Hva gnsker samfunnet av
boligmarkedet og hva
trenger boligmarkedet fra
samfunnet?
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Hva gnsker
samfunnet av
boligmarkedet?

* Nok boliger
* Beskyttelse mot veer
* Ingenigrene har kompetansen

* Riktige boliger
e Trivsel for beboerne
* Arkitektene har kompetansen

 Riktig plassering av boliger
* Sikre arbeidsmobilitet
* @Pkonomene har kompetansen




Hva trenger
boligmarkedet fra
samfunnet?

* Tilgang pa byggeklare tomter

* Tilgang pa 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

* Neaerhet til servicetilbud
sykehus, skoler, barnehager
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Klarer Norge a levere
dette i dag?




Bruktmarkedet er likvid, transaksjonsvolumene

gOde 08 TOM lave (Kilde: Eiendom Norge)

Omsetningstid
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Figur 2.11 Antall eksisterende boliger solgt arlig - Norge

Omsetningstid i antall dager fra boligene fgrste gang ble annonsert. Manedstall.
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Men hva er utfordringene?




Relative priser avslgrer knapphet

° Kvad ratmete rp risen er svae rt Kvadratmeterpriser i mars 2023 (Eiendom Norge)
mye hgyere i Oslo enn andre
steder

* Kilde: Eiendom Norge. Egen grafikk
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Men er ikke det bare fordi Oslo er st@rst?

[ N e| Kvadratmeterpriser og folketall ift Kristiansand
(Eiendom Norge og SSB 07459)

* | sa fall skulle jo rangeringen av ’

kvadratmeterprisene fglge :
rangeringen av :
befolkningsstgrrelsen 4

* Tromso har lavt folketall, men ;
h@ye priser :

* Bergen har mye hgyere folketall,
men ikke mye hgyere priser :

Oslo

Stavanger m/o Kr. Sand




Nybygging fluktuerer og er lav visse steder til
visse tider (kide: sss)
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Figur 2.10 Igangsatte og fullfgrte boliger - Norge
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Ubalansene etterspgrsel vs. tilbud gir prekzere utslag:
Sykepleierindeksen (kilde: Eiendomsverdi)
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* Sykepleierindeksen skal neppe vaere lik
overalt ...

20

* ... men store forskjeller svekker
arbeidsmobiliteten

Percent

* Svekket arbeidsmobilitet svekker
Norges innovasjons- og
produksjonsevne

10

Kilde: Eiendomsverdi/Norwegian Housing
Market Watch 2023 o -




Er det vanskelig @ komme inn pa boligmarkedet overalt?
Kilde: Sykepleierindeksen fra Eiendomsverdi (v/Anders Lund)
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En menneskeskapt
knapphet

* Tobins Q:
aksjepris/gjenanskaffelsesko
stnad

* Tobins Q for boligmarkedet:

* Bruktboligpris/byggekost-
nad ved flate tomtepriser

S
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Figure 16: Tobin’s () apartments and detached dwellings.
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Sources: Eiendomswverdi, Norsk Prisbok, Housing Lab
Notes: Tobin's Q is calculated as the relationship between median price per square meter for second hand
dwellings over the minimum profitable production costs (MPPC) for the same type of dwelling. In the
calculation of MPPC, land cost s estimated ss 20 percent of total building costs and profit margin is

eatimated to 15 percent.
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Store variasjoner i behandlingstid

Behandlingstid under kommunalt ansvar (SSB T12671)
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For a se hvor ille det
kan ga om det ikke
bygges noe, kan vi se
pa San Francisco. Der
har byen blitt et
museum
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* Hsieh og Moretti (2019):

e USAs BNP hadde veert 3.7 % hgyere i 2009
* Hvis NY, San Francisco og San Jose hadde hatt faerre reguleringer

* Guverngr Gavin Newson er sveert misforngyd med dette

“Build 82 000 new homes within 2030 ... or else!”
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Finn 1 feil

(Foto: @krphotography420)




Ingen er mot estetikk

* Men i samfunnsgkonomi holder vi
kryssende hensyn opp mot hverandre

» 3-etasjes husien verdensby er fint

* Men det gar ut over vanlige familier,
innebzerer enorm reisetid og blokkerer
for kompetanseinnflytting

* Det gir store tap i verdiskapning og
velferd

* Foto: Screenshot Facebook @oskee70




(C Bay Area Housing Crisis - San Fre X +

Foto: Screenshots fra sfchronicle. com
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g ad\e San Francisco Chronicle

BAY AREA // SAN FRANCISCO

0 . Here's why Austin and Seattle are building way
oxcidd € more housing than San Francisco

& Adriana Rezal
Aug. 1, 20922 | Updated: Aug. 5, 2022 9:94 p.m.
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Anatomien | en
boligkrise

San Francisco Chronicle

BAY AREA // SAN FRANCISCO

S.F. has 5 months to convince the stat
82,000 housing units. This is the stic!

e San Francisco Chronicle: 2 861

J.K. Dineen boligtillatelser pr. 100.000 innbyggere i
‘ Aug. 12, 2022 | Updated: Aug. 13, 2022 2:12 p.m. 2015-2021
* Oslo: 3465

* «... 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 hgye i Oslo, for de
er hgyere i London”

* Nedslagsfeltet til Oslos
etterspgrsel er kanskje pa 1.5
millioner mennesker

* Nedslagsfeltet til London er
minst pa 1.5 milliarder
mennesker ...




Boligpriser i Oslo i forhold til
byer internasjonalt
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* London, Paris, Stockholm og
Kebenhavn har hgyere
boligpriser
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Kilde: https:/ /www. statista.com /statistics /1052000 /cost-of
* ...og dermed basisen til apartments-in-europe-by-city/

etterspgrselen H
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Hvis vi | S R ~
stedet ser pa | o o

boligpriser i
forhold til
inntekt...

Kilde: https:/ /www economist.com/graphic
detail /2019,/03/11 /global-cities- house-price-index

S
&%,




“la, vel ... men vi kan ikke
bygge tettere uten a skape
et asfalth***”

* P3a Ngrrebro er tettheten 20 000
mennesker/km2

* Pa Griinerlgkka: 13 000
* Flott pa Ngrrebro!

(Foto: Wiki. Kristoffer Trolle)




«... ja, vel, men
Oslo er full ...»

Tja, mon det.

Foto: Eget. Fra rulleskigkt ved Midtstubakken
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ikke

Hytter | sentrum er
en del av I@sn

ingen

* Det er byggbare arealer i sentrum

Ise i etater

o
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* Det mangler samfunnsgkonomisk forst

* Det mangler politisk vilje
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nsider-outsider
oroblemet

* Insiderne
* Vet hvem de er
* Er hgyt motiverte
* Har et synlig tap
e Kan og vil alliere seg
* Outsiderne
* Vet ikke hvem de selv er
* Er usikre pa motivasjonen
e 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 a
motarbeide utbygging

* Lokalpolitikere gjor nok ikke det
som er best for landet, men det
som far dem gjenvalgt




Vi ser tillgp i Oslo,

1

Nyheter

Boligmarkedet

ogsa (Faksimiler Aftenposten 5.6. og 6.5.23

Oslos bollgmarked
ér en katastrofe

O Det bl stadig

Arbeiderpartiet og Hoyre ma ta ansvar sammen for d fa dre
boligmarkedet i hovedstaden, mener Henning Lauridsen i Ei

Anne Sofie Lid Bergvall

algprisene | Oslo

diofde et overrashende

hopp pd | prosent |

april,  sesongjustent

Det viser nye tall fra Elendom
Norge

Til tross for bide stigende res

osloborgerne i 1 opp store Lin
i wiere buoligidrotmmen
Adminsstrerende direktor | £
endom Norge, Henming Law
ridsen, beskriver situasjonen |
henrdstadiens boligmarked som
on katastrole
Dt er on ke at det har
fow 1l & b &8 dyrt | Osllo ot dot
nesten uenulig 4 skulle ot
se pd boligmarkedet som enslig
med normal inneeka, sier han
Nii ber han de politiske part
e pd begee shder av niidistre
e & shasve & ski hvera
hodet og inn t boligtpolitisk
forkik

For lavt bypgetempo. [t [
lenge vaert e problem at bolig
bygaingen | sl ikke holder i

end beolkpangsveksien, | lopet
av de siste ti drene er det biiet
byeet .36 boliger pr. ny imnbyg
ger | Osto. Til sammenligning
bygges det nesten dobbelt s fort

o4 Osio. Det vil Eioncorm NOrge Grre nos mad. 4risks srie | fery

i Bergen, Trondhein, Stavanger
o Kristiansand. Der har bolgpri
sene steget vaert Lingt mindre
enn | hovedstaden.

Oslo varrt preget av sterke inter
essemutsetninger: Skal des byg
Pes tetere, mindre, | hoyden of
fer | Mark

Hvis man skal 1 ot e for
414 endret pi dene, kreves det
en pubitisk kraft sum ke Brnes.
sier Lauridsen

lte handiing.
Tolge Lassrichen biir botigpotinikh
ofte el sporsml der politiske
partier it kappen ettet vinde
scerlig | opposision. Og fordi b
det ikke har flertall | bysyret
de avhergis av opposisionen

tan peker ikke pl ext spesiel
parts, men skytet | alle retnange

Raymaond johamsen sa at det
skulie reguleres 100,000 boliger
i hans petiode som Iyzidsieder
Men dee har ikke viert spor av
det, for det reguberes lite, sier
han

Wan tror det samime vil skje
tvis Hayre vinner valget

Kommer Hoyre | posispon.
troe jeg ambisponene deres for
boligpabmikken dessverre kom

mer il & forsvimne Bt pd samime
milte som vi har sest clligere

Onsdag skrev Aftenposten a

| Oshs mener park og

ma g foran bolgurbyeging

teresser som kommer inn i bil
det. Og alle dise interes

sterke talspersonier. Me

ey angen furening for tibstrekke
g bolighyRRing, igpisen
ke skal b for hey

Forlik. Lusningen or 4 sli seg
sammen for 4 st mot presset (ra
sreninger of grupper om vil
soppe uthyggng i sitt omrade.
Jo tnver konflikefyl. desto vik
e det at man et enige om
at man skal std sammen pd foe
hind. For die som vekdig fort
skjer i praksis ellers, o7 at de som
e | opposisjonen, erekier seg e
presset blis stort, s
i sliks forlik ma in Se et
mittall b bvor mange bolg
som skal bygges | en periode. | til
1.“ ma den konkhidere | noen
e vanskelate debat
Biemdom Norge e som de-ane

' pa
ndom Norge.

© Adm. direkiar i Eiendom

storre handling for & 14
ned presset | Oslos
bobgmarked

EZd.no

Boligprisene steg
med 1 prosent i
npril
Korrigert for sesong steg
Muu 0.7 prasent.

1+05% ma

Endring | aprit

ke, bty det by hoyere, et
tere og mindre, men innenfor
markagrensen
fiket md utgh fr

Arbwiderpartiet, men I'l\-lu L]
bredt som mulig

De som snsker 4 trd forsik-
thg | boligutbyggingen av ulike
hensyn: Hya har de i tiene pi
ot forliky

Ancapelig veldig lite. Men jeg

o Bt ot et godt |

table
seg | Oslo, sely om de ke har
penger ined fra forekirene sine.
Og av Kima, millo- ot samiunns
olonomiske bensyn, sier
Raymond Johansen

e pastin ar bolgutbygeerne
holder tibake for &

svares med en

Dersom det skulle varre shnn

at utbyggerne opptrer kymisk

kan lkke politikerne bruke det
som en begrunnclse for ke

handle. D m e i e an

rotaghryggiogen 1 &
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Boligbygging i Oslo

Lordag 6. mai 2023 Slitenpoften

Hgayre sier nei til forlik med byradet

Byradsleder
Raymond Johansen
(Ap)vil ha
opposisjonen med
pa byggelaget.
Hayre takker nei.

Anne Sofie Lid Bergvall

enning Lauridsen, le-
der for bransjeorgani-
sasjonen  Eiendom
Norge, har sett seglei
pé treg boligutbyzging i Oslo.
Blant annet peker han pd at Jo-
hansen lovet & regulere 100,000
nye boliger i lopet av sin tid som
byradsleder. Tall fra Statistisk
sentralbyra (SSB) viser at kun
25,000 boliger er igangsatt.
Lauridsen ber politikerne sla
sey sammen pd tvers av politiske
skiller for & fi opp tempoet.
N tar byradslederen imot ut-
fordringen, men sparker likevel
fra seg. | retning opposisjonen.

Skylder pa opposisjonen. Jo-
hansen inviterer gjerne til et
bredt forlik, men skylder samti-
dig pa en rekke forhold for at
byggetempoet er for lavt:

= Folkelig motstand mot i for-
tette i byomrider.

© Aftenposten fredag:
Henning Lauridsen i
Elendom Norge
opplordrer politiske
motstandere om &
samarbeide for 4 f opp
tempoet i boligbyggingen.

Vikan ikke
samarbeide
med de storste
sinkene i Norge
nar det gjelder
boligbygging

Eirik Lae Solberg. Hoyre

4 Lang behandlingstid i byra
det og bystyret.

= Utbyggerne setter ikke allud |
gang, selv om de har tillatelse.

Etter hans mening tar det
tid & f4 regulert nok, fordi det
ofte er knyttet konflikter til ut
byggingsplanene.

- Som regel blir forslagene stop-
pet av andre, ikke minst etter
press fra naboer og andre som
slett ikke vil ha en ekstra blokk
foran seg. Men jeg tror at vi pd en
mite ma vare toffere. De kan
ikke trumfe alt, sier han.

Johansen etterlyser mot fra de
andre partiene til & vige 4 bli
upopulere.

- Enhver utbygging har sin mot-
stander. Det krever bade mot og

res mindre av fakk
av overordnede plane

Hoyere ambisjoner. Men by
rédslederkandidat fra Hoyre, Ei-
rik Lae Solberg, sier kontant nei
il invitasjonen tl forlik. Proble-
met i Oslo er ifalge ham fkke at
bystyret holder tilbake, men at
prosessen i Plan- og bygningseta-
ten og byradet tar for lang tid.
Prosessen er blitt lengre under
Johansens styre og dette vil ikke
loses med et bredt forlil
Solberg.

Problemet med 4 inngi et
bredt boligforiik i Oslo er at det
daer dagens byrid som kommer
til & bestemme farten. Jeg har

storre ambisjoner p4 vegne av
bolighyggingen i Oslo enn det. Vi
kan ikke samarbeide med de
storste sinkene | Norge nar det
glelder boligbygsing, sier han.

det il tross for at de to er
enige i en rekke stridssparsmal
om fortetting og & bygge | hay-
den.

- Ogsa din politikk vil mete
motstand. Vil dere kunne sté i
den?

- 1 noen tilfeller ma man det,
sier han.

Mangler overordnede planer.
Bade Lauridsen og Johansen trek
Ker frem at Venstre vil stoppe bo-
ligutbyggingen pa Gkern. De ser
det som et eksempel pd at oppo-
sk i e i o
grupper enn behovet for utbyg-
ging,

8
Haakon Riekeles, representant
for Venstre i byutviklingsutval-
get, er uenig, Pa Okern etterlyser
lokale grupper parker og skoler.
Han mener utfordringene der
heller er et symptom pa det som
er galt med boligpolitikken
Oslo: At den averardnede plan-
leggingen har brutt sammen.

er de ikke gode nok. Det skaper
mye konflikt, men nesten ingen
reguleringer avvises i bystyret,
sler han
Solberg mener omrideplanene
‘mye starre grad mé koordi-
neres med utbyggere. Han tror
en del uthyggere er redde for at
akkurat deres tomt vil vere den
som blir regulert til parkomrade,
mens nabotomien fir boliger. Da
tjener ikke den som far parke
penger pa tomte
Vi mi sarge for at alle fir del
av gevinsten, slik at alle utbyg-
gerne blir med

Jatil forlik. Hvis Solberg blir ny
byradsleder, ser han ikke proble-
mer med 4 invitere til et bredt
forl n vil ikke inngd forlik
med dagens byrad.

Et samarbeic med dagens by
rid vil ikke fungere. De har hate
itte ar og har mislykkes spekta-
kulert, sier han.

Skulle Aps Johansen tape valget
og {4 en invitasjon fra Solberg tl
et forlik, er han fortsatt klar for &
sette boligbygging foran nabo-
lagsprotester.

- Vimi forplikie 0ss, ogsd nir

enavg
til at det gir sakte er at det tar tid
4 lage omradeplaner. Det skal
vere en helhetlig plan for parker,
skoler og et levende lokalsam-
funn i omrider der det skal byg-
ges ut mange boliger.
Omrédeplanenc kommer all
tid for sent. Og nir de kommer,

med makten, sier Jo-
hansen.

Ogsd Venstre dpner for forlik.

- Vi er pi ingen mite imot et
forlik. VI har selv etterlyst samar-

i er klare ndr som helst

1l  finne titak som kan flerne
Pproppen som treg regulering er,
sier Riekeles.

Byridsl
Johansen (Ap) wil bym-
om

og tettere, selv

hayere
det skaper konflikter. Han
héper pa stette pa tvers av
partiskillene. Fow: stcin . Bjorge




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

* Hvis Oslo er full og det tar 25 ar
a bygge T-bane til Fornebu

* Kan vi jobbe digitalt fra Larvik,
Gjovik og Halden?




Splitter ny forskning viser
gevinster ved fysiske
samlinger

Nature-artikkel:

* Skjerm gir smalere kognitivt fokus

* Fysisk gir fellesskapsf@lelse og multifaktorielt fokus,
som stimulerer komplekse ideer

* (DN, Andersen/Juel Hansen, 16.5.22)

e AFI-4-2022: Digitale mgter bra for
informasjonsoverlevering, men ikke for kreativitet

"- 5y
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s ¥ 2.0) g

Virtual collaboration
hinders a key component
of creativity

nature.com
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La 0ss se pa hva folk vil. Betalingsvillighet
basert pa bud

Inverse demand. Oslo, 2015-2021

1,2 millioner bud
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Bid over non-spatial hedonic
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Bid over non-spatial hedonic model. Oslo and Drammen, 2020
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mmen supply: 395

—— Excess bids Oslo
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Oslo supply: 3045
Eqg. Oslo 1235071
Eq. Drammen -346726 \
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Leiligheter er saerlig etterspurt.
Evidensbaserte resultater fra budtall

Small apartments. Oslo, 2020\ =\ "~ Large apartments. Oslo, 2020

e Utfordring: Leilighetsnorm
35m?2 \ \

’ BetYdEIig ettersp¢rse| E_Cll 1UIUU EUIUU SUIUU ;;;U
etter sma leiligheter ™/ |

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Quantity Quantity



Kunnskapsgkonomien

Kunnskap frambringes nar folk
kommer sammen

Hahlfeldt og Pietrostefani(2019):

Dobles en bys folketall, gker
antall patenter med 20 %




| byen dyrkes
kreativitet




Kunnskapsgkonomien skaper en prisgradient

Median kvadratmeterpris
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Vinnerregioner:
Hvordan skal vi
resonnere? Smultring
eller kransekake?

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

* | kunnskapsgkonomien etterspgr
folk muligheter til 3 delta i
agglomerasjonsgevinstene

* Urbanitet tilbyr ogsa store
tjenestespektre
* Optimeringen av:
* Nytten ved a bo sentralt
e Kostnaden ved a bo sentralt



Justin! ...
Akershus Eiendom:

U ’
Google mobilitetsdata antyder 20 % hgyere
bruk av hjemmekontor

Oslo = Stockholm
Berlin < Oslo < London

Arbeidsplasser i Vika og Barcode har HOYERE
kontorbruk enn fg@r pandemi!



Ulike visjoner for
bvyer:

* «lngen egne visjoner?»

* «Jo, kjere vene! Jeg er for
eksempel opptatt av variasjon. A
dyrke fram de ulike nabolagenes
egenart. Farger er viktig. A ta
naturen inn i byen, ogsa i form av
grgonne fasader og tak, er viktig.»

. Siri G. Kielland, direktgr for
Plan- og bygningsetaten
til Aftenposten 16.
april 2023 5.10-11




En samfunnsgkonoms
visjon:

“Norge er i kunnskapsgkonomien, og
gar glipp av gevinster om vi ikke bygger
nok boliger i de store byene

Nye boliger gir nye
arbeidsmarkedsmuligheter for landet

Hvis Norge klarer a realisere
agglomerasjonsgevinster, vinner vi
flere prosents gkning 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:

* Regjeringserklzering som sier Oslo vil
motta dusgr pa X milliarder kroner om
Oslo klarer a 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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