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Om NEF og AmbitaOm bakteppet: -Stor boligprisstigning og lave renter, boliglånsforskriften som tar



Samarbeid mellom NEF og Ambita

• Ønsker å øke kunnskapen om boligmarkedet

• Peke på ulike drivere

• Kunne føre statistikken enkelt fremover

• Bidra til en mer informert debatt om boligmarkedet

Brukernavn
Presentasjonsnotater
Utfordringer med dagens tall:Grunnbok, matrikkel og tinglyste dataHåndfast: Folk har flyttet inn!



Sekundærboliger i 
Oslo
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Henter tall om kjøp og salg og tinglyst eierskap fra matrikkelen og grunnbokenViser alle boliger – nye (innflyttede) og brukteViser sekundærboliger - boliger eid av privatpersoner som ikke selv bor i disse boligeneSer dermed tydelig hvor stor andel av boligmassen som eies av  «privatinvestorer»* Sekundærbolig-begrepet brukes ellers av Skatteetaten i forbindelse med beregning av ligningsverdi for boliger. Da er det egenrapportert. Våre tall viser faktisk eierskap, og kan avvike noe fra Skatteetatens tall.



Boliglånsforskriften § 5 2. ledd
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Boliglånsforskriftens § 5 2. leddHar vært gjeldende i hele 2017 Nå på revisjon – ikke ukjent har FT foreslått fjernet



Hvorfor eier man sekundærbolig?

• «Hytte i byen»
• Arbeids-/pendlerbolig
• Kjøpt bolig til barna – (leier ut før de flytter inn)
• Utleie for inntekt
• Investeringsobjekt, få med seg boligprisvekst
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Feilkilde nå: De som har kjøpt – men ikke solgtVi har 60 dagers «lag» for å sikre at vi ikke teller de som har flyttet inn/ut ol.



Oslos boligmasse 
pr 1. jan 2018

334.250 boliger

1. Jan 2017: 331 492

I total boligmasse regner vi:
- Leiligheter
- Eneboliger/rekkehus
- Borettslagsleiligheter
- Utleieboliger fra profesjonelle 

(«gårdeiere»)
- Boliger eid av kommune, 

studentsamskipnader og andre 
organisasjoner

Enebolig
Tomannsbolig

Rekkehus, 
kjedehus, andre 

småhus

Leiligheter

Annet
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2758100-tall flere eneboliger100-tall flere tomannsmboliger101 flere rekkehusBoligmasse 1. august 2017 Enebolig 27548Tomannsbolig 20382 Rekkehus 31152 Leiligheter 241.919 Annet 11494 



Hovedfunn – sekundærboliger i Oslo

• Beholdningen økte med 1270 sekundærboliger fra 2016 til 2017 –
samtidig økte boligmassen med 2758.

• Økningen omfatter overtakelse av nye boliger og kjøp av bruktboliger
• Beholdningen omfatter trolig noen «ufrivillige» sekundærboligeiere 

som har kjøpt ny bolig, men ikke fått solgt den gamle til akseptabel 
pris.

• Tallene er beholdningstall. Siden det selges sekundærboliger jevnlig 
tilsier netto tilvekst at det er en god del gjennomstrømning i 
markedet av sekundærboliger.



Utviklingen i antall boliger i Oslo
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Husk at dette er netto tilvekst av boliger! – kan ikke umiddelbart sammenlignes med nyboligtall



Antall sekundærboliger 2013-2016
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EndringerSammenheng med boligpriser og rentenivåNB: Teller på tinglyst tidspunkt – mao overtagelse



Endring sekundærboliger 2013-2017
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1270 opp – ca 46 % av tilvekstNB: sier ikke noe om flyt. Flere selges og flere kjøpesMeglere: Halvparten av meglere i Oslo – skjer i 5-15 % av kjøp og salg (Tredel – 0-5 %)
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Antall Ambita Antall Sekundærboliger

Sekundærboliger utgjør ca 15,9 % av Oslos totale 
boligmasse

15,91% 15,71 % 15,50% 15,63 % 15,88 %
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Endring fra ca 15,7 i 2016 – så sekundærboligandelen øker.



Utviklingen av sekundærboliger i Oslo i 2017
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Husk: Tinglysingstidspunkt, så måned til måned sier ikke så mye om salget – viser en trend. (Cut-off på 50.000 – for å synliggjøre veksten)Feilkilde i 2017 som kan være større enn vanlig: De som har kjøpt ny bolig og ikke fått solgt sin eksisterende.



Flest leiligheter blir sekundærboliger

År Antall nye 
sekundærboliger Enebolig Tomannsbolig

Rekkehus, 
kjedehus, andre 

småhus
Leilighet

2013 51 573 -182 -95 -122 249

2014 51 369 -230 -122 -101 254

2015 51 166 -174 -120 -62 152

2016 51 817 -123 -95 -2 868

2017 53 093 -6 -5 30 1251



Kommentarer – sekundærboliger i Oslo

• Ut fra historiske tall ser det ut til at antallet nye sekundærboliger har sterk 
korrelasjon med rentenivået. Det kan antas at lav rente i 2017 har hatt 
sterkere innvirkning på investeringer i nye sekundærboliger enn 
boliglånsforskriften.

• Boliglånsforskriften forhindrer at noen fullfinansierer sekundærboliger. I 
hvilken grad dette har slått inn i Oslomarkedet er uklart. Samtidig viser 
tallene at det er mange kapitalsterke mennesker som kjøper 
sekundærbolig, og dette er en kjøpegruppe som gjerne ser det som en 
kjøpsmulighet når boligprisene faller og det går fra selgers til kjøpers 
marked. 

• Det kan antas at en del av gjeldsveksten i 2017 er knyttet til refinansiering 
av boliger som har steget mye i verdi over år, og utløst «friverdi» som blant 
annet er brukt til kjøp av sekundærboliger.
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Endringen i sek bolig = 46 % av netto tilvekst av boliger



Førstegangskjøpere
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Hva måler vi: De som dukker opp første gang i tinglysningsregisteret kjøpt mer enn 25 %800.000 handler tilbake til 2007.Faktor X – årskull: Favner 20 årganger i stat – små endringer år til år.



Hovedfunn og kommentarer -
førstegangskjøpere
• Tydelig tegn: Antallet førstegangskjøpere falt markant i Oslo i 2017. Jevnt antall 

på landsbasis.
• Gjennomsnittsalderen på førstegangskjøpere steg i de fleste store byene i 2017.
• Dette tyder på at mange synes det var vanskeligere å kjøpe bolig i 2017. Dette 

skjedde samtidig med at boligprisutviklingen var veldig moderat.
• Begrensingen på 5 ganger brutto inntekt gjør det vanskeligere å kjøpe bolig på én 

inntekt i byer hvor boligprisene er høye. Terskelen er særlig høy i Oslo. 
• Egenkapitalkravet har samtidig innvirkning for alle førstegangskjøpere. Høyere 

boligpriser gjør det vanskeligere å få nok egenkapital til å kjøpe sin første bolig. 
• Antallet førstegangskjøpere steg i randkommunene til Oslo. Det tyder på at 

førstegangskjøpere måtte etablere seg utenfor Oslo.



Antall førstegangskjøpere - landsbasis
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Inn med 2017



Antall førstegangskjøpere i de store byene
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Oslo markant nedTrondhjem og Stavanger litt oppGanske flatt – endring på 6 i Bergen



Snittalder for gruppen 20-39 
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Bærum tydelig høyestTydelige oppganger – iom snittall, så er endringene ganske betrakelige for en delStavanger – Sandnes – nesten et år!Kr-sand og Trh litt oppOslo litt oppTromsø



Hva skjer rundt Oslo?

Førstegangskjøpere 20-39 år
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Snittalder opp – antall ned – vanskeligere å komme inn.Oslo: 800 mellom 15 og 16400 færre 16-17Flytter ut: Lørenskog +50Ullensaker: +150
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Oslokravet på 40 % ek mot tallene:Nye boliger – under arbeid – ikke påvirketNok penger hos nok folk – arv, oppsparte midlerFinansiert gjennom opplåning på primærboligDe som sliter: førstegangskjøperne
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