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Beste investeringsstrategi 2010-2018



Hva koster en boligtomt?

Store forskjeller på tomtens reguleringsstatus, og fysiske forutsetninger for utbygging

Enda større forskjeller på beliggenhet!

«Normalisering»: tomten er regulert, det er ingen spesielle utfordringer/ kostnader, den er 
passe størrelse i forhold til markedet å bygge ut i ett til to byggetrinn

Vi starter her: 

Snittpris ny bolig Oslo (ECON) = nær 83.000 kr/m2 ved årsskiftet

Opp fra ca 56.000 i 2012, en vekst på nær 50%
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Bolig- og tomtepriser i Oslo

Nydalen

2012: 
Observert tomteverdi på NOK 16.000 
per kvm gir 15-20 % avkastning
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Tomtebelastning

Prosjektkostnad

Utbyggers margin

Desember 2016: 
15-20 % avkastning gir en 
tomteverdi på NOK 24.000 per kvm

Desember 2018: 
Observerte tomteverdier er 
omtrent uendret de siste 2 år

Forventet avkastning er høyere, og det 
følger at risikoen også oppleves høyere



 -

 10 000

 20 000

 30 000

 40 000

 50 000

 60 000

 70 000

 80 000

 90 000

 100 000

 110 000

 120 000

des
2009

des
2010

des
2011

des
2012

des
2013

des
2014

des
2015

des
2016

des
2016

des
2016

des
2016

Bolig- og tomtepriser i Oslo
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Forventet utsalgspris 2015 = 
NOK 95.000
Faktisk oppnådd utsalgspris 

2016 = NOK 108.000

Hva har nå tomteverdien blitt?
Antatt 4 % høyere boligpriser, 

gir en tomteverdi på NOK 
41.000 per kvm

Avkastning hevet til 20-25 % 
gir en tomteverdi på NOK 

36.000 per kvm

Tomteverdi på NOK 35-40.000 

økning på ~40 % på ett år…deretter flatt

Bjørvika – observerte priser

Snitt nybolig Oslo

Tomteverdi: 26.000

Forventet margin: 15-20 %
Oppnådd margin 

30-35 %

Samme avkastning og 
prosjektkost gir en tomteverdi 

på NOK 37.000 per kvm
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Hvordan får Oslo plass til flere boliger?
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38 mål 

~150% 
utnyttelse i dag, 

kun næring

~320%
potensiell 
utnyttelse

Antatt 
60.000 m2 bolig + 
60.000 m2 kontor

1,1 mrd. gir
11.000 kr/m2

potensiale

Eldre næringsbygg i 
Oslos randsone er 

vanligvis verd mindre 
enn tomteverdien som 

boligpotensial

11 eiendommer på Bryn, kjøpt av Entra i 2018



Boligmarkedet: de store linjene – en bølge av ferdigstillelser

Kilde: SSB, DNB, Norges Bank
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SSB, Norges Bank og DNB venter ingen 
økning i boliginvesteringene i 2019

…eller i 2020, eller 2021, eller 2022

Ferdigstilling av boliger på 
sitt høyeste nivå siden 
1983 – og det skal opp!

2016: tidenes boligsalg 
midt i en økonomisk 
oppbremsing

2017: BNP øker, delvis 
som følge av ovennevnte, 
fordi bygging tiltar

2019: Nå blir 
boligene ferdige

2018: Øvrig økonomi 
får opp farten



Husk følgende:

Da boligprisene steg i 2016, var det bare på grunn av lave renter !

Ikke fordi økonomien gikk bra, eller fordi det flyttet flere til landet eller byen

Ditto for boligsalget – de lå klare for salg, problemet var (frem til da) mangel på kjøpere

Prisene i Oslo er nå for høye for alle, unntatt kjøpere med høy lønn eller høy formue

Det kjøpes fortsatt bolig for utleie, om ikke annet for diversifiseringens skyld

Er fremtiden for Oslo en vesentlig høyere andel leietakere?
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Rundt bordet sitter det nå mange spillere som ikke er vant til å tape

Takk for 
oppmerksomheten
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