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Boligbygging og husholdningsvekst

Sverre Mahlum, Per Marius Pettersen og Hong Xu*

De siste 10-15 arene har befolkningsveksten i Norge veert sterk, mens
boligbyggingen har veert noksa lav. Samtidig bor folk i stadig mindre
husholdninger. @kningen i antall husholdninger har veert hgyere enn
gkningen i antall nye boliger, seerlig i sentrale omrader. Dette
byggeunderskuddet har bidratt til den sterke boligprisveksten i denne
perioden. Siden slutten av 2015 har befolkningsveksten avtatt og
boligbyggingen gkt. Det har bidratt til & redusere byggeunderskuddet.

Ngkkelord: Boligbygging, husholdninger, sentralisering.

1.Innledning

Bolighygging og boligpriser blir bestemt av tilbud og ettersparsel.
Etterspgrselen avhenger ikke bare av veksten i antall husholdninger,
men ogsa av blant annet husholdningenes inntekt, preferanser,
utlansrenter, tilgang pa kreditt og forventinger. Tilbudet er pavirket av
blant annet fysiske og regulatoriske begrensninger for bygging,
byggekostnader og boligbyggernes tilgang pa kreditt. Alle
husholdninger ma ha et sted & bo, og pa lang sikt bar det derfor veere
samsvar mellom antall husholdninger og antall boliger. Dersom det
bygger seg opp et tilbudsoverskudd av boliger fordi det bygges
vesentlig mer enn gkningen i antallet husholdninger, kan det veere en
indikasjon pa et fremtidig markert fall i bade boligpriser og boligbygging.
Samtidig kan vesentlig lavere boligbygging enn vekst i husholdningene
over tid tilsi fremtidig sterk gkning i boligpriser og i sin tur boligbygging. |
denne artikkelen ser vi naermere pa& den historiske utviklingen i
bolighbygging og husholdningsvekst og undersgker hvorvidt det er et
byggeoverskudd eller —underskudd i dag. Vi ser ogsa pa utviklingen i
samlet antall boliger og husholdninger.

Det har veert sterk befolkningsvekst over lengre tid, seerlig etter
utvidelsen av EU i 2004 med tilhgrende gkt arbeidsinnvandring til Norge,
se figur 1. Samtidig har husholdningsstgrrelsen falt (se figur V.1 i
vedlegget). Det bidrar til & gke antallet husholdninger mer enn
befolkningsveksten isolert skulle tilsi. Nedgangen i antall personer per
husholdning var sterkest frem til 1990-tallet, mens befolkningsvekst har

veert det viktigste bidraget til flere husholdninger de senere arene (se

! Synspunktene og konklusjonene i denne publikasjonen er forfatterens egne og deles ikke nadvendigvis av
Norges Bank. De ma derfor ikke rapporteres som Norges Banks synspunkter. Vi takker Henrik Borchgrevink,
Marius Hagen, Torbjgrn Heegeland, Nina Larsson Midthjell og Einar Wgien Nordbg for nyttige innspill og
kommentarer.
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figur V.2 i vedlegget).? Vi benytter veksten i antall husholdninger som
en indikasjon pa behovet for nye boliger. Det skyldes at det ofte er mer
enn en person i en husholdning, og slik sett er husholdningsveksten
mer treffende for behovet for nye boliger enn befolkningsveksten.

| neste kapittel vurderer vi om det over tid har veert seerlige avvik
mellom bolighygging og vekst i antall husholdninger i Norge, ogsa nar vi
bruker ulike mal for boligbyggingen. Boligbyggingen og
husholdningsveksten er ulikt fordelt mellom regionene, som vi ser
neermere pa i kapittel 3. Der ser vi farst pa forskjellen mellom fylkene.
Det har veert et sentraliserende flyttemgnster innad i fylkene, derfor ser
vi ogsa pa forskjeller mellom kommunene. Vi konkluderer i kapittel 4.

Figur 1. Befolkningsvekst fordelt pa feadselsoverskudd og

nettoinnvandring. Tusen personer. 1960 — 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Boks 1: Definisjoner

Husholdninger

En husholdning bestar av personer som er bosatt pd samme boligadresse.
Ved produksjon av husholdningsstatistikken innebeerer imidlertid mangler
ved datagrunnlaget at en direkte kobling mellom personer og boligadresse
ikke er mulig. Statistisk sentralbyra har derfor utviklet en statistisk metode
for husholdningsdannelsen. Metoden innebaerer at det kan veere flere enn
én husholdning pa samme boligadresse.

Bolig

En bolig er en boenhet som bestar av ett eller flere rom, er bygd eller
ombygd som helars privatbolig for en eller flere personer, og har egen
atkomst uten at man ma ga gjennom en annen bolig. Boligstatistikken
bygger pa opplysninger fra matrikkelen, som er Norges offisielle register
over fast eiendom.

2 Tall for antall husholdninger finnes kun for hvert tiér fram til utgangen av 2004. For & konstruere &rstall fra
1960 til 2004 har vi lineeert interpolert tall for personer per husholdning. Samlet antall personer i
husholdninger er interpolert ved & tillegge veksttakten i den rlige statistikken for folketall. Arlige tall for
antall husholdninger er beregnet basert pa de interpolerte tallene for antall personer per husholdning og
samlet antall personer i husholdninger. Fra 2004 benyttes arlige tall fra Statistisk sentralbyrd. Vi har justert
husholdningstall fgr 2013 pa grunn av endring i Statistisk sentralbyras produksjonsrutiner.
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2.Nasjonal utvikling

Boligbyggingen, malt som antallet igangsettingstillatelser, var betydelig
hayere enn veksten i husholdninger pa 1970- og 80-tallet, se figur 2.
Dette ma ses i sammenheng med at det var et stort boligbehov etter 2.
verdenskrig, og det var et mal for boligpolitikken a imagtekomme
behovet ved & bygge flest mulig boliger til en rimelig penge. Pa 1970-
tallet var det for eksempel en malsetting & produsere 40 000 boliger i

aret gjennom statlig boligfinansiering, se Sarvoll (2011).

Pa 1990-tallet var det bedre samsvar mellom de to starrelsene, mens
bolighyggingen igjen var starre enn husholdningsveksten tidlig pa 2000-
tallet. Fra 2007 falt boligbyggingen og var lenge lavere enn
husholdningsveksten. | 2016 snudde det igjen, som fglge av bade gkt
bolighbygging og lavere innvandring. Sa langt i 2018 er boligbyggingen
fortsatt hay, mens befolkningsveksten fortsetter & avta.

Boligbyggingen og husholdningsveksten varierer mye fra ar til ar. For a
vurdere balansen mellom de to stgrrelsene akkumulerer vi differansen
mellom dem for forskjellige startar fra og med 1966 og frem til utgangen
av 2017, se figur 3. Figuren viser et betydelig byggeoverskudd i starten
av perioden.® Den kraftige veksten i boligbyggingen i denne perioden
kan trolig forklares med at det var et stort underskudd av boliger i
etterkrigsarene. Boligunderskuddet ma ses i sammenheng med at folk
antagelig bodde trangere enn man egentlig g@nsket og et
sentraliserende flyttemgnster med tilhgrende behov for nye boliger i
byene. | tillegg er det ikke tatt hensyn til rivning av boliger, og det kan
ha vaert mange boliger med lav standard i etterkrigsarene som etter
hvert ble revet. Etter 2. verdenskrig og fram til 1980-tallet var det flere
reguleringer og subsidier som fagrst og fremst var begrunnet med

Figur 2: Antall igangsatte boliger og endring i antall husholdninger. |

tusen. 1967 — 2017
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® Vi benytter utgangen av 1966 som fgrste startér siden Statistisk sentralbyr& har igangsettingstall for
boliger fra og med 1967.
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Figur 3: Akkumulert byggeoverskudd (antall igangsatte boliger minus
endring i antall husholdninger) ved utgangen av 2017 fra utgangen av

ulike startar (vertikal akse). | tusen. 1966 — 2016
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

boligmangel. Fra slutten av 1970-tallet ble imidlertid reguleringer og
subsidier gradvis redusert. Det var i hovedsak begrunnet med hgy
boligbygging og kraftig velstandsgkning i etterkrigstiden, og at de fleste
dermed kunne lgse sitt boligbehov gjennom et marked styrt av tilbud og
etterspgrsel, se Sgrvoll (2011).

Figur 3 viser videre at det har veert relativt sma skjevheter samlet sett
mellom boligbygging og husholdningsvekst etter slutten pa 1980-tallet.
For eksempel har det blitt bygd omtrent 26 000 flere boliger enn
husholdningsveksten fra utgangen av 1992 til utgangen av 2017, som
utgjer 1,4 prosent av antallet husholdninger i 1992. Fra utgangen av
2005 er det bygd omtrent 36 000 feerre boliger enn gkningen i antall
husholdninger, som utgjer 1,8 prosent av antallet husholdninger i 2005.
Dette tyder pad at det har veert et noksa godt samsvar mellom
husholdningsveksten og boligbyggingen, malt ved igangsetting, fra
1990-tallet fram til 2017.

Hittil har vi benyttet igangsettingstallene for & beskrive utviklingen i
boligbyggingen. Igangsettingstallene angir hvor mange boliger
kommunene har registrert tillatelse til & starte bygging. De fleste av
disse boligene blir bygget, men ikke alle. Seerlig i nedgangstider vil det
kunne veere en del byggeprosjekter som ikke blir satt i gang, eller blir
utsatt etter at tillatelse for bygging er gitt. Igangsettingstallene er derfor
ikke et direkte mal pa den faktiske gkningen i antall boliger. Tallene tar
heller ikke hensyn til boliger som blir revet, brent eller pa annen mate
utgadr av boligmassen, sakalt avgang av boliger, eller ombygging av
bygninger til boliger.* Statistisk sentralbyrds statistikk for avgang og
ombygging har kort historikk, men de siste arene har avgangen av
boliger veert noe hgyere enn ombygging, se figur 4. Dette tyder pa at

* Med ombygging menes bygg som er gjort om til flere boliger enn tidligere uten & rive ned bygningskroppen.

Det kan for eksempel veere kontorbygg bygget om til leiligheter eller en enebolig bygd om til en
flermannsbolig. Dersom hele bygningen rives ned og bygges opp igjen inkluderes boligene i
igangsettingstallene.
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boligtilbudet, malt ved igangsetting, kan veere noe hgyere enn den
faktiske gkningen i antallet boliger.”> Pastanden stgttes av tall for samlet
antall boliger, som blant annet tar hensyn til ombygging og avgang.
Arlig endring i antall boliger er som regel noe lavere enn antall
igangsatte boliger og noe hgyere enn antall fullfarte boliger (se figur V.3
i vedlegg).

Selv om bolighbyggingen har samsvart noksa godt med veksten i antall
husholdninger over tid, kan det ha veert et press i boligmarkedet i hele
perioden. For & si noe om dette sammenligner vi antallet boliger med
antall husholdninger. Ved utgangen av 2005 var det 10 prosent flere
boliger enn husholdninger, mens dette var redusert til 6 prosent i 2017,
se figur 5.° Hvis vi antar at en bolig kun kan vaere bosatt av en
husholdning, vil differansen mellom antall boliger og antall
husholdninger kunne veere en indikator pa antall ubebodde boliger. Det
er vanskelig & vurdere hvor fa ubebodde boliger som skal til for & gi
press i boligmarkedet, siden det er naturlig med flere boliger enn
husholdninger. For eksempel er det alltid noen husholdninger som
flytter og det tar noe tid fra en husholdning flytter ut av en bolig til at en
annen flytter inn i samme bolig. Noen husholdninger har dessuten flere
boliger, for eksempel brukt i fritiden, uten at denne er registrert som
fritidseiendom, eller som pendlerbolig.

Fra utgangen av 2005 til 2017 har antallet husholdninger gkt med om
lag 54 000 mer enn antallet boliger. Dette tallet er noe hgyere enn malt
ved igangsetting (figur 3). Forskjellen skyldes trolig at tallene for samlet
antall boliger ogsa tar hensyn til avgang av boliger og at ikke alle
igangsatte boliger blir fullfart.

Figur 4: Ombygging og avgang av boliger. Antall boliger. 2012 — 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

® Det er noe usikkerhet knyttet til tallene for avgang og ombygging. Ikke alle boliger som rives blir registrert,
og ikke alle nye boenheter blir registrert som ombygging, for eksempel blir trolig ikke alle hybler registrert

som egen boenhet.

Statistisk sentralbyra har tall for samlet antall boliger fra utgangen av 2005.
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Figur 5: Differanse mellom antall boliger og antall husholdninger. | tusen

og i prosent av antall husholdninger. 2005 — 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Begge malene pa boligtilvekst indikerer dermed at det har blitt bygd
feerre boliger pa landsbasis enn veksten i antall husholdninger siden
utgangen av 2005. Det tyder pa et gkt press i boligmarkedet, som kan
ha bidratt til den sterke boligprisveksten de senere arene. Samtidig er
det en del ubebodde boliger pa landsbasis.

3.Regional utvikling

| forrige kapittel vurderte vi boligbygging og husholdningsvekst for hele
Norge samlet. Det er imidlertid grunn til & tro at det er regionale
forskjeller. En ledig enebolig i distriktene er ikke ngdvendigvis et
alternativ for en husholdning som gnsker seg en leilighet i en by. | dette
kapittelet ser vi pa forskjeller i avviket mellom boligbygging og
husholdningsvekst, bade pa fylkes- og kommuneniva.

Forskjeller mellom fylkene

Husholdningsveksten har veert sterkest i fylkene med de stgrste byene
og i Akershus, se figur 6 (se ogsa figur V.4 i vedlegg). Det er ogsa i
disse fylkene det har blitt bygget flest boliger, malt som antall
igangsettingstillatelser. Seerlig i Oslo, men ogsa til en viss grad i
Akershus, har det fra 1993 til 2017 ikke blitt bygd like mange boliger
som veksten i antall husholdninger skulle tilsi.” | fylkene med lavest
husholdningsvekst har det stort sett blitt bygd flere boliger enn
husholdningsveksten.

" Vi starter i 1993 fordi det er farste &r med statistikk for igangsettingstall fordelt pa fylke.
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Figur 6: Antall igangsatte boliger og endring i antall husholdninger

fordelt pa fylker. Arlig gjennomsnitt for perioden 1993 — 2017. | tusen
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Figur 7: Akkumulert byggeoverskudd (antall igangsatte boliger minus
endring i antall husholdninger) fra utgangen av 1992 for utvalgte fylker. |
prosent av antall husholdninger ved inngangen av hvert ar. 1992 - 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Det er seerlig etter 2004, etter utvidelsen av EU som medfarte gkt
arbeidsinnvandring til Norge, at husholdningsveksten har veert hgyere
enn boligbyggingen i Oslo, se figur 7. 1 2016 og 2017 har det imidlertid
blitt bygd flere boliger enn husholdningsveksten i Oslo, slik at
byggeunderskuddet er noe redusert. | Akershus har det ogsa over flere
ar blitt bygd noe feerre boliger enn husholdningsveksten.
Husholdningsveksten i Akershus har i hovedsak veert drevet av
innenlands flytting fra andre fylker, seerlig Oslo. Det kan tyde pa at et
stramt boligmarked i Oslo har fart til at mange flytter til Akershus, hvor
boligbyggingen har veert hgyere og det bygges starre boliger. Dette er
for eksempel aktuelt for nystiftede familier med behov for mer plass.

| Ser-Trgndelag og Hordaland ble det bygd flere boliger enn
husholdningsveksten fra 1992 til arene fer finanskrisen.
Husholdningsveksten tok seg opp fra 2004 og boligbyggingen gkte i
arene far finanskrisen. Etter finanskrisen falt boligbyggingen, mens
husholdningsveksten holdt seg oppe, slik at byggeoverskuddet falt
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tilbake. Fylkene med starst akkumulert byggeoverskudd siden 1992 er
Finnmark og Mgre og Romsdal, hvor det seerlig ble bygd mer enn
veksten i antall husholdninger far finanskrisen. | arene etter har det
veert mer samsvar mellom boligbygging og veksten i antall
husholdninger. For de andre fylkene er forskjellene mindre.

| kapittel 2 viste vi at ombygging og avgang av boliger er omtrent like i
stgrrelse slik at igangsettingstallene er et noksa godt anslag for
endringer i samlet antall boliger pa nasjonalt nivd. Ombygging og
avgang fordeler seg imidlertid ikke jevnt over landet. Seerlig har det
veert noksa hgy ombygging til boliger i Oslo, se figur 8. | perioden med
tilgjengelig data (2012-2017) bidro ombygging og avgang av boliger
med en netto tilfgrsel av rundt 600 boliger per ar. Disse boligene
kommer i tillegg til igangsatte boliger. For de fleste andre fylkene er
avgangen av boliger starre enn ombyggingen, slik at veksten i antall
boliger er noe lavere enn igangsettingstallene tilsier.

For a ta hensyn til avgang og ombygging sammenligner vi utviklingen i
totalt antall boliger med antall husholdninger pa fylkesniva for perioden
2005 til 2017. Differansen mellom antall boliger og antall husholdninger
benytter vi som en indikator pa antall ubebodde boliger, som i kapittel 2.
Det har veert en nedgang i antallet ubebodde boliger i nesten alle
fylkene fra utgangen av 2005 til 2017, se figur 9. Det kan tyde pa et noe
strammere boligmarked de fleste steder i landet. En annen &arsak til
feerre ubebodde boliger kan veere at kommuner har hatt en
giennomgang av matrikkelen og vurdert flere boliger som avgatte. Den
store nedgangen i ubebodde boliger i enkelte fylker, som Sgr-
Trondelag, Mgre og Romsdal og Nordland, kan kanskje skyldes en slik
opprydning i matrikkelen. | sa fall er ikke den reelle nedgangen i
ubebodde boliger like stor.

Figur 8: Ombygging og avgang av boliger fordelt pa fylker. Arlig
gjennomsnitt for perioden 2012 - 2017. Antall boliger
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Kilder: Statistisk sentralbyrd og Norges Bank
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Figur 9: Antall ubebodde boliger (antall boliger — antall husholdninger)
per fylke ved utgangen av 2005 og 2017. | tusen
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Det er naturlig at det er flere boliger enn husholdninger, blant annet pa
grunn av at en husholdning kan bruke mer enn en bolig, som beskrevet
i kapittel 2. 1 Oslo og Akershus var det imidlertid flere husholdninger enn
boliger ved utgangen av 2017. Det kan blant annet skyldes at ikke alle
boliger blir meldt inn som egne boenheter i matrikkelen og dermed
fanget opp i statistikken, for eksempel hybler i et hus eller en leilighet.
Det kan ogsa bli registrert flere husholdninger i samme bolig, for
eksempel i et kollektiv. Et stort avvik mellom antall boliger og
husholdninger over tid kan dessuten resultere i at husholdningene
tilpasser seg boligbyggingen, eksempelvis ved & bo flere personer per
husholdning nar det er knapphet pa boliger.

Forskjeller mellom kommunene basert pa sentralitet

| tillegg til store forskjeller p& tvers av fylkene, er det ogsad store
variasjoner i boligbygging og husholdningsvekst innad i hvert fylke.
Kommunal- og moderniseringsdepartementet (2018) finner at alle fylker
har bade kommuner med sterk befolkningsvekst og kommuner med
befolkningsnedgang og at dette har sammenheng med sentraliteten til
kommunen. Vi sammenligner byggeoverskuddet, malt ved differansen
mellom veksten i antall boliger og antall husholdninger, for noen av
landets starste bykommuner med tilhgrende fylker. Det er stgrre
byggeunderskudd, altsd lavere vekst i antall boliger enn antall
husholdninger, i alle bykommunene enn i de tilhgrende fylkene fra
utgangen av 2005 til 2017, se figur 10. Det kan derfor se ut til at
sentralitet spiller en rolle for starrelsen pa byggeunderskuddet.

For & undersgke om boligbygging og husholdningsvekst varierer
systematisk med sentraliteten, benytter vi tall for antall boliger og
husholdninger pa kommuneniva. Vi benytter ogsa Statistisk
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sentralbyrds nye sentralitetsindeks, hvor alle norske kommuner
indekseres etter reisetid til arbeidsplasser og ulike typer varer og
tienester. ® Kommunene grupperes ogsd i seks ulike klasser av
sentralitet med utgangspunkt i sentralitetsindeksen, se Hgydahl (2017)
(se ogsa tabell V.1 i vedlegg). De mest sentrale kommunene er i klasse
1, mens de minst sentrale kommunene er i klasse 6.

Det innenlandske flyttemgnsteret har i hele etterkrigstiden veert i en
sentraliserende retning, se @stby (2005). | arene 2006 til 2017 har netto
tilflytting til de tre mest sentrale klassene variert mellom om lag 5 000 til
10 000 personer per ar, med tilsvarende utflytting fra de mindre sentrale
klassene, se figur 11. Det sentraliserende flyttemgnsteret avtok i arene
etter finanskrisen, men har siden tiltatt og var i 2017 neer det hgyeste
nivaet gjennom perioden. Et slikt ensidig flyttemanster kan over tid
bidra til en skjevfordeling av byggeunderskuddet, spesielt hvis
boligbyggingen  ikke  overensstemmer med husholdningenes
bostedspreferanser.

Figur 10: Byggeoverskudd (endring i antall boliger minus endring i antall
husholdninger) fra utgangen av 2005 til 2017 for utvalgte fylker og
kommuner. | prosent av antall husholdninger ved utgangen av 2005
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

8 SSBs sentralitetsindeks er et mal p& kommunenes sentralitet, se Hgydahl (2017). Landets 422 kommuner
(per 1. januar 2018) blir tildelt verdier mellom 0 og 1000, der hgyere tall uttrykker mer sentralitet. Den
laveste verdien er gitt til Utsira med en indeksverdi pa 315, mens den hgyeste verdien er gitt til Oslo med en
indeksverdi p& 1000.
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Figur 11: Innenlandsk nettoflytting etter sentralitetsklasse. Antall

personer. | tusen. 2006 - 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Figur 12: Bidrag til samlet befolkningsvekst for perioden 2005 til 2017
etter kommuners sentralitetsklasse. | prosent av sentralitetsklassenes

befolkning ved utgangen av 2005
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Et stort fgdselsoverskudd og hgy innvandring har veert de viktigste
driverne bak befolkningsveksten i de mest sentrale kommunene, se
figur 12. Det innenlandske flyttemgnsteret har hatt stor betydning for
utviklingen i de mer spredtbebygde strgkene. Det relativt hgye bidraget
fra fadselsoverskudd i de mest sentrale kommunene ma imidlertid sees
I sammenheng med flyttemgnsteret, siden det er seerlig unge |
etablererfasen som flytter til sentrale omrader, se Kommunal- og
moderniseringsdepartementet (2018).

Byggeoverskuddet, malt som differansen mellom vekst i antall
husholdninger og boliger, fra utgangen av 2005 til 2017 i norske
kommuner er illustrert i figur 13. Det er en klar tendens til at
byggeoverskuddet er fallende med sentraliteten. Veksten i antall
husholdninger fra utgangen av 2005 til 2017 har veert hgyest i de mest
sentrale kommunene (se figur V.5 | vedlegget). Flertallet av
kommunene har hatt en vekst i antall husholdninger over perioden, men
i flere av de minst sentrale kommunene har det veert en nedgang eller
neer nullvekst i antall husholdninger, i trdad med det sentraliserende
flyttemgnsteret. Over samme periode har gkningen i antall boliger veert
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hgyest i de mest sentrale kommunene (se figur V.6 i vedlegget). | noen
kommuner med lav sentralitet har det veert en nedgang i antall boliger,
som ma skyldes hgyere avgang av boliger enn bygging av boliger.

At det er bygd mindre enn husholdningsveksten i en periode i en del
sentrale kommuner kan skyldes at det tidligere var mange ubebodde
boliger i disse kommunene. For & vurdere dette sammenligner vi samlet
antall boliger og husholdninger i kommunene, slik vi tidligere har gjort
pa fylkesniva og nasjonalt niva.

Det er fa ubebodde boliger, definert som differansen mellom samlet
antall boliger og antall husholdninger, i de sentrale omradene, se figur
14.° Ved utgangen av 2017 er om lag 80 prosent av landets ubebodde
boliger i de tre minst sentrale klassene, hvor 28 prosent av antallet
husholdninger bor. Det kan ha sammenheng med at noen
husholdninger bruker boliger i mindre sentrale strgk som fritidsbolig,
men den viktigste arsaken er trolig det sentraliserende flyttemgnsteret.
Det har veert en nedgang i antall ubebodde boliger i de mest sentrale
kommunene fra 2005 til 2017, mens det har blitt flere ubebodde boliger
i de mindre sentrale kommunene, i tradd med funnene ovenfor.

Figur 13: Byggeoverskudd (endring i antall boliger minus endring i antall
husholdninger) for perioden 2005 til 2017 i prosent av antall
husholdninger ved utgangen av 2005 (vertikal akse). Etter kommuners

sentralitet (horisontal akse)
40 40
Regresjonslinje

20 b . * 0 { 20

_40 1 1 1 1 1 1 1 _40
300 400 500 600 700 800 900 1000

Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

® Flere husholdninger enn boliger i de mest sentrale klassene kan skyldes at ikke alle boliger er fanget opp i
statistikken og at flere husholdninger kan veere registrert i samme bolig.
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Figur 14: Antall ubebodde boliger (antall boliger minus antall
husholdninger) etter kommuners sentralitetsklasse. | tusen
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

4.Konklusjon

Det har veert noksa godt samsvar mellom husholdningsveksten og
boligbyggingen pa landsbasis nar vi ser perioden fra 1990-tallet fram til
2017 under ett. Etter 2005 har det imidlertid blitt bygd faerre boliger enn
veksten i antall husholdninger. Det skyldes noksa lav boligbygging og
sterk vekst i antall husholdninger. Byggeunderskuddet har trolig bidratt
til den sterke boligprisveksten over lengre tid. De siste par arene har
boligbyggingen veert hgyere enn gkningen i antall husholdninger. Det
har bidratt til & redusere byggeunderskuddet.

Vi finner store regionale forskjeller mellom boligbygging og
husholdningsvekst. De mest sentrale omradene har opplevd sterkest
husholdningsvekst. Selv om boligbyggingen ogséa har veert hayest her,
har det likevel blitt bygd faerre boliger enn husholdningsveksten. Det er
dessuten fa ubebodde boliger i de mest sentrale omradene. Samtidig
blir det stadig flere ubebodde boliger i mindre sentrale omrader, som
ma ses i sammenheng med et sentraliserende flyttemgnster.
Sentraliseringen gjgr at den samlede boligbyggingen pa nasjonalt niva
kan veere starre enn husholdningsveksten uten at det er grunn til & si at
det bygges for mange boliger, forutsatt at boligbyggingen skjer i
omradene med tilflytting.
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Vedlegg

Figur V.1. Antall personer i husholdninger, husholdninger og
husholdningssterrelse. 1960 — 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Figur V.2: Arlig endring i antall husholdninger dekomponert pa endring i
antall personer i husholdninger og husholdningsstgrrelse. | tusen. 1960

- 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Figur V.3: Igangsatte boliger, fullfgrte boliger og endring i samlet antall

boliger. | tusen. 2006 — 2017
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank
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Figur V.4: Vekst i antall husholdninger fra utgangen av 1992 til 2017.
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank
Tabell V.1: Sentralitetsklasser basert pa sentralitetsindeksen per 1.
januar 2018
Klasse Sentralitets- Antall Andel av Andel av Andel av
indeks kommuner befolkningen husholdninger boliger
1 930 — 1000 8 20,2 211 19,8
2 870 - 929 26 24,9 25,2 24,0
3 770 -869 63 25,6 25,1 24,8
4 650 — 769 105 17,3 16,8 17,7
5 550 — 649 119 8,7 8,4 9,7
6 0-549 101 3,3 3,2 3,9

Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

Figur V.5: Vekst i antall husholdninger fra utgangen av 2005 til 2017 i

prosent (vertikal akse). Etter kommuners sentralitet (horisontal akse)
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank

NORGES BANK
STAFF MEMO
NR 12 | 2018

BOLIGBYGGING OG
HUSHOLDNINGSVEKST

18



Figur V.6: Vekst i antall boliger fra utgangen av 2005 til 2017 i prosent NORGES BANK

(vertikal akse). Etter kommuners sentralitet (horisontal akse) STAFF MEMO
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Kilder: Statistisk sentralbyra og Norges Bank
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