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Trondhem kommune

BOLIGBYGGING | TRONDHEIM 1985-2007

1. BOLIGBYGGING FORDELING PA BYGNINGSTYPER

Somvigti Figur 1 (sebakerst) var den ferdigdtilte boligbyggingen relativt Sabil de siste tre drene far
rekordaret 2005, med rundt 1200 boliger/ar. Gjennomsnittlig boligbygging for perioden 1985-2004 var
923 boliger/ar, mens det i 2005 ble ferdiggtilt hele 1957 boliger. Ikke uventet gadette et fal i antall
ferdigstilte boliger i 2006, mensdet i dtsdi 2007 igjen bletatt i bruk 1836 boliger.

Av boligene som bletatt i bruk i fjor, var igjen 65 % av boligenei blokk/leiegdrd etc, mens 26 % var i
flermanngboliger (vertika delte tomannsholiger, rekkehus, firemannsboliger mm. av ulik karakter) og ca 9
% var frittliggende eneboliger.

Til sammenligning utgjorde frittliggende enebaliger over hdvparten av dl bolighygging i perioden 1985-
1989. Forddlt pato kategorier har utviklingen vaat som visti figur 2.

Kommunens gjeldende bolighbyggeprogram er "Boligprogram 2005-2008", som ble duttbehandlet i
bystyret 22.06.2005. Her saman for seg en betydelig gkt boligbygging i forhold til de foregdende arene,
med et antatt gjennomsnitt p& 1400 boliger pr. &.

2. FERDIGSTILTE OG GODKJENTE BOLIGER 1985-2007

Antal ferdigdtilte boliger pr. & vil farst og fremst gjenspeile brangens prognoser for og tolkninger av
boligmarkedet, dik disse var et a dler to (og gjerne flere) forut for redliseringen av progektet. Skal antallet
godkjente boliger leggestil grunn for boligbyggingen de nearmeste arene, kan figur 3 gi en pekepinn om
dette. Ut fra denne figuren kan man se at bade 2004 og 2005 i tillegg til & ha mange boliger som bletatt i
bruk, ogsa la over gjennomsnittet i antall godkjente boliger. Noen av disse kan ha blitt ferdigdtilt i rlativt
kort tid etter godkjenningen, mens noen vil komme som utbyggingsomrader det naameste et

Antal godkjente boliger i 2006 var 1214, mens det i 2007 var nede pa 917, det nest laveste siden 1999.
Arsakenettil dette kan vegre mange: flere utbyggere Sitter fremdeles igjen med boliger som ble bygd under
2005- 2006- boomen, som dtsdigjen var e resultat av svaat mange godkjente progekt/boliger i 2004 og
2005, i tillegg kommer en viss uskkerhet rundt Norges Banks rentegkninger, noe som har fart til en gkt
forsiktighet béde blant boligkjapere og —investorer. Som en konkluson kan det altsa se ut som om det
relaivt haye antalet ferdigstilte boliger for 2007 er et resultat av byggeoptimismen fra rekorddret 2005,
mens utsiktene for de neameste &rene (basert pa antall godkjente boliger i 2007) ve er at bolighyggingen
ser ut til &ville avtaen del.

En faktor somkan spilleinn her, er a potensielle, sarre boligfelt pa Utleir, Grands, Lade, Brset og
Dragvoll er dle omrader som kan komme inn palitt lengre sikt kan komme inn og snu litt opp ned pa disse
fremtidsutsktene,
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| tillegg til det nevnt ovenfor, var det pr. februar 2008 fremdeles ikke gitt igangsettingdtillatelser for:
- opptil 1060 boliger i felt med mer enn 20 boliger, hvor det har vaat oppstartsmete dler gitt
tillatd se/anbefding til igangsetting av reguleringsarbeid
- rundit 700 boliger i felt med mer enn 20 boliger, som har vaat til 1. gangs behandling i bygningsradet
- rundt 850 boliger i felt med mer enn 20 boliger, som ligger inne i reguleringsplaner vedtait i bystyret,
at dettei 2007.

3. GJENNOMSNITTLIG BOLIGAREAL

Redukgonen i giennomsnittlig ared for nybygde boliger fraog med 1989 (sefigur 4) har sammenheng
med nedgangen i antallet eneboliger og andre smahus, og at det som senere er bygd av disse kategoriene
har veat mindre i aredl.

Omdaget i gkonomien etter 1993 farte ikke umiddelbart til a gjennomsnittssterrel sen pa nybygde boliger
gkte i vesentlig grad. Trolig kan dette ha sammenheng med at en starre andd av boligbyggingen var
lokadlisart til sentrumsnaare omrader i bystrukturen.

Det lave giennomsnittsaredlet i 1999 skyldes delvis den relativt store andelen student- og hybelboliger som
bletatt i bruk det &ret, mens det ytterligere falet i gjennomsnittsareal de senere &rene kan tilskrives en
bevisst satsning pd mindre og sentrale boliger.

Sden sste halvdd av 80-tdlet har gjennomsnittsboligen i nybygg i Trondheim krympet med ca

70 n? og har de Siste 5 &rene vaat p& omtrent 77 n?, noe som langt p veg forklares ved at gjennomsnittet
for rekordaret 2005 var nede pa 69 m2. En annen indikator pa boligstarrelser er antall rom (figur 5). Som
det fremgér av figuren, har antallet ferdigdtilte boliger p& 5-6 rom dler mer, stabilisert seg pa et bunn-niva,
mens en relativt stor del av de neamere 2000 boligene som ble ferdigdtilt i 2005 var 1-2-romdeiligheter. Ut
fra antallet godkjente boliger de siste to &rene, kan det se ut som om dette markedet nd antas & vaae
mettet.

Fra 2000 og utover er det grunn til Aanta at gjennomsnittsstarrelsen har vaat opprettholdt pa et relaivt lavt
niva ut fra preferanser i boligmarkedet. Blant annet har ungdon/studenter kommet stadig sterkere inn pa
elermarkedet, noe som ogsa har bidratt til ekt etterspersel etter mindre boliger. (Se mer om endringer i
bostedspreferanser i " Boligprogram for Trondheim 2005-2008"
http://mww.trondhelm.kommune.no/boligprogram, kap. 2.2.3. og 3.4.1.)

4. BOLIGBYGGINGENSLOKALISERING | FORHOLD TIL KOMMUNEPLANENS
AREALDEL (KPA) OG BOLIGPROGRAM 2005-2008

Etter som gjeldende aredldd til kommuneplanen ble vedtatt s pass sent pa ret i 2007, er det KPA 2001-
2006 det visestil i teksten og fremdtillingen nedenfor, mht. arealkategori.

I en egen melding om kommuneplanens strategidel vedtok bystyret at byens vekst skal konsentreres
innenfor det eksisterende byomradet, samt — over tid — med en begrenset tilduttende utbygging i sar og e<.
Dette tilsvarer kategoriene ekssterende og framtidig by- dler tettbebyggelse (orange og gult) i figur 6. |
kommuneplanens aredlddl S& det ” Fortettingingsstrategien innebagrer a enandd av ny boligbygging skal
skje i byomformingsomradene. Dette blir tette byomrader med byboliger, noe markedet ettersper. Videre

Saksfremlegg - arkivsak 06/37458 3
37996/ 08



Trondhem kommune

legges det til rette for videre fortetting i den ekssterende tettbebyggelsen”.

Ut frafiguren ser vi a mellom 90 og 100 % av dl boligbygging har foregétt innenfor omradene som var
forutsatt i kommuneplanens aredldd *, i tillegg til at annen baligbygging (som i tilfellet med bygging innenfor
framtidig virksomhetsomréde i 2006) har skjedd etter at man i arbeidet med reguleringsplanen fant a
aredlet kunne omdisponeresi forhold til KPA. Andelen av boligbygging i eksisterende LNF-omrader har
ogsavaat svaat lav, og har i de flestetilfdler funnet sted i tilknytning til stedbunden negring (noe som ogsa
er i samsvar med kommuneplanens bestemmelser, § 14). Ellers skyldes den litt gkte prosentandelen for
bygging i LNF og framtidig grenngtuktur i 2007, en planfaglig vurdering som ble foretait ved utbyggingen
av feltet Asheim-Grands-Hayset, hvor i at 27 boliger beliggende i LNF-/framtidig grennstrukturomréder,
ble tatt inn som boligared. | et boligfelt | Gjartlervegen ble 15 boliger tillatt oppfert | det som var it av il
framtidig grennstruktur i KPA, men fars etter radmannens vurdering om at arealtapet vil bli kompensart
ved en oppgradering av Havstad idrettsanlegg.

Baligprogrammet for 2005-2008 inneholdt en oversikt over en del konkrete boligprogekt — kat boligfelt -
som var forventet utbygd i programperioden. Boligfelt i denne sammenhengen var definert som minimum 10
boliger i et geografisk avgrenset omrade, hvorav mingt én av boligene var forutsatt igangsatt innen
boligprogramperioden. Det var i tillegg onet for a nye ft kunne kommetil underveisi perioden.

Det synes som om fortettingsstrategien som bystyret har vedtatt ved behandlingen av kommuneplanens
areddd og boligprogrammet i betydelig grad samsvarer med ettersparselen i markedet. De prioriterte
utbyggingsarelene i boligprogrammet er vagt ut fra de vedtatte mé om fortetting av bystrukturen, bygging
langs viktige kollektivarer og ved bygdesentra. Det er grunn til &tro at dette gir positiv gevinst bade med
hensyn til bydriftskostnader og transportkostnader pa sikt. Lokaiseringen av boligprogrammets felt viser
ogsa at en ensket andel skjer innenfor det KPA omtaler som byomformingsomrader, med andre ord, det
er godt belegg for & hevde at boligbyggingen i Trondheim skjer i henhold til politiske Strategier og etter
administragonens gnsker. Desto dérligere ser begrunnelsen ut til & vagre for pastander om at det er
utbyggernes interesser som avgjer i hvilke retninger Trondheim ska utvikles og bebygges

5. BOLIGBYGGINGEN FORDELT PA FELT, SONER OG SKOLEKRETSER

Med boligprogrammets definision pa boligbygging i felt som nevnt ovenfor, lar det seg gjare afa et bildeav
boligbyggingen dik den fordeler seg pa geografisk avgrensete omrader med minimum 10 boliger, og
bolighygging i form av enkdthus og mindre fortettinger.

Figur 7 viser a mellom 80 og 90 % av dl boligbygging i Trondheim de siste &rene har foregétt innenfor det
som ble kdt boligfdt i boligprogram 2005-2008. (En liknende andel av boligbyggingen skjedde innenfor
fdt ogsafer denne perioden, men i omréder som i boligprogrammet ikke lenger ble regnet som prioriterte
boligbyggefdit, bl.a. fordi de nd er ferdig utbygd.)

1Viser til kategoriene eksisterende og framtidig by- eller tettbebyggelsei figuren.
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De boligprogramfeltene * som i 2007 hadde flest boliger som ble tait i bruk var:
Hakon Magnussons gt 1-3: 156 boliger

Utler estre: 129 boliger
Nedre Elvehavn nord: 120 boliger og
Ashem-Haiset: 107 boliger

Disse 4 erkdtprogektene sto for ca. 28 % av al ferdiggilt boligbygging i 2007.

| forbindelse med boligprogrammet for 2005-2008 ble byen delt inni 11 soner basert pa
skolekretsgrensene. Av disse sonene er det siden 1985 Sone 3 (skolekretsene Strindheim, Brundalen,
Asvang og Eberg) som har hait den sterste boligbyggingen, med til sammen 4158 ferdigstilte boliger. 85 %
av disse |4 innenfor det som i BP var definert som fdlt. Av disse tre skolekretsene er det Asvang som har
hatt sterst utbygging i denne perioden (se figur 8.) Asvang skolekrets hadde i denne perioden 90 %
boligbygging innenfor felt, dvs. atsa bare 10 % enkelthus og spredt fortetting.

Av samtlige skolekretser i byen, er det Bispehaugen som har hatt flest ferdigstilte boliger Siden 1985. N&
det gjelder perioden 2005-2006 viser figuren & tre av de sentrumsnage skolekretsene har hatt relativ hay
utbygging det siste halvannet &ret, igjen med Bispehaugen i en sorklasse.

Det er interessant & se fordelingen av boligbygging pr. skolekretsi sammenheng til endringer i barnetallet i
samme krets. Man skulle anta a en s sterk gkning i antal boliger som man finner for eksempe i
Bispehaugen ville fereftil et sterkt press pa skolekapasiteten, men det viser seg at det langt fralar seg
pavise noen sammenheng — snarer tvert i mot, i mangetilfeller. | et utvalg for perioden 1997-2007 (figur
9), viser det seg a av de 10 skolekretsene som hadde det hayeste antdllet ferdigdtilte boliger, hadde 4
kretser en negativ befolkningsutvikling for aldersgruppa 6-12 &, to kretser befant seg nagr
gjennomsnittsutviklingen (som for denne perioden var 33 pr. skolekrets for hele Trondheim), mens de
resterende 4 samsvarte bra med ferdiggtillelsen av nye boligprogekt. Saalig kan man legge merketil at
sentrumsskol ene Bispehaugen og Kavskinnet hadde en redukgon i antall unge 6-12 & pa henholdsvis 91
0g 67 i denne perioden. Det er dtsdikke farst og fremst barnefamilier som har blitt trukket til de for
Trondheim nye, urbane boligformene man finner pa Nedre Elvehavn, Rosenborg Park eler de mer sentrde
nyere boligprogektene. | dlefal ikke dik det ser ut pr. 2008. De mer barnevennlige profilene man finner
pa Rosenborg Park og de Sist utbygde blokkomradene p& Nedre Elvehavn, kan imidlertid kommetil &
rette noe pa dette. Nar det gjelder antall barn og unge i Bispehaugen skolekrets, er det ikke bare dik at
antall elever ved skolen synker, i like stor grad gker antall elever rekruttert til private skoler fra samme
krets.

6. UTVIKLINGEN | BOLIGOMSETNINGEN

(Kilder: Norsk Eiendomsmeglerforbund, Eiendomsmeglerforetakenes Forening, FINN.no og Econ Poyry)
| falge Norges eiendomsmeglerforbunds boligprisstatistikk for 2007 hadde gjennomsnittsprisene pr. nt' i
Trondheim gkt med 10 % for eneboliger, 7 % for delte boliger og 5 % for laligheter, sammenlignet med

arsgjennomsnittet for 2006. Landsgjennomsnittet var pa hhvis 13, 15 og 10 %. | forhold til den prosentvise
prisakningen i 2005 er dette en svak nedgang for den farste kategorien, og en mer markant nedgang for de

1 Navnene padisse feltene er de som er brukt i boligprogrammet, og vil ikke alltid veare de samme som blir brukt ved
utbygging eller markedsfaring av nye boligprosjekt. For eksempel omfatter hvert av disse feltene flere regul eringsplaner,
byggetrinn og prosjekt.
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tosge.

Det blei 2007 omsait 2183 boliger i Trondheim, med en gjennomsnittlig formidlingstid pa 25 dager.
Utviklingen gjiennom &ret var imidlertid a formidlingstiden gkte fra 20 dager i januar til 49 dager i
desember.

7.EN FORKLARING TIL STATISTIKKEN

Sa sent som frem til den sist publiserte bolighyggestatistikken for Trondheim (24.10.2006) har grunnlaget
for gatigtikken vanligvis vaat

1) registrert ferdigstilt boligbygging, dvs. a progektet er innrapportert som ferdigdtilt til
byggesakskontoret i Trondheim kommune, eventuelt supplert med
2) boligbygging registrert tatt i bruk, som betyr at progektet er innrapport til byggesakskontoret som

igangsatt.

Arets notat inkluderer i sterre grad enn tidligere boligbygging som er registrert godkjent, dvs. at det er gitt
ramme- dler igangsettingstillatel se. Arsaken til denne endringen er kort fortalt at antall ferdigstilte boliger i
for eksempe 2007 ikke sAmye er et bilde pa fjorarets situagon i boligbyggemarkedet, som det er et
uttrykk for hvordan aktarene oppfattet og tolket boligmarkedet pa det tidspunktet prosiektene ble planlagt.
| tillegg har det vigt s8g at innrgpporteringen av igangsatting ikke dltid har vaat like fullstendig. En satistikk
som gir et 100 % dekkende hilde av boligbyggingen i kommunen er likevel vanskdig afatil: det er ingen
automatikk i a en igangsettingdtillatel se gir umidde bar byggestart. Rammtillatdsen har imidlertid en
begrensning i tid. Fradenne er gitt, ma utbygger ha féit igangsettingdtillatelse og ha sait i gang med
byggearbeidet innen tre & (jf. plan- og bygningdoven § 96).

N& de flete fremdtllingene foran likevel legger ferdiggtiite boliger til grunn, er det fordi man ved
byplankontoret ofte far henvendelser om for eksempel hvor mange og hvilken type boliger som ble bygdi en
gitt periode. Der det er funnet nedvendig, er registrert godkjent boligbygging tatt med som et korrektiv til

fremdtillingene.

Na 1985 e vagt som datd, e dette fordi det er det tidligte aet bade igangsettings- og
ferdigdtillel sesstatistikkene kan regnes som fullstendige. Samtidig er det viktig & famed seg mest mulig av det
som har blitt kalt " jappebagen” pa 80-talet, noe som pa boligmarkedet farst og fremst gaseg utdag i a det
var de romdige eneboligenes storhetsperiode.

En litenteknisk detdj: analysen bygger pa Trondheim kommunes GAB-data, dik disse var pr. 18.02.2008.
Sipass tidlig pa &ret vil det fremdeles vaae et lite etterdep i registreringen, dik a det endelige boligtalet for
2007 vil bli litt hayere enn det som er brukt her, etter hvert som de Sste registreringene blir lagt inn i GAB-
registeret.

Til dutt; statistikken bygger pa bygningstypedefinisoner fra Statistisk Sentralbyrd Ut fra disse vil enkelte
progekt regnes som ombygging (dvs. man benytter eksisterende bygningskropp) og ikke som nybygg.
Dette farer igjen til a en del sterre boligprogiekt de senere &rene ikke kommer med i denne statistikken,
mao. at progekt som tidligere Scandic Moholt, Syammehallbygget, Universitet pa Lade og Frostaveien
LVInnherredsveien 59 m.m. kommer i tillegg til det som dlerede er regnet med her.
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Antal boliger som ble regigtrert tait i bruk i perioden 1985-2007 var 23.887. | tillegg til disse kommer
1601 boliger somer registrert godkjent i perioden 1985-2007, men hvor det pr. 18.02.2008
fremdeles ikke var mottatt varsel om ferdigstilling. De viktigste &rsakenetil dette er enten manglende
innrapportering av ferdigdtilte progekt til byggesakskontoret, eller ganske enkdt at progektene fremdeles
ikke er ferdigdtilte. (Av de 1601 boligene var 863 registrert godkjent igangsatt sa sent som i 2007.)

2003 | 2004 | 2005 [ 2006 | 2007
Eneboliger 413 448 516 560 528
Smahus 407| 457 509 566| 558
Blokkleiligheter 761| 885| 1039| 1184| 1097
SUM 1581] 1790| 2064| 2310| 2183

(Kilde: Eiendomsmeglerbransjens boligprisstatistikk, desember 2007, utarbeidet av ECON for FINN.no)

Tabell 1. Antall omsatte boliger i Trondheim i femar sperioden 2003-2007, fordelt patre boligtyper.

R&dmannen i Trondheim, 11.03.2008

Hakon Grimstad Ann-Margrit Harkjerr
kommunaldirekter byplansjef

Saksvedlegg 1: Figur 1-9
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VEDLEGG: FIGUR 1-9

Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007 fordelt pa fire
bygningstyper
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Figur 1. Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007, 4 kategorier.

Med " Rekkehus og liknende” menes her vertikal delte tomannsboliger, rekke- og kjedehus, firemannsboliger, terrassehus
med atkomst pa etasjeplan m.m. Med " Annen bebyggelse” menes farst og fremst boliger i bygninger hvor 50% eller mer
brukestil annet enn boligformal.

Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007 fordelt pa to
bygningstyper (prosentvis)
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Figur 2. Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007, fordelt pato kategorier, prosent
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Godkjent boligbygging i Trondheim
i perioden 1985-2007
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Figur 3. Godkjent boligbygging i Trondheim 1985-2007

Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007, gjennomsnitt i m?2.
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Figur
4. Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007. Gjennomsnittlig bruksareal i m?.
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Boliger tatt i bruk
i Trondheim 1985-2007, fordelt pa boligstarrelse (ant. rom)
0g angitt i prosent.
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Figur 5. Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007. Gjennomsnittlig boligsterrelsei antall rom.

Boliger tatti bruk i Trondheim 1985-2007, prosentvis fordelt
pa formalskategoriene i KPA 2001-2006
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Figur

6. Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007, etter formalskategorienei kommuneplanensarealdel (K PA) 2001-

2006.
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Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007, innenfor/utenfor felt
i Boligprogram 2004-2008

Innenfor felt @ Utenfor felt

Figur 7. Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007 i forhold til boligprogrammets feltdefinison.

Ferdigstilte boliger og endring i befolkningstall for aldersgruppa 6-12 ar
for ti skolekretser i perioden 1997-2007
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== Ferdigstilte boliger 1997-2007 —e— Endring i befolkningstall aldersgruppa 6-12 ar

(Figur 8 kommer panesteside!)
Figur 9. Ferdigstilte boliger og endringi befolkningstall for aldersgruppa 6-12 ar for ti skolekretser i perioden 1997-

2007.
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Trondheim kommune

Boliger tatt i bruk i Trondheim 1985-2007 fordelt
pa skolekrets
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Figur 7. Ferdigstilt boligbygging i Trondheim 1985-2007 for delt pa skolekrets.
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