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1 Innledning - bakgrunn

Vi har i denne rapporten forsgkt & fa kjennskap til hvor mange boliger som i de senere ar har kommet til i bolig-
markedet som fglge av ombygninger av eksisterende bygninger. Dette er boliger som ikke registreres i byggeare-
alstatistikken til SSB.

Denne tilfgrselen til boligbestanden fra den eksisterende bygningsmassen kan deles i to grupper: Ombygging av
naeringsbygg til boligbhygg og ombygging av kjeller- og loftsrom og evt. andre arealer i eksisterende boligbygg til
leiligheter. Det antas at tilfgrselen til boligbestanden fra den fgrste kategorien — ombygging av neeringsbygg til
boliger - har vesentlig stgrre omfang enn den andre kategorien. Innenfor den gitte gkonomiske rammen har vi
derfor prioritert datafangst innen den fgrste kategorien. For enkelthets skyld kaller vil slike boliger for transforma-
sjonsboliger.

1.1 Transformasjonsboliger - definisjon

En transformasjonsbolig defineres som en bolig som er et resultat av ombygging av et naeringsbygg til bolig. Med
naeringsbygg menes bade offentlige og private bygg, dvs. kontor- og forretningsbygg, produksjonsbygg, lager-
bygg, hotellbygg, skolebygg, helsebygg etc. S lenge den opprinnelige fasaden pa bygget bestar, er det pr defini-
sjon et ombyggingsprosjekt, selv om alt innvending er revet ned og det bare er fasadeskallet som er igjen. Der-
med blir de boligene som blir bygget innenfor denne fasaden ikke registrert som nye boliger i byggearealstatistik-
ken, og blir sdledes en del av transformasjonsboligene.

Den motsatte aktiviteten, dvs. transformering av boligbygg til naeringsbygg, er ikke blitt undersgkt i dette prosjek-
tet. Ut fra vart kjennskap til boligmarkedet, er imidlertid omfanget av slike ombygginger moderat for tiden. Brutto-
tilfgrselen til boligbestanden fra transformering av bygninger er dermed omtrent lik nettotilfgrselen.

2 Gjennomfgring og metode

Siden det aldri tidligere har veert gjort noe forsgk pd & hente inn informasjon om omfanget av slike transforma-
sjonsprosjekter, er datatilgangen kritisk for prosjektet. Vi har vurdert flere datakilder, og vi har bl.a. kontaktet en
rekke stgrre byggefirmaer om transformasjonsprosjekter de har gjennomfgrt. Mange bedriftene var imidlertid ikke
villige til & gi fra seg detaljerte data om prosjekter de hadde gjennomfgrt, og vi matte derfor forkaste bedriftsin-
formasjon som datagrunnlag. Andre mulige datakilder kunne vare boligbyggelag, eiendomsutviklere, Kommune-
nes sentralforbund samt fylker/kommuner. Imidlertid valgte vi til slutt 8 g& direkte til kilden, dvs. prosjektinforma-
sjon som er tilgjengelig i Matrikkelen. Dette er et offentlig register over fast eiendom, eiendomsgrenser, adresser
og bygninger, som forvaltes, driftes og utvikles av Statens kartverk.

Ved hjelp av dataene vi har hentet inn, kan fglgende trekkes ut der hvor opplysningene er fullstendige:

« Informasjon om registrerte bruksendringer av naeringsbygg til boliger pr ar for perioden 2000 til 2010 (2011).
Opplysninger om det opprinnelige bygget.
e Antall boliger som ombyggingen har fgrt til.

Med basis i det tilgjengelige dataunderlaget, leveres byggtypeinndelingen som vist under. Denne inndelingen sam-
svarer med den inndelingen som Prognosesenteret bruker i sine markedsanalyser.

e Industri- og energibygg

e Kontor- og administrasjonsbygg

e Forretningsbygg

e Lagerbygg

¢ Samferdselsbygg

e Hotell- og restaurantbygg

e Undervisningsbygg (inkludert barnehager)

e Bygg for helsestell og sosial omsorg

e Andre bygg, f.eks. idrettshaller, museer, fengsler, forsamlingshus, grendehus, dvs. bygg som i hovedsak bru-
kes til offentlige formal

e Boliggarasjer (inngdr her i andre bygg)

e Fritidsboliger (inngdr her i andre bygg)

e Bygg for primeernaeringene.
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Enkelte steder deler vi de inn enda grovere, i tre kategorier:

e Kontor- og forretningsbygg (Kontor- og administrasjonsbygg, forretningsbygg samt hotell- og restaurant-
bygg)

¢ Offentlige bygg (Samferdselsbygg, undervisningsbygg, bygg for helsestell og sosial omsorg, boliggarasjer,
fritidsboliger, primaernaeringsbygg samt andre bygg)

e Industri og lagerbygg (Industribygg og lagerbygg)

De transformerte boligene vil bli delt inn i:
e Eneboliger

e Andre smahus

e Blokkboliger

Vi har fatt tilgang til data over ca. 36.000 bruksendringer av bygg for perioden 2000 til 2011 (trolig ufullstendig for
2011). Dette skal veere alle prosjekter av denne typen som er gjennomfgrt i landet i denne tidsperioden. Vi har
bearbeidet dette datasettet, slik at vi star igjen med prosjekter hvor bruksendringen har gdtt fra andre bygg enn
boliger til boliger. Opplysningene i mange av prosjektene er imidlertid ufullstendige, f.eks. er det flere tusen pro-
sjekter hvor det ikke er oppgitt antall boliger som er kommet ut av transformasjonsprosessen. De fleste av disse
byggene gjelder imidlertid transformasjoner fra ulike typer landbruksbygg til eneboliger eller vdningshus, og i noen
tilfeller tomannsboliger. Dermed blir resultatet av transformasjonsprosessen i dette tilfellet én ny bolig, eller i noen
tilfeller to. Vi har gjort visse forutsetninger knyttet til manglende grunndata. Metodikken for dette er beskrevet
nedenfor.

Da star vi igjen med 243 prosjekter som ikke har tall for hvor mange boliger som er kommet ut av transforma-
sjonsprosessen og hvor det ikke uten videre er gitt hvor mange det faktisk kan vaere. Dette gjelder stgrre byg-
ninger for bolig, som f.eks er klassifisert som boligbygning p& 3, 4 og 5 etasjer eller mer, samt studentboliger,
rekkehus mm. Etter 8 ha kontaktet blant annet Oslo kommune pd noen utvalgte prosjekter fikk vi tallfestet disse
og fant det dermed fornuftig 8 regne 5 boliger pr etasje der dette var oppgitt, og & regne 10 boliger for hvert av
de stgrre byggene hvor antall etasjer ikke var oppgitt. De 243 prosjektene ga oss ytterlige om lag 2 500 boliger
fordelt pd drene 2000-2011. Selv om dette altsd ikke er direkte observerte boligtall, mener vi at feilmarginen blir
liten.
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3 Resultater

3.1 Transformert fra
Tabell 1 viser hvor mange boliger som hvert &r er transformert fra andre bygg pa landsbasis, fordelt pa byggtype
fgr transformeringen.

Tabell 1: Transformasjon av boliger etter byggtype fgr transformasjon, 2000-2011*

Transformert fra

Hotell og Kontor og
Forretnings-(Helse og ([restaurant- administrasjons Samferdsels-
Andre bygg |bygg sosialbygg [bygg Industribygg|bygg Lagerbygg |naeringsbygg|bygg
2000 169 381 134 70 121 562 416 109 20 94 2076
2001 272 888 640 671 381 1508 1220 637 21 338 6576
2002 103 293 381 162 275 1003 168 110 23 323 23841
2003 636 325 250 302 242 884 135 179 15 179 3147
2004 100 432 155 585 238 1273 134 108 14 79 3118
2005 200 581 385 247 328 778 190 169 9 231 3118
2006 110 703 315 348 255 1002 168 136 59 226 3322
2007 158 1078 321 374 254 868 326 334 93 99 3905
2008 132 425 151 114 166 597 246 235 10 88 2164
2009 123 446 207 282 140 308 285 254 12 185 2242
2010 87 640 87 426 172 275 252 203 33 252 2427
2011* 95 407 271 180 155 229 261 215 9 115 1937
Totalt 2185 6599 3297 3761 2727 9287 3801 2689 318 2209 36873

*Ufullstendig

Vi ser her at det i de fleste arene ligger mellom

Figur 1: Transformasjoner etter byggtype for 2 og 3 000 boliger, bortsett fra i 2001 hvor det
ble transformert over 6 000 boliger. Ser vi pa
Transformasjoner etter byggtype for figur 1, er det tydelig hvor de fleste transforma-

sjonene kommer fra. Her har vi sldtt sammen
byggtypene til tre kategorier, som forklart i ka-
pittel 2. Vi ser tydelig at det er hovedsakelig
kontor- og forretningsbygg som blir transfor-
mert til boliger, over halvparten av alle trans-
formasjonene. Det er spesielt kontor og admi-
nistrasjonsbygg som utgjgr den stgrste ande-
len. P8 den andre siden er det samferdselsbygg
som star for den desidert minste andelen. Totalt
utgjer de offentlige byggene 29 prosent og in-
dustri og lagerbygg 18 prosent av alle trans-
formasjonene.

Vi presiserer at tallene for 2011 ikke er endeli-
ge, og mangler observasjoner fra den siste de-
len av aret for & veere fullstendig og sammen-
lignbart med de andre arene.
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3.2 Transformert til

Tabell 2: Transformasjon av boliger etter bygg-
type etter transformasjon, 2000-2011*

Transtormert til

P& samme mate som i forrige avsnitt, viser tabell 2
hva slags bygg det er transformert til. Vi skiller som
Andre nevnt mellom andre smahus, eneboliger og leilighe-

smahus |Enebolig |Leiligheter |Totalt ter, og det er i seerklasse mest leiligheter som
kommer ut av transformasjonene.

2000 209 484 1383 2076
2001 1203 1882 3491 6576 Vi ser ogsd at andelen leiligheter holder seg relativt
2002 334 352 2155 2841 konstant, mens andelene av eneboliger og andre
2003 398 843 1906 3147 smahus fluktuerer i noe stgrre grad fra ar til &r. To-
2004 379 315 2474 3118 talt utgjor Ielllgheter.'le to tredeler av tt;ansforn:aSJo-
nene, mens eneboliger og andre smahus star for

2005 535 469 2114 3118 hhv. 21 og 13 prosent av transformasjonene.
2006 365 452 2505 3322
2007 299 755 2 851 3905 Vi presiserer igjen at tallene for 2011 ikke er full-
2008 245 571 1348 2164 stendig, _]f forrige avsnitt.
2009 309 653 1280 2242
2010 257 610 1560 2427

2011* 300 526 1111 1937

Totalt 4783 7912 24178 36873,

*Ufullstendig

Figur 2: Transformasjoner etter byggtype etter
transformasjonen

Transformasjoner etter byggtype etter
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3.3 Fylkene

De to neste tabellene viser summen av transformerte boliger i 2000-2011 fordelt pa fylker og byggtype fgr og
etter transformasjonen:

Tabell 3: Transformerte boliger etter byggtype fgr transformasjon etter fylker

Transformert fra

Hotell og Kontor og
Forretnings- restaurant- administrasjons
Fylke Andre bygg |bygg Industribygg|bygg Lagerbygg [naeringsbygg|bygg Totalt

@stfold 91 310 184 163 1712
Akershus 99 590 200 431 158 2109
Oslo 2 262 384 456 493 2428 558 5025
Hedmark 32 240 74 68 86 196 238 307 12 108 1361
Oppland 86 386 101 231 156 222 290 507 6 217 2202
Buskerud 93 605 163 183 138 518 301 209 7 173 2390
Vestfold 161 272 193 90 288 419 108 65 2 76 1674
Telemark 102 344 91 131 72 195 217 135 5 57 1349
Aust-Agder 53 43 78 403 22 126 60 50 19 28 882
Vest-Agder 68 358 63 50 66 155 82 39 4 16 901
Rogaland 43 836 290 209 104 700 156 108 40 87 2573
Hordaland 914 686 391 233 405 1443 279 172 10 355 4888
Sogn og Fjordane 29 76 91 65 19 155 142 154 4 40 775
Mgre og Romsdal 30 187 71 34 134 249 100 88 9 56 958
Sgr-Trgndelag 153 487 633 412 139 821 350 150 80 107 3332
Nord-Trgndelag 79 239 130 356 109 195 232 143 4 76 1563
Nordland 60 391 85 195 31 283 187 87 29 83 1431
Troms 80 236 88 156 56 295 109 69 27 192 1308
Finnmark 10 51 55 134 25 47 70 9 1 37 439
Norge 2185 6599 3297 3761 2727 9287 3801 2689 318 2209 36873,
Tabell 4: Transformerte boliger etter byggty- Vi ser her spesielt p& hva slags boligtype det er trans-
pe etter transformasjonen etter fylker formert til at det er store forskjeller fra fylke til fylke. I
Transformert til fylker med typiske storbyer som bl.a. Oslo, Hordaland og

Sgr-Trgndelag er det en stor andel leiligheter, mens i fyl-
ker med liten grad av storbyer, som Hedmark, Sogn og

Andre Fjordane og Telemark finner vi en relativt stor andel av

Fylke smahus |Enebolig |Leiligheter |Totalt eneboliger.
@stfold 422 432 858 1712
Akershus 192 334 1583 2109
Oslo 204 35 4786 5025
Hedmark 199 645 517 1361
Oppland 348 954 900 2202
Buskerud 429 544 1417 2390
Vestfold 326 230 1118 1674
Telemark 174 457 718 1349
Aust-Agder 104 122 656 882
Vest-Agder 109 253 539 901
Rogaland 592 374 1607 2573
Hordaland 254 1352 3282 4888
Sogn og Fjordane 124 353 298 775
Mgre og Romsdal 178 159 621 958
Sgr-Trgndelag 297 432 2603 3332
Nord-Trgndelag 221 410 932 1563
Nordland 282 389 760 1431
Troms 244 340 724 1308
Finnmark 84 96 259 439
Norge 4783 7912 24178 36873,
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3.4 De stgrste byene

Tabell 5: Transformerte boliger etter byggtype fgr transformasjon etter storbyer

fiaipiIviIliIcIL 1t a

Hotell og Kontor og

Forretnings- restaurant- administrasjons

Andre bygg |bygg bygg Industribygg|bygg
Bergen 121 204 1320
Drammen 19 423 23 7 56 136
Kristiansand 9 92 25 18 19 114
Oslo 2 262 384 456 493 2428
Stavanger 21 331 86 97 59 499
Trondheim 126 405 604 280 86 760

Tabell 6: Transformerte boliger etter Til slutt ser vi pé sammensetningen i seks av de stgrste

byggtype etter transformasjon etter byene i Norge. Her finner vi, ikke overraskende, at det

storbyer er en sveert stor andel av leiligheter det transformeres

IransTormert Tt til. Bortsett fra i Stavanger er det nesten utelukkende

leiligheter som kommer ut av transformasjonene, noe

Andre som ikke er uventet i storbyer. Naermere bestemt star

By smahus |Enebolig |Leiligheter [Totalt leilighetene for nesten 90 prosent av transformasjone-

Bergen 112 87 2749 2948 ne i disse byene, mens eneboliger og andre smahus

Drammen 154 35 648 837 kun utgjgr hhv. om lag 3 og 8 prosent. Ser man pa lan-

Kristiansan 51 54 223 328 det totalt i figur 2 er det altsd en betydelig forskjell her

Oslo 204 35 4786 5025 i forhold til landet sett under ett.

Stavanger 336 78 790 1204
Trondheim 166 139 2300 2605,

3.5 Vurdering av nivaet i forhold til nybyggingen

Tabell 7: Transformasjoner og igang-

settingen Som det gar fram av den fgrste tabellen, ligger den ar-
lige produksjonen av transformasjonsboliger pd 2-
| [ S— 3.000. Hvis vi ser dette sammen med igangsatte boli-
som andel av ger hvert ar for hele landet, er nivaet dermed rundt 12
Transformasjoner |boliger igangsetting prosent av dette. Dette kan leses av tabellen til venst-
2000 2076 23550 9% re.
2001 6576 25266 26%
2002 2841 22980 12%

Med et sapass tynt underlag som 11 ar, er det vanske-

2003 3147 23177 14% - o .
o 3118 29999 = lig a fastsla.noe Ifonkret om taIIenizs forhold til hver-
2005 3118 31608 10% andre. Ser vi bort ifra det ekstreme aret 2001, hvor det
2006 3322 33314 10% ble transformert over 6 000 boliger mot normalt 2-
2007 3905 32520 12% 3000, kan det virke som at aktiviteten i «transforma-
2008 2164 25950 8% sjonsmarkedet» fglger igangsettingen rimelig tett. Det-
;822 iiﬁ ;iiﬁ ﬁ: te kan leses ut av figuren til venstre hvor man karl se

Totalt 34935 289257 2% et kraftig hopp i 2001, men ser man bort fra dette aret

sammenfaller kurvene rimelig bra.

Figur 3: Transformasjoner og igangset-
tingen

Transformerte og igangsatte boliger, 2000-2010
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Tabell 8: Transformasjoner og

etter fylker

Fylke

@stfold
Akershus

Oslo

Hedmark
Oppland
Buskerud
Vestfold
Telemark
Aust-Agder
Vest-Agder
Rogaland
Hordaland

Sogn og Fjordane
Mgre og Romsdal
Ser-Trgndelag
Nord-Trgndelag
Nordland
Troms
Finnmark
Norge

Transformert til

bolig

1611
1925
4839
1307
2074
2172
1562
1271
845
848
2522
4791
742
868
3131
1448
1340
1243
396
34936

Nye boliger
igangsatt, antall

14766
36525
31499
9325
8755
15234
13 094
6951
7622
11590
36657
31676
5063
13796
18424
6639
8926
9159
3408
289 257

igangsettinger

Transformerte
som andel av
igangsetting

1%

5%
15%
14%
24%
14%
12%
18%
1%

7%

7%
15%
15%

6%
17%
2%
15%
14%
12%
12%,

Tabell 9: Transformasjoner og igangsettingen etter storbyer

By

Bergen
Drammen
Kristiansand
Oslo
Stavanger
Trondheim
Norge

Transformert til
bolig
2901
742
283
4839
1185
2467
34936

Nye boliger

igangsatt, antall

14522
3528
5644

31499

10338

12023

289 257

Transformerte
som andel av

20%
21%

5%
15%
1%
21%
12%,

Ser vi s litt naermere pa transformerte
boliger som andel av igangsatte boliger
pa fylkesniva, finner vi at de fleste ligger
neer landsgjennomsnittet. De transfor-
merte boligene utgjgr om lag 12 prosent
av igangsatte nye boliger for 2000-2010.
De stgrste avvikene finner vi i Akershus,
Vest-Agder, Rogaland og Mgre og Roms-
dal pd nedsiden, mens Oppland og Nord-
Trgndelag har en relativt stor andel av
transformerte boliger.

Ser vi sd til slutt p& sammenhengen mel-
lom de store byene og transformerte bo-
liger som andel av igangsetting finner vi
at fire av byene ligger et godt stykke over
landsgjennomsnittet, og bare Kristian-
sand ligger et godt stykke under.
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4 Oppsummering

Produksjonen av transformasjonsboliger utgjgr en ikke ubetydelig del av samlet boligbygging, og reduserer beho-
vet for 8 bygge nye boliger med et tilsvarende antall. Med en gjennomsnittlig tilgang p& om lag 3000 boliger pr ar
de siste ti drene utgjer transformasjonsboligene ca. 12 prosent av igangsettingen av nye boliger i den samme pe-
rioden. Det er leiligheter som utgjgr den stgrste andelen av de transformerte byggene, og i de seks storbyene vi
har undersgkt neermere utgjgr leilighetene nesten 90 prosent av alle transformasjonene, mot om lag to tredeler
for landet sett under ett.

Likevel - for 8 holde folge med befolkningsveksten bgr det likevel bygges ca. 40.000 nye boliger i aret, dersom
ikke produksjonen av transformasjonsboliger gker i 8rene som kommer. Tabell 1 viser imidlertid at det ikke er
noen tendens til gkt aktivitet p& dette omradet i perioden 2000-2011.
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