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Bygges det nok boliger i Drammen?

Nasjonalt har boligbyggingen over tid trolig korrespondert relativt godt med etterspgrselen som
falger av befolkningstilveksten. Enkelte steder skiller seg imidlertid ut med lav boligbygging. Oslo
er ett slikt sted, Drammen et annet. Disse to byene har over tid hatt den hgyeste boligprisveksten
blant de starre byene i Norge. Kristiansand holdes gjerne frem som et eksempel pa en by der bo-
ligbyggingen har holdt bedre tritt med befolkningsveksten og der har boligprisveksten veaert mode-
rat. | denne rapporten ser vi naermere pa sammenhengen mellom boligbygging, befolkningsvekst
og boligpriser, med saerlig fokus pad Drammen. Vi sammenlikner med andre byer og nasjonalt.

Etter en periode med hgyt nyboligsalg under pandemien, har nyboligsalget n& falt kraftig. Nasjonalt
har salget veert lavt siden sommeren 2022. 1 Oslo og Drammen var det hgye salget under pandemien
mer kortvarig. Det betyr at vi star foran en periode med lav ferdigstilling av nye boliger, og mer
markant i Oslo og Drammen. Samtidig er befolkningsveksten hgy. Dette kan til sammen bidra til at
boligprisene vil stige mer markert pa litt sikt ogsa i Drammen. Rapporten viser at det er akkumulert en
betydelig boligmanko i Drammen, som trolig vil gke fremover.

Hva bestemmer boligbyggingen?

Boligbyggingen avhenger av konjunkturene, men det er
forskjell mellom boligtypene. Mens antall smahus har
veert relativt stabilt de siste 20 arene, er det stor varia-
sjon i bygging av leiligheter i den samme perioden, jf. 35000
Figur 1. 30 000

Figur 1: Antall ferdigstilte boliger etter type

Det kan ta lang tid & utvikle et omrade til boligbygging. 25000

Farst ma det reguleres til boligformal. | store byer kan 20000
dette ta mange ar. Dersom en akter finner det lgnnsomt 15 000
a bygge bolig(er) pa det aktuelle omradet, utarbeides
det en byggesgknad til kommunen. Den videre proses-
sen avhenger av om prosjektet er en enebolig pa egen
tomt eller et starre prosjekt. Vi vil ta for oss sistnevnte. -
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tomt er illustrert i Figur 2.
B Smahus og enebolig | Leiligheter B Andre boligbygg

Prosjektet legges (vanligvis) ut for salg etter at ramme-

tillatelse er innvilget og prosjektet er ferdig prosjektert.  Note: Leiligheter bestér av kategoriene 141-143 (Stort frittiggende bolighygg
i . o . ) 2 etasjer eller over) og 144-146 (Stort sammenhengende boligbygg 2 etasjer
ErfarlngsmeSS|g ma 50-70 prosent av bollgene | Pro- eller over). Sméhus bestér av kategoriene 111-136 (Eneboliger, tomannsboli-
i ) ger, rekkehus, kjedehus, terrassehus, osv.). Andre boligbygg bestar av stu-
Sjektet veere SO|gt far utbyggerne setter | gang bygge- dentboliger, bofellesskap og bo- og servicesenter.
prosessen. Salgsutviklingen er dermed svaert viktig for Kilde: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse
tiden det tar & realisere et boligprosjekt, og avhenger av

mange forhold knyttet til hvert enkelt prosjekt, som beliggenhet, pris og utforming, men ogsa konjunkturer.

BYGGES DET NOK BOLIGER | DRAMMEN? | SAMFUNNSOKONOMSIK-ANALYSE.NO



Den lange prosessen gir begrenset fleksibilitet og lang reaksjonstid, som kan bidra til & skape/forsterke
sykliske svingninger i boligmarkedet, med ringvirkninger til resten av gkonomien. | et vanlig leilighetspro-
sjekt i et bymiljg tar det typisk 1,5-3 ar fra salgsstart til prosjektet er innflyttingsklart.

Figur 2: Tidslinje for typisk leilighetsprosjekt i «bymiljg»
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Kilde: Samfunnsgkonomisk analyse

Faktorer som pavirker boligbygging pa kort og lang sikt

Balansen i boligmarkedet bestemmes av etterspgrsel og tilbud av boliger. Etterspgrselen avhenger blant
annet av antall husholdninger, deres preferanser samt mer konjunkturelle forhold som gjeld, inntekt, kre-
dittilgang og renter. Tilbudet av boliger er pavirket av blant annet fysiske og regulatoriske begrensninger
for bygging, byggekostnader og boligbyggernes tilgang pa kreditt. Ettersom alle husholdninger behgver et
sted & bo, bgr det pa lang sikt vaere samsvar mellom antall husholdninger og antall boliger, eller, litt forenk-
let, mellom befolkningsvekst og boligbygging.

Dersom det bygges opp et tilbudsoverskudd av boliger, kan det gi fall i bade boligpriser og boligbygging.
Motsatt kan lavere boligbygging enn vekst i antall husholdninger gi gkte boligpriser og boligbygging.

Befolkningsveksten har myndighetene begrenset kontroll p&. Derimot kan boligbyggingen pavirkes gjen-
nom en aktiv boligpolitikk, som regulering av tomter).*

! Det tar lang tid far tomteregulering kan omsettes i nye boliger. Med en realgkonomi som for gvrig tilsier lave renter har dermed kredittpolitikken blitt
mer aktiv de senere arene for & dempe boligprisene, da seerlig i form av boliglansforskriften. | Oslo peker ofte utbyggere pa liten tilgang pa tomter som
hovedbegrensning pa boligbygging.
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Figur 3: Befolkningsvekst (hgyre akse) og antall fullfgrte boliger (venstre akse) i Norge
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Note: Med utgangspunkt i at det i gjennomsnitt bor om lag 2 personer i en bolig, er figuren kalibrert slik at det er balanse i boligmarkedet nar den
bl& linjen ligger akkurat pa toppen av de granne sgylene.

Kilde: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse

Bolighygging og befolkningsvekst

Nasjonalt har boligbyggingen i flere ar veert sveert hgy i forhold til befolkningsveksten. | topparet 2018 ble
det bygget én bolig per nye person. | 2019 falt boligbyggingen. Figur 3 viser utviklingen i boligbygging
(ferdigstilling) og befolkningsvekst i Norge siden 2000. | tillegg har vi inkludert S@As prognoser fram til
2026. Aksene er kalibrert med utgangspunkt i at det bor i gjennomsnitt to personer i hver bolig, slik at nar
det bygges én ny bolig per to nye personer, sa ligger linjen som viser befolkningsvekst akkurat i overkant
av sgylene som viser ferdigstilling. Dersom linjen ligger over sagylene indikerer dette at det bygges for lite,
og dersom linjen ligger lavere indikerer det at det bygges mer enn befolkningsutviklingen skulle tilsi. Over
tid er dette en indikator for press i boligmarkedet.

Det er imidlertid stor geografisk variasjon. Szerlig skiller Oslo seg ut med gjennomgéaende lav boligbygging
over tid. Dette var trolig en viktig faktor bak den hgye boligprisveksten i 2016. Markedet responderte med
okt bygging i 2018 og 2019, men na ligger det an til lav bolighygging igjen (basert pa nyboligsalg og igang-
settingstillatelser). Samtidig er vi inne i en periode med hgy befolkningsvekst, blant annet som fglge av hgy
innvandring fra Ukraina. Dermed &pner det seg for et nytt «gap» mellom tilbud og etterspgrsel. Med sveert
lave renter er det dermed duket for relativt hgy boligprisvekst i Oslo.

Vi ma tilbake til finanskrisen i 2008 for & finne en liknende nedgang i boliginvesteringene som det vi ser na.
Ogsa den gangen sammenfalt nedgangen i boligbygging med hay innvandring, den gangen som fglge av
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hgy arbeidsinnvandring fra @st-Europa. Da kulminerte kombinasjonen av hgy befolkningsvekst og lav bo-
ligbygging i et boligunderskudd, som trolig var en avgjgrende faktor bak den sveert hagye boligprisveksten,
som toppet seg med en 12-manedersvekst i boligprisene pa hele 26 prosent i Oslo i desember 2016. |
Drammen gkte boligprisene med 14 prosent i samme periode, noe mer enn det nasjonale gjennomsnittet.

Na er vi igjen i en periode med hay befolkningsvekst og lav boligbygging. Det trekker isolert sett i retning
av hgyere boligpriser pa litt sikt. Pa kort sikt trekker hgye renter i retning av en periode med nedgang i
boligprisene. | fglge SAAs siste prognoser fra 13. september, skal boligprisene falle noe gjennom hgsten
og inn i 2024.2 Allerede fra neste hgst ventes det imidlertid en klar oppgang i boligprisene.

Nyboligsalg — en indikator for boligbygging pa kort sikt

Utviklingen i nyboligsalget er en tidligindikator for boligbyggingen framover. Gjennom statistikken ECON
Nye boliger? registrerte vi svaert godt nyboligsalg gjennom 2016. Fra hgye nivaer i 2016 falt nyboligsalget
betydelig i 2017 far det tok seg noe opp igjen pa begynnelsen av 2018. Nyboligsalget holdt seg pa dette
nivaet i 2019 og begynnelsen av 2020. Pandemiutbruddet i begynnelsen av mars samme ar rammet imid-
lertid nyboligmarkedet kraftig.

Etter 12. mars 2020 falt nyboligsalget umiddelbart kraftig i hele landet, men tok seg raskt opp igjen, og i
lzpet av samme hast kom det en kraftig gkning i nyboligsalget, stimulert av sveert lave renter, lite annet &
bruke penger pa under nedstengningene og at mange trolig gnsket & endre tilpasning i boligmarkedet:
Sentralitet ble mindre viktig og god plass — til bla. hjemmekontor — ble mer viktig.

Det hgye salget under pandemien fgrte til en klar gkning i ferdigstilling av nye boliger i 2022 og 2023.
Samtidig har imidlertid en rask og kraftig rentegkning bidratt til at boligmarkedet har kjglnet. Farst falt ny-
boligsalget kraftig. Nasjonalt kom nedgangen sommeren 2022. | badde Oslo og Drammen var det haye
salget under pandemien mer kortvarig. Vi ser na at boliginvesteringene faller kraftig. Ifalge S@As prognoser
vil boliginvesteringene falle med naer 20 prosent, som er den kraftigste nedgangen siden begynnelsen av
1990-tallet. Ogsa i bruktboligmarkedet er det na klare tegn p& avmatning, og prisene er pa vei nedover.

2 https://www.samfunnsokonomisk-analyse.no/nye-prosjekter/2023/9/13/nye-prognoser-av-norsk-konomi

3 ECON Nye boliger er S@As nyboligstatistikk. Den inneholder pris- og salgsinformasjon om nye boligprosjekter i hele Norge. Statistikken omfatter alle
boligprosjekter som bestar av minimum 15 boliger. Rapporten kommer ut med 6 nummer arlig. Vi anslar at vi dekker om lag 60 prosent av nyboligmar-
kedet, men at vi dekker stort sett alt av leilighetsprosjekter.
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Bolighygging og boligpriser

Den lange perioden med svakt nyboligsalg vil vise
seg i form av ferdigstilling av fa nye boliger de
neermeste arene, og det i en periode med til dels
hgy befolkningsvekst. Det bidrar til at boligpris-
veksten etter hvert kan bli hay.

Farst venter vi at hgye renter vil dominere, slik at
bruktboligprisene faller gjennom hgsten og inn i
2024. Deretter venter vi en klar oppgang fra neste
sommer. Vi venter ogsa at nyboligsalget forblir
svakt ut aret, far det tar seg opp fra neste ar.

Fra 2024 venter vi altsd at hgy befolkningsvekst
og en lav ferdigstilling av nye boliger vil bidra til
hgyere boligpriser og etter hvert gkt bolighygging.
Lavere renter fra neste ar og hay nominell lgnns-
vekst bidrar ogsa til & gke kjgpekraften i boligmar-
kedet. Samtidig venter vi ogsa at byggekostna-
dene vil veere lavere enn de sveert hgye nivaene
vi har sett de siste to arene. |1 2025 og 2026 venter
vi en arsvekst i boligprisene pa rundt 5 og 7 pro-
sent nasjonalt. | Drammen ligger det an til & dpne
seg et starre «gap» mellom ferdigstilling av nye
boliger og befolkningsvekst enn nasjonalt. Det
trekker isolert sett i retning av at boligprisene vil
gke mer der.

Figur 4: Utvikling i nyboligsalget
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Figur 5: Boligpriser. 2010=1
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Kilde: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse

Bolighygging i Drammen

Her ser vi nsermere pa utviklingen i Drammens boligmarked, med seerlig vekt pa boligbygging. Befolknings-
vekst benyttes som en indikator for boligbehov.

Figur 6 viser ferdigstilling av boliger og befolkningsvekst i Drammen. Figuren viser at det i perioden fgr
finanskrisen i 2008 var rimelig godt samsvar mellom bygging og befolkningsutvikling. En kraftig gkning i
arbeidsinnvandring fra @st-Europa ble matchet av gkt bygging. Etter finanskrisen stupte boligbyggingen,
mens befolkningsveksten holdt seg hgy. Dette akkumulerte et boligunderskudd som bidro til kraftig prisgk-
ning. Vi ser denne utviklingen i hele landet, som vist i Figur 3, og at dette er klart tydeligere i Drammen.
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Figur 5 viser at sammenliknet med storbyene er det kun Oslo som har hatt hgyere boligprisvekst enn Dram-
men siden 2010. Prisnivaet er selvsagt lavere i Drammen m. omegn som gjennomsnitt enn i Oslo, og
varierer betydelig fra utkanten til sentrum. | NBBLs boligvennlighetskaring for 2021, kommer Drammen pa
11. plass blant de 20 starste kommunene i Norge pa indikatoren «boligpris», der det tas hensyn til forskjeller
i kommunenes sentralitet, befolkningsstarrelse, vernet landareal, kompleksitet (km vei) og medianinntekt.®
Det innebaerer at boligprisene i Drammen kan betraktes som middels hgye nar en tar hensyn til at forutset-
ningene er forskjellige i ulike kommuner. En annen indikator pa prisnivaet er i hvilken grad unge mennesker
har rad til & komme inn pa boligmarkedet. Ifglge NBBLs farstehjemindeks?, hadde en enslig ferstegangs-
kjgper i Drammen rad til 15 prosent av boligene i Drammen i 2022. Dette er mindre enn landsgjennomsnittet

Figur 6: Befolkningsvekst (hgyre akse) og antall fullfgrte boliger (venstre akse) i Drammen
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Kilde: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse
pa 17 prosent, og en nedgang pa hele 42 prosentpoeng, fra 57 prosent i Drammen i 2010.

Figur 8 viser tilsvarende utvikling i Oslo, der gapet mellom befolkningsvekst og boligbygging har veert enda
stgrre, og boligprisveksten klart hgyest i landet. Figur 9 viser Kristiansand, som har hatt relativt godt sam-
svar mellom boligbygging og befolkningsvekst, og lav boligprisvekst.

4 https://www.nbbl.no/forstehjemindeksen/
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| &rene far pandemien tok bolighyggingen seg opp ogsa i Drammen, hjulpet av lave renter og hay bolig-
prisvekst, samtidig som befolkningsveksten var relativt lav. | kjglvannet av pandemien tok boligbyggingen
seg opp igjen, samtidig som befolkningsveksten gkte kraftig blant annet pa grunn av flyktninger fra Ukraina.
N& stér vi imidlertid foran en ny periode der det ligger an til kraftig nedgang i boligbyggingen samtidig som
befolkningsveksten er relativt hgy. Det kan bidra til at vi etter hvert kan fa en ny periode med relativt hgy
boligprisvekst i Drammen.

| anslagene for befolkningsutviklingen i Drammen framover, har vi tatt utgangspunkt i SSBs siste befolk-
ningsframskrivinger, fra juli 2022. Disse tallene er sa justert i henhold til ny informasjon som senere har
fremkommet, blant annet oppdaterte, oppjusterte tall og anslag for antallet ukrainske flyktninger. For 2023
er vart anslag for Drammen noe hgyere enn SSBs hgy vekst-alternativ, noe lavere for 2024 og 2025 og
klart lavere for 2026. Prognosene for ferdigstilling av boliger er blant annet basert pa historisk utvikling, tall
for igangsettingstillatelser og nyboligsalget. Ifglge SSB var det i 2022 700 boliger som fikk igangsettingstil-
latelse i Drammen. Hittil i &r, er det kun 60 som har fatt igangsettingstillatelse. Det betyr at det vil bli ferdig-
stilt ganske mange boliger i ar og inn i neste ar, fgr det kan ventes en klar nedgang. Ifalge S@As nybolig-
statistikk, ECON nye boliger, er antatt ferdigstillelse i ar 500 boliger. Det legger vi til grunn for 2023. Deretter
venter vi at ferdigstillingen faller klart, seerlig i 2025. Basert pa en antakelse om at nyboligsalget tar seg opp
utover i 2004, venter vi at ferdigstillingen tar seg klart opp i 2026.5

Det er grunn til & tro at vare beregninger av boligettersparselen i Drammen er konservative: Hvis boligbyg-
gingen hadde veert hayere ville det virke til & dempe boligprisene og slik gjgre det mulig for flere & bo i
Drammen, slik at befolkningsveksten ville vaert enda hgyere. Denne sammenhengen illustreres ved bereg-
ninger ved Housing Lab, OsloMet, som viser at boligetterspgrselen ville veert betydelig hagyere i Oslo hvis
boligprisene hadde veert lavere der. Kort fortalt betyr det at dersom det hadde veert bygget flere boliger i
Drammen, ville boligprisene der veert lavere og flere hadde gnsket & bo der. Forutsetningen om at det i
gjennomsnitt bor to personer i hver bolig pavirker ogsa resultatene. Hvis det faktisk bor feerre i enn to (eller
hvis folk egentlig gnsker & bo faerre sammen hvis de hadde hatt rad til det) sa har vi ogsa underestimert
etterspgrselen. Eller omvendt, hvis det bor flere enn to i hver bolig har vi overestimert etterspgrselen.

Akkumulert boligmanko i Drammen

Gitt forutsetningene beskrevet over, og med utgangspunkt i sammenhengen mellom befolkningsvekst og
ferdigstilling av boliger som vist i Figur 6, kan vi beregne akkumulert boligmanko (hvor mange flere boliger
som burde veert bygget for & mgte gkt etterspgrsel) de siste 20 arene, og inn i prognoseperioden som gar
frem til 2026. Figur 7 viser hvordan det med unntak for 2004 var rimelig godt samsvar mellom befolknings-
vekst og boligbygging. Deretter kom det en periode p& 8 ar med en klar gkning i boligmankoen som felge

SFor en nzermere redegjgrelse for vare boligmarkedsanalyser og forutsetninger for norsk gkonomi, se 20 i https://www.samfunnsokonomisk-ana-
lyse.no/nye-prosjekter/2023/9/13/nye-prognoser-av-norsk-konomi
Shttps://e24.no/privatoekonomi/i/9zdGijp/titusener-i-boligkoe-i-oslo-pendleren-vanessa-riviere-foeler-seg-presset-ut-av-egen-by?refe-
rer=https%3A%2F%2Fwww.aftenposten.no
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hay befolkningsvekst og et kraftig fall i boligbyggingen. Deretter fulgte tre ar fom. 2017 med hgy boligbyg-
ging og lav befolkningsvekst, slik at den akkumulerte boligmankoen falt. Den akkumulerte boligmankoen
over hele 20-arsperioden vi ser pa var i 2022 pa om lag 1600 boliger. Dette tilsvarer fire ars gjennomsnittlig
boligproduksjon i Drammen i den samme perioden. Framover ligger det ifglge anslagene an til at boligman-
koen vil gke noe.

Figur 7: Akkumulert boligmanko i Drammen.
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Boligvennlighetskaringen peker pa noen viktige arsaker

I NBBLs boligvennlighetskaring for 20217, som rangerer norske kommuner etter hvor godt de tilrettelegger
for boligbygging, scorer Drammen relativt darlig p& den ene underindeksen boligbygging (Hvor aktiv har
boligbyggingen veert?), herunder pa indikatorene i) ferdigstilling av boliger i forhold til befolkning og bolig-
masse og ii) hgy gjennomsnittlig alder pa farstegangskjgpere. Boligreserven (sammenliknet med befolk-
ningsvekst) er imidlertid relativt god — der kommer Drammen pa 4. plass blant landets 20 starste kommuner
— som kan tyde pa at regulering av boliger ikke er hovedproblemet. | 2021 var ogsa en svak score pa
indikatoren Samlet medgatt tid fra oppstartsmgate for privat planforslag til endelig vedtak i kommunestyret
(SSB) med pé & trekke ned Drammens samlede score pa boligvennlighetsindeksen. Pa den andre delin-

7 Boligvennlighetskaringen rangerer norske kommuner etter hvor godt de tilrettelegger for og utfgrer boligbygging, basert pa 16 ulike indikatorer:
https://www.samfunnsokonomisk-analyse.no/nye-prosjekter/2023/4/25/boligvennlighetskringen-for-norske-kommuner-2021
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deksen, tilrettelegging (for boligbygging), klatret Drammen fire plasser fra 2020 til 2021, til 12. plass blant
de 20 stagrste kommunene i Norge.

Figur 8: Befolkningsvekst (hgyre akse) og antall fullfarte boliger (venstre akse) i Oslo

8000 16000
7000 14000
6000 12000
5000 10000
4000 \ 8000
3000 6000
2000 4000
1000 I I I I I 2000
0 0
& E ST 5T

I Fullfgrte boliger — e Folketilvekst
Kilde: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse

Figur 9: Befolkningsvekst (hgyre akse) og antall fullfgrte boliger (venstre akse) i Kristiansand
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Kilde: SSB og Samfunnsgkonomisk analyse
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Oppsummering av hovedfunn

| denne rapporten ser vi neermere pd sammenhengen mellom boligpriser og boligbygging. befolk-
ningsvekst og andre viktige faktorer

Det er bygget relativt fa boliger sammenliknet med befolkningsveksten i Drammen over lengre tid
Rapporten viser at det er akkumulert en betydelig boligmanko, som trolig vil gke fremover
Drammen har hatt hgy boligprisvekst siden finanskrisen, sammenliknet med andre store byer (selv
om prisnivaet fortsatt kan betegnes som moderat sammenliknet med andre byer)

Na star vi igjen foran en periode med relativt hgy befolkningsvekst og en klar nedgang i ferdigstilling
av nye boliger. Det kan fare til at boligprisveksten igjen blir relativt hgy i Drammen litt inn i progno-
seperioden

En enslig farstegangskjgper i Drammen har rad til 15,4 prosent av boligene i Drammen i 2022, ned
fra 57 prosent i 2010

Boligvennlighetskaringen for 2021 peker ut forbedringspotensial, spesielt blant flere indikatorer un-
der temaet Bolighygging, men ogsa mht. lang saksbehandlingstid
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