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Bilde: Trolltunga, Norge. 

Fortsatt god utvikling for 
norsk hotellnæring

Norsk hotellnæring har de siste årene hatt en positiv utvikling. I første halvår 

er det fremdeles en vekst, men veksten er nå forholdvis avdempet. 

Inngangen til sommersesongen har i flere byer / regioner vært positiv og 

mottatte signaler for juli tyder på at sommersesongen totalt kan blir svært 

bra. Det er igjen sterkest vekst på feriemarkedet, spesielt vinteren var bra 

pga. en betydelig bedre snøvinter enn i fjor. De tre største hotellkommunene 

(Oslo, Bergen & Gardermoen) har alle nedgang i belegget grunnet økt 

romkapasitet. Disse kommunene står for nær 35 prosent av alle solgte 

romdøgn i Norge og påvirker derfor total tallene for Norge betydelig. 

Belegget i Norge gikk derfor ned med 0,2 prosentpoeng i 1. halvår. 

Bodø har de siste årene hatt en svært positiv utvikling som hotellby. Vi har 

nå valgt å følge byen og utvider derfor analysen fra Norges syv største 

hotellkommuner til de åtte største. 

Nytt i denne rapporten er også en oversikt over de største 

hotelleiedomsaktørene i Norge, samt at kjede-/brandkartet er gjort mer 

oversiktlig. Det er også tatt med en oversikt over hva som ligger i offisiell 

pipeline.

Vi ønsker at våre markedsrapporter skal bidra til mer kunnskap om 

utviklingen i det norske hotellmarkedet og hotell som en interessant 

eiendomsklasse. Derfor vil vi i hver utgave ha et fokusområde som er viktig 

for hotelleiere. I denne rapporten har vi valgt å ha et spesielt fokus på 

Bergen, Norges nest største hotellkommune. Byen har de siste årene hatt en 

kraftig økning av kapasiteten. Hva skyldes den kraftige veksten? Hvilke 

utfordringer står Bergen overfor?

Hotell som eiendomsklasse har de siste årene økt sin attraktivitet og flere 

eiendomsselskaper har hotell i sin portefølje. Vi har i rapporten en oversikt 

over noen av de viktigste transaksjonene i Norge og der norske aktører har 

vært involvert. 

Det er for tiden en balansert optimisme i næringen. Viktige gateway’er til 

Norge som Oslo og Bergen vil få ytterligere økt kapasitet, som kan bidra til at 

Gateway’ene genererer økt trafikk til andre regioner f.eks. til Fjord Norge. 

Man kan forvente nedgang i RerPAR både i Oslo og Gardermoen, men fra 

høye nivåer. I Bergen vil fallet i RevPAR trolig vedvare en periode til.
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Bilde: Das Stue Hotel, Berlin.

Om rapporten

Hotelia utarbeider to ganger i året en markedsrapport om den norske 

hotellbransjen. Rapporten er utarbeidet de siste to månedene før utgivelse 

og bygger på data innhentet fra Statistisk sentralbyrå og Statistikknett, samt 

andre kilder for makroøkonomiske tall og lignende. I tillegg supplerer Hotelia 

med egne data og fremskrivninger. 

Markedsrapporten tar for seg utviklingen i det norske hotellmarkedet, 

inkludert et tilbakeblikk på den historiske utviklingen. Videre har rapporten 

spesielt fokus på de åtte største hotellbyene (kommunene). Rapporten 

inkluderer også viktige hendelser og begivenheter i det norske hotell- og 

hotelleiendomsmarkedet. Avslutningsvis kommer Hotelia med noen tanker 

om bransjens utsikter for andre halvdel 2018. 

Nøkkeltallene fra hotellmarkedet er ikke bare viktig for bransjen, men også 

for eiendomsselskaper med hotell som leietaker, ettersom leiekontraktene 

ofte er omsetnings-baserte. Med andre ord vil bedret lønnsomhet i 

hotellbransjen ofte bli reflektert i økte leieinntekter for eiendomsselskapene. I 

tillegg er hotellbransjen i Norge konjunkturbasert og således følsom for 

endringer i makroøkonomien – de siste årene har blant annet den norske 

hotellbransjen hatt svært positiv vekst mye takket være en relativ svak norsk 

krone.

Tall i tabeller og grafer er i denne rapporten halvårlige, med unntak av den 

historiske utviklingen i spesialartikkelen om Bergen.
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ADR

957
+1,0 %

Belegg

52,9
-0,2 pts.

RevPAR

506
+0,6 %
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Norge

2017 ble et godt år for norsk hotellnæring. Veksten fortsetter inn i 2018, men 

kapasitet (både nye og totalt renoverte hotell som kommer tilbake til 

markedet) bidrar til en liten tilbakegang i belegget. 

• Kapasiteten ved norske hoteller økte i 1. halvår med 3,9 prosent. Dette er 

den prosentvise største økningen i ett halvår siden 1. halvår 2012.

• Antall solgte romdøgn økte med 3,4 prosent. Dette er noe høyere vekst 

enn i forrige halvår. Man må helt tilbake til 2. halvår 2009 for å finne et 

halvår med tilbakegang i solgte romdøgn.

• Grunnet noe sterkere vekst i kapasiteten enn i solgte romdøgn, falt 

belegget med 0,2 prosent i forhold til 1. halvår 2017. Dette er første 

halvår siden 2. halvår 2013 med et fall i belegget i Norge.

• Gjennomsnittlig rompris økte med 1,0 prosent. Økningen veide opp for 

fallet i belegget og bidro til at RevPAR økte med 0,6 prosent i Norge i 1. 

halvår. Dette er første gang siden 2. halvår 2013 med fall i RevPAR

• Etter et par halvår med størst vekst i yrkestrafikken er det igjen  

ferietrafikken som har høyest vekst. Det er spesielt vintersesongen som 

drar opp pga. av en svært god vinter i år, i motsetning til vinteren 2017 

som var svært snøfattig.

• I første halvår var det større vekst i nasjonale gjester (4,0 %) enn i 

internasjonale (+3,6 %). Mye av økningen på det internasjonale markedet 

kom i begynnelsen av året og  skyldes først og fremst at utenlandske 

skiturister var tilbake i fjellet i vinter. I tillegg til Nordlys turismen.

• Veksten i antall yrkesreisende fortsetter. Dette halvåret opp 2,6 prosent. 

Dette er femte halvår på rad med oppgang i dette segmentet.

• Igjen er det en nedgang i konferansesegmentet, ned 2,4 prosent. Dette er 

tredje halvår på rad med nedgang på dette segmentet. (NB! Dette er kun 

registrerte overnattingsdøgn på dette segmentet ikke antall deltakere på 

konferanse.)

12-måneders rullerende RevPAR - Norge
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Norge 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 7.667 7.974 307 4,0 %

Internasjonale* 2.828 2.929 101 3,6 %

Konferanse* 1.468 1.433 -35 -2,4 %

Yrke* 4.039 4.143 104 2,6 %

Ferie* 4.988 5.327 339 6,8 %

Gjestedøgn* 10.495 10.903 408 3,9 %

Solgte rom* 7.245 7.491 245 3,4 %

Romkap.* 13.633 14.160 527 3,9 %

Losji** 6.860 7.166 306 4,5 %

Belegg 53,1 % 52,9 % -0,2 % -0,5 %

ADR*** 947 957 10 1,0 %

RevPAR*** 503 506 3 0,6 %

7

Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Norge Relativ utvikling per segment - Norge

Nøkkeltall - Norge Kapasitet - Norge

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Norge
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Nasjonale og internasjonale 
besøkende
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Nasjonale og internasjonale besøkende i Norge, halvårlig Relativ utvikling i antall nasjonale og internasjonale besøkende, halvårligEndring i antall nasjonale og internasjonale besøkende, halvårlig

Kilde: Statistikknett / SSB
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Belegg

68,9
-1,6 pts.

ADR

1.065
+4,8 %

RevPAR

734
+2,5 %
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Oslo

Etter et år med reduksjon i kapasiteten var det i 1. halvår en vekst i Oslo med 

4,0 prosent. Dette er først og fremst rom som har vært ute av produksjon, 

grunnet renovering, som har kommet inn i markedet igjen. I tillegg er det 

noen utvidelser. Markedsveksten er mindre enn kapasitetsveksten og fører 

derfor til et fall i belegget. Dette er trolig det første halvåret, av flere i tiden 

fremover, med fallende belegg i Oslo. Dette pga. av en forventet forholdsvis 

stor ny økning av kapasitet i byen de nærmeste to årene. Belegget vil 

imidlertid trolig ikke falle mer enn til et «normalt» Oslo-nivå.

• Oslo hadde i 1. halvår 2018 en økning i alle segmenter unntatt 

konferansesegmentet hvor det var en nedgang på 0,3 prosent. Korrigerer 

man for Nor Shipping-effekten var det en vekst i dette markedet også.

• Størst vekst 1. halvår var det innenfor feriesegmentet, opp 8,6 prosent. 

Dette er 12. halvår på rad med vekst i dette segmentet.

• Det viktige yrkesmarkedet hadde en svakere vekst enn de siste 

halvårene, men fremdeles hyggelige tall - opp 2,5 prosent siste halvår. 

• Etter et fall i antall internasjonale gjestedøgn i 2017 (både 1. og 2. halvår) 

var det igjen en vekst i dette segmentet, opp 1,5 prosent. Antall nasjonale 

gjestedøgn økte med hele 7,1 prosent. Totalt økte antall gjestedøgn med 

4,9 prosent i 1. halvår 2018. Antall solgte romdøgn økte med 1,7 prosent.

• Gjennomsnittlig oppnådd rompris i Oslo 1. halvår 2018 var 1.065, dette 

var en økning på 4,8 prosent. Økningen var stor nok til at man fikk en 

vekst  i RevPAR. RevPAR endte på 734, opp 2,5 prosent. I 2017 var det 

svært sterk vekst i RevPAR grunnet kapasitetsreduksjon i byen. RevPAR

vil i tiden fremover trolig falle, men fra «unaturlig» høye nivåer.

12-måneders rullerende RevPAR - Oslo

Bilde: Vigelandsparken, Oslo. Foto: CH - Visitnorway.com
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Oslo 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 1.400 1.500 99 7,1 %

Internasjonale* 775 787 12 1,5 %

Konferanse* 213 212 -1 -0,3 %

Yrke* 928 951 23 2,5 %

Ferie* 1.035 1.124 89 8,6 %

Gjestedøgn* 2.175 2.287 111 5,1 %

Solgte rom* 1.560 1.587 27 1,7 %

Romkap.* 2.213 2.302 89 4,0 %

Losji** 1.585 1.690 105 6,6 %

Belegg 70,5 % 68,9 % -1,6 % -2,2 %

ADR*** 1.016 1.065 49 4,8 %

RevPAR*** 716 734 18 2,5 %
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Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Oslo Relativ utvikling per segment - Oslo

Nøkkeltall - Oslo Kapasitet - Oslo

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Oslo
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Belegg

55,8
-3,0 pts.

ADR

931
-5,8 %

RevPAR

520
-10,7 %
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Bergen

Fallet i RevPAR startet i juni 2014 og har forsterket seg kraftig i første halvår 

2018. Årsaken er en betydelig kapasitetsøkning på ca. 900 nye hotellrom ift. 

samme periode i 2017. Etterspørselen i solgte rom øker sterkt, men prisene 

faller kraftig. Vi vurderer at økningen i hovedsak kommer fra lavpris-

segmenter som reisegrupper, og i tillegg har det kommet noen flere hotell i 

lavprissegmentet. Siden toppåret 2014 har RevPAR falt fra kr 730 til kr 520 i 

2018. Det kraftige fallet i RevPAR utfordrer hotellenes bunnlinje. 

• Bergen er preget av høy kapasitetsøkning med 17,2% flere hotellrom i 

første halvår ift. førstehalvår 2017, dette er før Hotel Norge by Scandic 

(stengt for renovering) kom tilbake med over 400 rom f.o.m. 29. juni 

2018.

• Etterspørselen i antall solgte rom fortsetter å øke med sterke 11,2 

prosent, det er betydelig bedre enn første halvår 2017, som hadde en 

vekst på 3,9 prosent i antall solgte romdøgn.

• Gjennomsnittsprisen (ADR) faller med hele 5,8 prosent som skyldes  

tilbakegang i yrkesreisende og flere solgte rom fra lavprissegmentet flere 

nye lavprisprodukter. I tillegg var juni i 2017 sterk med en stor 

internasjonal reiselivskongress (WTM) med høye priser og vi antar at 

nervøse hotelldrivere har senket sine priser i lavsesongen vinteren 2018.

• Til tross for at etterspørselen øker kraftig er det ikke nok til å 

kompensere for kapasitetsøkningen. En kombinasjon av sterk 

prisnedgang og lavere belegg gjør at RevPAR faller med hele 10,7 

prosent år mot år.

• Den intensjonale trafikken fortsetter å øke sterkt med 11 prosent hvor 

økningen i hovedsak kommer i feriesegmentet som totalt øker med 29,2 

prosent.

Du kan lese mer om Bergen i en egen spesialartikkel senere i rapporten.

12-måneders rullerende RevPAR - Bergen

Bilde: Opus XVI, Bergen.
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Bergen 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 515 582 67 13,0 %

Internasjonale* 271 301 30 11,0 %

Konferanse* 55 65 10 18,2 %

Yrke* 360 338 -22 -6,0 %

Ferie* 371 479 108 29,2 %

Gjestedøgn* 786 882 97 12,3 %

Solgte rom* 548 610 62 11,2 %

Romkap.* 932 1.092 161 17,2 %

Losji** 542 568 26 4,7 %

Belegg 58,9 % 55,8 % -3,0 % -5,1 %

ADR*** 988 931 -58 -5,8 %

RevPAR*** 582 520 -62 -10,7 %
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Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Bergen Relativ utvikling per segment - Bergen

Nøkkeltall - Bergen Kapasitet - Bergen

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Bergen
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Belegg

66,4
-0,6 pts.

ADR

944
+4,4 %

RevPAR

627
+3,5 %
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Gardermoen

RevPAR veksten på Gardermoen (Ullensaker kommune) vedvarer. Dette var 

9. halvår på rad med vekst. Grunnet forventet kapasitetsvekst både på 

Gardermoen (både Ullensaker og Nannestad) og i Oslo er det trolig siste 

halvår på en stund med positiv utvikling av RevPAR. Nye Scandic Lillestrøm 

vil av mange også defineres som et del av markedsgrunnlaget for hotell 

rundt flyplassen.

• Belegget gikk ned med 0,6 prosentpoeng og prisene opp med 4,4 

prosent. Dette bidro til at RevPAR økte med 3,5 prosent opp til 627 

kroner.

• Yrkestrafikken gikk tilbake med 11,2 prosent. Dette skyldes trolig mer 

ledig kapasitet i Oslo, som er hoveddriveren i regionen. 

• Det var sterk vekst både på konferanse- og feriemarkedet, opp med hhv. 

7,2 og 7,7 prosent.

• Antall solgte romdøgn økte med 0,6 prosent. Antall gjestedøgn gikk 

tilbake med 0,3 prosent. På det internasjonalemarkedet var det en 

tilbakegang på hele 8,6 prosent. På det innenlandske markedet en vekst 

på 2,3 prosent.

• Det er fremdeles vekst i trafikken ved Oslo Lufthavn. Første halvår økte 

antall passasjerer med på 3,6 prosent. Det er størst på de utenlandske 

rutene.

• Man kan i 2. halvår forvente en svak tilbakegang på Gardermoen. Dette 

som et resultat at økt kapasitet som kom inn i markedet i 1. halvår og at 

Oslo igjen begynner å nærme seg en «normal» situasjon.

12-måneders rullerende RevPAR - Gardermoen

Bilde: Norgesglasset Bar, Gardermoen ©Snøhetta. Foto: Ketil Jacobsen
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Gardermoen 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 363 371 8 2,3 %

Internasjonale* 114 104 -10 -8,6 %

Konferanse* 136 145 10 7,2 %

Yrke* 198 176 -22 -11,2 %

Ferie* 143 154 11 7,7 %

Gjestedøgn* 477 475 -2 -0,3 %

Solgte rom* 364 366 2 0,6 %

Romkap.* 543 551 8 1,5 %

Losji** 329 346 17 5,0 %

Belegg 67,0 % 66,4 % -0,6 % -0,9 %

ADR*** 905 944 40 4,4 %

RevPAR*** 606 627 21 3,5 %

14

Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Gardermoen Relativ utvikling per segment - Gardermoen

Nøkkeltall - Gardermoen Kapasitet - Gardermoen

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Gardermoen

40%

48%

56%

64%

72%

0

200

400

600

800

1.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

ADR RevPAR Belegg

0

100

200

300

400

500

600

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Konferanse Yrke Ferie Solgte romdøgn

0,60

0,80

1,00

1,20

1,40

1,60

1,80

2,00

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Konferanse Yrke Ferie Gjestedøgn

0

2

4

6

8

10

12

14

0

500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

3.500

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Rom Hotell

Markedsrapport 1. halvår 2018 | Gå tilbake til innholdsfortegnelsen



Belegg

64,4
+2,8 pts.

ADR

883
-0,8 %

RevPAR

569
+3,6 %

15

Trondheim

RevPAR oppgangen holder seg i Trondheim, selv om veksten er betydelig 

svakere enn i de siste halvårene. Veksten skyldes først og fremst av en 

kombinasjon av en reduksjon (-1,7 %) av kapasiteten og noe flere solgte rom 

(+2,7 %). 

• Det er fremdeles en sterk positiv vekst i yrkesmarkedet, opp hele 10,3 

prosent. Den prosentvise veksten er imidlertid lavere enn den sterke 

veksten de to siste halvårene.

• Etter to halvår med betydelig fall i antall feriegjester, var det i 1. halvår en 

vekst i dette segmentet, opp 3,9 prosent.

• Etter en kontinuerlig oppgang i konferansemarkedet siden 1. halvår 2012 

falt markedet noen i 2. halvår 2017. Dette forsterket seg i 1. halvår i år; 

ned hele 28,5 prosent. Det er trolig ikke noe større dramatikk enn 

variasjoner i større konferanser som går på rundgang i landet, samt at 

det kan være noe feilregistrering.

• Antall solgte romdøgn økte i 1. halvår med 2,7 prosent. Antall gjestedøgn  

økte med 0,4 prosent. Det var et fall av internasjonale gjester, ned 2,5 

prosent. Antall norske gjestedøgn økte med 0,9 prosent.

• «Nye» Britannia Hotel gjenåpner i april 2019 med 257 rom. Dette vil bidra 

til at den årlige kapasiteten øker med nærmere 100.000 rom, dvs. en 

økning på i underkant av 8 prosent. Frem til Britannia åpner vil trolig 

utviklingen i Trondheim være positiv. På litt lenger sikt er det nylig gjort 

kjent at Scandic i 2022/23 åpner et nytt konferansehotell med 425 rom.

12-måneders rullerende RevPAR - Trondheim

Bilde: Scandic Bakklandet, Trondheim.
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Trondheim 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 453 457 4 0,9 %

Internasjonale* 72 70 -2 -2,5 %

Konferanse* 104 74 -30 -28,5 %

Yrke* 237 262 25 10,3 %

Ferie* 184 191 7 3,9 %

Gjestedøgn* 525 527 2 0,4 %

Solgte rom* 364 374 10 2,7 %

Romkap.* 590 580 -10 -1,7 %

Losji** 324 330 6 1,8 %

Belegg 61,7 % 64,4 % 2,8 % 4,5 %

ADR*** 890 883 -7 -0,8 %

RevPAR*** 549 569 20 3,6 %

16

Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Trondheim Relativ utvikling per segment - Trondheim

Nøkkeltall - Trondheim Kapasitet - Trondheim

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Trondheim
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Belegg

50,2
+0,9 pts.

ADR

889
-0,3 %

RevPAR

446
+1,6 %

17

Stavanger

Stavanger fortsetter sin positive utvikling fra høsten 2017 inn i første halvår 

2018. Det er flere indikatorer viser en positiv utviklingstrend. Den sterkt 

fallende rullende RevPAR utviklingen fra høsten 2014, nådde sin bunn i 2016 

og viser siden høsten 2017 tydelig tegn til forbedring. Hvis ikke noe mer 

dramatisk skjer i oljemarkedet, tror vi at Stavanger kan se lysere tider i møte. 

• Radisson Blu Atlantic Hotel er tilbake i markedet etter en stengt periode 

med totalrenovering, romkapasiteten øker derfor med 8,7 prosent. Antall 

solgte rom øker med hele 10,7 prosent og belegget øker igjen med 

forsiktige 0,9 prosentpoeng.

• Alle segmenter øker og yrkesmarkedet øker mest, med positive 6,7 

prosent, men både økningen i ferie- og konferansemarkedet sørger for 

god vekst i den totale losjiomsetningen på 10,4 prosent.

• Den internasjonale trafikken øker sterkt med 9,8 prosent, forårsaket av 

både bedring i den oljerelaterte forretningstrafikken, og økningen i 

feriesegmentet. Økt aktivitet i oljenæringen vil trolig bidra til 

yrkestrafikken styrker seg ytterliggere i tiden fremover. 

• RevPAR øker forsiktig med 1,6 prosent pga. høyere belegg.

• Hotellaktørene i Stavanger har sammen med reiselivsorganisasjon 

Region Stavanger arbeidet målrettet med å øke ferie- og 

konferansesegmentet. Nå begynner resultatene å vise seg, med kraftig 

økning i innen arrangementsturisme (bl.a. Norway Chess, Glad Mat, 

Skifestival, Tour de Fjords). Når det gjelder internasjonale kongresser kan 

Region Stavanger melde om en betydelig økning i tiden fremover. 

Stavanger kommune har invester 12.5 mill. i økte salgs- og 

markedsmidler til kongress satsingen.

12-måneders rullerende RevPAR - Stavanger

Bilde: Radisson Blu Atlantic, Stavanger.
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Stavanger 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 269 281 11 4,2 %

Internasjonale* 70 77 7 9,8 %

Konferanse* 29 29 0 0,4 %

Yrke* 186 198 12 6,7 %

Ferie* 126 131 6 4,4 %

Gjestedøgn* 340 358 18 5,3 %

Solgte rom* 249 275 27 10,7 %

Romkap.* 505 549 44 8,7 %

Losji** 222 245 23 10,4 %

Belegg 49,2 % 50,2 % 0,9 % 1,9 %

ADR*** 892 889 -3 -0,3 %

RevPAR*** 439 446 7 1,6 %

18

Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Stavanger Relativ utvikling per segment - Stavanger

Nøkkeltall - Stavanger Kapasitet - Stavanger

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Stavanger
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Belegg

69,6
-5,5 pts.

ADR

998
+6,7 %

RevPAR

694
-1,1 %

19

Tromsø

Tromsø fortsetter å levere gode tall, men opplever en sterk nedgang i 

belegget. Dette skyldes først og fremst et unaturlig høyt belegg i 2017 pga. 

hotellrom som var stengt for renovering og kommet tilbake i 2018. Det har 

aldri vært registrert høyere losjiomsetning i byen (opp 7,5 % i forhold til 

samme periode i 2017). Nordlys-turismen bidrar sterkt i vintermåneden. 

Antall solgte rom øker svakt. Tromsø har fremdeles det høyeste belegget av 

alle de norske byene i første halvår. Den positive økning i gjennomsnitts-

prisen ( ADR) som vi kommenterte i helårsrapporten for 2017, fortsetter å 

øke i 2018, opp med 6,7 prosent. 

• Nordlysturismen fortsetter å vokse svakt i vintersesongen (januar –

april). I disse månedene er det nå vanskelig å løfte belegget, da mange 

turister ønsker å bo i flere dager (3-5 dg) og fortrenger overnatting fra 

yrkes- og konferansemarkedet.

• Tromsø sine svakeste måneder er april og mai, byen sliter med å ta sin 

del av konferansemarkedet. Erfaringer fra andre byer som blir sterke på 

et segment, som feriesegmentet i Tromsø, mister fokus og har få aktive 

planer for å tiltrekke seg større konferanser og andre nasjonale 

arrangement til byen. 

• Fallet i belegget skyldes at det i 2017 var flere rom stengt pga. av 

renovering, disse er tilbake i 2018, og like for like er belegget tilnærmet 

uendret.

• Det er ikke forventet noen ny kapasitet i markedet i løpet av 2018, og det 

høye RevPAR-nivået vil trolig vedvare.

• Fremover regner Tromsø med en stabil sommer på samme nivå som 

2017 og en noe sterkere høst på grunn av at vinterturistene kommer 

tidligere.

12-måneders rullerende RevPAR - Tromsø

Bilde: Clarion Hotel The Edge, Tromsø.
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Tromsø 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 279 266 -13 -4,7 %

Internasjonale* 144 169 26 17,9 %

Konferanse* 53 56 3 5,1 %

Yrke* 147 146 -1 -0,7 %

Ferie* 223 234 11 4,9 %

Gjestedøgn* 423 436 13 3,0 %

Solgte rom* 287 290 2 0,8 %

Romkap.* 382 416 34 8,8 %

Losji** 269 289 20 7,5 %

Belegg 75,1 % 69,6 % -5,5 % -7,3 %

ADR*** 935 998 63 6,7 %

RevPAR*** 702 694 -8 -1,1 %

20

Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Tromsø Relativ utvikling per segment - Tromsø

Nøkkeltall - Tromsø Kapasitet - Tromsø

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Tromsø
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Belegg

60,3
+9,4 pts.

ADR

845
+0,7 %

RevPAR

510
+19,2 %

21

Kristiansand

Den kraftige RevPAR veksten fortsetter i Kristiansand, opp hele 19,2 prosent 

i 1. halvår. Veksten har i stor grad vært drevet av redusert kapasitet i byen, 

men det har også vært en generell vekst i markedet. Antall solgte romdøgn 

har økt i samtlige halvår siden 2. halvår 2015. 1. halvår var veksten hele 12,2 

prosent.

• I midten av mai åpnet Thon Hotel Parken med 195 rom. Radisson Blu

Caledonien Hotel er på vei inn i markedet igjen, med et total renovert 

produkt. Dette vil trolig bidra til at Kristiansand kommer tilbake på et 

«normalt» lavt nivå, men trolig vil prisene løftes noe opp fra «normalen». 

• I juni 2018 var belegget i Kristiansand 88,0 prosent. Siste 10 år er det kun 

juli 2015 som har hatt et høyere belegg. 

• Tallen som er rapport inn til SSB viser svært store endringer i utviklingen 

av segmentene i 1. halvår. Det kan tyde på at det kan være  en 

overrapporting i Kristiansand på feriemarkedet og en underrapportering 

på yrkesmarkedet. En betydelig større vekst i antall gjestedøgn i forhold 

til vekst i solgte romdøgn indikerer imidlertid at det har vært en betydelig 

større vekst på feriemarkedet enn de to øvrige hovedmarkedene. 

Veksten i antall gjestedøgn i forhold til tilsvarende periode i 2017 for de 

tre hovedsegmentene er:

• Konferanse -16,7 prosent

• Yrke  -14,2 prosent

• Ferie +59,6 % prosent

• Antall solgte romdøgn økte med hele12,2 prosent 1. halvår. Totalt antall 

gjestedøgn økte med 11,7 prosent. Det var størst vekst i antall norske 

gjester, opp 12,4 prosent. Utenlandske gjestedøgn økte med 4,6 prosent.

12-måneders rullerende RevPAR - Kristiansand

Bilde: Thon Hotel Parken, Kristiansand.
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Kristiansand 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 187 211 23 12,4 %

Internasjonale* 18 18 1 4,6 %

Konferanse* 20 16 -3 -16,7 %

Yrke* 113 97 -16 -14,2 %

Ferie* 73 116 43 59,6 %

Gjestedøgn* 205 229 24 11,7 %

Solgte rom* 144 161 18 12,2 %

Romkap.* 282 268 -15 -5,2 %

Losji** 121 136 16 13,0 %

Belegg 50,9 % 60,3 % 9,4 % 18,4 %

ADR*** 840 845 6 0,7 %

RevPAR*** 428 510 82 19,2 %

22

Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Kristiansand Relativ utvikling per segment - Kristiansand

Nøkkeltall - Kristiansand Kapasitet - Kristiansand

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Kristiansand
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Belegg

61,4
-1,6 pts.

ADR

971
-1,9 %

RevPAR

597
-4,4 %

23

Bodø

Bodø og Nordland blir stadig mer attraktiv for både nasjonal- og 

internasjonal turisme. Bodø kan vise til en sterk økning i antall solgte 

hotellrom de siste årene, og derfor vurderer vi at byen blir en viktig 

destinasjon å følge nærmere gjennom våre markedsrapporter.

• De siste 10 årene har antall solgte rom økt med 35 prosent. I 2014 når  

Scandic Havet åpnet økte antall solgte rom kraftig (+ 20 %).

• Rullende RevPar-utvikling viser en jevn og god utvikling og har siste 10 år 

økt med 20 prosent. Den positive utvikling har stoppet opp det siste 

halvåret og RevPAR falt med 4,4 prosent. 

• Første halvår øker feriesegmentet kraftig med 18,4 prosent, yrke med 4,5 

prosent, konferansesegmentet viser en tilbakegang på 7,9 prosent.

• Bodø har hatt en god utvikling i pris og har en gjennomsnittspris som 

ligger høyere enn de fleste større byene, bare Oslo og Tromsø har høyere 

priser. Sammenlignet med de øvrige store hotellbyene (se side 26 ) har 

Bodø økt sin markedsandel ift. de største hotellbyene i første halvår fra 

1,3 prosent i 2008 til 1,5 prosent i 2018.

• Som følge av byens positive utvikling planlegges det enda mer kapasitet 

fremover. Hundholmen Byutvikling ved eier Morten Jakhelln utvikler 

forretninger, restauranter, opplevelsestilbud og et stort hotell på ca. 240 

rom. I tillegg kommer trolig Norlandia Hotel Group med et nytt hotell på 

ca. 160 rom i sentrum.

12-måneders rullerende RevPAR - Bodø

Bilde:: Radisson Blu Hotel Bodø, Bodø.
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Bodø 2017 HY 2018 HY Endr. Pros.

Nasjonale* 121 130 9 7,8 %

Internasjonale* 16 17 1 3,7 %

Konferanse* 23 21 -2 -7,9 %

Yrke* 64 67 3 4,5 %

Ferie* 49 58 9 18,4 %

Gjestedøgn* 137 147 10 7,4 %

Solgte rom* 105 112 8 7,2 %

Romkap.* 166 183 17 10,0 %

Losji** 104 109 5 5,2 %

Belegg 63,0 % 61,4 % -1,6 % -2,5 %

ADR*** 990 971 -19 -1,9 %

RevPAR*** 624 597 -27 -4,4 %

24

Gjestedøgn per segment og solgte romdøgn - Bodø Relativ utvikling per segment - Bodø

Nøkkeltall - Bodø Kapasitet - Bodø

* Tall i tusen.

** Losjiomsetningen er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Tall i millioner.

*** ADR og RevPAR er oppgitt i norske kroner og er nominelle. Hele tall.

Alle tall er halvårlige.

Kilde: Statistikknett og Hotelia.

Oversiktstabell - Bodø
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Utvikling, 

trender og utsikter

Norge 2009 - 2018



De siste 10 årene har det vært store variasjoner i utviklingen av

losjiomsetning i de største hotellkommunen i Norge. Totalt har

økningen i Norge vært på 41,9 prosent (halvårlige tall).

• Tromsø har i perioden hatt størst prosentvisvekst i losjiomsetningen, 

opp hele 130,6 prosent, mens markedsandelen har økt med 1,6 prosentpoeng.  

Tromsø har gått fra 6. til 5. plass over Norges største hotellkommuner.

• Oslo har hatt den største veksten i markedsandel, opp 3,5 prosentpoeng til 

23,4 prosent. 

• Stavanger er eneste by med nedgang i losjiomsetning i perioden. Den har falt 

med 5,1 prosent, og byen ender med en markedsandel på 3,4 prosent, ned 1,7 

prosentpoeng i perioden.

• Ullensaker/Gardermoen går i perioden forbi Stavanger og Trondheim i 

markedsandel, opp 0,5 prosentpoeng til en andel på 4,8 prosent mot 4,6 

prosent i Trondheim.

• Bodø har i perioden økt markedsandelen med 0,2 prosentpoeng og ender med 

1,5 prosent markedsandel i første halvår 2018. 

• Kristiansand har hatt en økning i losjiomsetning på 11,1 prosent, mens 

markedsandelen har falt 0,5 prosentpoeng i perioden.

• For øvrige hotellkommuner i Norge har markedsandelen i perioden falt med 

3,3 prosentpoeng, men det siste året tatt seg opp igjen med 0,7 

prosentpoeng. Øvrige Norge ender med en markedsandel på nesten 50 

prosent.
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Utvikling første halvår i de 
største hotellkommunene
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7.165.565
+41,9 prosent

5.049.006

23,6 % (+3,5 %p / +0,48 %p)

7,9 % 

(-0,4 %p / +0,02 %p )

4,8 % (+0,5 %p / +0,03 %p)

4,6 % (+0,3 %p / -0,12 %p)

4,0 % (+1,6 %p / +0,12 %p)

1,9 % (-0,5 %p / +0,14 %p)

49,7 % 

(-3,3 %p / +0,66 %p)

3,4 % (-1,7 %p / +0,18 %p)
1,5 % (+0,2 %p / +0,01 %p)

20,1 %

8,3 %

4,3 % 

4,3 % 

2,5 %

2,4 % 

51,7 %

5,1 %

1,3 %

6.859.689

23,1 %

7,9 %

4,8 % 

4,7 % 

3,9 %

1,8 % 

3,2 %1,5 %

49,0 %

Prosent uten parentes viser markedsandelen for angitt halvår. Første prosenttall i parentes viser økning i prosentpoeng for 10-års perioden 2009 – 2018. Siste prosenttall i parentes viser økning i prosentpoeng siste år.
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Endring i nøkkeltall per måned i 
Norge – 2009 til 2018
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Per måned mot måned 12M rullerende snitt

Utvikling i belegg måned mot måned og rullerende 12-måneders 

gjennomsnittsvekst i Norge

Utvikling i RevPAR måned mot måned og rullerende 12-måneders 

gjennomsnittsvekst i Norge

Utvikling i ADR måned mot måned og rullerende 12-måneders 

gjennomsnittsvekst i Norge

Grafene over viser den prosentvise utviklingen for belegg, ADR og RevPAR. De prosentvise endringene er 

beregnet ved å sammenligne hver måned mot sin tilsvarende måned året før. Eksempelvis februar 2010 

mot februar 2009.

Kilde: Statistikknett / SSB
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Endring i segmenter per måned i 
Norge – 2009 til 2018
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Utvikling i konferanse segment måned mot måned og rullerende 12-

måneders gjennomsnittsvekst i Norge

Utvikling i ferie segment måned mot måned og rullerende 12-måneders 

gjennomsnittsvekst i Norge

Utvikling i yrke segment måned mot måned og rullerende 12-måneders 

gjennomsnittsvekst i Norge

Grafene over viser den prosentvise utviklingen for segmentene konferanse, yrke og ferie. De prosentvise 

endringene er beregnet ved å sammenligne hver måned mot sin tilsvarende måned året før. Eksempelvis 

februar 2010 mot februar 2009.

Kilde: Statistikknett / SSB
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Utsikter

• De første signalene for juli indikerer en svært positiv utvikling, spesielt 

Oslo har trolig hatt en kraftig økning av RevPAR. Det er stor 

sannsynlighet at det er feriemarkedet som øker. Man kan derfor forvente 

en positiv utvikling for dette segmentet i august og til dels september.

• NHO’s økonomibarometer per 2. kvartal 2018 indikerer at den svært 

sterke optimismen som preget reiselivsnæringen i 2016 og 2017, er noe 

redusert de siste kvartalene. Dette kan skyldes en kombinasjon av at den 

svært sterke veksten i feriemarkedet har blitt redusert til en mer moderat 

vekst, samt at det på enkelte destinasjoner er betydelig vekst i 

kapasiteten. Styrkingen av den norske kronen, spesielt mot den svenske 

kronen kan også være medvirkende. Totaltallene for NHO indikerer en 

større optimisme for alle medlemmene, enn for NHO Reiseliv sine 

medlemmer. Veksten i norsk industriproduksjon økte i 2017, men har 

flatet ut 2018. Den norske innkjøpssjefindeksen (PMI) falt i juli for første 

gang under siden november 2016 under 50 (PMI under 50 indikerer en 

nedgang). PMI-tallene for juli kan ha noe få respondenter, men tallene 

kan indikere et noe større skepsis i næringslivet, bl.a. grunnet 

internasjonal handelsuro. 

• Yrkesmarkedet har, korrigert for sesongvariasjoner, hatt en 

sammenhengende vekst siden begynnelsen av 2017. De positive 

totaltallene fra NHO’s økonomibarometer kan indikere en videre vekst 

innenfor dette segmentet. Dette bør også indikere en mulig vekst 

innenfor konferansemarkedet. PMI-tallene og lav vekst i 

industriproduksjonen kan imidlertid tyde på at vekst takten reduserer 

noe.

• Det siste halvåret har kronen styrket seg noe mot flere viktige valutaer i 

forhold til norsk reiseliv. Den svenske kronen har i samme periode 

svekket seg. I forhold til f.eks. den kommende vintersesongen har det 

svenske vinterproduktet sin konkurransekraft bedret seg med ca. 5 

prosent mot det viktige danske markedet. Det norske vinterproduktet har 

mot det danske markedet svekket seg med ca. 2 prosent. 

• Grunnet kapasitetsvekst kan man forventet fall i RevPAR i følgende av 

Norges største hotellkommuner i 2. halvår:

– Oslo

– Ullensaker (Gardermoen)

– Bergen

– Kristiansand

Markedsrapport 1. halvår 2018 | Gå tilbake til innholdsfortegnelsen
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Artikkel:

«Økt turisme kan ikke alene fylle alle nye rom i Bergen»
Bergen har lange tradisjoner som Norges reiselivsby nummer en – World Heritage City - Innfallsporten til fjordrike –

Europeisk kulturby. Dette er en posisjon byen har forvaltet bra og hvor hovedfokus har vært internasjonal turisme. 

Denne satsingen og posisjonen har i mange år også preget utviklingen av overnattingstilbudet, som har vært 

sammensatt av noen få store hotell, mange små eldre hotell og et stort utvalg av privat overnattingstilbud (datidens 

Airbnb). I 1982 tok utviklingen fart med etablering av flere nye kjedehotell  (bl.a. SAS Bryggen Hotel/Radisson Blu Royal 

Hotel, Esso Motor Hotel/Scandic Kokstad, Suitel Edvard Grieg/ Quality Hotel Edvard Grieg, Rainbow/Thon Hotels). Etter 

ekspansjonen på ‘80 og ‘90-tallet stoppet utviklingen med en totalkapasitet på ca. 4.000 hotellrom, som holdt seg frem 

til 2014 (hotellnavnet i kursiv var hotellets navn ved åpningen)

Frem til 2014 hadde Bergen et høyt belegg, forholdsvis høye rompriser og økte romomsetningen betydelig, passerte 

Oslo i RevPAR i 2009 og Stavanger i 2011. Årsaken var et stort trykk i turistsesongen, stor andel yrkestrafikk fra 

oljenæringen, shipping og havbruk, og i tillegg til svært begrenset utvikling av ny hotellkapasitet over en svært lang 

periode. De andre større hotellbyene i Norge har hatt en betydelig utvikling av flere hotell/hotellrom. Når 

beleggsprosenten i en by sammenhengende over flere år ligger over 70 prosent,  anser vi det for å være et sterkt signal 

om at byen har for lite hotellsenger. 

I 2014 startet en ny utviklings- og ekspansjonsfase med mange nye spennende hotellprosjekt, som ikke «bare» har 

vært preget av standard kjedehotell. (Bl.a. Scandic Flesland Airport, Clarion Collection Hotel Havnelageret, Hotell No 13, 

Citybox, Scandic Ørnen, Hotel Zander K, Hotel Bergen Børs, Magic, Opus XVII, Hotel Norge by Scandic). I løpet av 2018 

vil Bergen ha ca. 6.200 hotellrom og innen 2024 ca. 7.000 hotellrom – fra 2014 til 2024 vil man trolig ha fått en dobling 

av kapasiteten. De nye hotellene representerer et større mangfold av hotellprodukter og konsepter enn det Bergen 

tradisjonelt har hatt.

Som følge av kapasitetsøkningen de siste årene har Bergen allerede i 2017 redusert belegget til 62 prosent og en 

nedgang i RevPAR på 5,7 prosent, det er et første signal på at hotellene vil få tøffere konkurranse og endrede 

markedsbetingelser. I 2018 kommer Hotel Norge By Scandic tilbake med over 400 rom og totalt skal ca. 6.200 rom 

fylles hver dag.

Er dette bærekraftig ?

Grafen på høyre side illustrerer hvordan antall romdøgn fordeler seg og hvor mye hvert segment (tallene er beregnet av 

Hotelia basert på antall gjestedøgn) tar av en den totale kapasiteten per måned for hhv. 2008 og 2017 som 

sammenligning. Den grå stolpen viser ledige rom i måneden. Så langt går det tydelig frem av grafen at i 2017 er det 

kun sommersesongen med internasjonal ferietrafikk, som klarer å fylle store deler av den nye kapasiteten. For januar til 

mai er det liten forskjell mellom 2008 og 2017, det vil si at byen ikke klarer å fylle noe av den betydelig økningen i 

kapasiteten. For alle måneder i 2008 og 2017 ligger det tradisjonelle konferansesegmentet med overnatting mer eller 

mindre helt stabilt, stor kapasitet har foreløpig ikke bidratt noe særlig til flere konferanser i byen. For yrkessegmentet er

det heller ingen endringer i perioden januar til mai, og det samme for høstmånedene oktober til desember. Det er kun i 

de månedene hvor feriesegmentet har fortrengt yrkesreisende at vi ser en liten økning. For å fylle opp romkapasiteten 

må Bergen ta sin del av det nasjonale-/internasjonale kongressmarkedet og utvikle betydelig mer 

arrangementsturisme.  I tillegg er det viktig at det går bra i næringslivet og at det skapes flere nye bedrifter og 

arbeidsplasser i Bergen. 
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Sammenligner vi Bergen med Oslo er det markante forskjeller på måten de to byene klarer å absorbere ny 

romkapasitet. Graf 1 viser at Oslo i en 10-års periode har hatt en vekst på 55 prosent i antall solgte gjestedøgn, som 

i hovedsak har blitt drevet frem av et solid og voksende yrkesmarked, og en kraftig vekst i det norske ferie- og 

fritidsmarkedet og i det internasjonale feriemarkedet. Mye av årsaken kommer fra bedre tilgjengelighet med rimelig 

flytilbud og mange nye direkte ruter. I samme periode har Bergen en vekst på 34 prosent, som i hovedsak kommer 

fra det internasjonale feriemarkedet konsentrert i sommersesong. Graf 2 viser at Oslo har en relativ økning på 43 

prosent i ny kapasitet som fordeler seg jevnt over i 10-års perioden. I motsetning til Bergen som har en økning på 45 

prosent i ny kapasitet over en kort periode på fire år. Det spesielle med Bergen er at kapasitetsøkning startet som en 

«ketchup effekt» av nye prosjekter fra 2014 til 2017, etter svært mange år hvor byen ikke ble tilført nødvendig 

romkapasitet. Dette skaper store utfordringer. Det mye omtalte feriesegmentet skiller seg også ut mellom byene.  I 

Graf 3 ser vi at Oslo har en betydelig sterkere økning enn Bergen, med en relativ økning på 116 prosent mot Bergen 

på 68 prosent. For Oslo er feriesegmentet sammensatt av mange undersegment, og som bidrar med overnattinger i 

alle måneder året rundt. For Bergen er det fremdeles det internasjonale reisegruppemarkedet som dominerer og 

bidrar kun i sommersesongen, som igjen gjør at byen har store utfordringer vinter og høst som vist i grafen på 

forrige side.

Muligheter:

- Bergen som historisk sterk internasjonal reiselivsby vil fremdeles fylle hotellene i turistsesongen.

- Bergen får flere, bedre og bredere hotelltilbud.

- Konferanser og store kongresser som byen tidligere ikke har hatt kapasitet til, eller som har blitt fortrengt av 

turisttrafikken, får nå tilgjengelig rom og kongressfasiliteter.

- Skape «Arrangementsbyen Bergen» som også fyller opp i lav-/skuldersesongene.

- Positiv vekst i oljenæringen og i fastlandsøkonomien skaper flere yrkesovernattinger.

- Reiselivsnæringen i Bergen har de siste årene utarbeidet flere konkrete strategier og tiltak for å øke byens 

attraktivitet som kongress- og arrangements by. 

Trusler:

- Fremdeles for sterk sesongfokus og ekstreme svake vintermåneder.

- «Fat happy cat», nye tiltak har kommet for sent i gang.

- Det kan ta lang tid å absorbere den nye kapasitet, hvis ikke fokus på salg av kongress- og arrangementsturisme 

blir fulgt opp og materialiserer seg.

- Nervøse hotelldrivere dumper prisene.

- Eldre utdaterte hotell avvikles eller går konkurs (kan også være positivt).

Vi er forsiktige optimister for at Bergen klarer å håndtere den store økningen i kapasitet pga. et bredt kundegrunnlag 

med flere ben å stå på året rundt, og en moderne hotellportefølje med bredde i sitt tilbud. Bergen vil mest sannsynlig 

«overleve» noen år med et belegg på +/- 60 prosent, før den nye kapasiteten delvis er absorbert, og hvor vi antar at 

belegget vil etablere seg på et nivå på 62- 65 prosent. RevPAR vil fortsette å falle sterkt en periode fremover, før den 

vil stabilisere seg.

Graf. 1 Relativ utvikling i 

gjestedøgn 

Graf. 2 Relativ utvikling i 

kapasitet (rom) 

Graf. 3 Relativ utvikling i 

feriesegmentet 
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Hotellaktører
Oversikten til høyre viser de største hotellaktørene i Norge per. 30. juni. 

Oppsettet er en del annerledes enn tidligere år og flere aktører er nå med. 

Det vises ikke endringer på aktører som tidligere ikke har vært med i 

oppsettet. 

• Operation inkl. management

• Franchise inkl. partner-/samarbeidsavtaler

• Pipeline indikerer kun nye prosjekter (evt. utvidelser) som er offisielle

Eierintegrerte kjeder Antall hotell Antall rom Pipeline

Operations Franchise Total Operations Franchise Total ΔLY Total

Scandic 68 15 83 13.091 1.886 14.977 4,2 %

by Scandic 2 - 2 698 - 698 154,7 %

Totalt Scandic 70 15 85 13.789 1.886 15.675 7,0 % 525

Thon Hotels 54 18 72 8.410 1.539 9.949 3,4 % 321

Quality Hotel 19 14 33 4.037 1.829 5.866 5,6 %

Clarion Hotel 10 - 10 2.747 - 2.747 0,0 %

Comfort Hotel 14 4 18 2.533 395 2.928 -2,3 %

Clarion Collection 16 4 20 1.836 336 2.172 -10,2 %

Unbranded 5 5 10 525 866 1.391 26,3 %

Totalt Nordic Choice Hotels 64 27 91 11.678 3.426 15.104 1,9 % 1.916

Radisson Blu 13 7 20 4.028 1.327 5.355 0,9 %

Park Inn by Radisson 3 1 4 546 115 661 -30,2 %

Totalt Radisson Hotel Group 16 8 24 4.574 1.442 6.016 -3,8 % 233

Classic Norway Hotels 14 1 15 563 37 600 n.a. -

First Hotels 8 2 10 848 112 960 7,1 % -

Smarthotel 4 1 5 745 50 795 n.a. -

Samarbeidskjeder Antall hotell Antall rom Pipeline

Operations Franchise Total Operations Franchise Total ΔLY Total

De Historiske - 58 58 - 3.847 3.847 n.a. -

Best Western - 10 10 - 693 693 n.a.

Best Western Plus - 6 6 - 590 590 n.a.

BW Premier Collection - 1 1 - 40 40 n.a.

Totalt Best Western - 17 17 - 1.323 1.323 -15,1 % 26

Multibrandoperatører Antall hotell Antall rom Pipeline

Unbranded Franchise Total Unbranded Franchise Total ΔLY Total

Norlandia Hotel Group - 19 19 - 1.131 1.131 n.a. 100

Norwegian Hospitality Group 1 5 6 62 836 898 n.a. -



Eiendomsselskap Antall hotell Antall rom Antall rom i pipeline

Egen drift Utleie Total Egen drift Utleie Total Egen drift Utleie Total

Olav Thon Gruppen 52 3 55 8.159 229 8.388 321 - 321 

Rica Eiendom - 17 17 - 3.030 3.030 - - -

KLP Eiendom - 8 8 - 2.626 2.626 - - -

AB Invest 1 6 7 48 1.832 1.880 - 193 193 

Eiendomsspar - 10 10 - 1.797 1.797 - - -

Adolfsen Group 16 6 22 1.273 354 1.627 100 - 100 

DNB Næringseiendom - 6 6 - 1.495 1.495 - - -

Pandox - 14 14 - 2.532 2.532 - - -

Wenaasgruppen 1 2 3 678 780 1.458 - - -

Strawberry Properties (Nordic Choice) 10 - 10 - 1.242 1.242 810 - 810 
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Hotelleiendomsaktører
Oversikten til under viser de 10 største hotelleiendomsselskapenes 

eiendommer i Norge, basert på antall rom per 30. juni. Eiendommer som er 

eid 50 prosent eller mer av et selskap er registrerte. Selskaper i oversikten 

inkl. også nærstående selskaper.

Bilde: Quality Hotel Edvard Grieg, Bergen.
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Transaksjoner

Hotelia overvåker det norske hotelleiendomsmarkedet kontinuerlig. I tillegg 

har vi et generelt årvåkent blikk på alle de større aktørene både på drift og 

hotelleiendom i Skandinavia. Nedenfor er det trukket frem noen utvalgte 

transaksjoner som er gjennomført etter at arbeidet med forrige Hotelia-

rapport ble avsluttet 09.02.18 og frem til 17.08.18. 

• Bøndenes Hus har solgt Dag Bondeheimen i Skien. Kjøper var Onarheim 

Eiendom.

• Eiendomsspar har kjøpt Vestfjord Hotell i Svolvær. Selger var Norlandia 

Utvikling.

• Midgard Gruppen har ervervet Hordaheimen (både eiendom og drift) i 

Bergen. Selger var Bergen Ungdomslag Ervingen.

• Ragde Eiendom har ervervet Garder Kurs og Konferansesenter. Selger 

var Morten Corneliussen.

• Havila Holding har kjøpt First Hotel Raftevold i Hornindal. Selger var Jens 

Brokmann. 

• Classic Hotels har kjøpt Gloppen Hotel i Sandane. Selger var Preben 

Moen.

• Skanska har solgt Forenom Apartment Oslo City (Lakkegata 3) til 

Svenske Balder. Transaksjonsverdi skal være MNOK 418.

• Wenaasgruppen har kjøpt Sheraton Prague Square Hotel i Praha.

• Balder har ervervet en eiendomsportefølje med syv hotelleiendommer i 

Tyskland. Transaksjonsverdi M€ 58. Samtlige eiendommer vil bli leid ut 

til Svenske Ligula Hospitality Group.

• Som en «Buzz»: Det ble i 2017 gjennomført 219 hotelltransaksjoner i 

London til en verdi til ca. £5,4 milliarder.
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Bilde: Skåpet, Forsand. Foto: Thomas Rasmus Skaug / Visitnorway.com

Buzz

• 145 millioner kinesere gjennomførte i 2017 en utenlandsreiser. Det er 

kun 20 prosent av befolkning som har pass, så potensialet for vekst er 

stort.

• Strawberries Equities (Petter Stordalen) har kjøpt 10 % av hotell- og 

restaurantselskapet Stureplan Gruppen i Stockholm.

• Alle Cumulus-hotellene i Finland er konvertert til Scandic.

• Den finske Extended stay aktøren Forenom fortsetter sin ekspansjon og 

har kjøpt svenske Apartment HS AB og Stay Inn, med til sammen ca. 

1.200 leiligheter.

• Avinor starter i oktober en utbygging av Terminal F (utenfor Schengen). 

Kapasiteten på Terminal F vil økes fra 5,5 til 8 millioner og være 

ferdigstilt i 2022.

• Beregninger indikerer at nordiske hotelloperatører betaler i overkant av 2 

milliarder årlig i provisjoner til internasjonale distribusjons- og 

markedssystem (Hotels.com, Google etc.).

• Fly-crew fra Kastrup generer årlig ca. 100.000 overnattinger ved 

hotellene i København-regionen.

• Hainan Airlines har fått innvilget landingsrettigheter på OSL, og vil trolig 

starte opp med direkterute mellom Beijing og Oslo fra 2019.

• En snørik vinter bidro til at norske alpinanlegg satte ny rekord vinteren 

2017/18 og solgte heiskort for MNOK 1,321.

• Utalandske besøkende «la igjen»  i Danmark MDKK 48,6 i 2017. I Norge 

la utenlandske turister igjen MNOK 50 i 2016.

• Norwegian er kåret til Norges mest innovative bedrift.

• En svensk dom har forbudt Booking.com å hindre hotellene å selge rom 

billigst (Rate Parity) på egne nettsider.

• Kinesiske HNA Group har «solgt» sine aksjer (51,15 %) i Radisson 

Hospitality AB til det statlige kinesiske reiselivsselskapet Jin Jiang. Det er 

også inngått en avtale om å overta ytterligere 18,5 % av selskapet.

• HNA Group har også har solgt sin aksjepost (26,5 %) i NH Hotels. Kjøper 

er Thai Minor International.

• Periscopus (Trygve Hegnar) er 3. største aksjonær (5 %) i Scandic 

Hotels.

• SSB har beregnet at norske hoteller og restauranter i 2016 omsatte for 

MNOK 83,5 opp med MNOK 4,5 fra 2017.

• InterContinental Hotels Group har kjøpt 51 % av Regent Hotels & Resort 

og AccorHotels kjøpt Mövenpick Hotels.

• I Berg-Hansen sin årlige kundeundersøkelse av forretningsreisende sier 

nå 85 % at hotellets beliggenhet er viktig. Opp fra 73 % i 2016.

• Hotel Continental i Oslo er i gang med siste del av en tilnærmet total 

renovering av hotellet, arbeidet startet opp i 2010. Total kostnad er 

estimert til MNOK 800.

• I flg. en undersøkelse av Menon Economics bidrar utenlandske flyturister 

med å øke omsetningen for norsk næringsliv med 20,1 milliarder kroner i 

året.

• Det er estimert ca. 7.000 nye hotellrom i London i 2018. i 2017 var 

tilgangen 8.500 rom. Total kapasitetsvekst på to år er ca. 15.500 rom. Til 

sammenligning var det per 30. juni 13.071 rom i Oslo. 

• I flg. en undersøkelse av Cornell University vil det daglig åpne tre nye 

hoteller i Kina i de neste 23 årene. Kina vil i løpet av en fem års periode 

passere Frankrike som det land i verden med flest besøkende turister. 
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English Summary

Norway

2017 ended strong for the Norwegian hotel industry, and growth continued 

into the first part of 2018. At the half year mark, occupancy rate is down 0,2 

point due to an increase in capacity of 3,9 %, whereas sold rooms only 

increased by 3,4 %. The room rate is up 1,0 %, ending at NOK 957. This was 

enough to make up for the decrease in occupancy, consequently RevPAR 

ended at NOK 506, up 0,6 %.

Oslo

The occupancy rate fell by 1,6 points in the first half of 2018. This is due to 

the increase in capacity that followed when rooms closed for renovation 

came back into the market, settling Oslo at a more normal level than in 

2017. The room rate increased by 4,8 % to NOK 1065, resulting in an 

increase in RevPAR of 2,5 %, ending at NOK 734 at the half year mark.

Bergen

Bergen struggling to absorb its new room capacity, which increased by 17,2 

% since the last half year mark. Number of sold rooms  increased “only” by 

11,2 %. Hence, the occupancy rate declined by 3 points down to 55,8 %. The 

room rate also fell, down 5,8 % to NOK 931. This resulted in a decrease of 

10,7 % in RevPAR.

Gardermoen (Oslo Airport)

Gardermoen continues to show positive development in two of its key 

performance indicators. The room rate is up by 4,4 points to NOK 944, 

however, due to new capacity in the first half of 2018, the occupancy rate is 

down 0,6 points to 66,4 % – resulting in a 3,5 % increase in RevPAR to NOK 

627. 

Trondheim

The positive development in RevPAR continues in Trondheim, by an increase 

of 3,6 % ending at NOK 569. The occupancy rate is up 2,8 points, to 64,4 %, 

whereas the room rate fell by 0,8 %, down to NOK 883. We also experience 

an increase in the vacation segment for the first time in 2,5 years, up 3,9 %.

Stavanger

Stavanger continues to show a positive development, with RevPAR ending at 

NOK 446, up 1,6 %. The occupancy rate had a slight increase of 0,9 points, 

ending at 50,2 %, while the room rate ended at 889 kroner, down 0,3 %. If 

there is no dramatic change in the near future, we expect Stavanger to see 

brighter times going forward.

Tromsø

Tromsø continues to display large growth in the room rate, ending at NOK 

998, up 6,7 %. However, the occupancy rate fell by 5,5 points to 69,6 %, 

offsetting the increase in the room rate and affecting RevPAR in a negative 

way. RevPAR ended at NOK 694, down 1,1 %.

Kristiansand

Strong development in RevPAR, up 19,2 % to NOK 510, driven by an increase 

in occupancy rate and room rate by respectively 9,4 points and 0,7 %. The 

increase in the occupancy rate is driven by a combination of a reduction in 

room capacity and an increase in number of sold rooms.

Bodø

Bodø experienced a fall in all its key performance indicators. Occupancy fell 

by 1,6 points, ending at 61,4 %. With the room rate ending at NOK 971, down 

1,9 %. RevPAR decreasing by 4,4%, ending at NOK 597. However, Bodø is 

attracting more and more tourists, and we believe it is an important 

destination to monitor closely.
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Outlook

NHO’s Economic Barometer for the 2nd quarter 2018 indicates that the strong positive trend in the market throughout 2016/2017 is somewhat reduced going in to 2018. This might be because of a more moderate growth in the vacation segment 

than previously, in combination with an increase in capacity for some locations and a stronger currency (NOK), especially against the Swedish Krone (SEK). We are expecting July to show a positive development, especially in Oslo, which will most 

likely have had an increase in RevPAR. The vacation segment is likely to have an increase, and we expect this to continue throughout August and beginning of September. The business segment, adjusted for season variations, has had a 

continuous growth since the beginning of 2017 and we might still see an increase in the coming year. This should also indicate a growth within the conference segment. 
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Våre tjenester

Analyse og rådgivning

Hotelia tilbyr eiendomsselskap og individuelle hotelleiere rådgivning innenfor 

drift, etablering, forvaltning og investeringer. Vi holder vår markedskunnskap 

og databaser jevnlig oppdatert. Våre anbefalinger baserer seg på grundige 

markedsanalyser og solid hotellerfaring.

Operatørsøk

Våre medarbeidere har et omfattende nasjonalt og internasjonalt nettverk av 

hotelleiere, kjeder og operatører. Søk etter hotelldriver er alltid basert på 

bransjekunnskap og inngående kjennskap til leieobjektets økonomiske 

situasjon og markedsposisjon.

Forvaltning

Omsetningsbaserte leiekontrakter krever god og jevnlig oppfølging av 

leiekontrakten og operatøren. Dette både i forhold til «market performance», 

kvalitet, fremtidsutsikter og oppgraderinger. Vi tilbyr faglig oppfølging og råd 

vedrørende kommersiell forvaltning.

Verdivurdering

Hotelia er spesialist på verdivurdering av hotell og hotelleiendommer. Vi 

gjennomfører grundige markedsbaserte vurderinger for gårdeiere og 

operatører. Hotelia har utviklet en avansert verdivurderingsmodell. Modellen 

er modulbasert og benyttes i de fleste oppdrag Hotelia utfører.

Transaksjon

Hotelia har næringsmeglingsbevilling og vi bistår våre klienter i hele kjøps-

og salgsprosessen. Vi kartlegger og avdekker kritiske forbedringspunkter 

som øker hotellets lønnsomhet og verdi. Vår tilnærming i salgsprosessen er 

å identifisere hva som skaper mest verdi for eier.

EN VERDISKAPENDE
PARTNER FOR
EIENDOMSSELSKAPER
OG OPERATØRER
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Våre medarbeidere

Geir Lundkvist

// Partner

Geir Lundkvist er utdannet innen hotell- og restaurantledelse fra Norsk 

Hotellhøgskole. Han har mer enn 30 års erfaring fra hotellbransjen, med operativ 

drift av hotell, som en del av Scandics konsernledelse i Norden og som sjef for 

Scandic i Norge. Som Scandics toppsjef i Norge ledet Lundkvist over 1.000 ansatte 

gjennom en omfattende omstillingsprosess. Nøkkelkompetanse inkluderer: 

kjedeledelse, merkevarebygging, ekspansjon, kommersiell og effektiv drift gjennom 

et internasjonalt kjedenettverk.

geir.lundkvist@hotelia.no   |   +47 928 87 708

Anders Vatne

// Partner

Anders Vatne er utdannet siviløkonom fra Handelshøyskolen BI samt 

Høgskolekandidat fra Norsk Hotellhøgskole. Han begynte sin hotellkarriere på Park 

Hotel i Sandefjord og har over 30 års erfaring fra hotell, eiendom og reiseliv, blant 

annet innen Thon Hotels. Frem til 2010 var Vatne administrerende direktør i Norgani

Hotels, Nordens største hotelleiendomsselskap med 74 eiendommer i 4 nordiske 

land. Nøkkelkompetanse: ledelse, leietakersøk, næringsmegling, salg & 

markedsføring, distribusjonssystemer og konsulentarbeid.

anders.vatne@hotelia.no   |   +47 926 97 700

Lars Ulrik S. Danielsen

// Analytiker

Lars Ulrik Danielsen utdanner seg som siviløkonom ved Handelshøyskolen BI og 

jobber deltid som analytiker i Hotelia. Han spesialiserer seg innen finans, med fokus 

på risikohåndtering, verdivurdering og statistisk analyse. I tillegg interesserer han 

seg for reiseliv og eiendom.

lars.danielsen@hotelia.no   |   +47 905 32 768

Kristoffer Aasebø

// Advokat

Kristoffer Aasebø har juridisk embetseksamen fra Universitetet i Oslo og er faglig 

ansvarlig i Hotelia AS. Aasebø har sitt daglige virke i advokatfirmaet Bull & Co. I Bull 

& Co bistår Aasebø i hovedsak med rådgivning innen fast eiendom, transaksjoner, 

forvaltningsrett, restrukturering, kontraktsrett, plan- og bygningsrett og konkurs. 

Har vært sentral i en rekke transaksjoner som har involvert større eiendommer og 

eiendomsselskaper.

kaa@hbullco.no   |   +47 995 23 554
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Disclaimer

This report has been conscientiously prepared by Hotelia AS based on our own 

research and information either made available to us or acquired during the 

preparation of the report. Hotelia AS cannot guarantee for the accurateness of 

the report or for any of the calculations made herein.

Information presented within this reports belongs in its entirety to Hotelia. This 

report cannot in parts or full be redistributed to third parties without the written 

consent of Hotelia.

The report and our research are based on assumptions and estimates that are 

uncertain and can vary. All information received from external sources are 

accepted without verification and assumed to be correct. Additionally, 

assumptions made regarding customer behaviour and general economic 

conditions are uncertain.
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