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Oslo, 3.mars 2010
Litt lavere salg, likevel fremdeles synkende lager 
I løpet av de siste to månedene har 703 nye boliger blitt solgt, noe som utgjør 7 prosent av det totale antallet boliger i prosjektene vi har registrert. Salget var på 8 prosent ved forrige måling (desember), og 3 prosent på samme tid i fjor. Vi har informasjon om pris og salgsstatus for 10.258 boliger i prosjekter som var til salgs både i desember og februar, eller som er lagt ut for salg i perioden. Ved forrige registrering var 6.717 av disse solgt og 3.541 var usolgt.

Antallet ledige boliger til salgs har sunket til 2.838, det laveste antallet boliger vi har registrert siden oktober 2006. Antallet ferdigstilte boliger til salgs er fremdeles høyt, men synker for fjerde måling på rad, til 603. Salgstakten er høyest i Follo med 15 prosent og lavest i Østfold med 1 prosent. Alle prosjektene med høyest salgstakt er nye siden forrige rapport, og 9 av 10 ligger utenfor Oslo. Dette påvirkes nok av at det er få nye prosjekter i Oslo, som igjen kan ha sammenheng med Oslo allerede har mange igangsatte usolgte boliger. 
Samlet har 50 prosent av boligene i vår database en salgspris på over 35.000 kroner pr kvm. 71 prosent koster mer enn 30.000, mens 86 prosent koster mer enn 25.000 kroner pr kvm og 96 prosent mer enn 20.000 kroner. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris for alle boligene i vår database er 35.800 kroner, som er noe høyere enn gjennomsnittsprisen i desember. Høyest ligger Oslo Vest/Sentrum med et gjennomsnitt på 54.000 kroner pr kvm, Hedmark ligger lavest med et gjennom​snitt på 25.400 kroner pr kvm. 
Selvaag Bolig er den utbyggeren med flest boliger i vår database, mens DnB NOR Eiendom har flest boliger av prosjektmeglerne. Av 339 prosjekter som var i salg både i desember og februar har vi registrert 148 prosjekter der ingen boliger har blitt solgt.
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Med ”ECON Nye boliger” gir vi en unik oversikt over pris- og salgsutviklingen i boligprosjekter på Østlandet; hva som bygges, hvor det bygges, hvem utbyggerne er og hvem som er prosjektmeglere. 

Målgruppen for ECON Nye boliger er utbyggere, prosjektplanleggere, prosjektmeglere, offentlige myndigheter og andre som vil holde seg oppdatert om priser og salgstakten i nye boligprosjekter.

ECON Nye boliger kommer ut med 6 nummer årlig. Neste utgave kommer i april 2009.

Vi søker et nært samarbeid med både utbyggere og prosjektmeglere og vil takke alle som har bidratt med informasjon. Hvis dere som kunder av ECON Nye boliger savner spesiell nøkkelinformasjon ber vi dere ta kontakt slik at vi kan bygge det inn i kommende utgaver.

Priser og salg for 342 prosjekter 

Denne utgaven av ECON Nye boliger inneholder pris- og salgsinformasjon om 342 prosjekter (salgstrinn). I prosjektene har vi salgs- og prisinformasjon for 10.258 boliger. Alle prosjektene ligger på Østlandet og består av minimum 15 boliger. Vi registrerer også prosjekter med mindre antall boliger, hvis de er en del av et større prosjekt med 15 eller flere enheter. Salgsinformasjon er samlet inn fra 10. februar til 02. mars 2009. På grunn av vinterferie tok innsamlingen noe lengre tid denne gang. 
Tabell 1: Antall boliger og prisoversikt etter område. Priser i 1.000 kroner pr. BRA

	Region
	Antall prosjekter
	Ant boliger
	gj snitt BRA
	Pris/BRA
	Lavest
	Høyest
	Andel solgt

	Oslo vest / sentrum
	22
	1301
	71,5
	54,0
	30,6
	145,2
	75 %

	Oslo øst / syd
	15
	679
	82,0
	42,1
	22,3
	80,6
	72 %

	Oslo nord
	26
	1394
	67,7
	41,3
	20,6
	70,6
	87 %

	Asker og Bærum
	27
	909
	82,0
	40,3
	25,0
	73,3
	68 %

	Follo
	29
	785
	91,7
	36,1
	18,0
	60,1
	62 %

	Nedre Romerike
	40
	1361
	71,5
	34,1
	16,4
	65,8
	69 %

	Øvre Romerike
	29
	670
	84,8
	26,4
	12,7
	42,3
	75 %

	Vestfold
	38
	798
	84,3
	31,6
	16,9
	53,9
	72 %

	Østfold
	46
	867
	84,3
	27,4
	12,1
	45,2
	64 %

	Buskerud
	40
	1001
	84,6
	29,7
	16,0
	50,3
	78 %

	Hedmark
	30
	493
	85,8
	25,4
	13,1
	50,0
	57 %

	Sum
	342
	10258
	79,0
	35,8
	12,1
	145,2
	72 %


Note: Lav = Laveste kvadratmeterpris, Høy = Høyeste kvadratmeterpris, BRA = Bruksareal

Eventuelle konfidensielle priser er ikke med i beregningsgrunnlaget for kolonnen ”Høy”.

Tabell 2: Status i boligprosjektene. Antall boliger totalt (solgt og usolgt)

	Region
	Totalt
	Ikke igangsatt
	Ikke definert
	Igangsatt
	Ferdigstilt

	Oslo vest / sentrum
	1301
	211
	
	798
	292

	Oslo øst / syd
	679
	205
	
	198
	276

	Oslo nord
	1394
	192
	76
	92
	1034

	Asker og Bærum
	909
	313
	12
	382
	202

	Follo
	785
	240
	77
	312
	156

	Nedre Romerike
	1361
	138
	
	606
	617

	Øvre Romerike
	670
	77
	
	333
	260

	Vestfold
	798
	102
	5
	235
	456

	Østfold
	867
	93
	6
	239
	529

	Buskerud
	1001
	41
	
	372
	588

	Hedmark
	493
	99
	
	151
	243

	Sum
	10258
	1711
	176
	3718
	4653


Tabell 3: Antall boliger etter boligtype

	Region
	Totalt
	Leiligheter
	Rekkehus
	Småhus

	Oslo vest / sentrum
	1301
	1301
	
	

	Oslo øst / syd
	679
	577
	102
	

	Oslo nord
	1394
	1369
	25
	

	Asker og Bærum
	909
	858
	23
	28

	Follo
	785
	706
	44
	35

	Nedre Romerike
	1361
	1244
	39
	78

	Øvre Romerike
	670
	553
	7
	110

	Vestfold
	798
	711
	6
	81

	Østfold
	867
	762
	12
	93

	Buskerud
	1001
	890
	35
	76

	Hedmark
	493
	438
	18
	37

	Sum
	10258
	9409
	311
	538


Note: Med småhus menes to-, tre- og firemannsboliger samt eneboliger i kjede. Rapporten inneholder kun prosjekter med 15 eller flere enheter, småhus vil derfor være underrepresentert. 

Tabell 4: Prosjektmeglere - Antall prosjekter, boliger, pris- og salgsstatus for de 15 største prosjektmeglerne i vår database. Listen er sortert etter antall boliger

	Megler
	Antall prosjekter
	Ant boliger
	Pris/BRA
	Andel solgt

	Dnb NOR Eiendom
	30
	1024
	38,0
	75 %

	Ring Eiendomsmegling
	23
	988
	39,7
	77 %

	EiendomsMegler 1
	24
	804
	34,5
	74 %

	OBOS-megler'n
	7
	800
	41,4
	79 %

	Selvaag
	10
	602
	38,4
	87 %

	Block Watne
	48
	556
	23,9
	59 %

	Garanti Eiendomsmegling
	17
	405
	29,2
	84 %

	Aktiv Eiendomsmegling
	10
	325
	31,3
	65 %

	Krogsveen
	8
	312
	42,9
	76 %

	JM Byggholt
	10
	311
	42,0
	62 %

	BN Megler
	6
	290
	41,4
	62 %

	Terra
	15
	247
	27,5
	65 %

	Postbanken
	4
	237
	33,6
	80 %

	PEAB
	3
	232
	44,1
	82 %

	Foss & co
	10
	187
	30,6
	52 %


Tabell 5: Utbyggere - Antall prosjekter, boliger, pris- og salgsstatus for de 15 største utbyggerne i vår database. Listen er sortert etter antall boliger

	Utbygger
	Ant prosjekter
	Ant boliger
	Pris/BRA
	Andel solgt

	Selvaag Bolig
	11
	651
	37,7
	88 %

	Block Watne
	48
	556
	23,9
	59 %

	JM Byggholt
	13
	449
	40,1
	61 %

	Veidekke
	12
	426
	34,7
	65 %

	Scandinavian Development 
	5
	264
	47,1
	90 %

	OBOS
	2
	252
	36,0
	90 %

	Planbo AS
	9
	248
	29,7
	63 %

	PEAB
	3
	232
	44,1
	82 %

	Øie Bolig AS
	2
	220
	39,0
	68 %

	Hagan Eiendom AS
	3
	188
	32,7
	90 %

	Lodalen Utvikling DA
	1
	177
	42,3
	49 %

	Ensjøveien 25 AS
	1
	165
	44,3
	67 %

	Trysilhus AS
	17
	152
	24,0
	72 %

	Usbl
	3
	144
	45,2
	71 %

	Skanska Bolig AS
	5
	142
	38,2
	77 %


Tabell 6: Antall ledige boliger i forhold til status i boligprosjektene – medio februar 2010
	Region
	Totalt
	Ikke igangsatt
	Ikke definert
	Igangsatt
	Ferdigstilt

	Oslo vest / sentrum
	322
	52
	
	252
	18

	Oslo øst / syd
	192
	86
	
	35
	71

	Oslo nord
	180
	69
	19
	45
	47

	Asker og Bærum
	290
	113
	3
	141
	33

	Follo
	300
	100
	52
	120
	28

	Nedre Romerike
	419
	107
	
	235
	77

	Øvre Romerike
	170
	48
	
	90
	32

	Vestfold
	223
	68
	5
	90
	60

	Østfold
	315
	82
	6
	116
	111

	Buskerud
	217
	22
	
	131
	64

	Hedmark
	210
	76
	
	72
	62

	Sum
	2838
	823
	85
	1327
	603


Tabell 6b: Antall ferdigstilte boliger til salgs – historisk oversikt
	Område
	okt 08
	des 08
	feb 09
	apr 09
	jun 09
	aug 09
	okt 09
	des 09
	feb 10

	Oslo vest/sentrum
	47
	69
	38
	90
	77
	60
	41
	19
	18

	Oslo øst/syd
	8
	5
	3
	46
	18
	61
	67
	87
	71

	Oslo nord
	43
	54
	121
	129
	66
	78
	77
	69
	47

	Asker og Bærum
	16
	37
	32
	32
	40
	39
	28
	23
	33

	Follo
	15
	48
	99
	100
	101
	51
	61
	53
	28

	Nedre Romerike
	91
	96
	153
	114
	178
	154
	153
	126
	77

	Øvre Romerike
	72
	80
	102
	50
	139
	134
	105
	96
	32

	Vestfold
	114
	137
	136
	122
	107
	100
	74
	60
	60

	Østfold
	132
	129
	117
	109
	160
	148
	131
	116
	111

	Buskerud
	106
	138
	162
	126
	121
	115
	90
	68
	64

	Hedmark
	82
	79
	71
	57
	49
	10
	43
	59
	62

	SUM
	726
	872
	1034
	975
	1056
	950
	870
	776
	603


Figur 1: Boliger til salgs, etter byggestatus – historisk oversikt
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Tabell 7a: Antall solgte boliger fra desember 2009 til februar 2010, etter område

	Region
	Antall
	Solgt forrige gang
	Solgt denne gang
	Endring
	Salgstakt
	Salgstakt2

	Oslo vest / sentrum
	1301
	879
	979
	100
	8 %
	24 %

	Oslo øst / syd
	679
	432
	487
	55
	8 %
	22 %

	Oslo nord
	1394
	1098
	1214
	116
	8 %
	39 %

	Asker og Bærum
	909
	548
	619
	71
	8 %
	20 %

	Follo
	785
	368
	485
	117
	15 %
	28 %

	Nedre Romerike
	1361
	865
	942
	77
	6 %
	16 %

	Øvre Romerike
	670
	457
	500
	43
	6 %
	20 %

	Vestfold
	798
	537
	575
	38
	5 %
	15 %

	Østfold
	867
	542
	552
	10
	1 %
	3 %

	Buskerud
	1001
	743
	784
	41
	4 %
	16 %

	Hedmark
	493
	248
	283
	35
	7 %
	14 %

	Sum
	10258
	6717
	7420
	703
	7 %
	20 %


Note: 
Kun boliger i prosjekter hvor vi har salgsinformasjon både fra desember og februar og nye prosjekter som har kommet på markedet siden desember.

Tabell 7b: Antall solgte boliger fra desember 2009 til februar 2010, etter byggestatus

	Byggestatus
	Antall
	Solgt forrige gang
	Solgt denne gang
	Endring
	Salgstakt
	Salgstakt2

	Ikke igangsatt
	1711
	631
	888
	257
	15 %
	24 %

	Ikke definert
	176
	36
	91
	55
	31 %
	39 %

	Igangsatt
	3718
	2130
	2391
	261
	7 %
	16 %

	Ferdigstilt
	4653
	3920
	4050
	130
	3 %
	18 %

	Sum
	10258
	6717
	7420
	703
	7 %
	20 %


Note: 
Kun boliger i prosjekter hvor vi har salgsinformasjon både fra desember og februar og nye prosjekter som har kommet på markedet siden desember.

Forklaring til tabell 7a og 7b:

· ”Antall” er antall boliger i prosjekter som både var til salgs i desember og nå i februar og antall boliger som har kommet til i perioden. 

· Prosjekter der salgsinformasjon for desember er ukjent, er med i grunnlaget for de andre tabellene, men ikke for tabell 7-8. Dette gjør at tallet for ”antall boliger” er ulikt i disse tabellene

· ”Solgt forrige gang” viser hvor mange boliger som var solgt på forrige måle​tids​punkt, dvs. salgsstatus medio desember
· ”Solgt denne gang” viser hvor mange boliger som er solgt på dette måletidspunkt, dvs. salgsstatus medio februar
· ”Endring” er antall boliger som er solgt fra desember til februar i prosjekter der vi har salgs​informasjon på begge tidspunkter

· ”Relativ endring i prosent av alle” er solgte boliger siste to måneder i forhold til totalt antall boliger i de prosjektene som er til salgs. Det er dette tallet vi definerer som ”salgstakt”. 

Salgstakten gir en indikasjon på hvor lenge en kan vente seg at det tar å selge ferdig et prosjekt. Hvis salgstakten de siste 2 månedene er 25 %, vil det ta 8 måneder å selge ferdig prosjektet. Hvis salgstakten er 10 %, vil det ta 20 måneder å selge ferdig et prosjekt. Salgstakten vil variere avhengig av hvor langt meglerne har kommet i salgs​prosessen. Av den grunn beregner vi også ”salgstakt 2”. 
· ”Relativ endring i prosent av ledige” er solgte boliger siste to måneder i forhold til antall boliger til salgs (i de aktuelle prosjektene) for to måneder siden og antall boliger som har kommet til i perioden. Denne størrelsen har vi kalt ”Salgstakt 2”.


Tabell 8a: Salgstakt – historisk oversikt

	Område
	okt 2008
	des 2008
	feb 2009
	apr 2009
	jun 2009
	aug 2009
	okt 2009
	des 2009
	feb 2010

	Oslo vest/sentrum
	2 %
	0 %
	3 %
	2 %
	4 %
	4 %
	20 %
	8 %
	8 %

	Oslo øst/syd
	0 %
	2 %
	3 %
	4 %
	9 %
	3 %
	13 %
	17 %
	8 %

	Oslo nord
	1 %
	1 %
	2 %
	6 %
	5 %
	6 %
	5 %
	7 %
	8 %

	Asker og Bærum
	1 %
	0 %
	3 %
	3 %
	4 %
	3 %
	7 %
	15 %
	8 %

	Follo
	1 %
	2 %
	5 %
	5 %
	9 %
	7 %
	8 %
	6 %
	15 %

	Nedre Romerike
	2 %
	0 %
	1 %
	4 %
	4 %
	3 %
	6 %
	7 %
	6 %

	Øvre Romerike
	2 %
	3 %
	4 %
	7 %
	8 %
	3 %
	11 %
	9 %
	6 %

	Vestfold
	1 %
	2 %
	4 %
	5 %
	4 %
	4 %
	6 %
	4 %
	5 %

	Østfold
	1 %
	1 %
	2 %
	7 %
	2 %
	6 %
	3 %
	6 %
	1 %

	Buskerud
	4 %
	1 %
	2 %
	7 %
	7 %
	3 %
	7 %
	7 %
	4 %

	Hedmark
	1 %
	4 %
	6 %
	3 %
	4 %
	3 %
	11 %
	5 %
	7 %

	Hele Østlandet
	2 %
	1 %
	3 %
	5 %
	5 %
	4 %
	8 %
	8 %
	7 %


Figur 2: Samlet salgstakt for hele Østlandet – historisk oversikt 
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Figur 3: Salgstakt for Oslo– historisk oversikt
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Figur 4: Samlet salgstakt for Akershus – historisk oversikt
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Figur 5: Samlet salgstakt for øvrig Østland – historisk oversikt

[image: image5.png]49 %

Vestfold
40 % -
——@vrig @stland *
35 %
@stfold
30 %
Buskerud
25%
Hedmark
20 %
b -‘ "
10% - N A “
“"\'ﬁ'&’ﬂ\'f“ VM A o
% | /M 2 /N L fOLJAN
5% \/ \V, W VS CoA\/
WA
&S
L T o e L A e e L LA e
[< N VR R o Y VI oW VoM IR o N N o N I e W O N« N VY
® T Cc ® T € T € T S ® T S ®T € ®T € T & @
»w TQ o Qo T Ta o T oo Ta oo Ta o Saon
(SR (SR (SR (SN (SR (SR (SR (SN N
9B 83IBIBIBIBSgIBgYS
03009600 oooaelooloaoIaoa
SN OO WO PP EREFOOOFNg00FE OO R O




Note: 
”Øvrig Østland” består av Østfold, Buskerud og Hedmark og rapporteres til og med april2006. Separate tall for de tre fylkene rapporteres fra og med desember 2006

Tabell 8b: Salgstakt 2 (antall solgte som andel av antall ledige) – historisk oversikt

	Område
	okt 2008
	des 2008
	feb 2009
	apr 2009
	jun 2009
	aug 2009
	okt 2009
	des 2009
	feb 2010

	Oslo vest/sentrum
	4 %
	1 %
	6 %
	6 %
	12 %
	11 %
	38 %
	22 %
	24 %

	Oslo øst/syd
	1 %
	6 %
	8 %
	11 %
	23 %
	7 %
	26 %
	33 %
	22 %

	Oslo nord
	5 %
	2 %
	5 %
	19 %
	20 %
	25 %
	23 %
	34 %
	39 %

	Asker og Bærum
	4 %
	0 %
	8 %
	9 %
	11 %
	9 %
	17 %
	32 %
	20 %

	Follo
	3 %
	5 %
	11 %
	13 %
	17 %
	16 %
	19 %
	15 %
	28 %

	Nedre Romerike
	3 %
	1 %
	3 %
	9 %
	8 %
	8 %
	14 %
	19 %
	16 %

	Øvre Romerike
	5 %
	6 %
	10 %
	18 %
	18 %
	7 %
	24 %
	20 %
	20 %

	Vestfold
	3 %
	5 %
	10 %
	13 %
	12 %
	12 %
	18 %
	10 %
	15 %

	Østfold
	4 %
	1 %
	6 %
	18 %
	6 %
	16 %
	9 %
	17 %
	3 %

	Buskerud
	11 %
	3 %
	7 %
	20 %
	18 %
	9 %
	19 %
	23 %
	16 %

	Hedmark
	2 %
	6 %
	11 %
	6 %
	7 %
	5 %
	20 %
	10 %
	14 %

	Hele Østlandet
	4 %
	3 %
	7 %
	13 %
	14 %
	12 %
	21 %
	21 %
	20 %


Forklaring til tabell 8b: 

· Salgstakt 2 angir antallet boliger solgt denne perioden som andel av antall ledige boliger ved forrige måling og antall boliger som er kommet til i perioden.

· Tallet for februar 2007 tilsvarer ”relativ endring i prosent av ledige” i tabell 7a og 7b

· Kun prosjekter med informasjon for begge de aktuelle periodene er tatt med i be​regningsgrunnlaget for tabellen

Figur 6: Salgstakt 2, hele Østlandet – historisk oversikt
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Kilder og informasjon fra vår database

ECON Nye boliger er først og fremst en pris- og salgsoversikt for boligprosjekter som er i salg. Vi har ikke med prosjekter der vi ikke har prisinformasjon. Vi har likevel valgt å ta med prosjekter der vi har ufullstendig prisinformasjon. I slike tilfeller har vi basert utregningen på de boligene vi har informasjon om.

Vi registrerer prislistene på et så tidlig punkt som mulig i salgsprosessen for å få dem så fullstendige som mulig. I en del tilfeller blir prisene på enkeltboliger justert i løpet av salgsperioden, noe som særlig gjelder hvis salget går tregt. I våre utregninger bruker vi imidlertid de prisene vi registrerer første gang, med mindre det er kraftige endringer og/eller omdefinering av prosjektet.

Det er en betydelig oppgave å samle inn pålitelig informasjon om priser og hvor mye som til enhver tid er solgt i boligprosjekter. Vi har derfor valgt å begrense oss til boligprosjekter med 15 eller flere boliger som ligger ute for salg. Videre har vi valgt å konsentrere oss om boligprosjekter på Østlandet. 

Kilden til identifisering av nye prosjekter er internettsidene til utbyggere, prosjektmeglere, finn.no, andre nettsider og boligannonser på papir (for eksempel OBOS-bladet og Aften​postens eiendomsbilag).

Pris- og salgsinformasjonen har vi fått fra salgsoversikter hos respektive prosjektmeglere. For å få tall for gjennomsnittlig bruksareal priser i det enkelte prosjekt har vi samlet priser for hver enkelt omsatt bolig og selv beregnet den gjennomsnittlige BRA prisen for prosjektene. Informasjonen er i de fleste tilfeller supplert med telefonintervjuer og skriftlig informasjon. Særlig gjelder det salgsstatus og tidspunkt for oppstart og ferdigstillelse.

Noen definisjoner:

· Det er kun boligprosjekter i salg som er med i rapporten. Med det menes at det er gitt en pris på hver enkelte bolig i prosjektet og at denne prislisten er tilgjengelig for potensielle kjøpere. 

· Vi regner ikke reserverte boliger som solgt. 

· Arealmålet i rapporten er bruksareal (BRA). I noen tilfeller er kun Bruttoareal og Boligareal tilgjengelig. Da har vi valgt boligareal.

· For borettslag og lignende inkluderes fellesgjeld i prisen.

· Hvis det er valgfritt med garasje til boligen er prisen eksklusive garasje.

· Så langt som mulig er prisene gitt for nøkkelferdig bolig. Vår hovedregel er å bruke den prisen som gir uttrykk for den mest komplette boligen.

· For enkelte prosjekter kan kvadratmeterprisen på de dyreste enkeltboligene være konfidensiell. Dette er i så fall merket i tabell 9 – 19. Konfidensielle priser er heller ikke tatt hensyn til ved utarbeidelse av oversikten over høyeste kvadratmeterpriser i Tabell 1. 
· ”Salgstakt” angir endringen i andel solgte boliger, som også kan defineres som antall solgte boliger siste to måneder som andel av totalt antall boliger i prosjektet. 

· ”Salgstakt 2” angir antallet boliger solgt de siste to månder som andel av antall ledige boliger ved forrige måling og antall boliger som er kommet til i perioden. I over​siktene over enkeltprosjekter er kolonnen blank hvis vi ikke har opplysninger om antall solgte ved forrige måling, eller antall solgte boliger er nedjustert siden forrige måling (negativt salg).

· Oslo vest/sentrum omfatter områder med postnummer som begynner på 01, 02, 03, 07 eller 08

· Oslo øst/syd omfatter områder med postnummer som begynner på 06, 11 eller 12

· Oslo nord omfatter områder med postnummer som begynner 04, 05, 09 eller 10
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