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Kort om Eiendom Norge 

Vi organiserer 
over 98 % av 

norske 
eiendoms-

meglingsforetak

Vi er et av 
eiendoms-
bransjens 

ledende talerør  

Vi bygger 
omdømme og 
etikk i bransjen

Vi jobber for 
bedre vilkår for 

bransjen

Vi leverer, 
forvalter og 

utvikler 
boligpris-

statistikken

Vi arbeider for 
eiendoms-
meglings-
bransjens 
ramme-

betingelser

Vi sikrer 
forbrukerne 
effektive og 

trygge 
eiendoms-

transaksjoner

Eiendom Norge @eiendomsmegling



Verdens beste boligprisstatistikk?

Eiendom Norge @eiendomsmegling



Den norske boligmodellen er en suksess

Den norske boligmodellen er det fjerde
beinet i velferdsamfunnet ved siden av helse, 
utdanning og arbeid. 

Egen eiet bolig gir mindre ulikhet og bedre
fordeling. 

Eierlinjen er under press. Antall som eier
redusert med 1 prosentpoeng fra 2015-2021. 

Skremmsel fra UK: 20 prosentpoeng fall i
eierraten blant 25-44 år fra 1995. Enorme
fordelingspolitiske konsekvenser.

Den norske boligmodellen er et bolverk mot 
finansialiseringen av boligsektoren globalt –
bolig som “asset class” ref. filmen Push 
(2019).



Eiendom Norge @eiendomsmegling

Norges tre boligmarkeder
• Oslo 

• De svake markedene 
• Resten av Norge



Eiendom Norge @eiendomsmegling



Renten stiger

Eiendom Norge @eiendomsmegling
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Trenden i markedet
Prisutvikling gjennom året.

Boligprisene hadde en 

nedgang nominelt i 

september.

Boligprisutviklingen 

følger normalt 

konjunkturforløp, men 

fallet i september er 

noe brattere enn 

tidligere år.

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Prisutvikling siste året
12 måneders nominell prisendring. Månedstall

12 måneders vekst på 

4,3 prosent.

Vi forventer en videre 

nedgang i 12-

måneders veksten 

fremover. 

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Stavanger – 12-måneders vekst på 4,8%

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Prisutvikling siste året

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Prisutvikling hittil i år
Prisendring siden årsskiftet. Utvalgte byer.

Fortsatt forskjeller i 

boligprisveksten så 

langt i år i utvalgte 

byer.

Kristiansand er 

sterkest og Tromsø er 

svakest. 

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Prisindeks - 1.1.2003 = 100

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Prisindeks - 1.10.2012 = 100

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Prisindeks - 1.10.2017 = 100

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Omsetningstid
Omsetningstid i antall dager fra boligene første gang ble annonsert. Månedstall.

Det tar i gjennomsnitt 

29 dager å selge en 

bolig i Norge.

Omsetningstiden er 

fortsatt mye kortere 

enn de siste årene.

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Usolgte boliger
Antall boliger til salgs. Daglige tall

Det har vært en økning i 
antall usolgte boliger i 
løpet av september.

Tilbudsside-kurven har 
tatt seg opp gjennom 
september og er nesten 
på nivå med 2020.

Utviklingen på 
tilbudssiden tyder på et 
skifte i boligmarkedet.

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Boligmarkedet // Stavanger m/omegn
Antall boliger til salgs. Daglige tall.

Det har vært en svak 

oppgang i tilbudssiden i 

Stavanger.

Antall boliger til salgs er 

på et lavere nivå enn 

foregående år.

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Solgte boliger
Registrerte omsetninger. Siste måned og hittil i kalenderåret

Det er solgt færre boliger i 

september enn i 

pandemiårene.

Hittil i år er det solgt 9,4 

prosent færre boliger 

sammenliknet med samme 

periode i fjor, en salget er 

på nivå med 2019. 

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Hittil i kalenderåret.

9,161 9,534

11,133
10,378 9,798

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

2018 2019 2020 2021 2022

70,858 73,055
77,093 80,642

73,089

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000

90,000

2018 2019 2020 2021 2022



Lagt ut for salg
Antall boliger lagt ut for salg. Siste måned og hittil i kalenderåret.

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Det er lagt ut 17,3 prosent 

flere boliger i september 

sammenliknet med samme 

måned i fjor.

Hittil i år er det lagt ut 2,9 

prosent færre boliger 

sammenliknet med samme 

periode i fjor.



Boligmarkedet // Stavanger m/omegn
Antall lagt ut for salg siste måned og hittil i år.

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken
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Fritidsboligmarkedet pr 30.9.2022

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

Antall fritidsboliger lagt ut og omsatt 12 måneders rullerende summert. 



Inflasjon og statsbudsjettet  

Eiendom Norge @eiendomsmegling

Blir pengebruken i statsbudsjettet for stor?



Prisvekst og styringsrente fra Norges bank 

Eiendom Norge @eiendomsmegling

Hva skal Sentralbanken styre 
etter iht sentralbankloven ?

• Stabil pengeverdi
• Finansiell stabilitet 

• Høy/stabil sysselsetting 



Eiendom Norge @eiendomsmegling



Positiv realrente i 2023?

Eiendom Norge @eiendomsmegling



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

NORWEGIAN HOUSING MARKET WATCH 2021



Ulike effekt av 1 pp renteøkning i Norge

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

Sara Midtgaard, Monetary Policy and Norwegian Housing Prices, 2019



Utlånsregulering + økt rente = betydelig innstramming

Eiendom Norge @eiendomsmegling

Da streng utlånsregulering ble 
innført var styringsrenten fra 

Norges bank på 0,5%. 

Nå er den på 2,25% og 
rentebanen fra Norges bank 

tilsier en styringsrente på over 
3% i 2023

Styringsrente på over 3% vil gi 
en utlånsrente på 4-5%



Eiendom Norge @eiendomsmegling

S

Faksimile fra DN.no

Stresstesten på 5 pp barberer 
allerede boligbudsjettet

• 1,5% rente - stresstesting = 
tåle 6,5% rente

• 4% rente – stresstesting = tåle 
9% rente 

• SIFO-budsjettet har økt

Riktig med utlånsregulering på toppen av renten?



Realboligpriser og gjeldsbelastning 

Kilder: Eiendom Norge, Eiendomsverdi, Finn.no og Norges Bank (PPR 3/22)



Sykepleierindeksen – et mål på om bolig er dyrt

Kilde: Anders Lund, Eiendomsverdi



Kilde: Anders Lund, Eiendomsverdi



Rentesensitivitet –sykepleierens boligbudsjett

Eiendom Norge @eiendomsmegling



Evaluering av utlånsforskriften i 2022

Utlånsreguleringen er på før-
pandemi-nivå etter midlertidige 
lettelser i 2020. 

Mange benyttet muligheten til å 
låne utover 5 x inntekt i K2 og K3 
2020 og særlig i Oslo. 

Evaluering fra Finanstilsynet 3. 
oktober 2022 – mulighet for 
revidering  fra 1. januar 2023.

Startlån i Husbanken er ikke 
underlagt regulering. 

Eiendom Norges prognose 2022  #boligprisstatistikken



Eiendom Norge @eiendomsmegling

Avslagsplikt fra 1.1.2023. = færre får lån  

Ny finansavtalelov 

§ 5-4 Avslagsplikt

(1) Kredittyteren kan inngå kredittavtale 

med en kunde som er forbruker, bare 

dersom det på grunnlag av 

kredittvurderingen er sannsynlig at 

kunden har tilstrekkelig kredittevne

til å oppfylle forpliktelsene på den 

måten som kreves etter de tilbudte 
vilkårene. 

Innebærer i praksis innstramming:

1. Lånekunder som får lån i dag vil få 
avslag 

2. Bankene vil trolig holde seg godt 
under grensen

3. Flere vil få lavere lån 



Eiendom Norge @eiendomsmegling

Mer sårbare husholdninger 
med utlånsregulering 

Den destabiliserende effekten av mindre 
buffere overgår så vidt den stabiliserende 

effekten av lavere belåning. 

Med andre ord: Boliglånsreguleringen 
gjør ikke norske husholdninger mindre 

sårbare.

Norges Bank Working paper 6/22



Utlånsregulering = Skaper ulikhet

Eiendom Norge @eiendomsmegling

Parental wealth and housing market outcomes (Aastveit, 
Brandsås, Juelsrud, Natvik & Wold)
Gjør kredittrasjonering foreldrebanken viktigere?

Kredittrasjonering øker behovet for andre 
finansieringskilder en bank
Det er 20 prosentpoeng større sannsynlighet for at 
husstander med velstående foreldre eier egen bolig når 
de er 30
Halvparten av forskjellen kan forklares ut fra 
husstandens inntekt, formue og utdanning
Forskjellen har økt over tid

In progress: Quantify importance of parental housing
support for economic inequality

Gir større forskjeller 
mellom de som har 

tilgang til foreldrebank 
og de som må klare seg 

på egen hånd



Eiendom Norge @eiendomsmegling

Er utlånsregulering riktig medisin?

Problem: Behandler virkning i stedet for årsak 

Gjelden, som Finanstilsynet - med rette -

uroer ser for, er høy fordi det vi låner penger 

til (bolig) er dyrt.

Bolig er dyrt fordi det har blitt bygget for 

lite i pressområder.

Faksimile fra 
DN.no



Eiendom Norge @eiendomsmegling

S

Utlånsregulering kan gi finansiell ustabilitet

• Kommer på toppen av økt rente og høy inflasjon 
• Gir dobbel barbering av boligbudsjettet 
• Gjeldsveksten er bragt ned til et lavere nivå og vil dempes 

ytterligere av økte renter 
• Inflasjonen spiser gjeld/gjeldsvekst og gir realgjeldsnedgang 
• Utlånsregulering på toppen av høy rente kan forsterke fall i 

bruktboligprisene og boligbyggingen
• I stedet for å strammes inn bør utlånsforskriften avvikles 



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Eiendom Norge @eiendomsmegling



Eiendom Norge @eiendomsmegling



Eiendom Norge @eiendomsmegling



Lavt nyboligsalg

Eiendom Norge @eiendomsmegling



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



SSBs befolkningsfremskrivninger



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

Demografi 

Hvordan stå imot 
Oslos gravitasjonskraft?

SSBs befolkningsfremskrivning av 5.7.2022 synliggjør 
Oslo og Østlandets formidable gravitasjonskraft  



Hvor er det lettest å bytte jobb, partner og bolig?

Kilde: Tettsteders befolkning og areal, Statistisk sentralbyrå 2020

Tettsteders befolkning og areal, Statistisk sentral



Før korona - Sentralitet prises stadig høyere

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

Norway Housing Market Watch 2020



Flytter alle ut av byen pga hjemmekontormulighet?

Eiendom Norge @eiendomsmegling«Investigating the preference of living and transport during COVID-19” (Fahlstedt, O., Ma, W.) Pre-print 2022



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

Kilde: SSB 
Befolkningsframskrivinger i 
kommunene. 2022-2050



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken



Storbyindeksen - utleieboligprisindeksen
Indeksutvikling byer og storbyindeksen

Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken

BergenOslo Stavanger og SandnesTrondheim Storby



Eiendom Norges boligprisstatistikk #boligprisstatistikken




