 2.11
Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger (venstre
akse) i Innlandet
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KILDE: SSB og Samfunnsgkonomisk Analyse

Netto innenlandsk innflytting har kun veert positiv to
ar den siste tiarsperioden, i 2017 og 2021. Fylket
har ogsa hatt et negativt fadselsoverskudd helt si-
den 2011. Den positive befolkningsveksten i regio-
nen de senere arene, med unntak av 2020 da det
var befolkningsnedgang, skyldes dermed uteluk-
kende arbeidsinnvandring fra utlandet. Innvand-
ringen fra utlandet har imidlertid falt det siste tiaret,
men dette snhudde i 2021, da den utenlandske inn-
vandringen gkte sammenlignet med aret for. Dette
fortsatte i 2022 og 2023 som fglge av mange flykt-
ninger fra Ukraina.

Viventer at nettoinnflyttingen fra utlandet (drevet av
flyktninger fra Ukraina) kompensere for fedselsun-
derskudd og innenlandsk flyttetap, slik at befolk-
ningsveksten blir relativt hey ogsa i 2024 og 2025.
Mot slutten av prognoseperioden venter vi klart la-
vere befolkningsvekst, med kun rundt 300 i befolk-
ningsvekst i 2027.
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2.3.2 God boligbygging i forhold til befolknings-
veksten
Det har veert hgy boligbygging sammenlignet med
befolkningsveksten i Innlandet i lang tid. | femarspe-
rioden 2019 til 2023 har det blitt bygget 7 900 boli-
ger, mens befolkningsveksten har veert pa 5 200
personer. Innlandet er dermed en av regionene i
landet med hgyest boligbygging i forhold til befolk-
ningsvekst i perioden, kun slatt av Nordland, Troms
og Finnmark.

Nyholigsalget har avtatt ogsa i Innlandet og vi ven-
ter en klar nedgang i boligbyggingen ogsa her. |
2024 venter vi at det kun ferdigstilles om lag 1 300
boliger, mens dette faller til 1 100 boliger i 2025. Vi
ma tilbake til 2011 for & finne lavere boligbyggingen
i fylket. Mot slutten av prognoseperioden venter vi
at boligbyggingen tar seg opp.

Til tross for nedgang, er boligbyggingen sammen-
lignet med befolkningsveksten relativt god sammen-
lignet med andre fylker. Det gjer at vi venter bolig-
prisvekst godt under landsgjennomsnittet. For hele
prognoseperioden venter vi at boligprisene i Innlan-
det vil gke med 19 prosent.

24  Vestfold og Telemark

Siden 2019 har boligprisene i Vestfold steget med
nesten 32 prosent, som er hayest av alle fylker i pe-
rioden. Telemark falger relativt tett med en vekst pa
26 prosent. Det var spesielt hgy vekst i 2021 og
2022 som bidro til dette, mens boligprisene falt med
2 prosent i Telemark i 2023 og var om lag uendret i
Vestfold.

2.4.1 Jevn befolkningsvekst i Vestfold, svakere ut-
sikter for Telemark

| Vestfold har befolkningsveksten ligget jevnt rundt

2 200 personer arlig siden 2010. Befolkningsveks-

ten tok seg noe opp i 2022 og 2023 til om lag 27-

2800 personer arlig. Det er i hovedsak netto innen-
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landsk innflytting og innvandring fra utlandet som bi-
drar til dette.

Den innenlandske innflyttingen til Vestfold gkte klart
under pandemien, og toppet seg med nesten 1 800
personer i 2022. Vi ser den hgye innenlandske fiyt-
tingen til Vestfold-omradet i sammenheng med at
det ogsa var rekordhgy innenlandsk utflytting av
Oslo og omkringliggende omrader med sveert hgye
boligpriser og sterk boligprisvekst i pandemiarene. |
2023 falt den innenlandske innflyttingen noe tilbake
til dreyt 1 000 personer og vi venter at det vil ligge
pé dette nivaet i prognoseperioden.

| takt med relativt hgy innvandring venter vi at be-
folkningsveksten til Vestfold vil veere hay de neste
to arene (med om lag 2 200 personer) fer det vil
avta mot 1 600 personer i 2027.

| Telemark er befolkningsveksten svakere. Fylker
har et fedselsunderskudd og i gjennomsnitt har den
innenlandske flyttingen bidratt negativt for fylket. |
2023 var fedselsunderskuddet p& -350 personer og
innenlandsk utflytting pa -600 personer. Hgy inn-
vandring fra utlandet (i hovedsak Ukrainere) bidro
imidlertid til klar befolkningsvekst til fylket. | 2023 var
innvandringen pé dreyt 2 500 personer, og befolk-
ningsveksten til fylket endte dermed pa 1 500 per-
soner. Befolkningsveksten i Telemark vil ga klart
ned etter hvert som vi venter at antall flyktninger fra
Ukraina vil avta.
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FIGUR 2.12
Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger {venstre
akse) i Vestfold
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KILDE: $5B og Samfunnsgkenomisk Analyse

2.4.2 Boligprisene gker mindre enn landsgjen-
nomsnittet

Svakt nyboligsalg i bade Vestfold og Telemark bi-
drar til lavere boligbygging i begge fylker. |1 2023 ble
det ferdigstilt 1 600 holiger i Vestfold og 700 boliger
i Telemark. Vi venter at boligbyggingen vil n& et
bunnpunkt i 2025 med henholdsvis snaut 1 000 bo-
liger i Vestfold og 400 boliger i Telemark, fer det vil
ta seg opp mot slutten av prognoseperioden.

Relativt hagy boligbygging sammenlignet med be-
folkningsveksten {spesielt i Telemark) gjer at vi ven-
ter en boligprisvekst noe lavere enn landsgjennom-
snittet i de to fylkene. | Vestfold venter vi en bolig-
prisvekst over prognoseperioden pa 21 prosent,
mens vi venter en gkning pa 19 prosent i Telemark.

2.5 Agder og Kristiansand

Boligmarkedet i Agder har veert preget av moderat
til svak prisvekst i en lengre periode, men boligpri-
sene skjgt fart i 2021. Dette aret gkte boligprisene
med nesten 10 prosent i Agder. Det er i hovedsak
Kristiansand og de omkringliggende omradene som
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driver boligprisveksten i regionen. Boligprisveksten
var pa et klart heyere niva enn landsgjennomsnittet
i 2022 0g 2023. Nar vi ser den siste femarsperioden
under ett (fra 2019 til 2023) gkte boligprisene med
30 prosent i Agder, mens landsgjennomsnittet var
24 prosent. Det er kun Vestfold som har hatt heyere
vekst blant fylkene.

2.5.1 Innvandring har gitt befolkningsvekst
Befolkningsveksten har avtatt gradvis i Agder de
siste 10 arene. Fedselsoverskuddet har falt fra om
lag 1 000 personer arlig fer 2016 til om lag 400 per-
soner i 2023. | prognoseperioden venter vi at fad-
selsoverskuddet skal ligge om lag pa dette nivaet.

Som i andre deler av landet, har innvandring fra ut-
landet veert det viktigste bidraget til befolknings-
vekst ogsa i Agder. Innvandring fra utlandet var re-
lativt stabil i flere ar, p4 om lag 2 000 personer i pe-
rioden 2010-2016, men falt til om lag 1 000 personer
i 2018 og holdt seg pa dette nivaet fram til 2021. |
2022 gkte innvandringen fra utlandet klart som fglge
av mange flyktninger fra Ukraina.

Viventer at befolkningsveksten i Agder toppet seg i
2022, men at den holder seg pa om lag samme niva
i 2024 som éaret for. Det gir en befolkningsvekst i ar
pa om lag 3 700 personer. Utover prognoseperio-
den venter vi at befolkningsveksten gradvis vil avta
til om lag 2 000 personer i 2027.

Kristiansand har statt for mye av befolkningsveks-
ten i Agder. Noe av befolkningsveksten i Kristian-
sand skyldes intern flytting i fylket. Som i resten av
landet gkte befolkningsveksten i 2022 og 2023 som
felge av gkt innvandring. Vi venter at befolknings-
veksten vil avta gradvis ogsa i Kristiansand, og an-
slar en befolkningsvekst pa mellom 1 200 - 1 500
personer arlig.
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FIGUR 2.13
Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger {venstre
akse) i Kristiansand
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KILDE: SSB og Samfunnsgkonomisk Analyse

2.5.2 Svakt salg av nye boliger

Siden ECON Nye boliger startet dekningen av Ag-
derfylkene hgsten 2013, steg boligsalget hvert ar
frem til topparet 2016. Etter dette har nyboligsalget
hatt en gradvis nedadgéende trend, noe som har
samsvart med befolkningsutviklingen i regionen.

Nyboligsalget tok seg imidlertid opp til rekordhgyt
niva i 2021. Vi har registrert godt nyboligsalg fram til
sommeren 2022, siden har salget veert svakt. Vi
venter at salget vil vaere svakt i noe tid framover, og
at det vil ta seg opp nar rentene begynner & falle
igjen.

Basert pa utviklingen i nyboligmarkedet i Agder og
Kristiansand venter vi at det ferdigstilles gradvis
feerre boliger de neste &rene, men at det tar seg opp
igjen mot slutten av prognoseperioden. Bolighyg-
gingen i Kristiansand pavirkes ogsa av at det er satt
i gang bygging av 400 studentboliger som skal veere
innflyttingsklare i 2025.

2.5.3 Hey boligprisvekst tidlig i perioden
Boligprisveksten var hgy i Kristiansand og Agder i
2022 og 2023 sammenlignet med resten av landet.
Viventer at boligprisveksten vil vaere hgyere i regio-
nen ogsai 2024. Utover prognoseperioden venter vi
noe lavere veksttakt enn i resten av landet. Arsaken
er at det bygges relativt godt med boliger i forhold til
den forventede befolkningsveksten i regionen.

Samlet for hele prognoseperioden venter vi at Kris-
tiansand vil f4 en boligprisvekst pa nesten 26 pro-
sent. Det er om lag som landsgjennomsnittet.

2.6 Rogaland og Stavanger

Ved utgangen av 2019 var boligprisene i Stavanger
omtrent 10 prosent lavere enn ved inngangen til
2014. P4 landsbasis vokste boligprisene med over
30 prosent i samme periode. Men den fallende tren-
den har snudd, og i 2021 var boligprisveksten i Stav-
anger pa 8 prosent. Boligprisveksten avtok til 6 pro-
sent i 2022 og 4 prosent i 2023, men det er hgyere
enn landsgjennomshnittet for de to arene.

| Stavanger blir utviklingen i boligmarkedet, befolk-
ningsveksten og utviklingen i andre makroindikato-
rer i stor grad pavirket av aktiviteten i petroleums-
neeringene. En viktig forklaring p4 boligprisfallet i re-
gionen skyldes virkningene av nedturen i oljenas-
ringen fra 2013, som har skapt negative og mer va-
rige ringvirkninger i bade arbeidsledigheten, befolk-
ningsveksten og boligmarkedet.

Etter Russlands invasjon av Ukraina har etterspegr-
selen etter og prisene pa norsk gass ekt kraftig, noe
som har skapt sterk vekst i petroleumsnasringen.
Samtidig har petroleumsinvesteringene gkt klart.
Dette merkes spesielt i Rogaland, som har mange
bedrifter innen de bergrte nseringene.

Med forventet hgy aktivitet i petroleumsneeringen i
arene framover, venter vi at den utenlandske inn-
vandringen til fylket er hay i &r og neste ar.
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2.6.1 Pkt befolkningsvekst

Fra 1. januar 2005 til 1. januar 2015 gkte befolk-
ningen i Rogaland med hele 19 prosent, og var det
fylket med nest hgyest befolkningsvekst i perioden,
etter Oslo. | overkant av 80 prosent av veksten fant
sted i Stavangerregionen, og nesten 50 prosent i
Stavanger eller Sandnes.

Befelkningsveksten i Rogaland og Stavanger aviok
2014, og i 2016 var befolkningsveksten i Stavanger
nzer null. Etter hvert har arbeidsmarkedet tatt seg
opp igjen, og befolkningsveksten har fulgt etter. |
2021 gkte befolkningen i Rogaland med 3 200 per-
soner og i Stavanger med om lag 550 personer.

Bade Rogaland og Stavanger har over tid hatt et re-
lativt heyt og stabilt fedselsoverskudd. Svingninger
i befolkningsveksten kommer dermed i hovedsak fra
svingninger i utenlandsk og innenlandsk innvand-
ring/utvandring, som for denne regionen er seerlig
sammenknyttet med arbeidsmarkedet i regionen,
og da spesielt i petroleumsnasringen.

Hey aktivitet i petroleumsnaeringen de siste arene
har dermed gitt en positiv impuls for tilflyttingen fra
utlandet og andre deler av Norge. | tillegg har det
kommet mange flyktninger fra Ukraina. | 2023 var
befolkningsveksten i fylket pa dreyt 7 000 personer,
mens det var pa hele 3 000 personer i Stavanger.'®

Vi venter god aktivitet i petroleumsneeringen de
neste arene og fortsatt hgy innvandring. | Stavanger
venter vi en befolkningsvekst pa nesten 2 200 per-
soner i r, for det avtar gradvis mot 1 300 personer
i 2027. | Rogaland venter vi en befolkningsvekst pa

0| Stavanger var det en stor gkning i registrert innenlandsk tilflytting i
tredje kvartal. Dette kan veere knyttet til at det var gratis med kollektivreiser
for de som er registrert bosatt | kommunen, se link. Dette kan vazre en
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om lag 6 500 personer i &r, og at det avtar til om lag
4 500 personer mot slutten av prognoseperioden.

2.6.2 Svak boligbygging

Det har veert svak boligbygging i Stavanger (og Ro-
galand) i flere ar. Fra 2016 til 2021 ble det bygget
om lag 450 boliger arlig i Stavanger, og 2 300 boli-
ger arlig i Rogaland. Dette er klart lavere enn fem-
arsperioden fer. Som felge av godt nyboligsalg un-
der pandemien fikk vi en klar gkning antall antall
ferdgistilte boliger i 2022.

Somi resten av landet har det veert en klar nedgang
i nyboligsalg etter 2022, men nivaet er hgyere enn
fer pandemien i Stavanger. Vi forventer dermed at
boligbyggingen vil veere pa om lag 5-600 boliger de
neste arene, og at det vil ta seg noe opp mot slutten
av prognoseperioden.

| Rogaland var nyboligsalget i 2023 det laveste vi
har registrert for et kalenderar siden vi begynte &
samle inn statistikk pa Vestlandet i 2012. Vi forven-
ter dermed lav boligbygging samlet for fylket de
neste arene. Som i resten av landet venter vi at bo-
ligbyggingen vil ta seg opp igjen mot slutten av
prognoseperioden.

Den vedvarende trege utviklingen i bruktboligmar-
kedet i Stavanger gjennom midten av 2010-tallet
har resultert i et mer moderat prisniva i byen. | pan-
demiarene 2020 og 2021 fikk bade regionen og
Stavanger hgy prisvekst. For Stavanger holdt pris-
veksten seg hey ogsa i 2022 og 2023.

endring i praksis i registrering (for eksempel for tilflyttere som ikke har re-
gistrert flytting tidligere). Vi har imidlertid ikke data som kan gi oss infor-
masjon om det pa navaesrende tidspunkt.
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FIGUR 2.14
Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger {venstre
akse) i Stavanger
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KILDE: SSB og Samfunnsgkonomisk Analyse

Relativt lavt boligprisniva i regionen, gjgr at rente-
gkningen ikke har slatt like sterkt ut i beligprisene i
Stavanger og Regaland. Samtidig bidrar skt aktivi-
tet i petroleumsnaaringen positivt.

| Stavanger venter vi en boligprisvekst i 2024 p4 5,5
prosent, hgyest i landet. Vi venter at boligprisveks-
ten vil ta seg litt opp utover i prognoseperioden, om-
trent som landsgjennomsnittet. Samlet for progno-
seperioden (2024-2027) venter vi en boligprisvekst
i byen pa 29 prosent. Det er hgyt i forhold til de
andre byene vi lager prognoser for, kun i Oslo ven-
tes heyere samlet vekst.

For Rogaland fylke vil utviklingen vaere om lag den
samme, men med noe lavere boligprisvekst.

2.7 Vestland

Etter flere ar med svak boligprisutvikling i Vestland
fylke og Bergen, tok boligprisveksten seg kraftig opp
i 2021. For hele aret samlet gkte boligprisene med
8,3 prosent i Vestland og 8,6 prosent i Bergen. Nar
vi ser hele femarsperioden fra 2019 til 2023 under
ett, har boligprisene i Vestland fylke og Bergen ste-

get med i underkant av 21 prosent, mot rundt 24
prosent pa landsbasis.

FIGUR 2.15
Befolkningsendringer i Vestland
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2.7.1 Hgy befolkningsvekst fgrst, sa utflating
Mellom 1. januar 2019 og 1. januar 2024 vokste be-
folkningen i Vestland med 18 200 personer. Det var
i denne pericden en klar sentraliseringseffekt i re-
gionen da Bergen alene stod for en befolknings-
vekst p& 10 800 personer.

Som i resten av landet, avtok befolkningsveksten i
Vestland fram til den kraftige gkningen i nye flykt-
ninger fra Ukraina i 2022. Fylket har et positivt, men
gradvis fallende, fadselsoverskudd. | 2015 var fed-
selsoverskuddet pa 2 800 personer, men dette gikk
ned til om lag 1 000 personer i 2023. | prognosepe-
rioden venter vi at fadselsoverskuddet gker noe
(som felge av nedgang i dedeligheten) og holder
seg pa om lag 1 500 personer arlig.

Nedgang i netto utenlandsk innvandring var den vik-
tigste forklaringen til fallet i regionens befolknings-
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vekst de siste ti drene. | 2015 bidro innvandring til
en gkning i befolkningen med 3 700 personer, men
dette falt til om lag 1 500 personer i 2021. Innvand-
ringen har tatt seg klart opp som feglge av mange
flyktninger fra Ukraina. Vi venter at hgy netto inn-
vandring holder befolkningsveksten oppe i 2024, fer
innvandringen avtar noe utover prognoseperioden.

Utviklingen i Bergen har flere fellestrekk med utvik-
lingen i fylket. Byen har hatt jevn tilstreamming av
innfiytting fra utlandet, og mange fiyktninger fra Uk-
raina har gkt befolkningsveksten ogsé her. Fadsels-
overskuddet har veert positivt, men fallende. Netto
innenlandsk utflytting fra Bergen demper imidlertid
befolkningsveksten noe, og i 2023 var netto utfiyt-
ting pa4 om lag 600 personer. Samlet ga dette en be-
folkningsvekst i Bergen med 2 600 personer i fjor-
aret.

Selv om over halvparten av befolkningsgkningen i
Vestland de siste 4drene har kommet i Bergen, har
som nevnt netto innenlands fiytting til byen vaert ne-
gativ. For perioden 1. januar 201¢ til 1. januar 2024
var det samlet rett i overkant av 2 450 flere nord-
menn som valgte & flytte ut av Bergen enn som flyt-
tet inn. Over samme periode har nabokommunene
Bjsrnafijorden, @ygarden og dels Alver hatt stor in-
nenlands tilflytting.

Vi venter at befolkningsveksten i Bergen vil veere
hey i 2024, for s& 4 avta mot rundt 1 800 personer i
2026. Dette er om noe over gjiennomsnittet de siste
arene.

2.7.2 Klar nedgang i boligbyggingen

Utviklingen av nye boliger i Vestland skjer i stor grad
innenfor et avgrenset omrade. Mye av boligbyg-
gingen er konsentrert til Bergensomradet. Dette
passer godt med hvor vi ser at befolkningsveksten
har kommet de siste arene.
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FIGUR 2.16
Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger (venstre
akse) i Bergen
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KILDE: SSB og Samfunnsgkonomisk Analyse

Béade i Bergen og Vestland fylke var nyboligsalget
pa et stabilt heyt niva fram til det falt klart fra som-
meren 2022 og har veert pa et lavt nivé siden. Svakt
nyboligsalg gir forventninger om lav boligbygging de
neste arene. Vi venter at nyboligsalget vil ta seg noe
opp gjennom aret, og at det vil gi noe gkning i bolig-
byggingen mot slutten av prognoseperioden.

Med vare antakelser om befolkningsutvikling og bo-
ligbygging, og de makrogkonomiske forholdenes el-
lers, venter vi en noe svakere boligprisutvikling i
Vestland fylke enn landsgjennomsnittet i prognose-
perioden, men at Bergen vil fa noe heyere vekst.

2.8 Mgre og Romsdal

| Mgre og Romsdal gkte boligprisene med 21 pro-
sent i perioden 2019 til 2023. Mgre og Romsdal var
dermed blant fylkene med svak boligprisvekst i pe-
rioden. De siste fem arene har fylket hatt hey bolig-
bygging og relativt lav befolkningsvekst, og dette er
med & forklare den relativt lave boligprisveksten i
perioden.
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2.8.1 Svak befolkningsutvikling

Mere og Romsdal har hatt en svak befolkningsutvik-
ling de siste arene. Fra en gjennomsnittlig befolk-
ningsvekst p4 om lag 2 000 personer arlig i perio-
den 2011 til 2016, var befolkningsveksten i perioden
2019 1il 2021 kun pé snhaut 300 personer arlig.

Befolkningsveksten har i hovedsak kommet som
felge av hgy arbeidsinnvandring. Ogsa i dette fylket
har arbeidsinnvandringen avtatt de siste arene, og i
2021 var netto utenlandsk innvandring péd om lag
600 personer til fylket. | 2022 og 2023 pkie den
utenlandske innvandringen betraktelig grunnet flykt-
ninger fra Ukraina, noe som bidro til sveert hgy be-
folkningsvekst, tross bade innenlands flyttetap og
negativt fedselsoverskudd.

| 2022 var befolkningsveksten p4 om lag 2 500 per-
soner, mens den var pa 2 300 personer i 2023. Vi
venter at befolkningsveksten vil holde seg relativt
hey ogsa i 2024, i hovedsak drevet av mange flykt-
ninger fra Ukraina. Utover i prognoseperioden ven-
ter vi at befolkningsveksten vil falle tilbake til det ni-
vaet vi har sett de siste par arene, og vi venter der-
med en befolkningsvekst pa rundt 500 i 2027.

FIGUR 2.17
Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger {venstre
akse) i Mgre og Romsdal
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KILDE: $5B og Samfunnsgkonomisk Analyse

2.8.2 Fallende boligbygging, men relativt hgyt niva
| lepet av de siste fem &rene har det blitt bygget
5400 boliger i fylket, mens befolkningsekningen i
perioden har vaert p4 5700 personer. Basert pa
igangsettingstall fra SSB og nyboligsalg fra ECON
Nye boliger, venter vi bygging av om lag 900 boliger
i 2024, fer det avtar noe de neste arene.

Relativt hgy boligbygging i forhold til befolknings-
veksten bidrar til en noe lavere boligprisvekst i Mare
og Romsdal sammenlignet med resten av landet. Vi
venter at boligprisveksten gjennom prognoseperio-
den blir p&4 om lag 19 prosent. Dette betyr at Mare
og Romsdal er et av fylkene hvor vi venter lavest
boligprisvekst framover.

2.9 Trgndelag og Trondheim

Etter en periode med moderat boligprisvekst, gkte
boligprisene klart i Trondheim og Trendelag i 2021,
om lag som landssnittet. Samtidig falt prisveksten
igjen i 2022, og det var om lag uendrede priser i
2023. For perioden 2019 til 2023 har boligprisveks-
ten veert noe svakere enn landsgjennomsnittet, med
19,3 prosent i Trondheim og 20,7 prosent i Trende-
lag, mot 24,0 prosent for landet.

2.9.1 Befolkningsveksten vil flate ut

Trendelag, med Trondheim i spissen, har hatt god
befolkningsvekst det siste tidret. Befolkningsveks-
ten avtok gradvis til 2020, men har tatt seg opp igjen
de siste &rene. Dette skyldes ferst og fremst inn-
vandring fra Ukraina.

Samlet for hele Trendelag gkte befolkningen med
4 500 personer i 2023. Befolkningsveksten bestod i
hovedsak av innvandring fra utlandet, pa 3 750 per-
soner, men ogsa et fedselsoverskudd pa drgyt 700
personer. Netto innenlands flytting var om lag uend-
ret fra aret for.

38 MORSK @KOMOM| - BOLIGMARKEDET | S AMFUNNSOKONOMISK-AMALYSE MO

Vedlegg 2 58 av 78 Norsk+@Zkonomi+1-2024+(2). pdf

15.06.2025 kl 14:11 Brgnngysundregistrene Side 67 av 87



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

Historisk har befolkningsveksten i fylket i all hoved-
sak kommet i Trondheim. | Trondheim har det bade
veert fedselsoverskudd, nettoinnvandring fra utlan-
det og innenlandsk tilflytting. | 2022 og 2023 har
imidlertid det imidlertid vaert netto innenlandsk utfiyt-
ting fra Trondheim. Samtidig har det veert relativt Ii-
ten gkning i innvandring fra utlandet. Ulikt resten av
landet har dermed befolkningsveksten avtatt de
siste to arene.

For fylket samlet sett venter vi at befolkningsveks-
ten vil vaere hoy i ar, fer det gravis avtar utover
prognoseperioden til 3 500 personer i 2027. Befolk-
ningsveksten i Trondheim har i mindre grad blitt pa-
virket av flyktningstremmen fra Ukraina. Det er usik-
kert hvordan dette vil utvikle seg framover. | progno-
seperioden har vi lagt til grunn en gradvis gkning i
befolkningsveksten i storbyen.

FIGUR 2.18
Befolkningsendringer i Trgndelag
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2.9.2 Fallende boligbygging

Nyboligsalget var sveert godt i fylket under pande-
mien, spesielt gjaldt dette for Trondheim. | 2021 re-
gistrerte vi et rekordgodt nyboligsalg med nesten
2 200 boliger. Salget var godt ogsa de forste mane-
dene av 2022, men falt klart gjennom éaret bade i
Trondheim og Trendelag. Salget var ogsa svakt
gjennom 2023.

Boligbyggingen i Trendelag har veert om lag som
landsgjennomsnittet de siste fem arene, sett i for-
hold til befolkningsveksten. | perioden 2019 til 2023
har det blitt bygget 14 600 boliger, mens befolk-
ningen har gkt med 17 300 personer. Det er dermed
veert god tilgang pa nye boliger i forhold til befolk-
ningsvekst, og dette har isolert sett bidratt til &
dempe utvikling i boligprisene.

| Trondheim ble mange av boligene som ble solgt i
2016 ferdigstilt i 2018 og 2019. Med en ny salgstopp
i 2021, venter vi at antall ferdigstilte boliger vil holde
seq pa et godt niva i ar. Vi venter imidlertid at svakt
nyboligsalg fra 2022 vil trekke ned boligbyggingen
utover prognoseperioden. Etter hvert som boligmar-
kedet tar seg opp gjennom 2024, venter vi ogsa
bedre tider i nyboligmarkedet. Dette gir et oppsving
i bolighyggingen fra 2026. Boligbyggingen i Trond-
heim pavirkes ogsé av at det er satt i gang bygging
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av over 7-800 studentboliger som skal vaere innflyt-
tingsklare i 2027.1"

FIGUR 2.19
Befolkningsvekst og antall fullfgrte boliger {(venstre
akse) i Trondheim
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KILDE: SSB og Samfunnsgkonomisk Analyse

1 2024 venter vi en svak boligprisvekst i bade Trond-
heim og resten av Trgndelag pa 2 prosent. Utover
prognoseperioden venter vi at boligprisveksten vil ta
seg opp, og at boligprisene vil vokse med en hgyere
takt enn landsgjennomsnittet fra neste ar.

For hele prognoseperioden venter vi boligprisvekst
noe over landsgjennomsnittet i Trendelag. Vi venter
at boligprisene gker mer i Trondheim enn i Trende-
lag ellers, slik at samlet vekst for Trondheim blir om
lag 27 prosent, i perioden 2024 til 2027.

2.10 Nord-Norge og Tromsg

Fra 2019 til 2023 gkte boligprisene i Nordland med
om lag 30 prosent, godt over landsgjennomsnittet.
Det var spesielt sterk vekst i 2021 og 2022 som bi-

1 Se https://www.betonmast.no/2023/10/30/bygger-724-studentboliger-i-
trondheim/.

dro til dette, mens boligprisene falt i 2023. Boligpris-
veksten i bade Troms og Finnmark var mer beskje-
den, med henholdsvis 18 og 12 prosent. Boligpris-
veksten i Tromsg var svak, spesielt pa slutten av
perioden, med en samlet vekst pa 16,5 prosent over
feméarsperioden. | 2023 falt boligprisene med om lag
2 prosent.

2.10.1 Innenlands fraflytting

Nord-Norge har lenge slitt med hgy fraflytting. Alle
de tre fylkene har opplevd netto innenlands flyttetap
i samtlige av de siste ti arene. Troms har hatt et lite
positivt fedselsoverskudd, mens bade Nordland og
Finnmark har hatt fgdselsunderskudd de siste
arene.

Befolkningsveksten i regionen har dermed veert av-
hengig av hgy innvandring fra utlandet for & vaere
positiv. Som i resten av landet falt innvandringen
gradvis fram mot 2020, og bidro til at Nordland opp-
levde befolkningsnedgang i arene 2019 til 2021,
Troms i 2019 og 2020, mens Finnmark hadde be-
folkningsnedgang fra 2018 til 2022. Innvandring fra
Ukrainske flyktninger bidro imidlertid til befolknings-
vekst i alle tre fylkene i 2023.

| Nordland var befolkningsveksten pa 2 000 perso-
ner, i Troms pé nesten 1300 personer og i Finn-
mark pé i overkant av 900 personer.
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FIGUR 2.20

Befolkningsendringer i Troms og Finnmark
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Som felge av sentraliseringstrenden vi ser i alle by-
omrader, vokste befolkningen i Tromse raskere enn
resten av Nord-Norge. | pericden 2011 til 2018
vokste befolkningen med i gjennomsnitt 1 000 per-
soner arlig, men befolkningsveksten har avtatt noe
de siste arene. | 2021 var befolkningsveksten til
byen pa 450 personer, og dette nivaet holdt seg i
2022. | 2023 gkie det til om lag 750 personer, farst
og fremst som fglge av en nedgang i netto innen-
lands ufflytting. Vi venter av befolkningsveksten i
Tromse vil ligge rundt 6-700 personer i prognose-
perioden.

Vi venter befolkningsvekst i alle de tre nord-norske
fylkene i ar, men at dette gradvis avtar etter hvert
som det kommer faerre ukrainske flyktninger. Mot
slutten av prognoseperioden venter vi svak befolk-
nigsnedgang.

2.10.2 Relativt god boligbygging i Nord-Norge
Den heye befolkningsveksten for 10-15 ar siden i
Nord-Norge ble ikke mgtt med tilsvarende vekst i til-
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budet av boliger. Boligbyggingen ble szerlig heng-
ende etter i Tromsg. | l@pet av femarsperioden
2011-2015 ble det kun bygget 1 800 boliger samti-
dig som befolkningen vokste med 5 250 personer.
Samme tidsperiode opplevde Tromseg Kraftig bolig-
prisvekst. Fra 2016 har boligbyggingen tatt seg opp,
og i lepet av de seks arene fra 2016 til 2021 ble
4 400 boliger bygget, mens befolkningen gkte med
4.000 persconer. Misforholdet mellom boligbygging
og befolkningsekning har dermed begynt & jevne
seg ut.

| nyboligstatistikken ECON Nye boliger er det regi-
strert et jevnt godt salg av nyboliger frem mot véaren
2022 for salget har flatet kraftig ut. Samlet for 2022
ble salget i begge regionene lavere enn aret fer.
Dette basrer bud om hey boelighygging pa kort sikt
og lavere pé lengre sikt.

Tromse har veert en av byene i landet med hgyest
boligprisvekst i flere perioder, men boligprisveksten
har avtatt noe de seneste arene, blant annet grun-
net at det har veert ferdigstilt mange boliger i forhold
til befolkningsveksten i flere r. Vi venter at bolig-
prisveksten i Tromsg vil veere svakere enn ellers i
landet i &r, men at veksten tar seg opp mot slutten
av prognoseperioden. Samlet gir dette en boligpris-
vekst om lag som landsgjennomsnittet fram mot
2027, pa rundt 25 prosent.

| fylkene venter vi en boligprisvekst for prognosepe-
rioden pé 22 prosent i Nordland og Finnmark, og 23
prosent i Troms.
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TABELL2.1
Oppsummering av boligprisvekst: Nasjonalt, regionalt og i utvalgte byer
Prognoser
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2024-
2027
Norge 7,0 5,0 1.4 25 43 105 52 OS5 31 6,9 7,2 63 256
Akershus 11,3 94 1,2 3,1 3,8 96 40 -15 24 7.8 7.8 6,9 272
Oslo 176 62 00 36 62 100 46 04 39 82 98 78 330
@stfold 8,8 9,5 50 45 50 10,7 58 -16 16 7,4 7,0 64 244
Innlandet 80 71 2% 27 42 94 46 -22 L7 55 57 51 193
Buskerud 8,8 8,9 3,1 2,2 3,7 109 65 -17 18 6,7 7,2 64 24,0
Vestfold 6,7 5,4 29 4,0 53 11,8 76 00 2,5 5,9 57 54 210
Telemark 54 56 24 2% 51 11,0 74 -20 25 54 52 49 194
Agder 1,3 24 0,7 1,9 3,8 9,3 80 45 4,2 6,1 6,2 59 244
Rogaland 41 1,2 07 00 15 73 60 3% 59 6% 65 57 275
Vestland 0,8 2,6 0,2 1,7 3,8 8.3 50 04 3,7 6,7 6,6 58 249
Mgre og Romsdal 1,8 1,3 0,6 1,1 2,8 7,6 6,2 2,1 3,0 5,2 5,3 4,5 19,4
Trgndelag 5,2 3,7 0,6 1,1 3,0 9,5 64 05 20 7,2 7,6 71 26,1
Nordland 6,2 4,7 3,2 34 49 114 81 04 05 6,1 7,1 6,3 21,5
Troms 50 41 13 32 32 75 42 -2 1.8 60 74 64 234
Finnmark 3,2 4,5 1,6 2,2 4,0 68 48 00 2,4 58 6,2 6,1 22,2
Prognose
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2024-
2027
Oslo 17,6 6,2 0,0 3,6 62 100 46 04 3,8 8,2 9,8 78 330
Kristiansand 1,5 2,1 0,6 2,2 4,4 9,6 76 4,2 4,7 6,2 6,3 6,2 256
Stavanger -59 1,0 -07 00 1,7 7.9 61 3,8 6,2 7.1 6,7 6,2 29,0
Bergen 0,5 25 03 18 43 86 49 00 3,8 7,2 6,8 6,1 262
Trondheim 56 40 03 0,7 3,0 9,7 61 -1,1 20 6,9 8,4 71 26,8
Tromsg 4,3 34 1,4 3,3 3,7 7,3 35 2,1 20 5% 7,9 73 252
Note:Alle historiske boligpriser som omtales i denne rapporten refererer til boligprisstatistikken til Statistisk sentralbyra.
KILDER: STATISTISK SENTRALBYRA OG SAMFUNNS@KONOMISK ANALYSE AS
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3 Norsk gpkonomi

Aktiviteten i norsk skonomi har veert sveert svak i legg gikk eksporten relativt godt, hjulpet av en svak

droyt et &r, men arbeidsledigheten er fortsatt lav. norsk krone. Vekst i offentlig konsum og investe-

Hey prisvekst og gkte renter har redusert hushold-  ringer bidro ogsé til & dempe nedturen i fjor.

ningenes kjgpekraft og gkt investeringskostnadene

for neeringslivet Boliginvesteringene har falt kraftig, ~ FIGUR 3.1

og vil fortsette 4 falle i ar. Inflasjonen har begynt & BNP Fastlands-Norge. Faste 2020-priser. Sesongjustert
. . vekst fra kvartalet fer

falle, og i &r venter vi reallgnnsvekst samt at rentene .

vil starte & falle til hesten. Neste &r venter vi at den i‘;z

skonomiske veksten tar seg opp, som fglge av opp- 3%

sving i boliginvesteringene og konsumet nar ren- i:fo’

tene faller og reallgnnsveksten fortsetter. 0%

Handelspartnerne véare opplever ogséa lav gkono-
misk vekst og fallende prisvekst, men fortsatt heye  -4%

renter. Vi venter at den gkonomiske veksten vil
holde seg lav i ar, fgr den tiltar noe deretter. Krigen 7%
i Ukraina utgjer et stort usikkerhetsmoment for fram-  |LDE: STATISTISK SENTRALBYRA

tidig utvikling i bade norsk og internasjonal gko-
nomi. Krigen i Ukraina har blant annet bidratt til betydelige

migrasjonsstremmer i Europa og gkte matvare- og
Som felge av koronautbruddet i 2020 inntraff en  energipriser. Utfordringer med leveranser i en rekke
kraftig brastopp som norsk gkonomi ikke har sett  verdikjeder som felge av pandemien har ogsa bi-
maken til siden andre verdenskrig. BNP Fastlands-  dratt til ekte priser pa en rekke produkter. Disse for-
Norge falt med 2,8 prosent og husholdningenes holdene medferte at den samlede inflasjonen i
konsum falt med hele 6,2 prosent sammenliknet Norge gkte til hele 5,8 prosent i 2022 og holdt seg
med aret fgr. 2021 var ogséa preget av pandemien  hgy med 5,5 prosent i fjor, godt over Norges Banks
og nedstengning av samfunnet. Arsveksten i BNP  inflasjonsmal pa 2 prosent. Inflasjonen har kommet
Fastlands-Norge ble imidlertid 4,2 prosent som noe ned siden toppen hgsten 2022. | februar i &r var
feige av delvis gjenapning pa varen, som varte tilny  tolvmanedersveksten i konsumprisindeksen pa 4,5
nedstenging i desember. prosent.

| februar i 2022 ble koronatitakene opphevet og Ifglge SSBs investeringsundersgkelse fra februar
andre kvartal 2022 fgrte med seg en vekst pa 1,1 ligger det fgrst an til en kraftig skning i petroleums-
prosent i BNP Fastlands-Norge. Arsveksten i 2022  investeringene i &r og deretter svakt negativ utvik-
ble 3.7 prosent, godt hjulpet av hgy vekst i privat  ling. Nezeringsinvesteringene okie med hele 17,1
konsum, neeringsinvesteringer og eksport av tjenes-  prosent i 2022 og er pa et historisk hgyt niva. | fjor
ter. vokste nzeringsinvesteringene videre med 4,9 pro-
sent. Vi venter imidlertid at neeringsinvesteringene
samlet faller betydelig i &r og neste ar, fer de vokser
svakt mot slutten av prognoseperioden nar rentene
har kommet ned og bade internasjonal gkonomi og
konsumet gker mer enn i &r og neste &r.

| fjor vokste BNP Fastlands-Norge med kun 0,7 pro-
sent. Nedgang i husholdningenes konsum, nae-
ringsinvesteringer og spesielt boliginvesteringer
trakk ned, mens oljeinvesteringene gkte klart. | til-
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Nyboligsalget var sveert godt i 2021. Sammen med
hey prisvekst bidro det til gkt bygging. Salget falt
imidlertid klart sommeren 2022. Haye byggekostna-
der og renter bidrar til en kraftig nedgang i boligin-
vesteringer. | fjor falt boliginvesteringene med 15,6
prosent. Vi venter en tilsvarende reduksjon i bolig-
investeringene i &r ogs4, fer de snur i lgpet av andre
halvar. | 2025 og 2026 venter vi gkende vekst i takt
med gkende boligpriser og lavere renter.

Kronekursen er svak, og bidro til at eksporten gkte
mye i fjor. P4 tross av at vi legger til grunn en svak
vekst hos handelspartnerne vare i ar, venter vi at
veksten i eksport av tjenester og tradisjonelle varer
holder seg pa i underkant av 3 prosent pa grunn av
fortsatt svak kronekurs. Deretter venter vi at den
skonomiske veksten tar seg opp internasjonalt, som
bidrar til at norsk eksportvekst gker noe.

Etter en periode med kratftige finanspolitiske impul-
ser, falt veksten i offentlig konsum i 2022 til 1,1 pro-
sent. | fjor vokste imidlertid offentlig konsum mar-
kant, med 3,6 prosent. En betydelig flyktningestrem

FIGUR 3.2

fra Ukraina og strempristiltak bidro til noe gkt offent-
lig konsum. Stremstetten varer forelgpig ut 2024,
men prisene har falt markant, noe som innebaerer at
stetten er av mindre betydning. | &r og ut prognose-
perioden venter vi noe lavere veksti offentlig penge-
bruk - om lag 2 prosent - som felge av relativt lav
arbeidsledighet, samtidig som forsvarsinveste-
ringene er ventet & gke for 4 nd NATO-mélet.

Norges Bank gkte styringsrenten i september 2021
for farste gang siden pandemien, etter & ha holdt
den pa 0 prosent fra mai 2020. Renten ble okt ytter-
ligere i desember i 2021 og videre gjennom hele
2022 som fglge av den gkte aktiviteten i norsk gko-
nomi og sterk prisvekst. Ved utgangen av 2022 var
renten 2,75 prosent. Ved rentemgtene i mars, mai,
juni, august, september og desember i fjor ble ren-
ten okt ytterligere, slik at styringsrenten er 4,5 pro-
sent i skrivende stund. Slik Norges bank har kom-
munisert, forutsetter vi at renten settes ned med
0,25 prosent i hgst. Vi legger deretter til grunn at
renten settes ned fire ganger i lepet av neste ar, og

Bidrag til veksten i BNP Fastlands-Norge. Prognoser etter 2023

I Privat konsum
I Neringsinvesteringer
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videre ned en gang i bade 2026 og 2027 til 2,75 pro-
senti2027.

Utlansforskriften begrenser bankenes utlansprak-
sis. Seerlig har manges handlingsrom vaert begren-
set av regelen om at samlet gjeld ikke skal overstige
fem ganger inntekt. Dette gjelder seerlig i Oslo, der
boligprisene er hgyest. Renten har imidlertid blitt s&
hgy at stadig flere er begrenset av kravet il betje-
ningsevne, som innebaerer at lanekunder skal kun
tale en renteoppgang pé tre prosentpoeng. End-
ringen i utlansforskriften ved inngangen til 2023, re-
duserte dette kravet fra fem prosentpoeng (men
minst 7 prosent rente), som dermed dempet effek-
tene av ekte renter pa boligmarkedet.

Malt ved SSBs arbeidskraftundersgkelse {(AKU) har
arbeidsledigheten gkt sammenhengende (om enn
svakt) fra et meget lavt niva varen 2022. Vi venter
at ledigheten vil gke videre framover som felge av
svak vekst i den norske gkonomien og brastopp i
bolighbyggingen. Vi venter at arbeidsledigheten gker
fra fjorarets gjennomsnitt pa 3,6 prosent til 4,1 pro-
senti arog videre til 4,2 prosent i 2025, fer den faller
svakt deretter i trdd med ekt vekst i gkonomien.

Noe drahjelp fra finanspolitikken

Koronapandemien ferte til en rask omlegging av fi-
nanspolitikken, med bade kraftige utgiftsekninger
og skatte- og avgiftslettelser. | tillegg kom en tiltaks-
pakke for oljengeringen. | 2022 var veksten i offentlig
konsum lav, delvis grunnet redusert aktivitet ved sy-
kehusene i starten av aret som fglge av nedsteng-
ningen.

| fjor vokste pengebruken mer, og virket ekspansivt.
Relativt lav arbeidsledighet gjer at det ikke er grunn-
lag for seerlig ekspansiv politikk igjen i ar, pa tross
av lav vekst i gkonomien. Videre i prognoseperio-
den vil gkt vekst gi grunnlag for kontraktiv finanspo-
litikk. Vi venter at offentlige investeringer i ar vil
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veere om lag uendret fra i fjor, for s& & ke med om
lag 4 prosent neste ar og i 2026, fer veksten avtar
til 1,7 prosent i 2027. Hovedgrunnen til gkt vekst er
forsvarsinvesteringer for & nd NATO-méalet om to
prosent som andel av BNP. Veksten skjer fra et re-
lativt heyt niva, pa bakgrunn av kraftig vekst i offent-
lige investeringer i 2018 og 2019.

| fjor gkte offentlig konsum med 3,6 prosent. Fram-
over legger vi til grunn en mer moderat vekst i of-
fentlig konsum, p& 2,1 prosent i &r og 1,8 prosent i
2025, og at veksten gker noe deretter.

Anslagene er beheftet med betydelig usikkerhet,
spesielt knyttet til situasjonen i Ukraina, bade for
flyktningestrgmmer, mat- og energimarkedene i Eu-
ropa, og dermed ogsé bhetydelig usikkerhet knyttet
til prisutviklingen bade hos véare handelspartnere og
i Norge. Med sveert hgy gjeld i husholdningene er
det ogsa stor usikkerhet knyttet til effekten av rente-
oppgangen pé blant annet boligprisene og konsu-
met.

FIGUR 3.3
Veksten i offentlig konsum. Prosent
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KILDE: STATISTISK SENTRALBYRA OG SAMFUNNSBKONOMISK
ANALYSE

@kende vekst i husholdningenes konsum

Smitteutbrudd og delvis nedstengning av gkono-
mien bidro i 2020 til et stort fall i konsumet av tje-
nester, mens varekonsumet gkte. Samlet falt hus-
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holdningenes konsum i 2020 med 6,2 prosent,
hvorav tjenestekonsumet falt med hele 11,6 pro-
sent, mens varekonsumet gkte med 7,2 prosent. |
2021 gkte samlet konsum med 5,1 prosent, hvor tje-
neste- og varekonsumet vokste med henholdsvis
3,8 og 6,6 prosent. | 2022 falt varekonsumet med
3.8 prosent, mens tjenestekonsumet vokste med
hele 10,2 prosent. Til sammen ga det en arsvekst
pa 6,2 prosent. | fjor var det saerlig to forhold som
pavirket konsumet: (i) En overgang til en mer nor-
mal konsumatferd i gkonomien, som innebar lavere
vekst i tjienestekonsumet (2,1 prosent) og et fall i va-
rekonsumet pa 5,1 prosent, og (ii) et bredt fall i kon-
sumet som felge av heye renter og hey prisvekst.
Samlet falt konsumet med 0,7 prosent i fjor.

Viventer en svak konsumvekst ogsé i ar, pa 0,6 pro-
sent, der reallgnnsvekst demper effekten av heye
renter. Fra hgsten vil reallénnsvekst og etter hvert
fallende renter fgre til skende konsumvekst, fra
knappe to prosent neste ar til om lag 2,5 prosent i
2026 og 2027.

FIGUR 3.4
Etterspgrselen i Fastlands-Norge i 2023
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KILDE: STATISTISK SENTRALBYRA OG SAMFUNNS@BKONOMISK
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Neeringsinvesteringene faller

Neeringslivet har lenge nytt godt av en svak krone-
kurs og lave renter. Koronautbruddet bidro imidlertid
til mindre investeringsvilje og -muligheter, og i 2020
falt nzeringsinvesteringene med 5,3 prosent. Nee-
ringsinvesteringene tok seg opp i 2021, med en
samlet arsvekst pa 3,2 prosent. | 2022 vokste de
med hele 17,1 prosent, og det var hey vekst i bade
tienestenaeringene og industrien. | 2023 var det en
mer dempet vekst i neeringsinvesteringene, pa 4,9
prosent.

Investeringsundersekelsen til SSB fra februar i ar
viser at det innen industrien forventes lavere inves-
teringer i &r enn i fjor, mens det er motsatt for kraft-
forsyning, som utgjer en mindre del av naeringsin-
vesteringene enn industrien. Tjenestenasringene er
viktige i neeringsinvesteringene, og disse falt kraftig
t slutten av fjoraret og inn i arets farste maned. Vi
venter at disse vil falle videre i &r som falge av lav
konsumvekst og heye renter. Negativt overheng fra
i fior og utviklingen hittil i ar tilsier sveert negativ
arsvekst i neeringsinvesteringene, og med en svak
utvikling ut aret venter vi derfor en nedgang i nae-
ringsinvesteringene pa om lag 6 prosent. Neste ar
venter vi en videre nedgang pé nesten 4 prosent.
Fra og med 2026 venter vi at investeringene er om
lag uendret.

Petroleumsinvesteringene klart opp

En midlertidig endring av skattereglene for & bedre
oljeselskapenes likviditet ferte til at sveert mange in-
vesteringsplaner ble levert inn fer arsskiftet
2022/2023. Hey oljepris som felge av forsynings-
problemer og usikkerhet i energimarkedene har
ogsa bidratt til investeringsviljen, og i fior vokste pe-
troleumsinvesteringene med 10,5 prosent. | ar ven-
ter vi at petroleumsinvesteringene vokser videre
med om lag 10 prosent, fgr veksten snur til sam-
menhengende fall ut prognoseperioden fra og med
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neste ar.

Nar det gjelder oljeprisen har vi lagt til grunn at gar
noe ned fra dagens nivaer, til om lag 72 dollar fatet
i2027.

FIGUR 3.5
Bruttoinvesteringer i 2023. Faste priser
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KILDE: STATISTISK SENTRALBYRA OG SAMFUNNS@BKONOMISK
ANALYSE

Svak krone gir gkt eksport av tradisjonelle varer

Kronekursen svekket seg kraftig i 2014 og 2015
som falge av fallet i oljeprisen. Det ga en klar bed-
ring av norske bedrifters konkurranseevne mot ut-
landet. Siden har kronen svekket seg ytterligere, og
seerlig rundt arsskiftet 2022/2023. Siden har kronen
holdt seg pa et meget svakt niva. Vi har lagt til grunn
at kronekursen vil holde seg rundt nivaet fra arets
ferste maneder og blir veerende pa dette svake ni-
vaet gjennom hele prognoseperioden.
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FIGUR 3.6
Kronekurs — Importvektet 44 land. Niva
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Svak kronekurs gir isolert sett gode vilkar for norske
eksportneeringer. 1 2020 var imidlertid usikkerhet
knyttet til koronaviruset og de svake internasjonale
konjunkturene viktigere enn en svak krone, slik at
eksporten av tradisjonelle varer falt med 0,8 pro-
sent, mens tjenesteeksporten falt med hele 19,1
prosent. | 2021 tok imidlertid fastlandseksporten
seq klart opp igjen, med en vekst pa 6,7 prosent i
tradisjonelle varer og 8,2 prosent i tjenesteekspor-
ten. | 2022 gkte tjenesteeksporten videre med hele
25,1 prosent, mens vareeksporten falt med 2,5 pro-
sent. | fior dempet veksten i tjenesteeksporten seg
til 2,5 prosent, mens vareeksporten gkte med 6,1
prosent.

Veksten i internasjonal etterspersel falt klart i fjor,
etter en rekyl arene fer som felge av gjenapning et-
ter pandemien. Inflasjon og heye renter dempet
veksten ogsé hos vare handelspartnere. Inflasjonen
har kommet klart ned mange steder, og vi venter at
styringsrentene hos Norges handelspartnere vil be-
gynne & settes ned i Igpet av aret. Den gkonomiske
veksten ventes likevel & veere svak i &r og neste ar,
for den tar seg noe opp mot slutten av prognosepe-
rioden. Samtidig er kronen svaert svak. Samlet ven-
ter vi at norsk eksport av tradisjonelle varer sker
med rundt 3,5 prosent de neermeste arene. Tjenes-
teeksporten venter vi vil fortsette & vokse om lag
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som i fjor ut prognoseperioden, mens veksten i va-
reeksporten tiltar noe utover i prognoseperioden.

Lav aktivitetsvekst

Etter et kraftig fall i andre kvartal 2020, tok BNP
Fastlands-Norge seg opp utover sommeren. Samlet
ga imidlertid 2020 en nedgang pa 2,8 prosent.
Veksten i norsk gkonomi falt noe vinteren 2021 som
felge av nedstengingene bade i Norge og hos vére
handelspartnere, men tok seg sterkt opp igjen fra
andre kvartal. Samlet ble veksten i BNP Fastlands-
Norge i 2021 p4 4,5 prosent. De to fgrste kvartalene
i 2022 ga henholdsvis fall og vekst i den samlede
aktiviteten, mye grunnet den siste nedstengingen,
som varte fra desember i 2021 til februar i 2022.

Aktiviteten i norsk gkonomi var hgy i andre halvar

av 2022, men avtok i fijor, til svak en svak vekst gjen-
nom éret. | ferste halvar i ar venter vi videre svak
vekst, som fglge av hgye renter, fallende boligbyg-
ging og at det tar tid fer den ventede reallgnnsgk-
ningen bidrar til vekst. | andre halvar venter vi gkt
vekst, som tar seg videre opp gjennom prognose-
perioden i takt med fallende renter, gkt internasjonal
vekst og videre reallgnnsvekst i Norge.

1 2022 og 2023 var det lav vekst i industriproduksjo-
nen. Viventer at produksjonen tar seg opp den neer-
meste tiden som falge av et Klart oppsving i petrole-
umsinvesteringene i ar og svak kronekurs. Videre
venter vi at veksten fortsetter som falge, gkt vekst
hos handelspartnerne vare og fallende renter.

Kronesvekkelsen har gjort norske reiselivsproduk-
ter mer konkurransedyktige mot utiandet — bade for

FIGUR 3.7
Bruttoprodukt i faste priser. Sesongjustert. 2. kvartal 2008=1
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nordmenn og utenlandske turister. Etter et kraftig til-
bakeslag under pandemien og en ditto rekyl etterpa
var veksten moderat i fijor. Framover venter vi fort-
satt moderat vekst, hjulpet av svak kronekurs og et-
ter hvert gkt realdisponibel inntekt blant hushold-
ningene pa grunn av reallennsgkning og fallende
renter.

| fior falt produksjonen i forretningsmessig tjeneste-
yting med 3,5 prosent, etter en oppgang pa hele
11,1 prosent aret fer. | &r venter vi om lag nullvekst,
fer veksten tiltar noe utover i prognoseperioden.

Nyboligsalget ble umiddelbart rammet hardt av ko-
ronautbruddet. Salget tok seg imidlertid klart opp
igien utover varen 2020 etter en kort periode med
sveert lav omsetning. Nyboligsalget gikk sveaert godt
i 2021. Oslo skiller seg fra resten av landet med
svakt salg siden sommeren 2021, som har fart til en
mer beskjeden byggeaktivitet i 2021 og saerlig 2022.
P4 landsbasis har nyboligsalget veert sveert darlig
siden starten av sommeren i 2022, noe som har fert
til en bred nedgang i boligbyggingen, som vil fort-
sette framover.

Det ble gitt 5,8 prosent feerre igangsettingstillatelser
12020 enn i 2019, og i 2021 var nivéet om lag uend-
ret fra 2020. | 2022 falt antall igangsettingstillatelser
svakt, fer de i fjor falt med 23,6 prosent. Samtidig
falt boliginvesteringene med 15,6 prosent i fjor.

Nivaet pa ferdigstilling av beliger var rekerdhgyt i
2018, for det falt svakt i 2019 og har falt videre helt
fram til i dag. | 2020 falt produksjonen med 4,6 pro-
sent. | 2021 gkte produksjonen igjen, med 2,3 pro-
sent, mens den gkte videre med 4,6 prosent i 2022.
| fjor falt produksjonen gjennom nesten hele ret, og
arsveksten var minus 1,3 prosent.

Heye renter, mangel p& arbeidskraft og déarlig salg
ferer til at produksjonen vil falle videre framover. Vi
venter et kraftig fall i bolighyggingen i &r ogsé, som
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innebesrer et fall i produksjonen i bygg- og anleggs-
virksomheten til en gang i andre halvari ar. Deretter
venter vi at rentenedsettelser og gkte boligpriser vil
bidra til produksjonsoppgang.

| 2022 var produksjonen i varehandelen om lag
uendret fra aret fer. | fjor falt produksjonen med 0,4
prosent. Videre framover venter vi om lag nullvekst
i &r, fer veksten tar seg opp og deretter forblir mo-
derat ut prognoseperioden.

Svak BNP-vekst 1 2023 og 2024

|1 2020 falt BNP Fastlands-Norge med 2,8 prosent,
etter en gkning pa om lag 2 prosent i hvert av de tre
foregaende arene. Norsk gkonomi gikk dermed fra
en svaert moderat konjunkturoppgang til en kraftig
resesjon. Ekspansiv penge- og finanspolitikk bidro
til & dempe nedgangen.

Den skonomiske gjeninnhentingen etter pandemien
er over, etter 4 ha startet og stoppet flere ganger,
som fglge av opp- og nedskalering av smitteverns-
tiltak i Norge og blant vare handelspartnere i trad
med smittebglgene som har inntruffet. Den ferste
gjeninnhentingsfasen startet allerede i mai 2020.

Til tross for nedstengninger pa vinteren, varen og
ved utgangen av aret 2021 havnet arsveksten i BNP
Fastlands-Norge pa sterke 4,5 prosent. Redusert
smitte og gjenapning ferte i 2022 til bredt basert
vekst, og arsveksten ble 3,7 prosent.

| fjor avtok veksten i BNP Fastlands-Norge klart, til
0,7 prosent. Bade hgye priser og renter dempet
veksten i fastlandsskonomien.

Vi forventer at veksten holder seg lav fram til has-
ten, fer den sa tar seg opp utover i prognoseperio-
den, som felge av lavere renter og reallgnnsvekst
som gir okt konsumvekst blant husholdningene,
samtidig som boliginvesteringene tar seg opp. Vi
venter en arsvekst pa 0,6 i ar. Deretter venter vi en
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arsvekst i BNP Fastlands-Norge pa 1,5 prosent
neste ar, fer den tar seg opp til rett over 2 prosent i
bade 2026 og 2027.

FIGUR 3.8
BNP Fastlands-Norge. Vekst i prosent
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KILDE: STATISTISK SENTRALBYRA OG SAMFUNNS@BKONOMISK
ANALYSE

Rentetoppen er nadd og vi vil se en nedgang mot
slutten av 2024

Vi venter at renten forblir 4,5 prosent til i hest, da vi
legger til grunn en nedsettelse med 0,25 prosentpo-
eng, som varslet av Norges bank. Den gkonomiske
veksten er svak og inflasjonen er fallende, og vi ven-
ter at det kommer fire rentenedganger i Igpet av
neste ar. Videre legger vi til grunn at renten reduse-
res ytterligere noe, slik at den er 2,75 prosent varen
2027.

Boliglansrenten nar dermed en fopp pa om lag 6
prosent i &r, for den faller fra hesten av og gjennom
resten av prognoseperioden, til 4,5 prosent i 2027.

FIGUR 3.9
Norske renter. Prosent
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ANALYSE

Bkende arbeidsledighet og hey nominell lgnns-
vekst

Den sterke inflasjonen preget Isnnsoppgjeret i
2022, hvor krav om reallgnnsvekst stod sentralt.
Forhandlingene resulterte i en ramme pa 3,7 pro-
sent, men det skjedde noe glidning i Iepet av &ret
siden arbeidsmarkedet var sveert stramt. Arsignns-
veksten ble derfor 4,3 prosent i 2022. Kronekurs-
svekkelse gjorde at TBUs inflasjonsanslag foran
lennsoppgjeret drene var lavere enn det fasiten til
slutt viste for 2022. Med en inflasjon pa 5,8 prosent
falt dermed reallgnnen med 1,5 prosent, som er en
historisk sett kraftig nedgang.

| fjor ble frontfagsrammen 5,2 prosent, og arslgnns-
veksten ble ikke heyere enn det, pa tross av et
stramt arbeidsmarked. | &r er rammen ogsé 5,2 pro-
sent, og vi venter at arsveksten blir 5,4 prosent i ar,
som felge av glidning i et stramt arbeidsmarked.
Neste ar venter vi at veksten avtar noe til 4,2 pro-
sent i 2025, fer den blir 3,8 prosent i 2025 og 3,5
prosent i 2026. Vi forventer at prisveksten blir 4,1
prosent i &r, som fglge av fallende utenlandsk infla-
sjon og fallende strempriser. Deretter venter vi at in-
flasjonen blir 3,2 prosent i neste ari takt med lavere

48 MORSK @KOMOM| - BOLIGMARKEDET | S AMFUNNSOKONOMISK-AMALYSE MO

Vedlegg 2 70av 78 Norsk+@Zkonomi+1-2024+(2). pdf

Side 79 av 87

15.06.2025 kl 14:11 Brgnngysundregistrene



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 983739423

strempriser og lavere utenlandsk inflasjon, fer infla-
sjonen avtar ytterligere til 2,8 prosent i 2026 og 2,6
prosent i 2027. Vare prognoser for arslgnnsveksten
og inflasjonen innebasrer en reallgnnsvekst pa 1,3
prosent i &r, og om lag 1 prosent de péafsigende
arene.

| april i 2022 var AKU-ledigheten nede i 2,7 prosent
i april, noe som er svaert lavt i et historisk perspektiv.
Deretter gkte den gradvis og endte péa 3,2 prosent
som arsgjennomsnitt for 2022. | fjor ekte ledigheten
noe og var 3,6 prosent i giennomsnitt. Ledigheten
har gkt videre i arets fegrste maneder, men er fortsatt
relativt lav i et historisk perspektiv. Fremover venter
vi at ledigheten vil gke videre, til 4,1 prosent som
arsgjennomsnitt i ar, og 4,2 prosent neste ar, fer den
faller svakt ut prognoseperioden.

FIGUR 3.10
Arbeidsledighet og arbeidsstyrken ifglge AKU
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Vedlegg 2

4 Internasjonal gkonomi

Hgy inflasjon og heye og raskt skende renter har
bidratt til 4 legge en sterk demper pa den gkono-
miske utviklingen. Inflasjonen har imidlertid kommet
klart ned, og litt utover i prognosepericden vil ogsa
lavere renter bidra til en ny, forsiktig oppgang.

FIGUR 4.1
Vekst i internasjonal etterspgrsel etter norske varer og
tjenester (eksportmarkedsindikatoren). Prosent. *
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Den skonomiske utviklingen har veert svak i Euro-
omradet siden slutten av 2022. De to siste kvartal-
ene i 2023 var det en liten nedgang i BNP. Vi venter
at veksten blir svak ogsa det neermeste aret. Svak
utvikling i den tyske gkonomien, trekker ned utvik-
lingen i hele eurcomradet. | Europa utenom euro-
omradet skiller Sverige seg ut med en svak utvik-
ling, med nedgang i BNF de tre siste kvartalene.
Ogsa i Storbritannia er utviklingen svak. Der falt
BNP gjennom andre halvéar 2023.

Ellers har den Amerikanske gkonomien klart seg re-
lativt godt s& langt, mens den kinesiske gkonomien
fortsatt sliter i kjslvannet av sveert strenge pandemi-
restriksjoner, samt ubalanser blant annet i bolig- og
finanssektorene og tiltakende handelsrestriksjoner,
spesielt fra USA.
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FIGUR 4.2
Sesongjustert BNP for Norges viktigste handelspart-
nere. Faste priser 2019=100.
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Den svake utviklingen i husholdningens konsum er
den viktigste arsaken til den svake utviklingen hos
Norges handelspartnere. Det skyldes at hgy infla-
sjon, og heye renter trekker inn mye kjgpekraft. In-
flasjonen har de fleste steder gkt kraftig over en
lengre periode. Inflasjonen harimidlertid falt markert
siden i fjor hast hos alle vare handelspartnere. Det
betyr trolig at rentene er i ferd med & passere top-
pen. Dette peker mot etter hvert noe lysere tider for
husholdningene, og bidrar til at vi venter at den gko-
nomiske veksten vil ta seg noe opp hos handels-
partnerne fra neste ar, og dermed ogsa internasjo-
nal etterspersel etter norske varer og tjenester.

| februar ekte KPl med 2,6 prosent i euroomréadet,
sammenliknet med samme méned i fjor. Dette er en
nedgang fra toppen pa 10,6 prosent i oktober i fjor.
I USA er tolvméanedersveksten i KPl nede pa 3,2
prosent, mot en topp pa 8,2 prosent i juni i fjor. |
Storbritannia og saerlig Sverige har det tatt noe
lenger tid fgr prisveksten har kommet ned, fra sveert
heaye nivaer, men ogséa der har inflasjonen n& kom-
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met klart ned. | Sverige er den dog fortsatt pa fire-
tallet, i likhet med Norge.

FIGUR 4.3
Inflasjon hos Norges viktigste handelspartnere. Endring
i KPI fra samme maned aret fgr. Prosent.
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Sentralbankene har gkt rentene kraftig de siste par
arene som respons pa den hgye inflasjonen. Etter-
som inflasjonen har kommet godt ned, har rentene
flatet ut den siste tiden, og sentralbankene signali-
serer jevnt over at rentene skal ned framover, dog
ikke til de lave nivaene de kom fra under pande-
mien. Den europeiske sentralbanken skte styrings-
renten siste gang i september i fjor, til 4,5 prosent.
Kun noen dager senere gkie svenske Riksbanken
styringsrenten til 4,0 prosent. Den amerikanske
sentralbanken gjennomferte sin siste rentegkning
allerede i juli, til 5,5 prosent.

12| modellen vi benytter i prognosearbeidet, NAM, fanges utviklingen i et-
tersparselen etter norske varer og tienester pa verdensmarkedet opp i en

Vedlegg 2 73 av

Vi har lagt til grunn at markedsrentene faller med
om lag 1,5 prosentpoeng i euroomradet fra 2024 til
2026. Lavere inflasjon og etter hvert lavere renter vil
bidra til at den gkonomiske veksten tar seg noe opp
igjen fra neste ar.

FIGUR 4.4
Styringsrente hos Norges viktigste handelspartnere.
Prosent.!
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| modellen vi benytter i prognosearbeidet for norsk
skonomi, fanges utviklingen i ettersparselen etter
norske varer og tjienester pa verdensmarkedet opp
i en eksportmarkedsindikator, basert pad importen
hos Norges handels-partnere.

Rekylen etter nedstengningene under pandemien
ga hay internasjonal etterspersel i 2021 og 2022.,
Siden har aktiviteten vaert svak. Importveksten hos
Norges handelspartnere falt fra 8,3 prosent i 2022,
til 0,8 prosent i 2023.12 fra og med i ar har vi lagt til
grunn at veksten tar seg langsom t opp, til om lag

eksportmarkedsindikator som vekter importen hos Norges handelspart-
nere (vektene er handelspartnernes relative andeler av norsk eksport).
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3,5 prosent mot slutten av prognoseperioden. Det
innebaerer at internasjonal etterspgrsel gir noe ster-
kere, men fortsatt moderate impulser til Norsk gko-
nomi utover i prognoseperioden.

52 NORSK @KONOM| - BOLIGMARKEDET | SAMFUNNSOKONOMISK-ANALYSE NO
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt Arsmete 2024

Det ordinaere arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet Apnes 29.04.24 og er apent for avstemning i 7 dager
Siste dato for avstemning er 6.05.24
Selskapsnummer: 5412 Selskapsnavn: Vossegata 34 Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved 4 krysse av i boksen til venstre for ansket alternativ.

Sak1 Valg av moteleder
OBOS er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner
John Erik Chiarello Skogtvedt er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av meteinnkallingen

Meteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak 4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 50 000

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)
[1 John Erik Skogtvedt

|:| Qystein Rervik
Varamedlem (kun 2 skal velges)
|:| Karin Birgitta Pettersson

|:| Natacha Johnsen
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 oBOS

OBOS Eiendoms-
fervaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 OC
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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