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Scenarieanalysen er gjennomført på 

oppdrag av Boligprodusentenes Forening, 

og har som målsetting å analysere 

strukturen i boligmassen (tilbudssiden), opp 

mot strukturen i befolkningen 
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vurdering av hvordan boligetterspøselen vil 

utvikle seg frem mot 2020, basert på tre 

ulike scenarier for befolkningsutviklingen.
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Metode:

Den gjennomførte analysen er gjennomført med basis i to ulike metodiske tilnærminger. For det første har vi med 

basis i statistisk underlagsmateriale fra SSB gjennomført en analyse av befolknings - og husholdningsutviklingen i 

Norge. I denne delen av analysen har vi sett på tre ulike alternativer for befolkningsutviklingen i perioden 2010 ï

2020. Vi bruker i analysen følgende scenarier for befolkningsfremskrivningene:

ÅLAV - scenariet: LLML (LAV fruktbarhet , LAV levealder , MIDDELS innenlandsk mobilitet , LAV netto innvandring )

ÅMIDDELS - scenariet: MMMM (MIDDELS fruktbarhet , MIDDELS levealder , MIDDELS innenlandsk mobilitet , 

MIDDELS netto innvandring )

ÅHØY - scenariet: HHMH (HØY fruktbarhet , HØY levealder , MIDDELS innenlandsk mobilitet , HØY netto 

innvandring )

For det andre har vi gjennomført 1 000 intervjuer for å kartlegge norske husstanders flytteplaner og 

boligpreferanser. 

Analysen er basert på underlagsdata fra de to beskrevne metodiske tilnærmingene, og gir god innsikt i vesentlige 

problemstillinger knyttet til boligbehovet og boligbyggingen frem mot 2020.

Innledning, metode  og definisjoner

Scenarieanalyse



Oppsummering

Å Det var ved utgangen av 2010 bosatt 4 858 200 personer i Norge. 26% var i aldersgruppen < 20 år, 
60% mellom 20 og 64 år, mens 15% var i aldersgruppen 65 år eller eldre.

Å Det var ved utgangen av 2010 registrert 2 172 000 husstander i Norge, hvorav 75% i aldersgruppen 
20 -64 år og 25% i aldersgruppen 65 år eller eldre. 

Å En stor del av befolkningen (40%) er bosattt i de mest befolkningsrike fylkene (Oslo, Akershus, 
Rogaland og Hordaland).

Å Det er et betydelig avvik mellom strukturen i den eksisterende boligmassen og hvordan boligmassen 
burde være om denne skulle tilpasses boligpreferansene i befolkningen. Det er en overdekning på 
mer enn 208 000 eneboliger, og 135 000 småhus. Det er en underdekning på nesten 237 000 
leiligheter. 

Å Prognosene for befolkningsutviklingen frem mot 2020 tilsier en årlig befolkningsvekst på mellom    
36 600 (lav befolkningsvekst) og 62 800 (høy befolkningsvekst) personer. 

Å Prognosene for befolkningsutviklingen frem mot 2020 tilsier en årlig husholdningsvekst på mellom    
22 800 (lav befolkningsvekst) og 30 800 (høy befolkningsvekst) husholdninger. 

Å Den største delen av befolkningsveksten kommer i penjonistenes rekker!

Å 10% av befolkningen har flytteplaner i løpet av 1 år, og 25% planlegger å flytte i løpet av en 5 -års 
periode.

Å Undersøkelsen viser at de yngre aldersgruppene som bor i byene ønsker å bo mer landlig, mens de 
eldre aldersgruppene vil bo mer urbant i fremtiden.

Å Boligpreferansene tilsier at en betydelig andel av befolkningen vil flytte fra eneolig til leilighet i 
fremtiden.
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Oppsummering

Å 75% eier sin bolig i dag, og andelen som vil eie sin bolig i fremtiden er økende.

Å De yngre aldersgruppene (<40 år) vil ha en større bolig med flere soverom i fremtiden enn de har i 
dag, mens aldersgruppene 40 år eller eldre foretrekker en mindre bolig med færre soverom i 
fremtiden.

Å De yngre aldersgruppene bor i stor grad på ett plan i dag, men vil flytte til en bolig mer flere plan i 
fremtiden. Tendensen er motsatt for de eldre aldersgruppene, som vil flytte fra dagens bolig med 
flere plan, til en bolig på ett plan.

Å Norske husholdninger opplever å ha fått en forberdret økonomisk utvikling det siste året, og 
forventer i enda større grad å få en forbedret økonomisk utvikling i løpet av de kommende 12 
månedene.

Å En stor overvekt av norske husholdninger forventer ytterligere økende boligpriser i løpet av de 
kommende året, hvilket i seg selv vil kunne bidra til prispress i markedet.

Å Norske husholdninger har mulighet til å øke sine bokostnader med mer enn 40% i forhold til dagens 
bokostnader. 

Å Kjøpsevnen for en norsk husholdning er beregnet til i overkant av 3,1 mkr i gjennomsnitt for hele 
landet.

Å Boligmassen i Norge må økes med mellom 22 800 ï30 800 boliger pr. år for å holde tritt med 
befolkningsveksten.

Å Kraftig vekst i aldersgruppen 65 -74 år frem mot 2020, vil bidra til en kraftig vekst i behovet for 
bygging av nye leiligheter.
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Konklusjoner

Å Mer enn halvparten av boligmassen i Norge består av eneboliger, samtidig viser analysen at det er vesentlig 

færre som vil bo i eneboliger og småhus, enn som bor i denne typen boliger i dag. Analysen viser at det er et 

stort behov for å øke leilighetsandelen i boligmassen. 

Å Underdekningen av leiligheter er beregnet til nesten 237 000 leiligheter! 

Å Befolknningsveksten i Norge har vært betydelig de seneste årene, og vil med stor sannsynlighet fortsette. 

Forutsatt fortsatt høy befolkningsvekst, vil den norske befolkningen øke med nesten 

63 000 personer pr. år frem mot 2020.

Å Befolknings - og husholdningsveksten vil være størst i aldersgruppen 65 -74 år.

Å Veksten i aldersgruppen 65+ vil alene stå for mer enn halvparten av den samlede befolkningsveksten frem 

mot 2020. Denne økningen vil isolert sett være en viktig driver i behovet for å tilføre sentralt beliggende 

leiligheter. 

Å Boligmassen bør økes med mer enn 30 000 nye boliger pr. år for å holde tritt med befolkningsveksten, ut over 

dette bør det bygges 10 000 boliger pr. år, for å kompensere for bortfall i den eksisterende boligmassen 

(sanering, riving, brann etc) samt å tilpasse det eksisterende boligtilbudet til befolkningens preferanser.

Å Ved å legge SSB sitt Høy -alternativ for befolkningsutviklingen og en boligsanering på 5 000 boliger pr. år til 

grunn, bør den samlede boligbyggingen frem mot 2020 ligge på 35 000 nye boliger pr. år. Minimum 50% av 

de boligene som bygges bør være leiligheter. 
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Analyseskisse ïscenarieanalyse 2020

Analyseskisse - struktur

Befolkningen 2010:
- aldersgrupper

- fylker

Husholdningene 2010:
- aldersgrupper

- fylker

Boligmassen 2010:
- boligtyper
- antall rom

Befolkningen 2020:
- aldersgrupper

- fylker

Husholdningene 2020:
- aldersgrupper

- fylker

Boligmassen 2020:
- boligtyper
- antall rom

Befolkningsendringene 2010 ï2020 (L -M-H)

Boligpreferansene : 

- boområde?

- boligtype?

- eierform?

- boligareal?

- antall soverom?

- antall plan?

- mobilitet?

- annet?

Vurdering av over -
/ underdekning av 

boliger

Beregning av 
boligetterspørselen

Boligscenarier 2020 (L -M-H)
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Status i boligmarkedet, over - /underdekning

Befolkningen og boligmassen

2010: 
Befolkning: 4 858 200 personer 
Husstander: 2 171 000 husstander

I dag:
E: 1 171 800 stk
S: 458 000 stk
L: 535 900 stk
?: -

Over - / under dekning:
E: + 208 000 stk
S: + 135 000 stk
L: - 236 800 stk
?: - 106 000 stk

Optimalt:
E: 963 800 stk
S: 323 100 stk
L: 772 600 stk
?: 106 700 stk

Boligbestanden 2010:

Å54% eneboliger

Å21% småhus

Å25% leiligheter

Boligpreferansene 2010:

Å10% færre vil ha eneboliger

Å6% færre vil ha småhus

Å12% flere vil ha leiligheter

Å4% vet ikke
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Befolkningen i Norge var ved 

utgangen av 2010 på i 

overkant av 4,86 millioner 

personer.

Aldersgruppen yngre enn 20 

år er den desidert største 

aldersgruppen, med mer 

enn 1,2 millioner personer. 

Befolkningen pr. desember 2010

Befolkningen
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Grafen til høyre viser befolkningen i 

Norge pr. 12/11 fordelt på landets 

fylker.

En betydelig andel av befolkningen er 

bosatt i tilknytning til de største byene 

i landet, og vi ser at mer enn 40% av 

landets befolkning er bosatt i ett av de 

4 mest befolkningsrike fylkene: Oslo, 

Akershus, Rogaland og Hordaland.

Befolkningen pr. desember 2010

Befolkningen
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Ved utgangen av 2010 var det 

registrert 2,17 millioner husholdninger 

bosatt i Norge.

I grafen til høyre har vi gruppert 

husholdningene etter eldste persons 

alder. Grafen viser at det er flest 

husholdninger i aldersgruppen 40 -54 

år, med mer enn 631 000 

husholdninger.

Det fantes ved utgangen av 2010 

nesten 526 000 husholdninger der 

eldste person var i pensjonistenes 

rekker, dvs. 65 år eller eldre. 

Pensjonistene utgjør med dette nesten 

en fjerdedel (24%) av alle 

husholdningene her i landet.

Husholdningene pr. desember 2010

Befolkningen
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Grafen til høyre viser husholdningene i 

Norge pr. 12/11 fordelt på landets 

fylker.

En betydelig andel av husholdningene 

er bosatt i tilknytning til de største 

byene i landet, og vi ser at mer enn 

42% av landets husholdninger er 

bosatt i ett av de 4 mest 

befolkningsrike fylkene: Oslo, 

Akershus, Rogaland og Hordaland.

Husholdningene pr. desember 2010

Befolkningen
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Tabellen under viser husholdningene i Norge ved utgangen av 2010, fordelt på fylker og aldersgrupper. 29% av husholdninger 

er i aldersgruppen 40 ï54 år, mens nesten 25% av husholdninger er i pensjonistenes rekker.

 < 20 år 20 - 29 år 30 - 39 år 40 - 54 år 55 - 64 år 65 - 74 år 75 år + Totalt

Østfold 785       11 043     19 552     35 863     22 570     15 747     16 485    122 045    

Akershus 986       18 454     38 944     75 366     39 640     26 707     25 758    225 855    

Oslo 1 616    56 593     74 863     80 393     42 659     25 785     27 165    309 074    

Hedmark 428       6 366       12 024     24 650     16 839     11 872     13 942    86 121      

Oppland 455       6 430       11 630     23 722     15 816     11 496     13 090    82 639      

Buskerud 615       10 173     19 315     34 220     21 177     14 256     15 062    114 818    

Vestfold 675       9 923       16 293     31 288     19 062     13 039     14 036    104 316    

Telemark 472       6 567       11 389     21 995     14 202     9 919       11 314    75 858      

Aust Agder 285       4 174       7 648       13 607     8 938       5 964       5 976      46 592      

Vest Agder 557       8 521       12 722     21 227     12 155     8 495       9 268      72 945      

Rogaland 890       22 210     35 449     53 709     28 862     18 373     19 684    179 177    

Hordaland 1 102    27 314     38 000     58 790     34 638     23 071     25 996    208 911    

Sogn og Fjordane 288       3 026       6 163       12 685     8 254       5 823       7 339      43 578      

Møre og Romsdal 409       9 013       16 208     30 692     20 181     13 290     16 158    105 951    

Sør Trøndelag 784       18 652     23 315     36 637     21 721     14 728     15 684    131 521    

Nord Trøndelag 364       4 644       8 104       16 212     10 721     7 561       8 307      55 913      

Nordland 598       8 956       14 770     30 471     19 833     14 184     15 254    104 066    

Troms 545       7 346       11 460     20 251     12 790     8 806       8 309      69 507      

Finmark 223       2 829       5 021       9 649       6 263       4 151       3 876      32 012      

Totalt 12 077 242 234 382 870 631 427 376 321 253 267 272 703 2 170 899 

Husholdningene pr. desember 2010

Befolkningen
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Grafene under viser forholdet mellom hvordan boligmassen i Norge var ved utgangen av 2010, samt hvordan 

boligmassen burde vært (ideelt sett) om vi tar hensyn til hvordan befolkningen svarer at de vil bo.

Vi registrerer at det er betydelig flere som vil bo i leilighet enn antallet som er bosatt i leilighet i dag, samt at det 

er færre som vil bo i enebolig, enn som bor i enebolig i dag. 

Boligmassen pr. desember 2010

Boligmassen

Det et med andre ord en 

betydelig overdekning av 

eneboliger (og tildels 

småhus), samt 

underdekning av 

leiligheter. Det betyr at 

deler av boligmassen bør 

ombygges, fra eneboliger 

til leiligheter.



© PROGNOSESENTERET  2011 15

Grafen til høyre viser at det er 

betydelige avvik mellom boligmassen 

slik den er i Norge i dag, og hvordan 

den burde ha vært (optimalt) om vi tar 

hensyn til boligpreferansene i 

befolkningen.

Vi registrerer at det er en betydelig 

overdekning av eneboliger og småhus, 

samtidig som det er en betydelig 

underdekning av leiligheter. 

Det er også en betydelig andel av 

befolkningen som ikke har en klar 

oppfatning av hvordan man ønsker å 

bo (vet ikke/ukjent).

Over - / underdekning av boliger pr. 12/2010

Status, over - eller underdekning?
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Boligmarkedet på Østlandet
Illustrasjonene viser at det er en betydelig 
underdekning av leiligheter og overdekning av 
småhus og eneboliger i Østfold og Akershus, mens 
bildet er motsatt i Oslo.

Markedsmessig vil det naturligvis være en bevegelse 
mellom disse fylkene, hvilket tilsier at en del av 
leilighetsetterspørselen i Østfold og Akershus vil 
kunne dekkes ved at man flytter fra disse områdene 
til Oslo. Og ikke minst motsatt når det gjelder 
beboere i Oslo som ønsker bosette seg i enebolig.

Status, over - eller underdekning?



© PROGNOSESENTERET  2011 17

Boligmarkedet på Innlandet
Det er en betydelig underdekning av leiligheter i alle 
de aktuelle fylkene i denne delen av landet.

Underdekningen av leiligheter er størst i Buskerud, 
der det bør tilføres mer enn 20 000 nye leiligheter 
for å opprette en likevekt mellom hvor mange som 
vil bo i leilighet og antall leiligheter i markedet.

Mye av det samme bildet gjelder også for Hedmark 
og oppland, med en underdekning av leiligheter på 
hhv. 18 900 i Hedmark og 21 000 i Oppland.

Status, over - eller underdekning?
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Boligmarkedet på Sørlandet
Det er en betydelig underdekning av leiligheter i alle de aktuelle fylkene i denne delen av landet.

Det er en betydelig 

underdekning av 

leiligheter i alle de 

aktuelle fylkene i 

denne delen av 

landet.

I Vestfold og 

Telemark registrerer 

vi også en 

underdekning av 

småhus, dvs. 

rekkehus og 4 -

mannsboliger.

Status, over - eller underdekning?
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Boligmarkedet på Vestlandet

Det er en betydelig underdekning av leiligheter i alle 

de aktuelle fylkene i denne delen av landet.

Sogn og Fjordane skiller seg noe fra de andre 

vestlandsfylkene, ved at overdekningen relativt sett 

er størst i dette fylket og ved at undersekningen av 

leiligheter og småhus er tilsvarende stor.

Status, over - eller underdekning?
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Boligmarkedet i Midt Norge
Det er en betydelig underdekning av leiligheter i alle 
de aktuelle fylkene i denne delen av landet.

Sør Trøndelag skiller seg likevel noe fra de andre 
fylkene i denne delen av landet, ved en betydelig 
overdekning av småhus, og underdekning av først 
og fremst leiligheter, men også noe eneboliger.

Den samlede underdekningen av leiligheter i denne 
delen av landet er beregnet til nesten 30 000 
leiligheter.

Status, over - eller underdekning?
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Boligmarkedet i Nord Norge
Det er en betydelig underdekning av leiligheter i 
Nordland og Troms, mens vi registrerer en 
overdekning i Finmark.

Situasjonen på boligmarkedet i Finmark må 
karakteriseres som noe uklar, da det er en stor 
andel av dem som bor i dette fylket som ikke har 
noen klar formening om foretrukket boligtype.

For de to andre fylkene i Nord Norge er det en 
overdekning av eneboliger og underdekning av 
leiligheter.

Status, over - eller underdekning?
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Boligmarkedet i Norge

Det er en betydelig underdekning av leiligheter, samt overdekning av småhus og eneboliger for Norge 

sett under ett.

Status, over - eller underdekning?

Om vi forutsetter at den 

eksistrende boligmassen 

skulle transformeres fra 

dagens struktur til en ideell 

struktur (i tråd med 

befolkningens preferanser) i 

løpet av 20 år, betyr det at 

det bør bygges nesten 

12 000 leiligheter pr. år for å 

tilpasse boligtilbudet/ 

boligmassen til dagens 

boligpreferanser.
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Grafen til høyre viser tre ulike 

alternative fremskrivninger for 

befolkningsutviklingen i Norge 

frem mot 2020. 

De ulike fremskrivnings -

alternativene betyr følgende årlige 

befolkningsvekst:

ÅHøy - HHMH:  62 800 pers/år

ÅMiddels - MMMM: 47 600 pers/år

ÅLav - LLML:  36 600 pers/år

De seneste 2 -3 årene har 

befolkningsveksten ligget på nivå 

med det høyeste 

fremskrivningsalternativet.

Befolkningsutviklingen 2010 Ҧ 2020

Befolkningsendringene
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Grafen til høyre viser årlige 

befolknings - og husholdnings -

endringer basert på SSB sine 

tre hovedscenarier for 

befolkningsfremskrivninger.

ÅLav nasjonal vekst - LLML

ÅMiddels nasjonal vekst ïMMM

ÅHøy nasjonal vekst - HHMH

Befolkningsutviklingen 2010 Ҧ 2020

Befolkningsendringene
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Eldrebølgen kommer!
Grafen til høyre viser den årlige 
endringen i antall husholdninger, 
basert på 3 alternative 
befolkningsfremskrivninger fra SSB. 

Grafen viser at uansett hvilket 
fremskrivningsalternativ som legges til 
grunn, vil den desidert største veksten 
komme blant de yngre pensjonistene 
(aldersgruppen 65 -74 år). 

Økningen for denne gruppen ligger i 
størrelsesorden ± 11 000 husstander, 
uansett fremskrivningsalternativ. Det 
betyr med andre ord at vi vil få en 
kraftig vekst i ònyò pensjonister i 
perioden frem mot 2020!

Det er først og fremst i aldersgruppene 
mellom 20 og 54 år at vi registrerer 
store forskjeller mellom 
fremskrivningsalternativene.

Husholdningsutviklingen 2010 Ҧ 2020

Befolkningsendringene

ÅHøy - HHMH:  + 30 800 husholdninger/år

ÅMiddels - MMMM: + 26 100 husholdninger/år

ÅLav - LLML:  + 22 800 husholdninger/år
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Grafen til høyre viser andelen av 

befolkningen med flytteplaner i løpet av 

1 ï5 år. Totalt svarer 10% at de 

planlegger å flytte i løpet av 1 år, og 

25% i løpet av 5 år.

Sett i forhold til antall husholdninger i 

Norge, viser undersøkelsen at nesten 

217 000 husstander har planer om å 

flytte i løpet av 1 år, og 542 000 

husstander har flytteplaner i løpet av 5 

år.

Flytteplaner

Telefonundersøkelsen
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Illustrasjonene til høyre viser hvor stor andel av 

de forskjellige grupperingene i befolkningen som 

svarer at de har planer om å flytte fra sin 

nåværende bolig i løpet av hhv. 1 år (øverst) og 

5 år (nederst).

Undersøkelsen viser at andelen med flytteplaner 

er desidert høyest blant de yngste 

aldersgruppene og avtar med stigende alder.

Vi registrerer videre at andelen med flytteplaner 

er høyest i byene, og blant familier uten barn 

(aleneboende+par uten barn).

Flytteplaner

Telefonundersøkelsen
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Flytteoverskudd i storbyregionene

De fleste kommunene med årviss innenlands nettoinnflytting ligger 

innenfor eller like utenfor dagpendlingsavstand fra Oslo. I ytterkanten 

ligger Fredrikstad, Sarpsborg og Halden, Gjøvik, Lillehammer og 

Elverum. De resterende kommunene med større innflytting enn 

utflytting finner vi stort sett rundt regionsentrene Kristiansand, 

Stavanger, Bergen og Trondheim. Stjørdal er den nordligste kommunen 

som har hatt positiv innenlands nettoinnflytting alle de tre siste årene. 

Og for andre år på rad er det Rømskog, helt nord i Østfold, som har 

landets største nettoinnflytting i forhold til folketallet med en 

nettoinnflytting på 20. 

Bergen er kommunen med størst nettoinnflytting i antall i 2009, mens 

Oslo er kommunen med størst netto utflytting. Oslo har netto 

innflytting fra så godt som hele landet, men har stor                  

utflytting til Akershus. For Akershus er det flyttingen                          

fra Oslo som holder innflyttingen oppe, da Akershus                          

taper flyttere til de fleste andre fylker. 

Innenlandsk nettoinnflytting

Flyttestrømmene
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Illustrasjonen til høyre viser at det er relativt 

små bevegelser mellom by og land om vi ser på 

hvordan man bor i dag, sammenlignet med 

hvordan man ønsker å bo i neste bolig og om 10 

år.

Noe av forklaringen til at vi registrerer en liten 

nedgang i andelen som vil bo i by om 10 år 

sammenlignet med dagens situasjon, kan være 

at de yngre aldersgruppene som i dag bor i 

byene, på sikt ønsker å flytte ut av byene. De 

eldre er på sin side ønsker i større grad å flytte 

inn til byene.

Hvor vil man bo?

Telefonundersøkelsen


