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Hva ønsker 
samfunnet av 
boligmarkedet?

• Nok boliger
• Beskyttelse mot vær
• Ingeniørene har kompetansen

• Riktige boliger
• Trivsel for beboerne
• Arkitektene har kompetansen

• Riktig plassering av boliger
• Sikre arbeidsmobilitet
• Økonomene har kompetansen



Hva trenger
boligmarkedet fra
samfunnet?
• Tilgang på byggeklare tomter
• Tilgang på byggeklare tomter der folk vil bo

• Tilgang til finansering
• Tilgang til transaksjonsmuligheter
• Tilgang til innsatsfaktorer kapital, 

arbeidskraft, byggemateriale

• Oppkopling til infrastruktur veier, fiber, 
elektrisitet, renovasjon

• Nærhet til servicetilbud
sykehus, skoler, barnehager



Boligmarkedets
rolle i Norge

Rente

Olje



Klarer Norge å levere 
dette i dag?



Bruktmarkedet er likvid, transaksjonsvolumene
gode og TOM lave (Kilde: Eiendom Norge)



Men hva er utfordringene?



Relative priser avslører knapphet

• Kvadratmeterprisen er svært 
mye høyere i Oslo enn andre 
steder

• Kilde: Eiendom Norge. Egen grafikk
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Oslo Trondheim Tromsø Bergen Stavanger m/o Kr.sand

Kvadratmeterpriser i mars 2023 (Eiendom Norge)



Men er ikke det bare fordi Oslo er størst?

• Nei
• I så fall skulle jo rangeringen av 

kvadratmeterprisene følge 
rangeringen av 
befolkningsstørrelsen

• Tromsø har lavt folketall, men 
høye priser

• Bergen har mye høyere folketall, 
men ikke mye høyere priser 0
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Oslo Trondheim Tromsø Bergen Stavanger m/o Kr. Sand

Kvadratmeterpriser og folketall ift Kristiansand 
(Eiendom Norge og SSB 07459)

Boligpriser ift Kr. Sand Befolkning ift Kr.sand



Nybygging fluktuerer og er lav visse steder til
visse tider (Kilde: SSB)



Ubalansene etterspørsel vs. tilbud gir prekære utslag: 
Sykepleierindeksen (Kilde: Eiendomsverdi)

• Sykepleierindeksen skal neppe være lik
overalt …

• … men store forskjeller svekker
arbeidsmobiliteten

• Svekket arbeidsmobilitet svekker
Norges innovasjons- og 
produksjonsevne

Kilde: Eiendomsverdi/Norwegian Housing 
Market Watch 2023





En menneskeskapt 
knapphet

• Tobins Q: 
aksjepris/gjenanskaffelsesko
stnad

• Tobins Q for boligmarkedet:

• Bruktboligpris/byggekost-
nad ved flate tomtepriser



Store variasjoner i behandlingstid

• Flaskehalser
• «Tvillingstudier»:

• Porsgrunn 209
• Skien 145

• Grimstad 268
• Kristiansand 174
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For å se hvor ille det 
kan gå om det ikke
bygges noe, kan vi se 
på San Francisco. Der 
har byen blitt et 
museum

• Hsieh og Moretti (2019):
• USAs BNP hadde vært 3.7 % høyere i 2009
• Hvis NY, San Francisco og San Jose hadde hatt færre reguleringer

• Guvernør Gavin Newson er svært misfornøyd med dette

• “Build 82 000 new homes within 2030 … or else!”



Finn 1 feil

(Foto: @krphotography420)



Ingen er mot estetikk

• Men i samfunnsøkonomi holder vi 
kryssende hensyn opp mot hverandre

• 3-etasjes hus i en verdensby er fint

• Men det går ut over vanlige familier, 
innebærer enorm reisetid og blokkerer
for kompetanseinnflytting

• Det gir store tap i verdiskapning og 
velferd

• Foto: Screenshot Facebook @oskee70



Foto: Screenshots fra sfchronicle. com 



Anatomien i en
boligkrise

• San Francisco Chronicle: 2 861 
boligtillatelser pr. 100.000 innbyggere i 
2015–2021 

• Oslo: 3 465 

• «… it risks losing billions in state 
affordable housing money.»

• «We have supply-side deniers in our 
city.»

(San Francisco Chronicle, 12.8.22. Foto: schreen shot J. K. 
Dineen artikkel 12.8.22)



“Jo … men prisene er 
ikke høye i Oslo, for de 
er høyere i London”

• Nedslagsfeltet til Oslos
etterspørsel er kanskje på 1.5 
millioner mennesker

• Nedslagsfeltet til London er 
minst på 1.5 milliarder
mennesker …



Boligpriser i Oslo i forhold til
byer internasjonalt

• London, Paris, Stockholm og
København har høyere
boligpriser

• Men husk 
befolkningsgrunnlaget er 
mye høyere …

• … og dermed basisen til
etterspørselen



Hvis vi i 
stedet ser på 
boligpriser i 
forhold til 
inntekt…



“Ja, vel … men vi kan ikke
bygge tettere uten å skape
et asfalth***”

• På Nørrebro er tettheten 20 000 
mennesker/km2

• På Grünerløkka: 13 000

• Flott på Nørrebro!
• (Foto: Wiki. Kristoffer Trolle)



«… ja, vel, men 
Oslo er full …»

Tja, mon det.

Foto: Eget. Fra rulleskiøkt ved Midtstubakken



Sogn kolonihage, ved Ullevål stadion. 4 km unna origo i Norge
Foto. Eget 6.5.23



Hytter i sentrum er ikke
en del av løsningen

• Det er byggbare arealer i sentrum
• Det mangler samfunnsøkonomisk forståelse i etater
• Det mangler politisk vilje

Foto: Eget. Oslo, 9. mai 2022



Insider-outsider 
problemet

• Insiderne
• Vet hvem de er
• Er høyt motiverte
• Har et synlig tap
• Kan og vil alliere seg

• Outsiderne
• Vet ikke hvem de selv er
• Er usikre på motivasjonen
• Har ikke en synlig gevinst
• Kan ikke alliere seg



Utfordringen til
utbyggere: The 
homevoter
hypothesis

• William Fischel (2001) fra
Harvard lanserte en modell for 
«the homevoter hypothesis»: 

• Boligeierne er incentivert til å 
motarbeide utbygging

• Lokalpolitikere gjør nok ikke det 
som er best for landet, men det 
som får dem gjenvalgt



Vi ser tilløp i Oslo, også (Faksimiler Aftenposten 5.6. og 6.5.23



Men hvis Norge verken kan
bygge boliger, bane eller vei, 
kan digital kommunikasjon
bli redningen?

• Hvis Oslo er full og det tar 25 år
å bygge T-bane til Fornebu

• ...

• Kan vi jobbe digitalt fra Larvik, 
Gjøvik og Halden?



Splitter ny forskning viser 
gevinster ved fysiske 
samlinger
• Nature-artikkel:

• Skjerm gir smalere kognitivt fokus

• Fysisk gir fellesskapsfølelse og multifaktorielt fokus, 
som stimulerer komplekse ideer 

• (DN, Andersen/Juel Hansen, 16.5.22)

• AFI-4-2022: Digitale møter bra for 
informasjonsoverlevering, men ikke for kreativitet



La oss se på hva folk vil. Betalingsvillighet 
basert på bud

1,2 millioner bud



Leiligheter er særlig etterspurt. 
Evidensbaserte resultater fra budtall

• Utfordring: Leilighetsnorm 
35m2

• Betydelig etterspørsel 
etter små leiligheter



Hvorfor vil folk til de 
store byene?

• Kunnskapsøkonomien
• Kunnskap frambringes når folk 

kommer sammen

• Hahlfeldt og Pietrostefani(2019): 

• Dobles en bys folketall, øker
antall patenter med 20 %



I byen dyrkes
kreativitet



Kunnskapsøkonomien skaper en prisgradient





Vinnerregioner: 
Hvordan skal vi 
resonnere? Smultring 
eller kransekake?

• Gallup sier: 37 % nedgang i 
amerikanske kontordager (The
Economist, 25.2.23)

• I kunnskapsøkonomien etterspør 
folk muligheter til å delta i 
agglomerasjonsgevinstene

• Urbanitet tilbyr også store 
tjenestespektre

• Optimeringen av:
• Nytten ved å bo sentralt
• Kostnaden ved å bo sentralt



Just in! …  
Akershus Eiendom:

• Google mobilitetsdata antyder 20 % høyere
bruk av hjemmekontor

• Oslo = Stockholm

• Berlin < Oslo < London

• Arbeidsplasser i Vika og Barcode har HØYERE 
kontorbruk enn før pandemi!



Ulike visjoner for 
byer:

• «Ingen egne visjoner?»

• «Jo, kjære vene! Jeg er for 
eksempel opptatt av variasjon. Å 
dyrke fram de ulike nabolagenes
egenart. Farger er viktig. Å ta 
naturen inn i byen, også i form av 
grønne fasader og tak, er viktig.»

• Siri G. Kielland, direktør for 
Plan- og bygningsetaten
til Aftenposten 16. 
april 2023 s.10-11



En samfunnsøkonoms
visjon:

• “Norge er i kunnskapsøkonomien, og 
går glipp av gevinster om vi ikke bygger
nok boliger i de store byene

• Nye boliger gir nye 
arbeidsmarkedsmuligheter for landet

• Hvis Norge klarer å realisere
agglomerasjonsgevinster, vinner vi 
flere prosents økning i BNP

• Det betyr flere kreftkurer, bedre skoler, 
mer tid og tryggere veier”



Hva trenger
boligmarkedet fra
samfunnet?

• Nasjonalt direktiv a-la Gavin Newsom til
Oslo:

• Regjeringserklæring som sier Oslo vil
motta dusør på X milliarder kroner om 
Oslo klarer å bygge 35 000 boliger innen
2030

• YIMBY som motvirker NIMBY
• Begrensning av mulighet til trenering
• Lokalpolitikere som motbeviser Fischel

• Insentiver i Plan- og bygingsetaten
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