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Om rapporten

Syftet med denna rapport ar att ge en sammanfattande 6versikt 6ver nulaget, utvecklingar och
prognoser for den norske bygg- och fastighetsbranschen. Vara viktigaste kallor dr Statistisk
sentralbyra, branschtidningen Estate Nyheter, branschféreningen Eiendom Norge samt arsrap-
porter och webbsidor for ledande branschaktorer. Gallande trender och prognoser har vi dven
sett pa aktuella nyheter och debatter i till exempel Dagens naeringsliv och Bygg.no.



https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/faktaside/bolig
https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/faktaside/bolig
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https://eiendomnorge.no/?lang=no_NO
http://www.dn.no/
bygg.no

1. Bostader

Férutom vissa perioder och med undantag fér Nord-
Norge sa har bostadsmarknaden i Norge préglats av
en stark och stadig tillvaxt under det senaste
decenniet. Det ar lagenhetshus som driver den
kontinuerliga tillvaxten bade vad galler prisniva och
antal salda bostader. Det finns fler lagenhetshus i
Norges storstdder dn pa landsbygden, och fler
hyresgaster i storstader, liksom i norra Norge.

Prisuppgangen har varit storst i Oslo, med en nastan
fordubbling under perioden 2011-2021. Den kraftiga
prisokningen pa bostader har varit snabbare dn den
allmdnna ekonomiska tillvaxten. Detta skapar

utmaningar for norrman som ska kopa bostad, Kristiansand
speciellt forstagangskopare.

Norrman vill aga, inte hyra

Fler hushallningar dger sin bostad i Norge an i Sverige (70% dganderatt och 11% bostadsratt i
Norge mot 40% aganderatt och 21% bostadsrétt i Sverige).! Skillnaden kan bero pa att
urbanisering har tagit langre tid samt en viss opposition mot kollektiva l6sningar i Norge.2 Det
finns dven skatteincentiver for norrman som ager sin bostad. Till exempel far man skatteavdrag
for rantor pa bostadslan och man betalar ingen skatt pa vinst vid forsaljning av bostader.

Av flera anledningar dr det mindre attraktivt att hyra bostad i Norge dn i Sverige. Forst och
framst saknas en prisreglerad hyresmarknad i Norge, ndgot som leder till marknadsstyrda
hyrespriser. Det ar ocksa mer oforutsagbart att hyra bostad i Norge eftersom bade hyresvard
och hyresgast kan sidga upp hyresavtalet nar de vill - oftast med tre manaders uppsagningstid.

Begagnade bostader

Over 75 % av alla norrman som képer bostad, képer inte nyproduktion.3 Kvadratmeterpriset pa
begagnade bostdder har haft en stabil 6kning med 5-8% per ar. I juli 2021 var kvadrat-
meterpriset for norska hem 48 650 NOK - en 6kning med 67% jamfort med samma tid fér 10 ar
sedan.* Till jaAmforelse steg konsumentprisindexet i Norge med endast 25% och bruttonational-
produkten med cirka 20% i samma period.

1 Statistisk centralbyras sidor om boende i Sverige och Statistisk sentralbyras sidor om boende i Norge

2 Kulturforskjeller i de nordiske boligmarkedene och Hvorfor er det sa viktig for nordmenn & eie egen bolig, DNB Eien-
dom 2014 & 2017

3 Har aldri solgt s mange boliger, DNB Nyheter 6 jan 2021

4Prisutviklingskalkulator, Eiendomsmegler Krogsveen



https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-sverige/boende-i-sverige/
https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/bolig-og-boforhold/statistikk/boforhold-registerbasert
https://dnbeiendom.no/altombolig/kjop-og-salg/kulturforskjeller-i-norden
https://dnbeiendom.no/altombolig/kjop-og-salg/nordmenn-vil-eie-sin-egen-bolig
https://www.dnb.no/dnbnyheter/no/bolig/boligsalg-2020
https://www.krogsveen.no/prisstatistikk
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Nyproducerade bostader

Bostadsbyggandet i Norge dr nu pa sin hogsta niva
sedan 1980-talet.6 Ar 2019 byggdes 1 bostad per 1,1
nya norrman, jamfort med 1 bostad per 3,44 nya
norrméan 2010. Denna utveckling beror pa en
kombination av halverad befolkningstillvaxt och
dubbel konstruktionstakt.

Under 1990-talet byggdes villor i mycket storre
utstrackning dn andra typer bostdder. Men i dag ar
det lagenhetshus som byggs mest. Mellan 2000 och
2010 byggdes cirka 10% fler lagenhetshus an villor;
mellan 2010 och 2020 hade detta 6kat till 47%.

2018 2019 2020

Visste du att:
Fler norska hushall
(76,7%) bor i villor, parhus
och radhus jamfort med i
Sverige (41 %).°

Corona-pandemin bromsade forsaljningen och byggandet av bostdder under stora delar av

2020. Daremot har situationen nu vant och férséljningen av nya bostader 6kade med hela 38%

under forsta halvaret 2021, jamfort med 2020.7

Genomsnittspriset for nya bostader (oavsett typ) har 6kat med nastan 66% under det senaste

decenniet.8 Okningen &r storst bland ldgenhetshus.®

5 Statistisk sentralbyrds Faktaside om bolig och Statistiska centralbyrans sida Boende i Sverige
¢Boligbyggingen fra 2000-2020 i et historisk perspektiv, Analyse pa oppdrag for regjeringen februar 2021
7 Nyboligsalget opp 38 prosent fgrste halvar, Dagens Neringsliv august 2021.

8 Prisindeks for nye boliger, Statistisk sentralbyra

9 Flerboliger anvands av Statistisk Sentralbyrd (SSB) om bostédder inte ar fristdende enfamiljshus.


https://www.ssb.no/bygg-bolig-og-eiendom/faktaside/bolig
https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-sverige/boende-i-sverige/
https://www.regjeringen.no/contentassets/b4821864e02647839e12881a335d0700/notat-2-2021-boligbygging-i-et-historisk-perspektiv.pdf
https://www.dn.no/eiendom/eiendom/bolig/nybolig/nyboligsalget-opp-38-prosent-forste-halvar/2-1-1050649
https://www.ssb.no/statbank/table/11386
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Kostnader for bostadsbyggande har 6kat med 33% under de senaste tio dren och med hela 9%
under det senaste aret. Detta beror bland annat - som ni vet - pa en kraftig 6kning i
materialpriser. Kostnader for arbetskraft i Norge, diremot, speglar den allmédnna lénedkningen
och konsumentprisindexen.10

Renovering och avgang av bostader

Under det senaste decenniet har ombyggnad statt for knappt 7% av alla nya bostader i Norge.!!
Nastan en tredjedel av all ombyggnad i landet sker i Oslo, dar den uppgar till ca. 18% av alla nya
bostader. Norge har en arlig avgang av bostader pa ca. 10 000.12

Vem koper bostader?

Den sa kallade norske boligmodellen bygger pa att de flesta norrmén ager sitt eget hem, ndgot
som stdmmer for 8/10 norrman.!3 Ju yngre och mer centralt man bor, desto mindre sannolikt
att man ager sin bostad. Till exempel ar det bara 43 % av Oslobor mellan 20-34 dr som ager sin
bostad.

Hog prisinflation i kombination med strikta regler for bostadslan gor det svart for manga norr-
man att komma in pa bostadsmarknaden4. Ar 2018 var halften av alla unga bostadskopare

10 Kraftig prisokning pa byggmaterial beror huvudsakligen pa en globalt underskott av travaror.

11 Ombygging siktar till nya bostader som byggs av existerande bygningsmassa, tex. kommersiella fastigheter
som blir till bostédder.

12 Som f6ljd av rivning, brann etc.

13 Den norske boligmodellen, faktasida av Eiendom Norge, Bransjeforening for eiendomsmeglingsforetak

14 Egen bor neer uoppndelig, artikel av Eiendom Norge august 2021



https://eiendomnorge.no/om-oss/visjon-og-verdier/den-norske-boligmodellen
https://eiendomnorge.no/nyheter/egen-bolig-nar-uoppnaelig-article2103-919.html

(forstagangskopare, inklusive manga 6ver 30 ar) tvungna att fa hjalp av foraldrar eller svarfor-
dldrar for att finansiera kravet pa 15% eget kapital i samband med bostadslan.

Under forsta halvaret 2021 visade en analys att endast 1,3 % av ensamstdende sjukskoterskor
har rad att kopa ett hem i Oslo.1> Sykepleierindeksen har en negativ utveckling dven pd andra
platser, till exempel i Tromsg (12%).16 Trots att man forvantar en lagre pristillvaxt pa bostader
tror man att denna negativa utveckling kommer att fortsatta tack vore en aviserad ranteh6jning
som leder till hogre lanekostnader.

Pris per kvadratmeter, Norges starste byer
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Uthyrning av bostader

Cirka 24% av hushallen i Norge hyr sin bostad, en andel som successivt har 6kat med drygt 1%
under de senaste 5 dren. Den totala andelen bostdder som hyrs ut respektive ags fordelas
relativt jamnt 6ver hela landet (20-25 %), &ven om variationer pa upp till 30 % finns i de storsta
staderna.l”

15 Sykepleierindeksen H1 2021, Eiendom Norge
16 Siffror for andra stader: Trondheim (22,8%), Stavanger (29,4%) og Bergen (25,8%).
17 Husleieindeksen, Husleie.no - plattform for forvaltning av leieforhold.



https://eiendomnorge.no/aktuelt/blogg/sykepleierindeksen-h1-2021
https://www.husleie.no/innsikt/husleieindeks

Under perioden 2012-2019 6kade den genomsnittliga hyran for ett 3-rumsboende (Norges
vanligaste hushallsstorlek) med 40%, vilket ar betydligt mindre an pristillvaxten vid kop av
bade gamla och nya bostader.

Prisutvikling, boligleie i Norge (3 rom™)
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Tre former for agerskap av bostader

Borettslag

Detta dr en kooperativ bostad dar verksamheten regleras av bostadsrattsforeningar som kan
vara ansluten till ett bolighyggelag som OBOS. Du dger en andel av hela fastigheten, men
borettslaget ar den formella dgaren och reglerar mycket kring ditt boende, tex om du far
renovera, ha husdjur eller hyra ut din ldgenhet. Du betalar din del av borettslagets manatliga
kostnader, som ska tidcka bland annat vedlikehall samt nedbetalning av borettslagets lan.

Boligsameie

Bostdderna i ett boligsameie kallas selveierleiligheter eller eierseksjon. Fastigheten delas upp i
enskilda sektioner som &dgs av var sin dgare. Du betalar en manatlig kostnad till sameiet for tex
strom men har mer flexibilitet och farre regler an i ett borettslag.

Selveier

Du &ger din bostad och kan gora som du vill med den utan att inhdmta tillatelse. Du betalar alla
avgifter sjalv. Vanligtvis dger du ocksd tomten som byggnaden star pa. Eneboliger (frittstaende
villor) ar typisk selveier-bostader.



2. Kommersiella fastigheter

Inom kommersiella fastigheter ar det vanligare att se pd antal kvadratmeter som byggs an totala
antal byggprojekt.18 Ar 2020 byggdes cirka 5 miljoner kvadratmeter for andra dndamal 4n
bostider. Av dessa var 80% for olika kommersiella andamal. Ar 2020 beviljades 5% mindre
byggtillstand per kvadratmeter for kommersiella fastigheter, annars har trenden varit relativt
stabil de senaste 10 dren. Med andra ord har byggnadstillvaxten inom kommersiella byggnader

varit begransad.

Den typen av kommersiella fastighet som har upplevd den starkaste tillviaxten ar industri- och
lagerbyggnader, varav cirka 1 000 byggs varje ar. Det samma reflekteras i hyrespriser for
kommersiella fastigheter - det ar kategorierna verkstad, lager och hotell som har haft den
storsta prish6jningen, medan hyrespriser for butik/képcentra har haft mindre eller ingen
tillvaxt under samma tidsperiod.

Prisutvikling, naeringseiendomutleie
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18 Det finns inget offentligt prisindex for kop av naringsfastigheter och det saknas statistik fran SSB. Trolig be-
ror detta pa stor variation i omfang och projekt i branschen som gor det onaturligt att jamfora siffror. En an-
nan anledning ar att foretag inte dnskar att dela driftssensitiva detaljer. Specialrapporter dr daremot tillgdng-
liga via analysbyraer.



3. Fastighetsforvaltning

Det finns lite offentligt tillgdnglig information om fastighetsférvaltning som bransch i Norge.
Statistiske sentralbyra har en 6versikt 6ver fastighetsforvaltningsforetag inom alla branscher,
senast uppdaterad 2019. Enligt denna statistik omsatte branschen 11,69 miljarder NOK och
hade ett resultat pa 2,21 miljarder NOK.

Det finns tillgangliga siffror for fastighetsforvaltning i kommun- och lanssektorn, som majligen
kan ge insikt i drift- och investeringskostnader, se fotnot.1?

Stora norska aktorer inom fastighetsforvaltning inkluderar bade byggforetag och fastighetsinve-
sterare, men ocksa mer renodlade forvaltningsforetag. Mer om dessa i bilagan.

4. Trender och marknadsprognoser

Osakert om fortsatt pristillvaxt

Vissa analytiker tror att den extrema pristillviaxten i Norge under det senaste decenniet ar pa
vag att na sin topp. [ en rapport fran april 2021 uppskattade ekonomer fran Handelsbanken att
den nationella inflationen kommer att minska till 3 % och 1,5 % &r 2022 respektive 2023.20

Osakert om okning i byggtakt

Efter ett &r med coronarelaterade avvikelser ater-

vande byggmarknaden till normala tillvéxtférhéllan- Vi SSte d u att:

den 2021. Man forutser likval att byggmarknaden

kommer att minska med 19 och 1,2% ir 2022 re- Den norska byggmarknaden
spektive 2023 och att det mesta av tillvixten fram var ar 2020 vard 310

till 2023 kommer att dga rum i Oslo.?? Flera byggak- IF
AP 8 Ves miljarder norska kronor,
torer forutspar att obalansen mellan utbud och ef-

terfragan kommer att leda till tillvaxttapp och samti- varav nybyg g nation 50-60
digt paskynda forsaljning av stora bostadsportfoljer. mi IJ a rd er. 21

Priset pa byggmaterial for bostader kommer till stor
del att paverka byggtakten i framtiden.

19 Eiendomsforvaltning i kommunesektoren, Statistisk sentralbyra

20 Prognose: Mot betydelig nedgang i drsveksten i boligprisene i andre halvar, Midtnorsk Neeringsliv april 2021
21 Ratos drsrapport 2020

22 AF Gruppen drsrapport 2020 side 59



https://www.ssb.no/offentlig-sektor/offentlig-forvaltning/statistikk/eiendomsforvaltning-i-kommunesektoren
https://www.mn24.no/eiendom/2021/04/28/Prognose-Mot-betydelig-nedgang-i-%C3%A5rsveksten-i-boligprisene-i-andre-halv%C3%A5r-23875844.ece
https://www.ratos.com/globalassets/reports-and-presentation/2020/2020_ar.pdf
https://afgruppen.no/globalassets/investor/arsrapporter/af-arsrapport-20202.pdf

Oslo mindre attraktivt

Ar 2020 minskade befolkningen i Oslo med 1 800 personer och befolkningstillvixten ar pa en
generellt 1dg niva i staden. Detta beror till stor del pa en brist pa prisviarda familjebostdader.23
Nya lagenheter behovs i centrala, etablerade omraden eller knytpunkter till dessa omraden,
men de som redan bor har motsatter sig byggande i sina omgivningar. Det pagar med andra ord
en kamp om att vinna tomterna i Oslo-omradet.

Samtidigt har vissa experter foreslagit att bostadsmarknaden i Oslo kommer bli mindre attrak-
tiv eftersom COVID-19 och miljéférandringar har forandrat hur norrman vill leva och bo.

Ny Byggherreforskrift fran 2021

Fran 1 januari 2021 géllde nya plikter for den som ansvarar for sdkerhet, halsa och arbetsmiljo
pa byggplatser. Kort uppsummerad kravs mer dokumentation och koordination kring SHA
(HMS).

Farre kontor och kdpcentra

Det traditionella kontorslivet har fatt konkurrens och efterfragan pa kontorsbyggnader kan
forsvagas under det kommande decenniet. (Ndgra meddelar daremot att co-working kontorer
har hog aktivitet igen efter en lang period med negativ utveckling.24) P4 samma satt kommer
behovet av fysiska butiker och sarskilt kopcentra att minska eftersom online-shopping har blivit
mer bekvamt, en utveckling som pégick redan innan COVID-19-pandemin.25

Den tredje bostadssektorn

De senaste tio aren har bostadspriserna i Norge stigit
kraftigare dn 16nedkningen. Norska forstagangskopare

saknar ekonomi for att delta pa den privata H .
bostadsmarknaden, och dr samtidigt inte kvalificerade for VISSte du att'
att fa bostader i den alternativa bostadssektorn En av fyra
(kommunala bostdder). Norska politiker foreslar nu "en smal agen heter i Oslo
tredje bostadssektor” dér stat och kommun dger bostader ags av fastig hets-

tillsammans med privatpersoner, och dirmed delar . 26
o N e Investerare.

rakningen.2” Med denna l6sning blir troskeln lagre for

privatpersoner vid lananskaffning, samtidigt som

staten/kommunen investerar i den privata

bostadsmarknaden.

23 Innlegg: Nei, de flytter ikke tilbake til Oslo uten at politikerne legger til rette for det, Dagens Neeringsliv 31
juli 2021

24 Unions Coworking undersgkelse hgst 2021

25 Prognoser spar att 6ver 25% av alla kopcentrum i USA laggs ner inom de nasta 3-5 &r, evt konverteras till
lager.

26 Reagerer pa Obos-salg til utleiere, NRK nyheter mars 2021

27 Det finns inte en modell for hur detta ska utfoéras i praktiken. Se artikelen Den tredje boligsektor i Tidsskrift
for boligforskning 02/2020 for en mer nyanserad bild av situationen.



https://www.dn.no/innlegg/bolig/eiendom/norges-eiendomsmeglerforbund/innlegg-nei-de-flytter-ikke-tilbake-til-oslo-uten-at-politikerne-legger-til-rette-for-det/2-1-1045498
https://m2.union.no/
https://www.nrk.no/norge/reagerer-pa-obos-salg-til-utleiere_-_-det-er-et-varsko-1.15409754
https://www.idunn.no/tidsskrift_for_boligforskning/2020/02/den_tredje_boligsektor_hva_det_kan_bli_og_hvorfor_vi_tren

Hallbart byggande och boende

Gemensamt for alla typer av byggnader i Norge ar ett vixande fokus pa héllbarhet. Regeringen
uppmanar bostads- och byggsektorn att skdrpa sin energianvandning och att fokusera pa miljo-
och klimatvanliga 16sningar, bland annat genom atervinning av byggavfall och krav pa
energianviandning i nya byggnader. Befintliga byggnader kommer ocksa att uppgraderas for att
uppfylla miljokrav.

Press fran organisationer kommer sannolikt att 6ka i framtiden och paverka den politiska bilden
i Norge. Foreslagna atgarder for byggsektorn inkluderar att:

o miljocertifiera den egna organisationen / foretaget

e Fokusera pa alternativa virmeldsningar till fossila branslen

e stalla krav pa arkitekt att planera atervinning och ateranvandning av material

e premiera och uppmuntra innovativa lésningar bland anstillda och leverantdrer

e definiera tydliga ambitioner kring hallbarhet

e tinka helhetligt kring hur bostdder och byggprojekt kan ha positiv miljopaverkan pa

lang sikt.28

Nya boendeformer

Nagra spar att norrman i framtiden kommer 6nska sig storre bostader med battre majligheter
till fysisk separation.2? Andra menar att det behovs flera socialt inkluderande boendeformer for
de som dr ensamma men inte har rad eller dnskar att bo sjilva. En annan spadom ar att framtida
lagenhetshus kommer ha vaningar med kontor som dr avsedda for boende.

Arkitekturopproret

Under det senaste aret har en folkrorelse uppstatt i Norge som har fatt smeknamnet
Arkitekturoppraret.3® Denna rorelse, som fick fart i sociala medier och som har sitt ursprung i
Sverige, visar sitt starka missnoje med utseendet pa nya byggnader. Ilska vacks sarskilt i fall dar
byggnader i dldre, klassisk arkitektonisk stil har rivits och sedan ersatts med byggnader i
modern stil, ofta praglade av gra betong. Man dnskar dven mer variation i det som byggs, och att
invanare involveras i stads- och bostadsutveckling.3!

Riksdagsval 2021

Mycket tyder pa ett regeringsskifte i Norge hosten 2021, men vilken form och farg som overtar
for den nuvarande hoger/mittenregeringen ar osdakert. Om det blir en réd regering forvéintas
mer statligt ingripande i fastighetsbranschen, som Sosialistisk venstreparti kallar for "Europas
minst reglerade”.32

28 Flera detaljer och konkreta uppfattningar finns i denna rapport.
29 Investering i Eiendom, Eiendomfagsbloggen
30 Arkitekturoppgjgret Norge: Hvordan kunne vi la dette skje, Nettavisen, 31 mars 2021

31 Mot en mer mangfoldig boligsektor, Storbykonferansen 2021
32 SVs partiprogram 2021
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https://www.norskeiendom.org/wp-content/uploads/2016/09/Eiendomssektorens-veikart-mot-2050.pdf
https://eiendomsfag.no/eiendomsinvesteringer-post-korona/
https://www.nettavisen.no/nyheter/arkitekturopproret-norge-hvordan-kunne-vi-la-dette-skje/s/12-95-3424108340
https://www.storbykonferansen.no/tidligere-konferanser/2020-2/sesjoner/mot-en-mer-mangfoldig-boligsektor/
https://www.sv.no/politikken/prinsipprogram/

Flera partier onskar tillrattalaggning for att staten kan bygga och silja bostader samt mer varie-
rad byggande eftersom det nu till stor del ar kommersiella enheter som byggs. Flera partier vill
dven gora det enklare for norrmén att fa bostadslan. Kort ssmmanfattning av olika partiers bo-
stadspolitik finns har.

IT revolution inom bygg och fastighetsforvaltning

Det utvecklas standigt nya verktyg som kan digitalisera kop, forsaljning, uthyrning, underhall
och administration av fastigheter. Till exempel finns nu sensorteknologi for preventiv
overvakning av bygg och tekniska installationer som kan upptacka variation i ljus, temperatur
och fukt.33 Entra och OBOS ar bland foretagen som satsar stort pa sadan teknologi for att spara
pengar och miljo. Tack vore 6kat intresse for hallbarhet blir sidana investeringar troligen en
viktig konkurrensfordel for fastighetsforetag i tiden framover.34

Har finns inspelningar fran Boligdagen pa Arendalsuka (typ Almedalsveckan) i augusti 2021 dar
offentliga och privata nyckelaktorer diskuterar utvecklingar kring byggande och bostadspolitik i
Norge.

5. Aktorer inom bygg och fastighetsforvaltning

Vi har forst och framst tittat pa foretag som bedriver liknande verksamhet som Riksbyggen,
nagot som inkluderar bade byggentreprenorer och andra fastighetsforetag. I bilaga finns en
oversikt over de storsta foretagen, med siffror pa omsattning och resultat, etc.

Flera av de storsta byggforetagen i Norge har svenska dgare, sdsom Skanska och PEAB. De stora
norska har ocksa intressen i Sverige, sdsom AF-Gruppen. Byggforetagen har upplevt en stark till-
vaxt de senaste aren, och dven om 2020 var ett ofdrutsdgbart ar sa har tillvaxttrenden fortsatt i
2021. Men som vi har varit inne pa ar det flera experter som uppskattar att byggtakten kommer
att avta, till exempel eftersom Oslo far farre invanare och materialpriser kan 6ka ytterligare.

Stora aktorer inom kommersiella fastigheter koper, séljer och hyr ut fastigheter och tomter. For
att nyansera skillnader mellan dessa typer foretag har vi sett pa antal kvadratmeter och hyresin-
takter i deras portfol;.

Nar det galler fastighetsforvaltning sa drivs detta av bada byggaktorer och fastighetsinvesterare
samt mer "renodlade” fastighetsforvaltare som Coor. Eiendomshuset Malling & Co. ar en stor
aktor som har fastighetsférvaltning som sin huvudverksamhet men som ocksa sysslar med
utveckling av byggnader och andra tjanster i branschen.

33 Annons for CGIs tjdnster
34 Etterslep pa vedlikehold er en gjeld som ma betales, Bygg.no mai 2021
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https://www.nrk.no/valg/2021/partiguiden/nb/tema/boligkjop/
https://eiendomnorge.no/nyheter/se-boligdagen-pa-arendalsuka-igjen-article2090-919.html
https://www.digi.no/deltav/it-bransjen/annonse-her-utvikler-de-morgendagens-eiendoms-tech-vi-ser-et-massivt-potensial/482443
https://www.bygg.no/etterslepet-pa-vedlikehold-er-en-gjeld-som-engang-ma-betales/1466105!/

Bilaga 1: Aktorer inom kommersiella fastigheter

Olav Thon eiendomsselskap ASA

Foretaget ar Norges ledande kdpcentraaktdr som dven
utvecklar, séljer och hyr ut lagenheter i Oslo och Tromso.
Foretaget investerar i fastigheter med utvecklingspotential och
vidareutvecklar och foérvaltar dem.

Z\rsrapport Olav Thon Gruppen AS 2020
Arsrapport Olav Thon Eiendomsselskap AS 2020

Ragde Eiendom AS

Ragde Eiendom AS koéper, séljer, forvaltar och hyr ut bostéder
och kommersiella fastigheter i Oslo och Bergen, samt andra
lander. Ragde Eiendom ar huvudsponsor for Team Ragde
Charge, som har vunnit flera Vasalopp mm. och som ar
frontfigur i Ragde Groups nya satsning pa laddning och grén
mobilitet.

KLP Eiendom AS

KLP Eiendom utvecklar och férvaltar kontorsbyggnader,
kopcentra, hotell, tomter och projekt i Skandinavien. De dr
dotterbolag till Kommunal Landspensjonskasse (KLP) som
ags av kommuner och arbetsgivare. Fastighetsforvaltning
drivs endast pa uppdrag av foretagen i den egna koncernen.

KLP koncern drsrapport 2020

Entra ASA

Entra koper, sdljer, utvecklar, hyr och férvaltar lokaler och
fastigheter. Fokusomrdden ar Stor-Oslo, Bergen, Stavanger och
Trondheim. Av deras 20 storsta hyresforetag 2020 var 16
offentliga. Entra kallar sig for branschens "miljoledare”.

Arsrapport Entra 2020
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Siffror for 2020 i MNOK
Omsatttning 3968
Resultat 338 (8,5%)
Véarde néringsfast. 54 453*
Hyresintakter 4959
Areal naringsfast. 3 400 mkvm
*kopcentra 77 %
Siffror for 2020 i MNOK
Omsattning 1931
Resultat 950 (49%)
Hyresintakter 2020 1264
Varde néringsfast. 1550 (18 223%)
Areal naringsfast. 1 950 mkvm
*2019
Siffror for 2020 i MNOK
Omsattning 2018 3200
Hyresintakter 1330
Varde néringsfast. 68500
Areal ndringsfast. 2 600 mkvm
Siffror for 2020 i MNOK
Omsattning 8 446
Resultat 7 274 (86%)
Intdkter fran fast.forv. | 1451
Hyresintakter 2020 2338
Varde naringsfast. 63000
Areal naringsfast. 1105 mkvm



http://www.olavthon.no/Documents/%C3%85rsrapporter/%C3%85rsrapport%202020/OTG_Arsrapport_2020.pdf
https://www.olt.no/link/23d22038883a4cdd82f7610636042ea7.aspx
file:///C:/Users/stine/Downloads/Ã�rsrapport_2020_KLP_Samlet.pdf
https://entra.no/storage/uploads/reports/139/annual-report-2020.pdf

Pareto Securities

Pareto Securities dr en investeringsbank som ingar i Pareto Siffror for 2020 i MNOK

Gruppen, en ledande aktér inom finansiella tjanster i Norden. De Omsittning 2287

samlar in kapital och finansierar skulder for fastighetsprojekt Resultat 784 (3,4%)

samt andra transaktioner inom fastighetsbranschen. Hyresintikter 2020 1900

De investerar ocksa i olja, offshore, sjofart m.m. Varde naringsfast. 50 000
Areal fast. 1200 mkvm

Arsrapport Pareto-gruppen 2020

Andra aktorer inom kommersiella fastigheter:

Nodr Eiendom (tidigare Veidekke Eiendom tom 2019) salde 1 717 bostdder 2020 till ett varde av 9 mil-
jarder NOK i Norge och Sverige. De har en tomtebank pa 15 200 enheter.

Scandinavian Property Group salde 826 bostiader i Norge och Sverige 2020.

Bane Nor Eiendom &ger, utvecklar och forvaltar alla jarnvagsfastigheter i Norge. De har en tomtebank pa
10 000 bostader.
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https://www.pareto.no/resources/pareto-as/arsrapporter/norske-versjoner/Pareto-Annual-Report-2020-print.pdf

Bilaga 2: Offentliga bygg- och fastighetsaktorer

Statsbygg ligger under Kommunal- och moderniseringsdepartementet. De ar statens radgivare i bygg- och
fastighetsfragor, bestallare for statliga byggprojekt och fastighetsutveckling. Ar 2020 hade de fastigheter
pa 2900 000 kvm och hyresintdkter pa 4 955 miljoner norska kronor.

Forsvarsbygg ar ett statligt organ under forsvarsdepartementet. De utvecklar, bygger och forvalter fastig-
heter for forsvarssektorn. Ar 2020 hade de hyresintikter pa 4 120 miljoner norska kronor fran fastigheter

om 1575096 000 kvm.

Avinor har ansvar for 44 statligt agda flygplatser och flygsdkerhetstjansten for civil och militar luftfart i
Norge. Avinors verksamhet finansieras genom luftfartsavgifter och forsiljning pa flygplatserna.
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Bilaga 3: Stora aktorer inom bygg

Veidekke ASA

Veidekke har en solid marknadsandel i och runt storre stider i
Skandinavien. Efter forsaliningen av fastighetsverksamheten i 2020

ar gruppen ett renodlat entreprenadforetag. En stor del av byggnad-
erna dar kommersiella byggnader men de ar ocksd en av landets storsta
bostadsbyggare och storsta i byggandet av lagenheter i flerfamiljshus.
Veidekke ar ocksa stora inom infrastruktur och sarskilt vag.

Veidekke drsrapport 2020

PEAB i Norge

Peab Bygg Norge AS har site i Troms6, medan Asfalt, Bildrift och Indu-
stri finns i Stor-Oslo. Affirsomrade bygg utfor entreprenader at bade
externa och interna kunder. Affirsomrade projektutveckling omfat-
tar Bostadsutveckling och Fastighetsutveckling som ansvarar for for-
varv, utveckling, férvaltning och avyttring av alla typer av fastigheter.

Arsrapport PEAB koncern 2020

Skanska Norge AS (koncern)

Skanska bygger i hela Norge och kallar sig Norges storsta aktér inom
bostadsbyggande, kommersiella lokaler, offentligt byggande, sjukhus-
utveckling och undervisningsbyggnader.

Fastighetsutveckling (Eiendomsutvikling): Skanska investerar, finan-
sierar, utvecklar och genomfor projekt inom bade bostiader och indu-
stri. Specialister: hir finns bland annat specialkonsulter inom klimat
och energi, konstruktion, VR- och AR -teknik och BIM.

Omsattningen i Norge 2020 var 13 892 MNOK (mot 16 000 MNOK i
2109) och resultatet var 812 MNOK (5,8%).

Siffror for 2020 i MNOK
Omsattning 38140
Resultat3s 1202 (3,1%)
Oms. Bygg 14 638

Res. Bygg 532

Siffror Norge 2020 MSEK
Omsattning 7 545
Oms. Bygg 3778
Oms. Projektutveckling 1050

Norge Q2 2021 MNOK

Omsattning

3900

Resultat

244 (6,2%)

Omsittn. /res. per omrade

Bygg 1100 (4,9%)
Fast.utveckling 822 (10,1%)
Specialister 377 (10%)

35 Genomsnittlig resultatmarginal for bygg- och anldaggningsbranschen dr pa 4,4 procenti 2020.
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http://veidekke.no/om-oss/nyheter-og-media/pressemeldinger/article34018.ece
https://mb.cision.com/Public/17348/3314587/b5ae1371995cee01.pdf
https://peab.se/siteassets/om-peab/finansiell-information/rapporter/20-ar.pdf

AF-Gruppen

Sedan 2016 har AF -gruppen 6kat sin omsattning fran 12 miljarder till
27 miljarder. De verkar framst i sodra delarna av Norge.

Byggverksamheten utvecklar och bygger bostader och

kommersiella byggnader och ar ledande inom rehabilitering och
ombyggnad. Dotterbolaget Betonmast ar en av Norges storsta
byggentreprenorer. Fastighetsverksamheten koper, utvecklar och
saljer bostadsprojekt och kommersiella projekt. Energi- och miljotek-
nik-verksamheten har kunder inom bygg och industri i hela landet.

AF Gruppen arsrapport 2020

HENT AS

HENT AS &r en entreprendr med huvudkontor i Trondheim och
dotterbolag i Stockholm, Malmé och Képenhamn. De ar
projektutvecklare och totalentreprenad som ar varldsledande inom
trabyggnader. 70 % av projekten ar offentliga. Det svenska
investeringsbolaget RATOS dger 73 % av HENT AS sedan 2013, resten
ledningen.

Siffror for 2020 i MNOK

Omsattning

27 025

Resultat

1447(5,4%)

Omsittn./res. per

omrade

Bygg
Betonmast

9 459 (5%)
7 862 (3%)

Energi/miljo

962 (5,6%)

Fastighet

33 (400%)

Siffror fér 2020 i MNOK

Omsattning Norge

6701

Resultat Norge

224 (3%)

Arsrapport 2020

(Ratos) s28

Andra stora aktoérer inom bygg och anlaggning

med omsattning/resultat:

NCCiNorge: 6 803 MNOK

Consto AS: 6 674/-28,8 MNOK (-0,4 %)
NRC Gruppen AS: 6 449/-0,1 MNOK (0 %)
GK Gruppen AS: 6 050/88,3 MNOK (1,5 %)
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https://afgruppen.no/globalassets/investor/arsrapporter/af-arsrapport-20202.pdf
https://www.ratos.com/en/investors/reports-and-presentations/

Bilaga 4: Andra relevanta aktorer

OBOS AS - Norges storsta bostadsutvecklare

OBOS ar den storsta bostadsutvecklaren i Norge och Obos-koncernen: Siffror for 2020 MNOK

ags av en halv miljon medlemmar som har forképs- Omséttning 12 246

ratt pa nya bostader byggda av deras dotterbolag. Resultat 3223 (25%)
Hyresintakter 2020 708

Ar 2020 silde OBOS bostider fér 15 miljarder Varde av fastigheter 708

norska kronor med en 6kning med 14 % fran Areal fastigheter 660 000 kvin

forsiljningen 2019. Av detta saldes 2 117 bostader i Investeringsfastigheter 12150

Norge och 1 516 i Sverige. Deras ambition 4r att silja | Eierbenyttede eiendommer | 792

4-5000 bostider om aret. De har en tomtebank pa Bostadstomter for utveckling | 12 332

40 000 enheter3s. Biostadsprojekt under upp- 6216
férande

OBOS har fatt en del kritik den senaste tiden for att gd emot sin vision om "bostad for alla”, tex genom att
sdlja ekslusiva lagenheter for tiotals millioner samt sélja ett lagenhetshus till ett uthyrningsforetag.
OBOS verkar genom manga dotterbolag, hel- och delagda. Férutom bank, forsékring och fastigheter samt
digitala tjanster finns det f6ljande affirsomraden:

Bostadsutveckling
Bostadsutvecklingen bestar av tre norska foretag samt OBOS Sverige som bedriver bostadsbyggande.

OBOS introducerade alternativa bostadskopsmodeller s3 att fler kan ga sitt eget hem. Ar 2018 lanserade
OBOS OBOS Bostart-konceptet, ett system dar kdpare far ett reducerat pris for bostaden i utbyte mot att
OBOS far majlighet att kopa tillbaka bostaden nir den ska siljas. Ar 2020 lanserades OBOS Deleie. Hir
koper kunden 50-99 % av bostaden och hyr den andel de inte dger av OBOS.

Omséttningen inom bostadsutveckling 2020 var 8 365 miljoner norska kronor, en minskning med 1,7 mil-
jarder fran 2019. Segmentresultatet fore skatt var 570 miljoner norska kronor, en minskning med 1 167
miljoner norska kronor fran 2019.

Ledning och radgivning

Affarsomradet bestar av foretagsledning, som omfattar administrativt och ekonomiskt bistand och radgiv-
ning till styrelser i bostadsforetag (bostadsrattsforeningar och delagare), och teknisk radgivning, som
omfattar teknisk assistans till byggnadsagare. OBOS har forstarkt sitt fokus pa digitala I6sningar for med-
lemmar och bostadsféreningar. Totalt forvaltade OBOS 245 517 bostédder i slutet av 2020, cirka 4 000 fler
bostdder dn 2019. Har hittar du mer information om OBOS -tjanster inom bostadsférvaltning.

Omséttningen inom forvaltning och konsultverksamhet var 1 053 miljoner norska kronor ar 2020.
Resultatet fore skatt var 154 miljoner norska kronor.

36 Norges stgrste boligutviklere, Estate Magasin nr3 2021
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https://issuu.com/estatemedia/docs/em0321-issuu

Kommersiella fastigheter

OBOS Eiendom investerar i kontor, kdpcentra, affirslokaler, hotell, sjukhus och skolbyggnader. Totalt dger
OBOS -koncernen cirka 630 000 kvadratmeter kommersiell fastighet i hel- och deldgda fastigheter. Belagg-
ningsgraden i foretagets fastighetsportfolj 2020 var 96,4 %.

Affarsomradet omsatte 2020 1 318 miljoner NOK mot 1 350 miljoner NOK 2019. Ar 2020 var resultatet
fore skatt 936 miljoner NOK mot 1 007 miljoner NOK 2019.

Eiendomshuset Malling & Co.

Malling & Co ar ett komplett fastighetshus som erbjuder tjanster inom allt som behévs under en
kommersiell fastighets livscykel. Kommersiell byggnadshantering ar det viktigaste segmentet och
inkluderar aktiv fastighetsforvaltning, affarsforvaltning och ekonomistyrning, hyresgasthantering, teknisk
forvaltning, projektledning, vaktmastartjanster och anlaggningstjanster. Foretaget forvaltar
fastighetsvarden for ca. 100 miljarder norska kronor for sina kunders rakning.

Ett intressant portratt av de tre broderna Malling finns har.

For att forsoka skilja ut deras verksamhet inom fastighetsférvaltning har vi hamtat siffror fran de dotter-
bolag som kan vara relevanta:

Malling & Co Forvaltning AS hade en omsattning pa cirka 134 miljoner i 2020 och en resultatmargin pa

14%.

Malling & Co Energi og Miljg hade en omsattning pa cirka 11,5 miljoner i 2020 och en resultatmargin pa
15%

Specialister pa energiforvaltning i fastigheter

Norsk Energi Kontroll AS &r specialist inom energi, miljo och siakerhet, med specialistkompetens inom
termiske energisystem. De hade en omsattning pa 5,9 miljarder i 2020 och en resultatmargin pa 24%.

Kjeldsberg eiendomsforvaltning AS erbjuder tjanster for en hdllbar omstallning av drift och férvaltning
i bygg och verksamheter. De hade omsattning pa 113 miljoner i 2020 och resultatmargin pa 9,2%.
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