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Innstramming i innleieregelverket –konsekvenser for byggeaktiviteten I 

Med virkning fra 1. april 2023 ble grunnlaget for når virksomheter kan 

leie inn arbeidskraft begrenset. I tillegg ble det iverksatt et forbud mot 

innleie fra bemanningsselskaper i bygg i Oslo, Akershus, Buskerud, 

Østfold og Vestfold (Oslo-området). Formålet var å sikre hele og faste 

stillinger som bygger opp om forholdet mellom arbeidsgiver og 

arbeidstaker (Prop. 131 L (2021-2022). 

Fafo og Samfunnsøkonomisk Analyse fikk i oppdrag fra Arbeids- og 

inkluderingsdepartementet å følgeevaluere virkningene av endringene 

som kom i 2023. Arbeidet vil pågå frem til og med november 2026. 

Første delrapport, Alsos m.fl. (2024), ble levert i desember 2024. Der 

ble det redegjort for situasjonen før det nye regelverket trådte i kraft, og 

hvilke virkninger endringene har hatt i løpet av det første året. I 

rapporten var hovedfokuset hvilke konsekvenser innleieforbudet i Oslo-

området har hatt for virksomhetene og aktiviteten i byggebransjen, 

samt hva som har skjedd med arbeidstakerne som tidligere arbeidet i 

bemanningsforetak. I tillegg gikk rapportene nærmere inn på to bransjer 

hvor bruken av innleie var høy før regelendringene – industrien og lager 

og logistikk. 

I dette notatet presenterer vi oppdatert statistikk over konsekvenser for 

byggeaktiviteten, herunder utvikling i planinitiativ til detaljregulering, 

nyboligmarkedet, og søknader om ramme-, og igangsettingstillatelse. 

Notatet er en oppdatering av kapittel 8 i Alsos m.fl. (2024). 

 

Oslo, 15. desember 2025 

Bjørn Gran 
Prosjektleder for SØA (som underleverandør til Fafo) 

Samfunnsøkonomisk Analyse AS 

Forord 
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Med virkning fra 1. april 2023 ble grunnlaget for når virksomheter kan 

leie inn arbeidskraft begrenset. I tillegg ble det iverksatt et forbud mot 

innleie fra bemanningsselskaper i bygg i Oslo, Akershus, Buskerud, 

Østfold og Vestfold (Oslo-området). Når vi tar hensyn til 

overgangsregler for allerede inngåtte innleie - og oppdragskontrakter, 

innebærer det i praksis at forbudet fikk virkning for alle byggeplasser fra 

1. juli 2023. 

I dette notatet har vi sett på om de nye innleiereglene påvirker 

byggeaktiviteten, med hovedfokus på virkninger for boligbygging 

innenfor forbudssonen. Notatet bygger på Alsos m.fl. (2024). 

Lovendringen kom i en periode hvor byggenæringen har vært gjennom 

kraftig økning i byggekostnader, høy rente og svekket tilgang på 

finansiering, samt sterkt fall i salget av nye boliger. Disse forholdene 

dominerer utviklingen i byggeaktiviteten og gjør det utfordrende å 

kartlegge effekter av forbudet på byggeaktiviteten.  

Indikatorer – studerer utvikling før og etter innleieforbudet 

Innleieforbud innebærer restriksjoner på bruk av arbeidskraft, og kan 

dermed bidra til økte byggekostnader og mindre fleksibilitet i 

utbyggingsperioden. Det kan gjøre at prosjekter som var marginalt 

lønnsomme før forbudet ble innført nå ikke lenger er det. Dette kan 

igjen føre til at det blir lansert færre nye prosjekter på markedet. 

Eventuelle utfordringer med bemanning kan også resultere i utsatt 

byggestart og/eller at det tar lenger tid før nye prosjekter blir ferdigstilt. 

Indikatorene vi tar for oss måler aktiviteten før byggingen starter opp, 

og vi studerer om det er brudd i utviklingen før og etter innføringen av 

innleieforbudet. 

Det tar også lang tid fra igangsetting til ferdigstilling. Det er derfor noe 

tidlig å se etter virkninger i ferdigstillingstallene. I sluttrapporten til 

prosjektet (2026) vil vi se nærmere på om vi kan finne endringer i 

byggetiden til nyboligprosjektet før og etter innleieforbudet ble innført, i 

hovedsak gjennom data fra ECON Nye boliger. Dette vil suppleres med 

informasjon fra intervjuene som gjennomføres i prosjektet. 

Ingen klare tegn til skift i byggeaktiviteten 

I analysen i dette notatet har vi benyttet flere indikatorer for utviklingen i 

byggeaktiviteten, for å se etter klare endringer i forbindelse med 

innføringen av innleieforbudet. Indikatorene er ulike mål på 

byggeaktiviteten, men på ulike tidspunkt i utviklingsprosessen. 

Hovedfunnene er: 

✓ Vi finner ingen tegn til at antall private planinitiativ til 

detaljregulering (som kommunen har mottatt) har endret seg 

som følge av innleieforbudet. Siden 2021 har antall private 

Sammendrag 
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planinitiativ til detaljregulering gradvis gått ned både innenfor 

og utenfor forbudssonen, og fra 2023 til 2024 gikk det ned med 

1 prosent i forbudssonen og 20 prosent utenfor forbudssonen.  

✓ Både nyboligsalget og antall nye boliger lagt ut for salg falt 

klart i 2022. Dette henger sammen med den makroøkonomiske 

konjunkturutviklingen, og redusert etterspørsel fra 

husholdningene. Innleieforbudet ble innført i en periode hvor 

boligbyggenæringen har vært i en nedgangstid, og det er derfor 

også utfordrende å avdekke i hvilken grad innleieforbudet har 

påvirket aktiviteten i nyboligmarkedet. Statistikken over 

nyboligsalg og antall nye boliger synes imidlertid ikke å indikere 

klare negative virkninger av innleieforbudet.  

✓ Vi finner heller ingen tegn til at innleieforbudet har påvirket 

antall rammesøknader, igangsettingstillatelser eller 

byggesøknader. Som for de andre indikatorene, skyldes trolig 

nedgangen den konjunkturelle utviklingen.  

o For antall behandlede rammesøknader er nedgangen 

fra toppen i henholdsvis 2021 og 2022 til 2024 på 23 

prosent i forbudssonen og 16 prosent utenfor 

forbudssonen. 

o I 2024 falt antall byggesøknader med 2 prosent utenfor 

forbudssonen, mens det økte 3 prosent i forbudssonen. 

o Innenfor forbudssonen har nedgangen i antall 

igangsettingstillatelser til boliger vært på om lag 40 

prosent (når vi sammenligner gjennomsnittet i 2021 og 

2022 med snittet fra 2023 til 3. kvartal 2025), mens 

nedgangen har vært på 23 prosent utenfor 

forbudssonen. Nedgangen har vært spesielt stor i 

randsonen til Oslo hvor det ble igangsatt og bygget 

veldig mange boliger under og i etterkant av 

pandemien. 

Søknad om byggetillatelse kommer senere i byggeprosessen, 

sammenlignet med planinitiativ og nyboligsalg. Dermed 

kommer også nedgangen i disse indikatorene nærmere 

tidspunktet for forbudet.  

Kan ikke utelukke virkninger, og det kan ta tid før de synes i data 

Kort oppsummert finner vi få eller ingen tydelige spor av innleieforbudet 

i den første fasen, før den fysiske byggingen igangsettes. Fra 

planlegging til et byggeprosjekt setter i gang bygging tar det gjerne lang 

tid, spesielt i byområder hvor det ofte er mangel på byggeklare tomter 

og hvor utvikling av disse er kompleks. Det tar også lang tid fra 

igangsetting til ferdigstilling. Det er derfor noe tidlig å se etter virkninger 

i ferdigstillingstallene.  At vi ikke finner klare indikasjoner i variablene vi 

har til rådighet, utelukker imidlertid ikke at det kan ha vært negative 

virkninger på boligbygging av forbudet mot innleie av arbeidskraft.  
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I dette notatet ser vi nærmere på om innføringen av 
forbudet mot innleie av arbeidskraft har påvirket 
utviklingen i byggeaktiviteten i forbudssonen. Vi 
benytter et sett indikatorer, og ser etter en klar endring 
i utviklingen i disse rundt innføringstidspunktet. 
Notatet tar utgangspunkt i kapittel 8 i Alsos m.fl. 
(2024), og inneholder oppdatert statistikk. 

Med virkning fra 1. april 2023 ble grunnlaget for når virksomheter kan leie inn 

arbeidskraft begrenset. I tillegg ble det iverksatt et forbud mot innleie fra 

bemanningsselskaper i bygg i Oslo, Akershus, Buskerud, Østfold og Vestfold 

(Oslo-området). Når vi tar hensyn til overgangsregler for allerede inngåtte 

innleie - og oppdragskontrakter, innebærer det i praksis at forbudet fikk 

virkning for alle byggeplasser fra 1. juli 2023. Vi har tatt utgangspunkt i 

sistnevnte dato når vi har vurdert konsekvensene. 

1.1 Metode 

I desember 2025 var det om lag to og et halvt år siden innleieforbudet ble 

innført. I dette notatet undersøker vi et sett av indikatorer for å se nærmere på 

om innføringen av innleieforbudet har påvirket utviklingen i byggeaktiviteten i 

forbudssonen. Vi benytter offentlig statistikk fra SSB, statistikkene over 

byggeareal, byggekostnadsindeks og plan- og byggesaksbehandling, samt 

SØAs egen nyboligstatistikk, ECON Nye boliger. Vi undersøker om vi kan 

avdekke klare endringer i utviklingen i indikatorene rundt 

innføringstidspunktet. I prosjektet gjennomfører vi en deskriptiv/visuell analyse 

av statistikken.1  

Fra planlegging til et byggeprosjekt setter i gang bygging tar det gjerne lang 

tid, spesielt i byområder hvor det ofte er mangel på byggeklare tomter og hvor 

utvikling av disse er kompleks. Dermed tar det så lang tid å ferdigstille boliger 

at det foreløpig er noe tidlig å se på denne variabelen. I denne rapporten 

fokuserer vi derfor på indikatorer som kommer tidlig i utviklingsprosessen, før 

bygging.  

 

1 Det er også mulig å benytte mer avanserte, økonometriske metoder, for å undersøke om det har 
skjedd en endring som følge av innleieforbudet, som differences-in-differences og/eller regression 
discontinuity design (se for eksempel henholdsvis Angrist og Pischke (2009) og Imbens og 
Lemieux (2008). Dette er imidlertid utenfor rammene av dette prosjektet. 

1 Innledning 
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Det varierer hvor ofte statistikkene oppdateres, fra månedlig, annenhver 

måned, kvartalsvis til årlig. Vi har benyttet oss av statistikk oppdatert til og 

med 24. november 2025. Det innebærer at statistikk som publiseres årlig, kun 

er tilgjengelig til og med 2024.  

Analysen i denne rapporten begrenses til byggenæringen, det vil si at anlegg 

ikke er med. Ettersom det er mest offentlig statistikk om boligbygging, vil det 

være størst fokus på denne delen av næringen, men vi inkluderer også 

statistikk for næring- og offentlige bygg der det er tilgjengelig. 

Byggearealstatistikken viser utviklingen i byggeaktiviteten gjennom statistikk 

over antall boliger med igangsettingstillatelse og fullførte boliger. Datakilden er 

matrikkelen, som er et elektronisk register som inneholder opplysninger om 

grunneiendommer og adresser i Norge, som eies av Kommunal- og 

distriktsdepartementet.  

Statistikkene for plan- og byggesaksbehandling beskriver omfang, 

ressursbruk, tidsbruk og resultater av kommunal og fylkeskommunal 

myndighetsutøvelse i areal- og samfunnsplanlegging, bygge- og delesaker, 

tilsyn, oppmåling og eierseksjonering. Datagrunnlaget er KOSTRA (kommune-

stat-rapportering), hvor alle norske kommuner og fylkeskommuner rapporterer 

inn tall fra sine tjenesteområder.  

ECON Nye boliger er Samfunnsøkonomisk analyses (SØAs) nyboligstatisikk. 

Denne statistikken startet opp i 2002, og inneholder data fra hele landet fra 

høsten 2013. Datainnsamlingen gjennomføres annenhver måned. Statistikken 

gir informasjon om pris- og salgsutvikling, hva som bygges, hvor det bygges 

og hvem utbyggerne og prosjektmeglerne er i nye boligprosjekter med minst 

15 enheter.  

Det fulle indikatorsettet som skal benyttes i følgeevalueringen er: 

Indikator Periode Geografisk 
nivå 

Kilde 

Private planinitiativ til detaljregulering som 
kommunen har mottatt 

Årlig fra 2015 Kommune SSB 
tabell 
12987 

Solgte boliger Hver andre 
måned siden 
2013 

Kommune ECON 
Nye 
boliger 

Antall boliger til salgs Hver andre 
måned siden 
2013 

Kommune ECON 
Nye 
boliger 

Behandlede rammesøknader Årlig, fra 2015 Kommune SSB 
tabell 
12676 

Behandlede byggesøknader Årlig, fra 2015 Kommune SSB 
tabell 
12676 

Igangsettingstillatelser, bruksareal annet 
enn bolig 

Kvartalsvis fra 
2000 

Kommune SSB 
tabell 
05887 
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Indikator Periode Geografisk 
nivå 

Kilde 

Igangsettingstillatelser, bruksareal bolig Kvartalsvis fra 
2000 

Kommune SSB 
tabell 
05889 

1.2 Tidligere rapport 

Vi viser til Alsos m.fl. (2024) for vår beskrivelse av byggenæringen, både 

omfang, hvilke aktører som er involvert, tidslinjen i et typisk prosjekt og 

beskrivelsene av kostnadskomponentene i et byggeprosjekt.  

I den nevnte rapporten beskriver vi motivasjonen for hvorfor det er interessant 

å analysere utviklingen i byggenæringen, og om (og i hvilken grad) 

innleieforbudet kan ha påvirket utviklingen. Innleieforbud innebærer 

restriksjoner på bruk av arbeidskraft, og kan dermed bidra til økte 

byggekostnader og mindre fleksibilitet i utbyggingsperioden. Det kan gjøre at 

prosjekter som var marginalt lønnsomme før forbudet ble innført nå ikke 

lenger er det. Dette kan igjen føre til at det blir lansert færre nye prosjekter på 

markedet. Indikatorene vi tar for oss måler aktiviteten før byggingen starter 

opp, og vi studerer om det er brudd i utviklingen før og etter innføringen av 

innleieforbudet. 

En annen mulig virkning er at entreprenører ikke har tilstrekkelig bemanning 

(på grunn av forbudet) og dermed må utsette byggestart eller at de bygger 

med lavere kapasitet. Begge disse faktorene vil i så fall bidra til at det tar 

lenger tid før nye prosjekter blir ferdigstilt. Det tar imidlertid lang tid fra 

igangsetting til ferdigstilling. Det er derfor noe tidlig å se etter virkninger i 

ferdigstillingstallene. Dette vil vi undersøke nærmere til sluttrapporten til 

prosjektet i 2026. 
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Høy kostnadsvekst, inflasjon og økt rente har gitt 
kraftig nedgang i byggeaktiviteten. I dette kapittelet ser 
vi nærmere på utviklingen i ulike indikatorer for 
byggeaktiviteten. Vi ser på utviklingen både før og etter 
innleieforbudet tredde i kraft, i 2. kvartal 2023, og vi 
studerer utviklingen innenfor og utenfor forbudssonen. 

2.1 Makroøkonomisk bakteppe 

Både internasjonal og norsk økonomi har lagt bak seg en periode preget av 

store svingninger. Pandemien og nedstengningen av samfunnet fra 2020 førte 

til fall i verdiskapingen og økt arbeidsledighet. I etterkant bidro forstyrrelser i 

globale verdikjeder til prisøkning på en rekke varer. Krigen i Ukraina ga 

ytterligere økningen i matvare- og energipriser, og forsterket den globale 

prisveksten. Samlet førte disse forholdene til at inflasjonen steg til 5,8 prosent 

i 2022 og holdt seg høy i 2023, på 5,5 prosent. Selv om inflasjonen har avtatt 

siden toppen høsten 2022, var tolvmånedersveksten i konsumprisindeksen 

fortsatt 3,1 prosent i oktober 2025. 

Den høye og vedvarende prisveksten har utløst flere renteøkninger. Norges 

Bank hevet styringsrenten i september 2021 for første gang siden pandemien, 

og fortsatte hevingene gjennom 2022 og 2023. Ved utgangen av 2023 lå 

renten på 4,5 prosent. Den holdt seg på dette nivået frem til juni 2025, før den 

ble satt ned til 4,0 prosent. 

Boligmarkedet og byggenæringen har også opplevd store svingninger. Etter 

en kort nedgang våren 2020 steg både bruktboligprisene og nyboligsalget 

markant gjennom 2020 og 2021. Høy inflasjon og påfølgende renteøkninger la 

imidlertid etter hvert en demper på husholdningenes kjøpekraft i 

boligmarkedet. Utlånsforskriftens krav om maksimal gjeldsgrad og 

egenkapital, samt kravet om at husholdninger må tåle en renteøkning på 3 

2 Utvikling i indikatorer for 
byggeaktivitet 
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prosentpoeng, begrenser i tillegg mange husholdningers mulighet til å kjøpe 

bolig, og særlig lavinntektsgrupper.2 

Samlet har disse forholdene bidratt til at boligprisene har flatet ut nominelt 

siden 2022. Justert for lønnsvekst falt realboligprisene med om lag 5 prosent i 

2023 og nesten 3 prosent i 2024. I 2025 har boligprisene igjen økt noe, med 

rundt 1 prosent mer enn lønningene. 

Nyboligmarkedet er imidlertid hardest rammet, og falt kraftig gjennom 2022, jf. 

Figur 1. Nyboligsalget har økt noe siden bunnen i 2023, men salget hittil i 

2025 er fortsatt om lag 35 prosent under gjennomsnittet for femårsperioden 

før pandemien. Den lange perioden med svakt nyboligsalg vil gi få ferdigstilte 

boliger i år og de nærmeste årene. 

Figur 1 Utvikling i utlånsrente (rentenivå i prosent) og nyboligsalg i antall boliger. 
Kvartalstall 

 

Kilde: Norges Bank og ECON Nye boliger 

Høy rente har redusert kjøpekraften blant husholdningene, og vært en viktig 

forklaring på lavere nyboligsalg. I tillegg har byggekostnadene økt klart, og 

dermed gjort det betydelig dyrere å utvikle nyboligprosjekter. Dette har, isolert 

sett, bidratt til å redusere tilbudet av boliger. Det er spesielt 

materialkostnadene som har økt. 

I oktober 2025 viste byggekostnadsindeksen fra SSB en økning på 39 prosent 

siden januar 2019. Materialkostnadene har økt klart mest, med 64 prosent, 

 

2 Fra 1. januar 2023 skal bankene legge til grunn en renteøkning på minst 3 prosentpoeng når de 
vurderer kundens betjeningsevne. Bankene skal uansett legge til grunn en rente på minst 7 
prosent når de vurderer betjeningsevne. Før dette skulle bankene ta høyde for en renteøkning på 
minst 5 prosentpoeng. Med dagens rentenivå er denne endringen en moderat lettelse i 
utlånsforskriften. Fra og med 31. desember 2024 er også kravet til egenkapital redusert fra 15 til 
10 prosent. 
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mens veksten i arbeidskraftkostnadene har vært lavere, med 24 prosent i 

samme periode. Til sammenligning har konsumprisene økt med 27 prosent og 

bruktboligprisene har økt med 34 prosent i samme periode.  

Figur 2 Utvikling i byggekostnader, herunder material- og arbeidskraftkostnader, 
bruktboligpriser og konsumpriser (KPI), per måned. Indeksert til 100 i januar 2019 

 

Kilde: Eiendom Norge og SSB tabell 03013 og 08651  

2.2 Utviklingen i byggenæringen siden 2019 

Gjennomgangen over viser at det er flere makroøkonomiske forhold som har 

påvirket aktiviteten i byggenæringen, spesielt boligbygging. Dette gjør det 

utfordrende å identifisere virkningene av de nye innleiereglene alene på 

byggeaktiviteten.  

Det er likevel nyttig å studere utvikling i utvalgte indikatorer for byggenæringen 

siden 2019, det siste «normalåret» før pandemien, og fram til nå for å 

kartlegge om tallene kan tyde på at det er en endring rundt innføringen av 

innleieforbudet. I dette delkapittelet ser vi nærmere på utviklingen i: 

- Private planinitiativ til detaljregulering som kommunen har mottatt (kilde: SSB) 

- Nyboligsalget (kilde: ECON Nye boliger) 

- Antall bolig med salgsstart (dvs. tilstrømming av nye prosjekter - kilde: ECON 

Nye boliger) 

- Behandlede byggesøknader og rammesøknader (kilde: SSB) 

- Igangsettingstillatelser for boliger (kilde: SSB) 

- Igangsettingstillatelser til annet en boliger (dvs. næringsbygg og offentlige 

bygg – kilde: SSB) 
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For alle indikatorene ser vi på utviklingen både innenfor forbudssonen i Oslo-

området (Oslo, Akershus, Buskerud, Østfold og Vestfold) og utenfor 

forbudssonen.  

Indikatorene er mål på byggeaktiviteten for ulike tidspunkt i utviklingsprosessen. Figur 

3 gir en overordnet oversikt over tidslinjen i et typisk prosjekt, og viser hvor på 

tidslinjen indikatorene «hører til». I denne rapporten ser vi ikke på statistikk for 

ferdigstilte boliger. Årsaken er at det foreløpig er noe tidlig å se på denne variabelen 

for å studere virkningene av innleieforbudet. Dette vil vi se nærmere på i 

sluttrapporten i 2026. 

Figur 3: Tidslinje – typisk leilighetsprosjekt i bymiljø 

Kilde: SØA 

2.2.1 Private planinitiativ til detaljregulering 

Vi finner ingen tegn til at antall private planinitiativ til detaljregulering (som 

kommunen har mottatt) har endret seg som følge av innleieforbudet. Siden 

2021 har antall private planinitiativ til detaljregulering gradvis gått ned både 

innenfor og utenfor forbudssonen, og fra 2023 til 2024 gikk det ned med 1 

prosent i forbudssonen og 20 prosent utenfor forbudssonen.  

Antall private planinitiativ til detaljregulering (som kommunen har mottatt) er 

en indikator på interesse blant private grunneiere, utbyggere eller investorer 

for utvikling av eiendommer. Dersom det blir flere planinitiativ indikerer dette 

økt interesse for utbygging, mens en nedgang indikerer redusert interesse. 

Siden 2021 har vi sett en nedgang i hele landet (Figur 4). Nedgangen har vært 

større utenfor forbudssonen, og fram 2023 til 2024 falt antall private 

planinitiativ til detaljregulering med 20 prosent her. Innenfor forbudssonen falt 

antall planinitiativ fra 2021 til 2022, men har ligget om lag på dette nivået 

siden. 

Det kan være flere grunner til nedgangen vi har sett. Men det er naturlig å se 

det i sammenheng med de makroøkonomiske forholdene, og spesielt 

renteøkningene siden 2021. Det kan også være andre forhold som påvirker, 

for eksempel: 

- Størrelsen på planene. Over tid kan sammensetningen, for eksempel 

størrelsen på utbyggingen (antall kvadratmeter som skal bygges) i en 

plan øke eller reduseres. Antall planinitiativ er dermed ikke et presist 

mål for «hvor mye» utbyggingsareal det søkes om, ettersom 

gjennomsnittsstørrelsen på planene kan endres over tid. Vi har 

imidlertid ingen informasjon om at det har vært en endring i 

«størrelsen på planene». Det kan imidlertid heller ikke utelukkes. 

- Saksbehandlingstiden har økt. Fra 2020 til 2024 har 

saksbehandlingstiden økt fra 677 til 865 dager. Det indikerer at hver 

sak betyr mer ressurser både hos kommunen og forslagsstiller. Mer 
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ressurser per sak, kan også bidra til at forslagsstillere har mindre 

kapasitet til å sende inn nye forslag ettersom de kan ha flere «som er 

under arbeid/behandling». 

 

Figur 4: Antall private planinitiativ til detaljregulering som kommunene har mottatt. 
Årlige tall. Indeksert til 100 i 2023. 

 

Kilde: SSB tabell 12987 

2.2.2 Nyboligmarkedet 

Både nyboligsalget og antall nye boliger lagt ut for salg falt klart i 2022. Dette 

henger sammen med den makroøkonomiske konjunkturutviklingen, og 

redusert etterspørsel fra husholdningene. Nyboligsalget og antall nye boliger 

lagt ut for salg synes imidlertid ikke å ha blitt påvirket negativt av 

innleieforbudet i form av en klar endring i utviklingen rundt 

innføringstidspunktet.  

Dersom innleieforbudet påvirker kostnader, vil det kunne medføre at færre 

prosjekter er lønnsomme, som igjen ville ført til reduksjon i antallet boliger som 

legges ut for salg, alt annet likt. Som tidligere omtalt er det imidlertid flere 

forhold som har påvirket byggenæringen samtidig. Økningen i 

byggekostnadene har vært stor (forklart av i hovedsak materialkostnader) og 

det er rimelig å anta at eventuelle kostnadsøkninger fra innleieforbudet er 

relativt mindre til sammenligning. Samtidig har det vært en stor nedgang i 

etterspørselen etter nye boliger, som startet allerede våren 2022, og som 

dermed har gjort det mindre attraktivt å legge ut nye prosjekter for salg. Dette 

synes også i statistikken.    

Figur 5 viser utviklingen i antallet nye boliger lagt ut for salg henholdsvis i 

og utenfor forbudssonen. De nye innleiereglene ble innført 1. april 2023, men 

når vi tar hensyn til overgangsreglene innebærer det i praksis at forbudet fikk 

virkning for alle byggeplasser fra 1. juli 2023. I figuren har vi dermed indeksert 

målingen i juni 2023 til 100 for å synliggjøre utvikling før og etter innføringen 

av innleieforbudet. 
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Figur 5: Antall nye boliger lagt ut for salg per tomånedersperiode, 2019-oktober 2025. 
Indeksert til 100 i junimålingen 2023. 

 

Kilde: ECON Nye boliger. OBS: Statistikken er ikke en fulltelling av alle boliger, slik som SSBs statistikk, 
men fanger opp store prosjekter og dermed i hovedsak leilighetsprosjekter. 

Figuren viser at det er store svingninger gjennom året i når boliger har 

salgsstart. Vanligvis legges det ut relativt mange boliger for salg på 

forsommeren (i april-juni) og på sensommer/høst (i august-oktober), mens det 

er lavest aktivitet midt på sommeren (slutten av juni til starten av august). I 

figuren ser vi også at det ble lagt ut mange nye prosjekter for salg fra slutten 

av 2020 til begynnelsen av 2022. Dette henger sammen med høy etterspørsel 

og godt salg i den samme perioden. Vi ser videre at det var en klar nedgang i 

antall nye boliger med salgsstart fra forsommeren 2022. Dette sammenfaller 

med nedgangen i nyboligsalget (se Figur 6). 

Fra innføringen av innleieforbudet (juni 2023), er utviklingen i antallet boliger 

lagt ut for salg i og utenfor forbudssonen svært like. Vi kan altså ikke visuelt 

identifisere noen brudd mellom forbudssonen og utenfor forbudssonen som 

følge av innleieforbudet. Dette sammenfaller med at etterspørselsnedgangen 

har vært stor over hele landet. Imidlertid skiller Oslo seg noe ut med at 

nedgangen kom allerede i 2021.  

Vi har undersøkt tilsvarende utvikling i antallet boliger lagt ut for salg for 

fylkene i forbudssonen, og sammenlignet de med fylker og byer utenfor 

forbudssonen. Når vi tar for oss statistikk for mindre delområder blir det mer 

støy i dataene, og dermed også vanskeligere å se de klare trendene. 

Analysen for mindre delregioner gir imidlertid ikke grunnlag for en annen 

konklusjon enn når vi ser på hele forbudssonen samlet. 

Figur 6 viser utviklingen i nyboligsalget i forbudssonen og i resten av Norge. 

Vi ser det samme mønsteret i de to områdene. Med klar nedgang i salget 

forsommeren 2022, og salget har vært på et lavt nivå siden. For nyboligsalget 

ser vi også om lag samme utvikling i forbudssonen og utenfor forbudssonen, 

ettersom nedgangen i etterspørselen etter nye boliger kan forklares av de 

samme makroøkonomiske forholdene. Innleieforbudet ble med andre ord 

innført i en periode hvor boligbyggenæringen har vært i en nedgangstid 

grunnet svært lave nyboligsalg. I 2025 har nyboligsalget tatt seg noe opp 

0

50

100

150

200

250

300

Innleieforbud Forbudssone Utenfor forbudssone



 

Innstramming i innleieregelverket –konsekvenser for byggeaktiviteten 10 

utenfor forbudssonen. Det skyldes godt salg på Vestlandet, og følger av økt 

aktivitet i petroleumsnæringen som har gitt fart til både bruktboligprisene og 

nyboligmarkedet i regionen. I resten av landet har nyboligsalget vært labert 

også i 2025. 

Figur 6: Solgte nye boliger per tomånedersperiode, 2019-oktober 2025. Indeksert til 
100 i junimålingen 2023. 

 

Kilde: ECON Nye boliger. OBS: Statistikken er ikke en fulltelling av alle boliger, slik som SSBs statistikk, 
men fanger opp store prosjekter og dermed i hovedsak leilighetsprosjekter. 

2.2.3 Behandlede rammesøknader og byggesøknader 

Vi finner heller ingen tegn til at innleieforbudet har påvirket antall 

rammesøknader, igangsettingstillatelser eller byggesøknader. Som for de 

andre indikatorene, skyldes nedgangen den konjunkturelle utviklingen. 

Søknad om byggetillatelse kommer senere i byggeprosessen, sammenlignet 

med planinitiativ og nyboligsalg. Dermed kommer også nedgangen i disse 

indikatorene nærmere tidspunktet for forbudet.  

Når det nærmer seg at utbygger ønsker å starte byggingen, søker utbygger 

om å gjennomføre byggetiltaket. Søknad om byggetiltak kan sendes både før 

og etter salgsstart for et prosjekt, men felles for de fleste utviklere er at de er 

avhengig av et tilstrekkelig forhåndssalg (gjerne 50-70 prosent) for å få 

finansiering til å sette i gang byggingen.  

I dette delkapittelet ser vi nærmere på utviklingen i rammesøknader og 

byggesøknader, hvor vi har årlige tall fram til 2024, og igangsettingstillatelser, 

hvor vi har kvartalstall fram til og med 3. kvartal 2025. For 

igangsettingstillatelser viser vi statistikk for både boliger og bygninger til annet 

enn boliger. Rammesøknader og byggesøknader skiller ikke mellom type, og 

inneholder alle byggetiltak. 

Antall behandlede rammesøknader begynte å falle utenfor forbudssonen i 

2022, og i forbudssonen i 2023 (Figur 7). I 2024 var det en videre nedgang 

begge steder. Nedgangen fra toppen i henholdsvis 2021 og 2022 til 2024 var 

på 23 prosent i forbudssonen og 16 prosent utenfor forbudssonen. Det er 

naturlig å knytte nedgangen i antall rammesøknader til den svake utviklingen 

ellers i byggenæringen. Vi har ikke grunnlag for å vurdere om den noe større 

nedgangen i forbudssonen per 2024 har blitt påvirket av innleieforbudet.  
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Figur 7: Antall behandlede rammesøknader. Årlige tall. Indeksert til 100 i 2023. 

 

Kilde: SSB tabell 12676 

Antall behandlede byggesøknader har falt både innenfor og utenfor 

forbudssonen siden 2022, og er også naturlig å knytte til den konjunkturelle 

utviklingen (Figur 8). I 2024 falt antall byggesøknader med 2 prosent utenfor 

forbudssonen, mens det økte 3 prosent i forbudssonen. 

 Figur 8: Antall behandlede byggesøknader. Årlige tall. Indeksert til 100 i 2023. 

 

Kilde: SSB tabell 12676 

Mens nyboligsalget begynte å falle allerede på forsommeren 2022 (se Figur 

6), fikk vi først en klar nedgang i antall igangsettingstillatelser i begynnelsen 

av 2023. Dette henger sammen med at søknad om igangsettingstillatelse først 

kommer etter at prosjektet har solgt tilstrekkelig med boliger for å gå videre til 

bygging. På landsbasis falt antall igangsettingstillatelser fra om lag 30 000 i 

2021 og 2022, til 23 000 i 2023 og videre til snaut 19 000 i 2024. Denne 

nedgangen gjenkjenner vi i Figur 9.  

Vi ser videre at det har vært en noe større nedgang innenfor forbudssonen 

enn utenfor. Innenfor forbudssonen har nedgangen i antall 

igangsettingstillatelser vært på om lag 40 prosent (når vi sammenligner 
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gjennomsnittet i 2021 og 2022 med snittet fra 2023 til 3. kvartal 2025), mens 

nedgangen har vært på 23 prosent utenfor forbudssonen.3 Nedgangen har 

vært spesielt stor i randsonen til Oslo hvor det ble igangsatt og bygget veldig 

mange boliger under og i etterkant av pandemien. 

Figur 9: Antall igangsettingstillatelser til boliger i og utenfor forbudssonen. Per kvartal 
2019-3. kvartal 2025. Indeksert til 100 i 2. kvartal 2023. 

 

Kilde: SSB 05889. OBS. Merk at «Forbudssonen» måles på høyre akse, mens «Norge utenom 
forbudssonen» måles på venstre akse. Dette er gjort for at det skal være enklere å studere endringene 
visuelt. 

Figur 10 viser igangsettingstillatelser til bruksareal til annet enn bolig (dvs. til 

næring og offentlige bygg) i og utenfor forbudssonen. Både i og utenfor 

forbudssonen er det en fallende trend fra rundt siste halvdel av 2022, og vi 

kan ikke avdekke noen forskjeller som kan knyttes til innleieforbudet i denne 

statistikken heller. 

 
3 Forskjellen synes ekstra stor ettersom det var veldig få igangsettingstillatelser innenfor 
forbudssonen i 2. kvartal 2023, som brukes som indeksbase. 
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Figur 10: Igangsettingstillatelser til bruksareal til annet enn boliger (til næring og 
offentlige bygg). Per kvartal 2019-3. kvartal 2025. Indeksert til 100 i 2. kvartal 2023. 

 

Kilde: SSB 05887 
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I denne rapporten har vi benyttet flere indikatorer for utviklingen i 

byggeaktiviteten, for å se etter klare endringer i forbindelse med innføringen 

av innleieforbudet. Indikatorene er ulike mål på byggeaktiviteten, men på ulike 

tidspunkt i utviklingsprosessen. Hovedfunnene er: 

✓ Vi finner ingen tegn til at antall private planinitiativ til 

detaljregulering (som kommunen har mottatt) har endret seg som 

følge av innleieforbudet. Siden 2021 har antall private planinitiativ til 

detaljregulering gradvis gått ned både innenfor og utenfor 

forbudssonen, og fra 2023 til 2024 gikk det ned med 1 prosent i 

forbudssonen og 20 prosent utenfor forbudssonen.  

✓ Både nyboligsalget og antall nye boliger lagt ut for salg falt klart i 

2022. Dette henger sammen med den makroøkonomiske 

konjunkturutviklingen, og redusert etterspørsel fra husholdningene. 

Innleieforbudet ble innført i en periode hvor boligbyggenæringen har 

vært i en nedgangstid, og det er derfor også utfordrende å avdekke i 

hvilken grad innleieforbudet har påvirket aktiviteten i nyboligmarkedet. 

Statistikken over nyboligsalg og antall nye boliger synes imidlertid ikke 

å indikere klare negative virkninger av innleieforbudet.  

✓ Vi finner heller ingen tegn til at innleieforbudet har påvirket antall 

rammesøknader, igangsettingstillatelser eller byggesøknader. 

Som for de andre indikatorene, skyldes trolig nedgangen den 

konjunkturelle utviklingen.  

o For antall behandlede rammesøknader er nedgangen fra 

toppen i henholdsvis 2021 og 2022 til 2024 på 23 prosent i 

forbudssonen og 16 prosent utenfor forbudssonen. 

o I 2024 falt antall byggesøknader med 2 prosent utenfor 

forbudssonen, mens det økte 3 prosent i forbudssonen. 

o Innenfor forbudssonen har nedgangen i antall 

igangsettingstillatelser til boliger vært på om lag 40 prosent 

(når vi sammenligner gjennomsnittet i 2021 og 2022 med 

snittet fra 2023 til 3. kvartal 2025), mens nedgangen har vært 

på 23 prosent utenfor forbudssonen. Nedgangen har vært 

spesielt stor i randsonen til Oslo hvor det ble igangsatt og 

bygget veldig mange boliger under og i etterkant av 

pandemien. 

Søknad om byggetillatelse kommer senere i byggeprosessen, 

sammenlignet med planinitiativ og nyboligsalg. Dermed kommer også 

nedgangen i disse indikatorene nærmere tidspunktet for forbudet.  

Kan ikke utelukke virkninger, og det kan ta tid før de synes i data 

Kort oppsummert finner vi få eller ingen tydelige spor av innleieforbudet i den 

første fasen, før den fysiske byggingen igangsettes. Fra planlegging til et 

byggeprosjekt setter i gang bygging tar det gjerne lang tid, spesielt i 

byområder hvor det ofte er mangel på byggeklare tomter og hvor utvikling av 

disse er kompleks. At vi ikke finner klare indikasjoner i variablene vi har til 

rådighet, utelukker imidlertid ikke at det kan ha vært negative virkninger på 

boligbygging av forbudet mot innleie av arbeidskraft. 

3 Oppsummering 



 

Innstramming i innleieregelverket –konsekvenser for byggeaktiviteten 15 

Det tar også lang tid fra igangsetting til ferdigstilling. Det er derfor noe tidlig å 

se etter virkninger i ferdigstillingstallene. I sluttrapporten til prosjektet (2026) vil 

vi se nærmere på om vi kan finne endringer i byggetiden til nyboligprosjektet 

før og etter innleieforbudet ble innført, i hovedsak gjennom data fra ECON 

Nye boliger. Dette vil suppleres med informasjon fra intervjuene som 

gjennomføres i prosjektet. 

Videre har lovendringen kommet i en periode hvor byggenæringen har vært 

gjennom kraftig økning i byggekostnader, høy rente og svekket tilgang på 

finansiering, samt sterkt fall i salget av nye boliger. Disse forholdene 

dominerer utviklingen i byggeaktiviteten og gjør det utfordrende å kartlegge 

effekter av forbudet på byggeaktiviteten. Lite boligbygging har også redusert 

behovet for arbeidskraft i næringen, og det er derfor mulig at virkningene av 

innleieforbudet først vil synes etter at boligbyggingen tar seg opp igjen. Dette 

viser at det vil være nødvendig å gjennomføre analyser også på et senere 

tidspunkt. 
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