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Det har nå gått snart 5 år siden Oslo bystyre innførte vesentlig strengere krav til leilighetsfor-

deling i indre by, ekskl. Frogner, med den konsekvens at byggingen av småleiligheter er 

sterkt begrenset. Det ble fra boligbyggernes side advart sterkt mot konsekvensene i forhold 

til treffsikkerhet, reduksjon i boligbygging, kjøpekraft m.v. Bystyret vedtok også at ordningen 

skulle evalueres.  

Som sentrale boligbyggere i Oslo med en vesentlig andel av det totale utbyggingsvolumet, 

ønsker vi å presentere vår egen evaluering av ordningen, og komme med forslag til endring-

er i normen som er bedre i tråd med det markedet etterspør og som gir boliger folk flest har 

økonomisk mulighet til å kjøpe.  

 

OBOS, Selvaag Bolig, JM, Backe, Veidekke, NCC, Naturbetong, Eiendomsplan, USBL, Sør-

enga Utvikling, AF Gruppen og Urbanium. 
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- Oslo bystyre sitt vedtak i 2007 om å øke andelen leiligheter på minst 80 m2 i byggepro-

sjekter i indre by i Oslo fra 20 til 50 pst. (se tekstboks) bidrar til at det bygges mange sto-

re og dyre boliger i indre by, samtidig som det store flertallet av de som trenger en bolig 

etterspør mindre boliger. Dette gir lavere boligbygging og kan i verste fall på litt sikt bidra 

til at byggingen stopper opp.   

- Når det er et krav om å bygge mange store boliger, så blir det færre boliger i boligpro-

sjektene og tilbudet av nye boliger blir mindre enn det kunne vært. Hvis det hadde vært 

tillatt med en høyere andel små leiligheter, så ville prosjektene blitt solgt og bygget raske-

re,  og det ville blitt en betydelig økning i den årlige boligbyggingen.    

- Oslo bystyre bør derfor oppheve gjeldende leilighetsnorm og åpne for at det kan bygges 

en større andel små leiligheter. I tillegg bør bystyret  redusere kravet til minsteareal fra 40 

til 35 m2, fjerne forbudet mot 1-romsleiligheter og heller begrense andelen de kan utgjøre 

av de minste boligene.  

- Oslo kommune bør søke om dispensasjon fra det statlige kravet om tilgjengelighet i alle 

boliger. Tilgjengelighetskravet bør begrenses til å gjelde maksimalt 30 til 50 pst. av boli-

gene i det enkelte utbyggingsprosjekt, og maksimalt 20 8  30 pst. av de minste boligene.   

 
Leilighetsnorm med gode intensjoner bæ-
rer galt av sted    
 

Bystyret i Oslo vedtok i 2007 en leilighets-

norm som sier at alle boliger som bygges i 

Oslo skal være på minst 40 m2 og det ble 

forbudt å bygge 1-romsleiligheter. I tillegg 

angir normen hvordan nybyggingen i indre 

by (ekskl. Frogner) samt Nydalen skal for-

dele seg på ulike leilighetsstørrelser. Mi-

nimum 50 pst. av leilighetene må være 

over 80 m2, 30 pst. mellom 50-80 m2 og 

maksimum 20 pst. mellom 40 og 50 m2 

(BRA). Se tekstboks s. 3. Etter den gamle 

normen holdt det f.eks. at minimum 20 pst. 

av boligene var over 80 m2. Målet med 

endringen var å få flere barnefamilier til å 

bli boende i indre by. Resultatene av den 

nye normen begynner nå å vise seg i 

praksis, selv om normen fra 2007 trolig  

 

 

 

ikke er fullt implementert ennå. Mange av 

prosjektene utbyggerne har fullført og er i 

ferd med å fullføre, bygges fortsatt etter 

den gamle normen.   

Det har vært en markant økning i antall 

småbarnsfamilier i indre by, og deres an-

del av det totale antallet husholdninger i 

indre by har økt noe. Det har også vært en 

økning i antall barnefamilier med barn i 

skolealder, men de utgjør ikke en større 

andel av det samlede antallet hushold-

ninger i indre by nå enn før den nye nor-

men. Barnefamiliene synes derfor ikke å 

bli værende i indre by, men flytter i stor 

grad ut når barna skal begynne på skolen.  

Veksten i antall barnefamilier i indre by er 

ikke nødvendigvis et resultat av endringen 

i leilighetsnormen i 2007. Den viktigste 

grunnen, som flest trekker fram som årsak 

til at de har valgt å kjøpe bolig i indre by, 



 
er nærheten til service- og kulturtilbud. Det 

kan også være grunnen til at flere barne-

familier velger å bo i indre by. Nærhet til 

service og kulturtilbud samt nærhet til job-

ben kan være viktig for å spare tid, og  

tiden kan ha blitt viktigere for en del barne-

familier enn boligens størrelse.   

Barnefamiliene utgjør for øvrig kun en liten 

del av kjøpergruppen av nye boliger. Bare 

knappe 19 pst. av de nye boligene i indre 

by kjøpes av barnefamiliene (med barn 0-

17 år) eller av eneforsørgere med barn i 

alderen 0-17 år. Heller ikke når vi ser på 

hvem som kjøper de store leilighetene i 

indre by, utgjør barnefamiliene en stor 

kjøpergruppe. Det er par uten barn og par 

med voksne barn 9  som allerede er godt 

etablert i boligmarkedet fra før av 9  som 

kjøper de største leilighetene i de nye  

boligprosjektene. Dette viser en under-

søkelse flere sentrale boligutbyggere1 i 

Oslo har gjennomført blant om lag 750 

kjøpere av nye boliger i indre by i perioden 

2004 og fram til i dag.  

Større og dyrere leiligheter 

En gjennomgang av statistikk fra Statistisk 

sentralbyrå (SSB) og Oslo kommune (Os-

lostatistikken) viser at vi allerede nå 9  og 

som ventet 9  kan observere en kraftig øk-

ning i gjennomsnittsstørrelsen på boligene 

som bygges i Oslo 9  og særlig i indre by.  

Denne effekten kan bli enda større når 

leilighetsnormen er blitt gjeldende for alt 

som bygges i indre by.  

I indre by (ekskl. Frogner) har igangsatte 

boligers bruksareal2 i gjennomsnitt økt fra 

70 til 92 m2, det vil si 31 pst. fra perioden 

2004-2007 til perioden 2010-2011. Med en 

kvadratmeterpris på 50 000 kr i indre by, 

tilsvarer det isolert sett en økning i salgs-:
NCC, Veidekke, Urbanium, Sørenga Utvikling, Naturbe-

tong, Backe-Gruppen og OBOS Nye Hjem   
2
 Bruksareal inkluderer fellesarealer i form av boder, gang-

er og trapper, og må ikke forveksles med boligareal per 
leilighet. Det er imidlertid rimelig å anta at fellesarealet per 
bolig ikke har økt vesentlig de senere årene.  

prisen på 1,1 mill. kr for gjennomsnittsboli-

gen.  

Også når vi ser på boligene som ble full-

ført i perioden 2008-2011 har det vært en 

kraftig økning i boligstørrelsen, og særlig 

gjelder dette i 2010 og 2011. I pst. var øk-

ningen størst for indre by ekskl. Frogner, 

det vil si i området som er omfattet av by-

styrets leilighetsnorm3. Boligene som ble 

fullført i dette området var på 93 m2 i 

gjennomsnitt i perioden 2010-2011, mot 

68 m2 i 2004-2007, det vil si en økning på 

37 pst..   

Denne endringen er et produkt av politiske 

valg. Mer enn halvparten av endringene 

som fikk gjennomslag i kommunevalgs-

perioden 2007-2011 gikk ut på at politik-

erne ønsket en annen sammensetning av 

f.eks. små og store leiligheter og da i favør 

av store boliger. Dette framgikk av en  

undersøkelse OBOS gjorde høsten 2011 

og refererer til bystyreperioden 2007-2011.  
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Oslo bystyre vedtok i 2007 en leilighets-
fordeling som bl.a. innebar forbud mot å byg-
ge: 
- Leiligheter under 40 kvm 
- 1-romsleiligheter  
 
I tillegg vedtok bystyret følgende norm for 
pst.fordeling av leilighetsstørrelser etter 
bruksareal for bydel Gamle Oslo, bydel Sa-
gene, bydel Grünerløkka og bydel  
St .Hanshaugen samt Nydalen:   
- Kategori 1 (små leiligheter): Maksimum 

20% leiligheter med 40-50 m2 BRA 
- Kategori 2 (middels leiligheter): Minimum 

30% leiligheter med 50-80 m2 BRA 
- Kategori 3 (store leiligheter): Minimum  

50% leiligheter med over 80 m2 BRA. 
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Ytre by er ikke omfattet av leilighets-

normen, med unntak av minstekravet til 

boligstørrelse, men likevel er igangsatte 

og fullførte boliger i gjennomsnitt blitt ca. 

20 m2 større fra perioden 2004-2007 til 

perioden 2010-2011. Det er grunn til å 

anta at denne utviklingen har sammen-

heng med at politikerne ofte øker andelen 

store boliger i boligprosjektene samt økt 

småhusfortetting i villaområder i tråd med 

ny småhusplan. Med en kvadratmeterpris 

på 40 000 kr og en gjennomsnittsstørrelse 

på 130 m2, så betyr det at nye boliger i 

ytre by i gjennomsnitt koster 5,2 mill. kr. 

Arealveksten har isolert sett bidratt til å 

øke prisen med 800 000 kroner.   

Både det at boligene i gjennomsnitt er blitt 

større, men også det at de er blitt en god 

del større i bydelene der prisene i ut-

gangspunktet var lavest 9  som f.eks. i ytre 

by, bidrar til at det blir en lavere andel bo-

liger tilgjengelig i det lavere prissegmentet. 

Bygger boliger for et marked som ikke 

finnes, eller i beste fall er svært begrenset 

Bystyrets nye leilighetsnorm innebærer at 

halvparten av alle nye boliger som bygges 

i indre by i Oslo har en salgspris på om lag 

4 mill. kroner (50 000 kr per m2). Man skal 

ha relativt god inntekt for å kunne kjøpe en 

bolig til 4 mill. kroner. Mange av små-

barnsfamiliene, som er målgruppen for 

bystyrets nye norm, er ikke i denne grup-

pen. Dette ser vi mer på i kap. 3.3.  Mye 

tyder dermed på at Oslos politikere har 

bestemt at boligbyggerne må bygge 

mange boliger til et marked som ikke ek-

sisterer, eller i beste fall er svært begren-

set. Den store kjøpergruppen etterspør 

små leiligheter, men den nye leilighets-

normen bidrar til å begrense tilbudet av 

boliger i dette segmentet.   

Økt konkurranse om de små boligene   

Mens det har vært en betydelig økning i 

nybyggingen av store leiligheter på 4 rom 

eller mer 9  målt både i antall og i andelen 

av total igangsetting - har antallet og ande-

len små leiligheter som bygges i Oslo falt 

markant fra 2008. Mens 1- og 2-

romsleilighetene utgjorde knappe 45 pst. 

av igangsatte boliger i perioden 2004-

2007, falt andelen til 30 pst. i perioden 

2010-2011. Nedgangen i indre by (ekskl. 

Frogner) er enda større, fra 52 til knappe 

34 pst. Når leilighetsnormen får full virk-

ning vil andelen små boliger bli enda     

lavere, mens de store leilighetenes andel 9  som økte fra 13 til 30 pst. i perioden 

2004- 2007 til 2010-2011 - øke ytterligere.    

Konkurransen om de små leilighetene ser 

ut til å ha blitt større de senere årene. 

Mange aleneboere og en stor del av de 

unge (20-39 år) etterspør små leiligheter, 

og det har vært langt sterkere vekst i beg-

ge disse gruppene i perioden 2005-2011 

enn det har vært i tilbudet av nye 1- og 2-

romsleiligheter i Oslo. F.eks. økte antall 

aleneboere med 2,8 ganger så mye som 

tilgangen på (igangsatte) nye 1- og 2-

romsleiligheter i denne tidsperioden, mens 

det ble 4,7 ganger så mange 20-39 åringer 

som antallet igangsatte 1- og 2-roms-

leiligheter. Etter 2008 har sistnevnte vært 

enda høyere, og veksten i 20-39 åringer 

var 6,9 ganger så høy som den samlede 

igangsettingen av 1- og 2-romsleilighet i 

perioden 2008-2011. Dette indikerer at det 

har blitt enda vanskeligere for de unge å 

komme inn på boligmarkedet. Langt større 

etterspørsel enn tilbud av småleiligheter 

gir prispress på de små boligene og gjør 

disse uforholdsmessig dyre, og bidrar 

dermed til at inngangsbilletten til boligmar-

kedet blir svært høy for de unge. Den kan 

bli enda høyere når leilighetsnormen er 

fullt implementert.    

Den avtakende veksten i antall aleneboere 

i indre by de siste årene kan være et resul-

tat av at boligprisene har blitt så høye at 

flere og flere må dele bolig for å ha råd til 

å bo der. Lavere vekst i antall aleneboere 



*
kan derfor ikke tas som et uttrykk for at vi 

trenger færre små boliger. Hvis vi antar at 

antall aleneboere vil vokse i samme takt 

framover som i perioden 2005-2011, så 

kan vi grovt anslå at aleneboerne i indre 

by (ekskl. Frogner) vil etterspørre 18 000 

boliger fram mot 2020. Den totale etter-

spørselen etter boliger, eller det samlede 

boligbehovet fram mot 2020 kan til sam-

menligning anslås til 27 000 boliger. Der-

som aleneboerne skal kunne skaffe seg 

en egen bolig, så vil det ikke være tilstrek-

kelig at maksimum 20 pst. av boligbyg-

gingen skal være under 50 m2. Det må 

bygges flere små og rimelige boliger.  

For mange har det vært viktig å starte opp-

byggingen av boligkapitalen med å kjøpe en 

liten leilighet, for så å avansere til større 

bolig etter hvert som behovet har meldt seg 

og den økonomiske evnen har tillatt det. 

Bystyrets politikk bidrar til å vanskeliggjøre 

dette R  og hvem skal da ha råd til å kjøpe 

alle 4-romsleilighetene som politikerne øns-

ker i indre by?   

Lavere boligbygging 

Oslo kan få om lag 100 000 flere innbyggere 

fram mot 2020. Da er det tatt utgangspunkt i 

SSBs befolkningsprognose basert på mid-

dels vekst. Det kan gi behov for over 60 000 

boliger dersom vi regner med uendret hus-

holdningsstørrelse framover. I perioden 

2001-2010 ble det bygget til sammen ca..   

28 000 boliger i Oslo. Vi må dermed mer enn 

doble boligbyggingen framover for å dekke 

det som ser ut til å bli det framtidige behovet.  

Oslos boligbehov kan også bli større enn det 

som er beskrevet ovenfor. Erfaringen    

gjennom flere år er at befolkningsveksten i 

Oslo har blitt sterkere enn SSBs høyvekst-

alternativ. Dersom det fortsetter, vil det bli 

ekstra krevende å bygge nok boliger. Det 

ligger gode intensjoner bak kravet om at mer 

enn 50 pst. av alle nye boliger i indre by skal 

være større enn 80 m2, men vedtaket kan 

bidra til at boligbyggingen framover snarere 

blir lavere enn høyere.     

En direkte effekt av den nye leilighets-

normen er at det bygges færre boliger. Jo 

flere store leiligheter som kreves, jo færre 

boliger blir det totalt i leilighetsprosjektet 

innenfor et gitt utbyggingsareal (og gitt at det 

ikke er anledning til å bygge tettere). Anslag 

gjort i kap. 2.4 viser at det kunne vært 

igangsatt 550 flere boliger per år i indre by 

(ekskl. Frogner) i 2010 og 2011 dersom de 

igangsatte boligene i gjennomsnitt var av 

samme størrelse som i perioden 2004-2007, 

dvs. før leilighetsnormen trådte i kraft.  Det 

vil si at det kunne vært igangsatt 2300 boli-

ger per år i stedet for de 1750 som faktisk 

ble igangsatt.  

Konsekvensen for utbyggerne av å måtte 

bygge boliger som ikke er tilpasset etter-

spørselen i markedet er at igangsetting av 

boligprosjektene skyves ut i tid, investering i 

nye prosjekter reduseres og viljen og mulig-

heten for å gjennomføre store kapitalkreven-

de prosjekter som er nødvendig for å sikre 

byens boligforsyning, reduseres. Konse-

kvensen av leilighetsnormen kan derfor bli 

betydelig lavere boligbygging.  

Behov for regulering, men dagens norm må 

endres hvis vi skal bygge flere boliger 

Det bør være en viss overordnet styring av 

leilighetsfordelingen for å få til en sammen-

satt befolkningsutvikling i indre by. Et full-

stendig frislipp er ikke å anbefale. Det finnes 

imidlertid en mellomting mellom det og leilig-

hetsnormen fra 2007. Gjeldende leilighets-

norm begrenser i for stor grad nybyggingen 

av små leiligheter og gir for mange store 

leiligheter sammenlignet med hva markedet 

etterspør. Konsekvensen av leilighets-

normen kan dermed bli at de unge stenges 

ute av boligmarkedet, og at vi bygger store 

leiligheter som få har råd til, og som i hvert 

fall få småbarnsfamilier, har økonomisk evne 

til å kjøpe.  

Dersom det blir tillatt å bygge flere små boli-

ger, så vil det bli flere boliger i hvert bolig-

prosjekt og prosjektene blir solgt og bygget 

raskere. Det vil kunne gi en betydelig økning 

i den årlige boligbyggingen.  
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Vi foreslår derfor følgende endring i leilig-

hetsnormen:  

I. Leilighetsnormen for indre by (ekskl. 

Frogner) endres til:    

- Kategori 1 (små leiligheter): Maksimum 

40 % leiligheter med 35 - 50 m2 BRA 

- Kategori 2 (middels leiligheter): Minimum 

30 % leiligheter med 50 - 80 m2 BRA 

- Kategori 3 (store leiligheter): Minimum 

30 % leiligheter med over 80 m2 BRA 

 

II. Forbudet mot å bygge 1-roms-

leiligheter oppheves.  

Det kan imidlertid være fornuftig å regu-

lere hvor stor andel de kan utgjøre av de 

minste leilighetene R  f.eks. 30 pst.  

 

III. Minimumsgrensen på 40 m2 reduse-

res til 35 m2 for både indre og ytre by. 

For at det skal få betydning i praksis bør 

Oslo kommune søke dispensasjon fra 

statens krav om tilgjengelighet i alle boli-

ger (universell utforming), slik at det for 

eksempel kan gjelde:     

- Maksimalt 30 til 50 pst. av bolige-
ne i det enkelte søkte ut-
byggingsprosjekt. 

- Maksimalt 30 pst. av de minste boli-
gene, kanskje ned til 20 pst. slik re-
gjeringen har besluttet for studentbo-
ligene. 

 

Politikerne i Oslo bør også tillate at det byg-

ges en høyere andel små leiligheter i ytre by. 

Som vist foran, griper de inn i mange regu-

leringssaker og reduserer antall boliger i 

byggeprosjektene, og øker dermed andelen 

store leiligheter på bekostning av antall små.     
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Bystyret i Oslo vedtok i 2007 en leilighets-

norm som for det første regulerer at alle 

boliger som bygges i Oslo skal være på 

minst 40 m2 og for det andre angir hvor-

dan nybyggingen i indre by (utenom Frog-

ner) skal fordele seg på ulike leilighetsstør-

relser. I tillegg angir normen hvordan ny-

byggingen i indre by (ekskl. Frogner) samt 

Nydalen skal fordele seg på ulike leilig-

hetsstørrelser. Minimum 50 pst. av leilig-

hetene må være over 80 m2, 30 pst. mel-

lom 50-80 m2 og maksimum 20 pst. mel-

lom 40 og 50 m2 (BRA). Se tekstboks s. 4. 

Etter den gamle normen holdt det f.eks. at 

minimum 20 pst. av boligene var over 80 

m2. Målet med endringen var å få flere 

barnefamilier til å bli boende i indre by.  

I denne rapporten ser vi nærmere på 

hvordan boligstørrelsen og sammen-

setningen av boligtilbudet endret seg etter 

at bystyrets leilighetsnorm trådde i kraft.  

Hvor stor var gjennomsnittsboligen som  

 

 

 

ble bygget henholdsvis før og etter at   

bystyrevedtaket trådte i kraft?  Det er fort-

satt tidlig å vurdere dette, da mange ut-

byggere p.t. ikke har så mange prosjekter 

som er bygget etter den nye normen. Bo-

ligbygging er en tidkrevende prosess, så 

det vil ta en del år før den nye normen er 

fullt implementert. Det er imidlertid allerede 

nå mulig å observere en markant økning i 

størrelsen på boligene som bygges.    

I denne rapporten vurderer vi også utvik-

lingen i boligtilbudet i perioden 2004-2011 

opp mot utviklingen på etterspørselssiden. 

Vi ser på befolkningsutviklingen, utvikling-

en i sammensetningen av husholdnings-

typer, boligkjøpernes kjøpekraft og hvem 

det er som kjøper de nye leilighetene og 

spesielt de store nye leilighetene. Hvordan 

harmonerer etterspørselssiden med til-

budssiden? S T U U V W X Y Z [ \ Y U V W ] X ^ W Y _ ` Y U ^
størrelse ut fra etterspørselen, eller har for 

eksempel leilighetsnormen resultert i at vi 

bygger en for høy andel store boliger i 

indre by sammenlignet med hva markedet 

etterspør? Dette er spørsmål vi går mer 

innpå i de kommende kapitlene. 
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- Fra 2008 har det vært en markant økning i gjennomsnittsstørrelsen på boligene som 

bygges i Oslo. Mens boligene som ble igangsatt i 2004-2007 i gjennomsnitt var på 87 m2 

økte dette til 102 m2 i 2008-2011, det vil si en økning på 15 m2 eller 17 pst. Særlig var 

boligene som ble igangsatt i Oslo i 2010-2011 store i gjennomsnitt (107 m2). 

- I indre by (ekskl. Frogner) har det vært en kraftig økning i størrelsen på boligene som ble 

igangsatt i 2008-2011 (92 m2) sammenlignet med perioden 2004-2007 (70 m2).  

- Men også i ytre by har de nye boligene i gjennomsnitt blitt større. Større boliger innebæ-

rer isolert sett dyrere boliger, og bidrar til å heve terskelen for å komme inn på boligmar-

kedet.   

- Både antallet og andelen små leiligheter som bygges i Oslo har falt markant fra 2008. 

Mens 1- og 2-romsleilighetene utgjorde knappe 46 pst. av nye boliger som ble igangsatt i 

2004-2007, falt andelen til 33 pst. i perioden 2008-2011. Nedgangen i indre by er enda 

større 8  fra 53 til knappe 38 pst. I ytre by gikk også andelen ned. Mens 23 pst. av de 

igangsatte boligene hadde færre enn 3 rom i snitt i 2010-2011, gjaldt det 36 pst. i perio-

den 2004-2007.   

 

Fra 2008 har det vært en markant økning i 

gjennomsnittsstørrelsen på boligene som 

bygges i Oslo, og særlig gjelder dette i 

2010 og 2011. Mens boligene som ble 

igangsatt i 2004-2007 i gjennomsnitt var 

på 87 m2 økte dette til 102 m2 i 2008-

2011, det vil si en økning på 15 m2 eller 

17 pst. Særlig boligene som ble igangsatt i 

2010-2011 var store, det vil si i gjennom-

snitt 107 m2.  

Disse tallene er basert på bruksareal til 

bolig som inkluderer fellesarealer i form av 

boder, ganger og trapper. Disse tallene 

må derfor ikke forveksles med boligareal 

per leilighet. Det er rimelig å anta at felles-

arealet per bolig ikke har økt vesentlig i 

perioden vi ser på, da det gir best lønn-

somhet for utbyggerne å få mest mulig 

boligareal/boliger ut av utbyggingsarealet. 

Det er derfor god grunn til å anta at vi 

kunne konkludert med at boligarealet per 

bolig også har økt.    

 

I indre by (ekskl. Frogner), området som er 

omfattet av bystyrets leilighetsnorm, har 

ikke overraskende, den pst.vise veksten i 

boligstørrelsen vært enda større enn for 

Oslo totalt. Mens boligene som ble igang-

satt i 2004-2007 i gjennomsnitt var på 70 

m2, økte dette til 85 m2 i 2008-2011. 

Det er særlig boligene som ble igangsatt i 

2010-2011 som bidro til denne kraftige 

økningen, da disse i gjennomsnitt var på 

92 m2. Også i ytre by ble de nye boligene i 

gjennomsnitt betydelig større fra perioden 

2004-2007 til 2010-2011, og økte fra 110 

til 130 m2 i gjennomsnitt. 

Om vi ser på boligene som er fullført de 

siste årene, så ser vi at det også har vært 

en kraftig økning i snittstørrelsen fra perio-

den 2004-2007 og fram til særlig 2010-

2011. Boligene som ble fullført i 2010-

2011 var i gjennomsnitt på 112 m2, mot 86 

m2 i snitt i perioden 2004-2007. I pst. var 

økningen størst for indre by ekskl. Frog-

ner. Mens boligene som ble fullført i dette 

området var på 68 m2 i gjennomsnitt i pe-

rioden 2004-2007, var dette økt til 93 m2 i 

2010-2011, det vil si en økning på 37 pst.. 

Det har imidlertid også vært en betydelig 
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økning i gjennomsnittsstørrelsen på boli-

gene som er fullført i ytre by. Dette gjelder 

selv om ytre by ikke er omfattet av leilig-

hetsnormen.    
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Utviklingen i ytre by kan være et resultat 

av at utbyggerne antar at markedet ønsker 

større boliger samt at en vesentlig del av 

nybyggingen i enkelte av disse bydelene 

skjer i form av fortetting av eplehager i tråd 

med småhusplanen. Men det kan også 

være et resultat av at politikerne griper inn 

og stiller krav om at utbyggernes forslag til 

leilighetsfordeling må endres for å bli god-

kjent.  

OBOS gjorde før kommunevalget i 2011 

en gjennomgang av partiene i bystyret sin 

stemmegivning i samtlige reguleringssaker 

der bolig hadde vært et tema i den siste 

kommunevalgsperioden, fra 14. november 

2007 til 24. august 2011. Formålet var å 

kartlegge hvordan partiene stemmer i boli-

gutbyggingssaker og hvordan partienes 

stemmegivning i enkeltsaker konkret på-

virker den totale boligutbyggingen. Vi så  

 

også på hvilke endringer som er mest  

vanlig og fant da at den vanligste innsig-

elsen politikerne har til reguleringsplan er 

leilighetsfordelingen. Mer enn halvparten 

av endringene som får gjennomslag går ut 

på at politikerne ønsker en annen sam-

mensetning av f.eks. små og store leilighe-

ter.  

I indre by er det eksempler på at en del 

utbyggere ønsker å bygge en større andel 

små boliger, men bystyrets vedtak om 

leilighetsfordeling forbyr utbyggerne å tilby 

det utbyggerne mener markedet etterspør. 

Samtidig kan det være forståelig og       

fornuftig at politikerne ønsker å styre     

befolkningssammensetningen i de ulike 

delene av byen. Den vedtatte leilighets-

normen viser seg i imidlertid i for stor grad 

å begrense nybyggingen av små leilighe-

ter og bidra til et økende misforhold mel-

lom tilbud og etterspørsel av små leilighe-

ter.   
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Det har vært en kraftig nedgang i igang-

satte 1-, 2- og 3-romsleiligheter i Oslo ind-

re by (ekskl. Frogner) og en økning i antall 

leiligheter med 4 rom eller mer etter 2008. 

Perioden 2008-2011 var imidlertid preget 

av finanskrisen, og det ble igangsatt et 

betydelig lavere antall boliger i Oslo da 

enn i perioden 2004-2007. For å illustrere 

poenget kan det derfor være nyttig å se på 

hvor stor andel de minste og de største 

leilighetene har utgjort av total igangset-

ting i disse periodene. Da kommer det 

tydelig fram at andelen små leiligheter har 

avtatt betydelig 9  særlig gjelder dette 2-

romsleilighetene. Mens 1-roms (inkl. hyb-

ler)- og 2-romsleilighetene utgjorde 53 pst. 

av det totale antallet igangsatte boliger i 

2004-2007, falt andelen til 37 pst. i perio-

den 2008-2011. I 2010 og 2011 var ande-

len enda lavere (34 pst.). Samtidig har det 

vært en nedgang i antall 3-romsleiligheter, 

men pga. lavere nybygging har andelen 

likevel økt litt i perioden etter 2008. Det 

har, som ventet, blitt satt i gang bygging 

av mange flere store leiligheter på 4 rom 

eller mer. Mens de store leilighetene (4 

rom eller mer) utgjorde 13 pst. i 2004-

2007, økte andelen til 30 pst. i 2010-2011.   

Dette tyder, ikke overraskende, på at by-

styrets leilighetsfordeling har begynt å vir-

ke med hensyn til å øke andelen store og 

begrense andelen små leiligheter i indre 

by. Noe mer overraskende er det at ande-

len små leiligheter er redusert også i ytre 

by. Der utgjorde 1-roms (inkl. hybler) og 2-

romsleilighetene knappe 27 pst. av den 

samlede igangsettingen av boliger i  

perioden 2008-2011, mot 36 pst. i perio-

den 2004-2007.   
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Nybyggingen etter 2008 har dermed resul-

tert i en lavere andel små og en høyere 

andel store leiligheter (4 rom eller mer) i 

både indre og ytre by. Leilighetsnormen 

fra 2007 har trolig bidratt til denne utvik-

lingen i indre by. Men i likhet med for ytre 

by kan dette også ha sammenheng med at 

politikerne i mange tilfeller omgjør utbyg-

gernes byggeforslag 9  og da særlig øker 

andelen store leiligheter på bekostning av 

andelen små leiligheter. 

Statistikk for 2001 viser ikke overraskende, 

at de små boligene utgjør en betydelig 

andel av boligmassen i indre by, og at de 

store boligene utgjør en stor andel av   

boligmassen i ytre by. I disse tallene inn-

går både bebodde og ubebodde boliger. 

Selv om tallene er gamle, så gir de trolig 

fortsatt et relativt bra bilde av bolig-

sammensetningen slik den er i dag, da det 

tar lang tid å endre sammensetningen av  

boligmassen.     

29 pst. av boligene i indre by ekskl. Frog-

ner er under 50 kvadratmeter, men også 

en nesten like stor andel er over 80 kvm 

(26 pst.). De små leilighetene (opp til 2 

roms) har utgjort en høyere andel av total 

igangsetting av nye boliger de siste årene, 

så deres andel av totalen har trolig økt noe 

både i indre og ytre by. I 2010 og 2011 falt 

som nevnt foran, andelene en del igjen.    

 

Trolig vil de små leilighetenes andel (opptil 

50 m2) falle ytterligere når leilighetsnor-

men får fullt gjennomslag, fordi da skal 

denne andelen for indre by ekskl. Frogner 

maksimalt være på 20 pst.  

Sett i forhold til at aleneboerne utgjør 66 

pst. av husholdningene i indre by, så er 

andelen små boliger i indre by lav.    
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Hvor mange flere boliger kunne vært byg-

get i indre by (ekskl. Frogner) gitt det totale 

utbygde arealet dersom boligene som ble 

bygget i perioden 2010-2011, i gjennom-

snitt var like store som boligene som ble 
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bygget i perioden 2004-2007? Da kunne 

det vært igangsatt 4600 boliger i indre by 

(ekskl. Frogner) på disse to årene mot de 

3500 som ble satt i gang, dvs. ca.. 1100 

flere boliger. Sagt på en annen måte: Gitt 

det totale utbyggingsarealet som ble 

igangsatt i 2010-2011 i indre by (ekskl. 

Frogner), så gir dette i gjennomsnitt 1750 

boliger per år. Hvis vi hadde igangsatt  

boliger med samme gjennomsnitts-

størrelse som i perioden 2004-2007,så 

ville det blitt igangsatt 2300 boliger per år 

på det samme utbyggingsarealet.   

Leilighetsnormen fra 2007 bidrar altså til 

lavere boligbygging (gitt at det ikke blir 

anledning til å bygge tettere). Således vil 

leilighetsnormen bidra til å forsterke den 

mangeårige trenden med at det i Oslo blir 

bygget færre boliger enn behovet tilsier 

(målt ved veksten i antall husholdninger).  

 

 
Nye boliger i Oslo er i gjennomsnitt blitt 

600 000 kroner dyrere  

Det er selvsagt både pris per m2 og     

boligens størrelse som bestemmer hva 

boligen koster. Når det bygges større boli-

ger, så bidrar det til at de nye boligene 

som kommer på markedet blir dyrere. 

Igangsatte boliger i Oslo har økt med 15 

m2 i gjennomsnitt fra perioden 2004-2007 

til perioden 2008-2011. Hvis vi regner med 

en pris på 40 000 per m2, så bidrar dette 

til at boligen som kostet 3,6 mill. kroner i 

gjennomsnitt i perioden 2004-2007,kostet 

4,2 mill. kr i gjennomsnitt i perioden 2008-

2011. Da er prisen per m2 holdt konstant i 

de to periodene. Det at vi bygger større 

boliger har dermed isolert sett bidratt til å 

løfte prisen på nye boliger i Oslo med i 

gjennomsnitt nesten 600 000 kroner. Det 

er forsiktig regnet i og med at vi har be-

nyttet snittpris for brukte og nye boliger.  

I Oslo ligger gjennomsnittsprisen per m2 

for nye boliger på ca.. 45 000 kroner. På 

den andre siden inngår fellesareal i antall 

m2 per bolig i disse beregningene, og det 

taler for at prisen per m2 skulle vært noe 

lavere. Gjennomsnittsprisen for brukte og 

nye boliger kan dermed antas å treffe rela-

tivt bra.    

Arealvekst har gitt mye dyrere boliger i 

indre by de siste årene 

Prisene på nye boliger i indre by er noe 

høyere enn snittprisen for Oslo. Hvis vi 

regner at den er rundt 50 000 kroner per 

m2, så innebærer en arealvekst på 15 m2 

en økning i salgsprisen på 750 000 kroner 

fra perioden 2004-2007 til 2008-2011. Ser 

vi på størrelsen på igangsatte og fullførte 

boliger i 2010 og 2011 i indre by (ekskl. 

Frogner), så var de hhv. 22 og 25 m2 stør-

re i snitt enn i perioden 2004-2007. Om-

regnet i verdi utgjør denne arealveksten 

alene grovt anslått en økning på hhv. 1,1 

og vel 1,2 mill. kr.       

Universell utforming fordyrer de små leilig-

hetene 

Hvis vi tar utgangspunkt i bystyrets vedtak 

om at nye boliger som oppføres i Oslo 

minst skal være på 40 m2, så betyr det at 

det ikke vil bli bygget boliger som har 

salgspris under 2 og 1,6 mill. kr i indre og 

ytre by. Da er det forutsatt en pris på 

respektive 50 000 og 40 000 kroner per 

m2 for nye boliger. Den reelle minstegren-

sen for nye boliger er imidlertid i praksis på 

ca. 45 m2. OBOS sin erfaring er at myn-

dighetenes krav om tilgjengelighet i alle 

boliger (jf. TEK 10), såkalt universell ut-

forming (UU), i praksis bidrar til å heve 

minstekravet til boliger til ca. 45 m2 9  det 

vil si 5 m2 mer enn bystyrets minstekrav til 

boliger. Den endelige konsekvensen av 

UU-kravet vil imidlertid i stor grad avhenge 

av hvordan man klarer å tilpasse seg bæ-

resystemer m.v. I OBOS sine prosjekter er 

det estimert at merkostnaden kan ligge fra 
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225 000 til 600 000 kr.  Hvis vi holder oss 

til det konservative kostnadsanslaget, så 

bidrar politikernes krav dermed til at    

minste salgspris for nye boliger i Oslo i 

indre og ytre by ligger på hhv. ca. 2,2 og 

1,8 mill. kr.  Det utgjør en høy inngangsbil-

lett til boligmarkedet for unge og hushold-

ninger med lav betalingsevne 9  herunder 

mange aleneboere.  
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 Sterk befolkningsvekst 8  100 000 flere i Oslo i 2020. ,
 De unge (20-39 år) utgjør 54 pst. og aleneboerne 66 pst. av befolkningen i indre by 8  og 

det preger også boligetterspørselen. ,
 Befolkningsveksten har vært langt sterkere enn boligbyggingen i indre by gjennom 

mange år. I perioden 2008-2011 var befolkningsveksten hele 4,5 ganger så sterk som 

boligbyggingen.  ,
 Veksttakten i boligbyggingen må opp både i indre by og i Oslo totalt for å dekke det store 

boligbehovet i årene framover. Det holder ikke å fortsette å bygge ca. 2800 boliger per år 

når behovet er på vel 6000.  ,
 Folk flytter sammen, men det uttrykker ikke nødvendigvis etterspørsel etter større boliger ,
 Flere småbarnsforeldre i indre by, men få har råd til å kjøpe ny leilighet på 80 m2 i indre 

by. ,
 Økt konkurranse om de små leilighetene.     

 
Oslo hadde vel 613 000 innbyggere ved 

inngangen til 2012. Folketallet ventes å 

øke med 100 000 fram til 2020 og 170 000 

fram til 2030. Da er hovedalternativet 

(middels vekst) lagt til grunn. Erfaringen 

fra de siste årene er at befolkningsveksten 

har blitt høyere, og til og med vært høyere 

enn høyvekstprognosen.   

Befolkningsveksten kan således bli langt 
sterkere enn det som framgår av tabellen 
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Barnefamiliene flytter når barna kommer i 

skolealder 

Indre by har en spesiell alderssammen-

setning som skiller seg fra både ytre by, 

Akershus og resten av landet.  Per 

1.1.2012 utgjorde aldersgruppen 21-40 år 

54 pst. av befolkningen i indre by (ekskl. 

Frogner), mens aldersgruppen 26-40 år 

utgjorde 43 pst..  

Andelen småbarn (0-5 år) er om lag like 

høy i indre by som i ytre by, i Akershus og 

i resten av landet, men avtar markant når 

barna kommer i skolealder.  Dette viser at 

mange flytter ut av indre by (og Oslo) når 

barna skal begynne på skolen. Det samme 

mønsteret ventes å gjelde i 2020 og i 

2030.   

Etterspørselssiden vil i stor grad domine-

res av de unge 9  og mange i førstegangs-

kjøperalder 9  også framover.   
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Hva som tilbys av boliger kan selvfølgelig 

påvirke alderssammensetningen i indre 

by. Men det hjelper ikke å bygge større 

boliger for å få flere barnefamilier til å bli, 

dersom det f.eks. ikke er lagt til rette for et 

godt skoletilbud og gode oppvekstvilkår. 

Det er selvfølgelig også mange andre  

forhold som vil være avgjørende for om de 

blir i indre by.  

 
 
Boligmarkedet i Oslo har vært preget av 

lav boligbygging i forhold til veksten i inn-

byggertallet. Oslo fikk 91 000 nye innbyg-

gere fra 1.1.2004 til 1.1.2012. I samme 

periode ble det fullført knappe 25 000 boli-

ger. Det betyr at folketilveksten var 3,7 

ganger så høy som boligbyggingen i den-

ne perioden. I indre by (ekskl. Frogner) 9  

hvor mye av nybyggingen i Oslo har fore-

gått - ble det 12000 flere boliger og 38 000 

flere innbyggere på disse årene, det vil si 

3,1 nye innbyggere per fullførte bolig.  

Det er imidlertid stor forskjell på folketil-

veksten i forhold til boligbyggingen (bolig-

konsumet) om en sammenligner perioden 

2008-2011 med 2004-2007. I 2008-2011 

var det 4,5 nye innbyggere per fullførte 

bolig i indre by ekskl. Frogner, nesten en 

dobling fra perioden 2004-2007. Dette 

viser at boligetterspørselen er langt større 

enn boligbyggingen i indre Oslo, og etter-

spørselsoverskuddet har økt etter 2008.  

   
 
Tab. Befolkningsutviklingen fra 2004t 2012 og folketilvekst per fullført bolig 
 Folketilvekst og boligbygging 1.1.2004 u  

1.1.2012 
Folketilvekst per fullførte bolig 

 Folketilvekst  Fullførte boliger  2004-2007 2008-2011 2004-2011 

Indre by 45419 13824 2,4 4,8 3,3 

Ytre by 43564 10886 2,8 5,9 4,0 

Indre by ekskl. Frogner 37930 12267 2,3 4,5 3,1 

Oslo i alt 91399 24765 2,5 5,5 3,7 Ã Ä Å Æ Ç È Ò Ò Ñ Ð É Ñ É Ò
 

Stor boligmanko 

Differansen mellom veksten i antall hus-

holdninger og antall fullførte boliger sier 

noe om etterspørselsoverskuddet etter 

boliger. I perioden 2001-2010 ble det nes-

ten 48 000 flere husholdninger i Oslo. Til 

sammenligning ble det bygget knappe  

28 000 boliger, noe som ga et etter-

spørselsoverskudd på 20 000 boliger.  

For indre og ytre by har vi bare tall for 

1.1.2005 til 1.1.2011. I denne perioden var 

det et etterspørselsoverskudd etter boliger 

på 10600 og 8300 i hhv. indre by inkl. 

Frogner og indre by ekskl. Frogner.    
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Tab. Vekst i folketall, antall husholdninger, fullførte boliger. Etterspørselsoverskudd etter    
boliger er lik differansen mellom antall husholdninger og antall fullførte boliger.
 Folketall Fullførte boliger Antall husholdninger  

 vekst 1.1.2005-
1.1.2011 

2005-2010 Vekst 1.1.2005-
1.1.2011 

Etterspørsels-
overskudd 

Indre by 38852 11 042 21630 10 588 

Ytre by 36482 8 867 15249 6 382 

Indre by ekskl. Frogner 32774 9 782 18115 8 333 

Sum Oslo 77 344 19 927 36879 16 970 Ã Ä Å Æ Ç È Ò Ò Ñ Ð É Ñ É Ò
Det store etterslepet i boligbyggingen bi-

drar til prispress på boliger. Prognosene 

for befolkningsveksten i både indre og ytre 

by i Oslo, taler for at det blir mangel på 

boliger også framover. Isolert sett taler det 

for at prispresset vil fortsette.        

Gitt forventet befolkningsvekst og at hus-

holdningsstørrelsen (antall innbyggere per 

husholdning) holder seg uendret de kom-

mende årene, så vil Oslo ha behov for vel 

60 000 boliger fram mot 2020 og ca. 

100 000 boliger fram mot 2030.  Det betyr 

at boligbyggingen må være langt høyere 

per år framover enn de ca. 2800 boligene 

som er bygget per år i perioden 2001-

2010. I indre by anslås behovet til 32 000 

nye boliger fram mot 2020. Selv om det 

meste av boligbyggingen i Oslo etter 2004 

har foregått i indre by, og det er fullført om 

lag 2000 boliger per år, så vil ikke det 

være på langt nær tilstrekkelig for å dekke 

opp behovet bare i indre by. Bolig-

byggingen må økes mye både i indre og 

ytre by. Leilighetsnormen fra 2007 og poli-

tikernes inngripen i leilighetssammenset-

ningen i mange byggeprosjekter, bidrar 
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Aleneboerne dominerer 
 

I 2011 var det 167 000 aleneboere i Oslo, 

noe som tilsvarte 53 pst. av det totale an-

tallet husholdninger. 90 000 av aleneboer-

ne bodde i indre by 9  og 68 000 i indre by 

utenom Frogner. Dette tilsvarte om lag 66 

pst. av husholdningene i både indre by og 

indre by ekskl. Frogner. I ytre by bodde 

det 78 000 aleneboere 9  og det tilsvarte 

44 pst. av husholdningene. Se vedlegg D. 

 Det var en markant økning i antall alene-

boere i både Oslo indre og ytre by i perio-

den 2005-2009, og særlig var veksten 

sterk i indre by. Veksten i indre by stoppet 

opp etter 2009, og for første gang på 

mange år gikk antallet aleneboere litt ned. 



� �

� �
Til tross for dette var det i gjennomsnitt ca. 

6300 flere aleneboere i indre by i perioden 

2008-2011 enn i årene 2005-2008.   

Det er rimelig å anta at en stor andel av 

aleneboerne etterspør mindre boliger, slik 

at en sterk vekst i antall aleneboere betyr 

en kraftig økning i etterspørselen etter 

mindre boliger. Aleneboerne utgjorde 65 

pst. av veksten i antall husholdninger i 

indre by i perioden 2005-2011, og det taler 

for at en stor andel av de nye hushold-

ningene i indre by etterspør små boliger.    

 

Flere som bor sammen og flere småbarns-

familier 

Når veksten i antall aleneboere plutselig 

har stoppet opp, så kan det være et ut-

trykk for at det har blitt vanskeligere å  

finne et sted å bo i Oslo hvis man bare har 

én inntekt.  

Det har vært en kraftig økning i mange 

husholdningstyper bestående av flere per-

soner de siste årene. Særlig har det blitt 

mange flere par uten barn i indre Oslo fra 

perioden 2005-2008 til perioden 2008-

2011 (2500). Det samme gjelder små-

barnsfamilier (1500). Dette har resultert i 

at det både har blitt et noe høyere innslag 

(andel av husholdninger totalt) av både 

par uten barn og småbarnsfamilier i indre 

by. Andelen barnefamilier med store barn 

er imidlertid om lag uendret. Dette illustre-

rer det samme mønsteret som ble tegnet i 

kap. 3.1., der vi så at andelen barn i indre 

by avtar markant når barna kommer i sko-

lepliktig alder. Hittil kan vi derfor ikke se at 

leilighetsnormen har bidratt til at en større 

andel av barnefamiliene blir værende i 

indre by. Et økende antall småbarnsforeld-

re i indre by øker imidlertid sannsynlighe-

ten for at noen flere også kommer til å bli 

værende når barna kommer i skolealder.    

 
 

 

Større husholdninger 

I perioden 1.1.2005 9  1.1.2011 ble det 

77 000 flere innbyggere og 36 900 flere 

husholdninger i Oslo. Det betyr at det var 

2,1 personer per ny husholdning. Hvis vi 

sammenligner husholdningsstørrelsen på 

nye husholdninger i perioden 20059 2008 

med perioden 2008-2011, så har det vært 

en kraftig økning 9  fra 1,4 personer per 

husholdning til 2,5. I indre by økte hus-

holdningsstørrelsen fra 1,2 til 2,1.  

Den kraftige økningen i størrelsen på nye 

husholdninger kan ha sammenheng med 

at en stor del av befolkningsveksten i Oslo 

skyldes innvandring 9  og innvandrerne bor 

tettere enn de som er født i Norge.  Men 

den kan også være et resultat av bolig-

mangelen, og at det har blitt flere som ikke 

har råd til å bo alene.  

Det er således grunn til å anta at både 

mangel på, og dyre boliger har bidratt til 

større husholdninger. Men det blir feil å 

tolke det dit hen at etterspørselen etter 

store boliger dermed har blitt større.     

For å komme inn på boligmarkedet må de 

aller fleste låne penger. En del bolig-

kjøpere, særlig yngre førstegangskjøpere, 

finansierer store deler av, eller hele kjøpe-

summen, med lån. Tall fra Statistisk     

sentralbyrås Levekårsundersøkelse 2007 

viser at blant boligeiere under 30 år lånte 

halvparten hele kjøpesummen eller mer.  

Nedenfor er det gjort grove anslag på hvor 

mye ulike husholdningstyper kan låne til 

forskjellige rentenivå. Har de en inntekt 

som gjør at de kan låne tilstrekkelig til å 

komme seg inn på boligmarkedet, og bl.a. 

kjøpe de store leilighetene i indre by?  

For å beregne lånevnen er det tatt ut-

gangspunkt i medianinntekt etter skatt for 
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ulike husholdningstyper. Denne er justert 

for SIFOs standardbudsjett som viser al-

minnelige forbruksutgifter for ulike typer 

hushold. Standardbudsjettet er basert på 

kostnadene ved å opprettholde et rimelig 

forbruksnivå for hushold av ulik størrelse 

og med forskjellig alders- og kjønnssam-

mensetning. Anslagene som er gjort i ta-

bellen nedenfor, uttrykker maksimal låne-

evne. Det er mange som ikke vil få låne så 

mye som skisseres her. Siden det tas ut-

gangspunkt i medianinntekt, er det 50 pst. 

innen hver husholdningsgruppe som vil ha 

lavere inntekt etter skatt enn det som vises 

i tabellen, og som dermed ikke vil få låne 

så mye som angitt i tabellen.  

Tab. Hvor mye kan ulike husholdningstyper låne til hvilken rente
4
?  Beregningene er i hoved-

sak basert på SIFOs standardbudsjett.   , � � � � � � � � 
 � � 
 � 
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Mange småbarnsforeldre har ikke råd til å 

kjøpe de store leilighetene  

Småbarnsforeldre med en inntekt på 

635 000 etter skatt kan med dagens     

rentenivå låne makismalt 5 mill. kroner. I 

følge Finanstilsynets rundskriv 29/2011 

skal bankene ta høyde for en renteopp-

gang på minst 5 prosentpoeng ved      

vurderingen av betjeningsevnen av lån. 

Det betyr at maksimal lånegrense avtar til 

ca. 3,2 mill. kr. Dersom dette er tidligere 

studenter, så har de kanskje et studielån 

på til sammen 500 000 kroner. Da vil   

maksimal låneramme være på ca. 2,7 mill. 

kr. Det betyr at denne familien ikke vil ha 

betalingsevne til å kjøpe en leilighet på 80 

kvadratmeter i indre by i Oslo til om lag 4 

mill. kroner (50 000 per m2) dersom den 

ikke kan stille med 1,3 mill. kr i egen-

kapital. Det betinger for de fleste at de 

allerede er inne i boligmarkedet og har en 

leilighet de kan selge med god fortjeneste. 

Økende konkurranse om de små leilighe-

tene bidrar imidlertid til å gjøre det vanske-

lig for en del å komme inn på boligmarke-

det, og dermed mister de muligheten til å 

bygge seg opp boligkapital.    

Hvor stor bolig i nybygg kan småbarnsfa-

milien kjøpe?  

Hvis vi tar utgangspunkt i småbarnsfamili-

en ovenfor som kan låne 2,7 mill. kroner 

og dermed tilfredsstiller Finanstilsynets 

krav om at det er tatt høyde for en rente-

økning på 5 prosentpoeng, så vil denne 

familien kunne kjøpe en bolig til 3,2 mill. 

kroner.  For å tilfredsstille Finanstilsynets 

egenkapitalkrav på 15 pst., så forutsettes 

det at familien har ca. 500 000 kroner i 

egenkapital.  I dette tilfellet vil familien 

kunne kjøpe en bolig på 64 m2 dersom 

prisen per m2 er 50 000 kroner.   

Tatt i betraktning at dette eksemplet tar 

utgangspunkt i en småbarnsfamilie med 

medianinntekt etter skatt (det vil si at 50 

pst. av småbarnsfamiliene har lavere inn-

tekt) og at den i tillegg har 500 000 kroner 

i egenkapital, så illustrerer dette at svært 

mange småbarnsforeldre ikke vil ha beta-

lingsevne til å kjøpe de store leilighetene i 

indre by.  

 Aleneboerne og enslige forsørgere med 

små barn har lavest låneevne  

Ikke uventet har aleneboere og enslige 

forsørgere med små barn den laveste lå-

neevnen. Bystyrets leilighetsnorm fra 2007 

sier at det ikke skal bygges leiligheter  

under 40 m2. I tillegg gjør kravet om uni-

versell utforming (tilgjengelighetskravet) 

det i praksis umulig å bygge leiligheter 

som er under 45 m2. Med en salgspris på 

minst 50 000 per m2 i indre by, så koster 

de minste boligene i nybygg vel 2,2 mill. 

kr. Som det framgår av tabellen over vil 

ingen av aleneboerne eller enslige for-

sørgere med medianinntekt etter skatt 

kunne finansiere det.         
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En rekke utbyggere5 har gått sammen om 

å undersøke hvilke husholdningstyper  

som kjøper de nye boligene i indre by i 

Oslo. Totalt ble undersøkelsen besvart av 

778 husholdninger i perioden september/ 

oktober i år. Undersøkelsen omfattet de 

som hadde kjøpt ny bolig tilbake til 2004. 

De aller fleste 9  det vil si 605 hushold-

ninger - hadde kjøpt i løpet av de to til tre 

siste årene (2010 og fram til i dag).  

Aleneboere og par uten barn er den størs-

te kjøpergruppen i indre by 

Ikke overraskende utgjør aleneboere og 

par uten barn de fleste kjøperne av nye 

boliger indre by. Disse husholdnings-

typene står bak vel 6 av 10 boligkjøp. Par 

og single med voksne barn er den tredje 

største kjøpergruppen (19 pst.). Barnefa-

miliene og single med barn i alderen 0-17 

år står for 18 pst. av boligkjøpene. Små-

barnsforeldrene (barn 0-5 år) og barnefa-

milier med barn i skolealder utgjør en like 

stor andel av kjøperne.     

Mange som allerede er etablert i boligmar-

kedet som kjøper nye boliger  

De yngste boligkjøperne 9  det vil si de i 

alderen 199 35 år 9  utgjorde 43 pst. av 

boligkjøperne. Nesten 6 av 10 kjøpere var 

35 år eller eldre på kjøpstidspunktet, og 

nesten 3 av 10 var over 50 år. Siden de 

voksne som regel har høyere inntekt enn 

de unge, så går de nye boligene først og 

fremst til de som allerede er etablert i   

boligmarkedet og som ofte er bedre stilt 

økonomisk. Dette understrekes ytterligere 

av at bare 29 pst. av kjøperne var første-

gangskjøpere.    ¾ K ¿ ¿ N À A P C A E E A N Á @ Â D M P Ã G N < D Ä E A � Å @ Ã Æ Æ A M N K D �? Ã @ Â A ? F M I N Ç È @ A M I D Á ? B P E L P M I N É < É Ç K = A Ê Ë A G

 

Hvem kjøper de store leilighetene? 

 
Siden intensjonen med leilighetsnormen 

fra 2007 er å øke tilbudet av store leilighe-

ter i indre by for å få flere barnefamilier til å 

bo der, så er det interessant å kikke litt 

nærmere på hvem det er som kjøper de 

store boligene. Med store boliger menes 

her boliger på minst 80 m2.   

Par uten barn og par/single med voksne 

barn er den store kjøpergruppen 

Barnefamiliene 9  når vi regner med par 

med barn i alderen 0-17 år og eneforsør-

gere av barn i alderen 0-17 år - utgjør bare 

22 pst. av kjøperne av de største leilighe-

tene i nye boligprosjekter.  Par uten barn 

og par/single med voksne barn er den sto-

re kjøpergruppen (67 pst.). Det betyr at 2 

av 3 av de største nye leilighetene i indre 

by går til disse husholdningstypene.     

Aleneboerne utgjør en nesten like stor 

kjøpergruppe av de største leilighetene 

som småbarnsfamiliene, det vil si vel 11 

pst.
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Kjøperne av de største leilighetene i indre 

by er allerede i boligmarkedet  

Bare vel 1 av 10 husholdninger som kjøpte 

de store leilighetene i indre by, var første-

gangskjøpere av bolig. Hele 9 av 10 var 

dermed allerede etablert i boligmarkedet. 

Markedet for de store leilighetene er såle-

des de som har bygd seg opp egen bolig-

kapital. 75 pst. av kjøperne, det vil si 3 av 

4, var over 35 år.  Nærhet til service- og 

kulturtilbud oppgis av flest som viktigste 

årsak til at de har kjøpt ny bolig i indre by.   

Om lag 40 pst. mener at boligen de har 

kjøpt (større enn 80 m2) i stor grad er eg-

net for å bo med barn i alderen 0-17 år. 

Resten mener til en viss grad eller vet 

ikke. Dette understreker at det er mange 

andre forhold enn å ha minst 80 m2 bolig-

areal som spiller inn for om husholdninger 

vil bo med barn i indre by.  
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Leilighetsnormen fra 2007 har trolig ikke 

fått stort gjennomslag ennå da mange av 

prosjektene utbyggerne har fullført og er i 

ferd med å fullføre bygges etter den gamle 

normen. Men det kan allerede nå observe-

res en markant økning i gjennomsnittstør-

relsen på boligene som er igangsatt og 

fullført, særlig i 2010 og i 2011.     

Husholdningene er små, men boligene 

som bygges er store 

Mens nesten 65 pst. av veksten i antall 

husholdninger i indre by etter 2005 har 

bestått av aleneboere, så har bystyret be-

stemt at bare 20 pst. av de nye boligene 

som bygges kan være i den minste kate-

gorien (40 til 50 kvm) og ingen skal være 

under 40 kvm (det gjelder hele byen).  Det 

medfører at det blir mange aleneboere 

som må konkurrere om de  små leilighete-

ne i nybyggene.  

Barnefamiliene med små barn (0-5 år) og 

barnefamiliene med store barn (6-17 år) 

har utgjort hhv. 12 og 2 pst. av veksten i 

husholdningene, men bystyret ønsker at 

mer enn 50 pst. av boligene som bygges 

skal være over 80 m2.   

Dette viser at det er stort avvik mellom hva 

husholdningene vil etterspørre av boliger 

og hva som politikerne ønskes skal tilbys. 

Det betyr at utbyggerne må bygge for et 

marked som ikke finnes, eller i beste fall er 

svært begrenset.  

 

 

 

I 2001 var 26 pst. av boligene i indre by 

større enn 80 m2. Denne andelen kan ha 

falt litt da nyboligproduksjonen i indre by  

 

på 2000-tallet har bestått av en høy andel 

små leiligheter. Til sammenligning utgjør 

barnefamiliene og eneforsørgere med 

barn (alder 0-17 år) om lag 14 pst. av hus-

holdningene i indre by i dag. Det er selv-

følgelig også andre typer husholdninger 

som etterspør store leiligheter, så det er 

behov for å bygge store boliger (på 80 m2 

eller mer) også. Spørsmålet er om andelen 

skal være så høy som 50 pst.     

Stort tilbud av dyre boliger, men hvem skal 

kjøpe dem? 

Når minst 50 pst. av boligene som bygges 

i indre by skal være på 80 m2 eller mer, så 

innebærer det at nyboligmarkedet vil bestå 

av en like høy andel dyre boliger. Med en 

pris per m2 på 50 000 9  60 000 kr i indre 

by, så betyr det at minst halvparten av alle 

nye boliger som tilføres markedet i indre 

by vil ha en pris på 4 -5 mill. kr eller mer.  

Småbarnsfamiliene som bystyret ønsker 

skal kjøpe disse boligene, har i liten grad 

økonomisk evne til å kjøpe disse boligene. 

Resultatet kan dermed bli 9  og det ser en 

allerede tegn på 9  at det vil ta lengre tid å 

selge disse store boligene.  

Boligutbyggerne prøver å tilpasse seg        

markedets etterspørsel på best mulig 

måte. De praktiske erfaringene med de 

ulike bestemmelsene i leilighetsnormen så 

langt er:  



� &

� &
· Maksimalt  20 pst. leiligheter 40 - 50 

m2. 

Leiligheter i dette segmentet bygges 

(kan bygges) som funksjonelle           

effektive to-romsleiligheter. De kan 

dermed bli til gode boliger som relativt 

mange kan ha råd til.  

· Minimum 30 pst. leiligheter 50 - 80 

m2. 

Leiligheter i dette segmentet bygges 

så små som mulig for å svare på etter-

spørselen fra markedet. Konsekven-

sen er at det bygges noen romslige to-

romsleiligheter med begrenset ytter-

vegg / vindusflate. Det gir ofte mørke 

leiligheter med minimalt med dagslys 

på kjøkken (50 m2) og små tre roms 

leiligheter med små oppholdsrom 

(60m2). Tilpasningen til normen inne-

bærer at det bygges få eller ingen lei-

ligheter i størrelsen 65 til 80 m2.   

Husbanken har i sine tidligere utred-

ninger vist at leiligheter i arealinter-

vallet 65-80 m2 gir gode planløsninger 

med livsløpskvalitet (tilnærmet univer-

sell standard). Gjeldene normkrav med 

dagens markedssituasjon fører til at 

gode effektive tre og fire rom leilig-

heter ikke bygges. 

· Minimum 50 pst. leiligheter som er 

minst 80 m2. 

De fleste leilighetene i dette segmentet 

bygges på 80 m2. Mangelen på gode 

leiligheter mellom 65 og 80 m2 betyr 

for den enkelte boligkjøper at han må 

kjøpe en større  leilighet enn det han 

har behov for ut i fra de funksjons-

behovene han har.  

Dette betyr at en boligkjøper må betale 

en halv million mer enn hva det bør 

koste for å få dekket sitt behov til en ok 

familieleilighet. (Jf. tidligere areal-

studier gjennomført av Husbanken). 

 
Færre boliger i prosjektene 

Bystyrets vedtatte leilighetsnorm bidrar til 

at det blir bygget færre boliger enn tidlige-

re, gitt det samme utbyggingsarealet. Der-

som det hadde vært tillatt med flere mindre 

boliger, ville det både blitt flere boliger i 

hvert utbyggingsprosjekt og prosjektene 

hadde blitt solgt og bygget raskere.    

Prosjektene selges senere  

Utbyggerne vil som hovedregel ikke starte 

byggingen av et nytt boligprosjekt før 

minst 50 pst. av boligene (ofte målt ut fra 

verdi) er solgt. Med en stor andel store 

boliger som få har økonomisk evne til å 

kjøpe, kan man risikere at dette tar lang 

tid. Utbyggerne har kostnader som løper 

denne tiden, og sammen med den økte 

usikkerheten om boligene blir solgt, så kan 

dette resultere i at utbyggerne blir mer 

reserverte til å igangsette nye boligpro-

sjekter. Dette vil spesielt være krevende i 

mange av de store transformasjons-

prosjektene i Oslo med behov for         

betydelige investeringer i infrastruktur m.v. 

som i henhold til gjeldende praksis, må 

finansieres av private fremfor kommunen. 

Boligbyggingen kan dermed bli forsinket 

eller i verste fall stoppe opp. I så fall vil 

boligmangelen i Oslo bli enda større, og 

presset på boligprisene kan øke ytterlige-

re.       

 

Som det er vist til i denne rapporten utgjør 

de unge mer enn halvparten av befolk-

ningen i indre by. Prognosene tyder på at 

de også vil gjøre det i 2020 og i 2030. I 

tillegg er det grunn til å anta at aleneboer-

ne vil fortsette å utgjøre en stor andel av 
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husholdningene i indre by (66 pst. nå). 

Riktignok kan høye priser og lav tilgang på 

små boliger bidra til å bremse veksten i 

antall aleneboere, men den underliggende 

etterspørselen etter små boliger avtar like-

vel ikke.  

Førstegangsetablerere som ofte er alene-

boere, har sjelden råd til å kjøpe store  

boliger, men etterspør 1- og 2-roms-

leiligheter. Aleneboere er selvsagt ikke en 

homogen gruppe. De har f.eks. varierende 

inntekter og ulike boligpreferanser. Men de 

har i de fleste tilfeller lavere betalingsevne 

enn par. Tilbudet av små leiligheter er der-

for viktig for at også den store majoriteten 

av aleneboere skal kunne etablere seg på 

boligmarkedet 9  enten det er for å leie 

eller å eie.   

Økt konkurranse om de små leilighetene 

Hvor stor veksten i antall unge og i antall 

aleneboere er i forhold til igangsettingen 

av nye små boliger, sier noe om konkur-

ransen om de små leilighetene og hvor 

vanskelig det er å komme inn på bolig-

markedet.    

Det ble mange flere aleneboere og unge I 

Oslo i perioden 2005-2011 enn det ble nye 

små leiligheter. F.eks. økte antall alene-

boere med 2,8 ganger så mye som til-

gangen på (igangsatte) nye 1- og 2-

romsleiligheter i denne tidsperioden, mens 

antall unge i alderen 20 -39 år økte med 

4,7 ganger så mye som antallet 1- og 2-

romsleiligheter.  Det har særlig blitt       

sterkere konkurranse blant de unge om de 

små leilighetene etter 2008. Mens det i 

perioden 2004-2007 var 2,2 personer i 

alderen 20-39 år per igangsatt 1- og 2-

romsleilighet, økte dette til 6,9 i 2008-

2011. Dette tyder på at det har blitt relativt 

mer krevende for både yngre og alene-

boere å komme inn på boligmarkedet,  

enten det er for å leie eller å kjøpe bolig. 

Leilighetsnormen kan etter hvert som den 

implementeres fullt ut, bidra til å forsterke 

konkurransen om de små leilighetene yt-

terligere.   

Mer enn 50 pst. flere aleneboere enn det 

er 1- og 2-romsleiligheter 

Forholdet mellom beholdningen av små 

leiligheter og beholdningen av alene-

boerne, kan også si noe om hvordan   

konkurransen om de små leilighetene er 

blant aleneboerne. I Oslo er det et stort 

gap mellom beholdningen av antall 1- og 

2-romsleiligheter og antall aleneboere. I 

2011 var det ca. 115 000 1- og 2-

romsleiligheter. Da er både bebodde og 

ubebodde boenheter medregnet. Det 

samme gjelder studenthybler. Til sammen-

ligning var det i overkant av 167 000 som 

bodde alene, det vil si om lag 1,5 alene-

boere per 1- og 2-romsleilighet i boligmas-

sen. Da mange studenter ikke medregnes 

blant de som bor alene6, mens studentbo-

liger teller med i boligmassen, så er det 

reelle forholdstallet høyere enn 1,5. Det 

kan ikke ventes å være én til én sammen-

heng mellom antall aleneboere og antall 1- 

og 2-romsleiligheter, men det store gapet 

sier likevel noe om at det er et betydelig 

underskudd av små leiligheter.  

Aleneboerne vil etterspørre flest boliger 

også framover 

Boligutbyggingen vil være medvirkende til 

hvor mange aleneboere vi får framover, 

men aleneboerne vil etterspørre de aller 

fleste boligene også framover. Hvis veks-

ten i antall aleneboere fortsetter om lag 

som den gjorde i perioden 2005-2011, så 

kan vi grovt anslå at aleneboerne vil etter-

spørre om lag 18 000 boliger fram mot 

2020.Til sammenligning kan det totale 

boligbehovet, eller den samlede bolig-Ó
Statistikken for antall husholdninger er regis-

terbasert og laget ut fra hvor personene var 
registrert bosatt 1. januar 2011 (formelt bo-
sted). Det betyr blant annet at alle ugifte stu-
denter som er registrert bosatt hos foreldrene, 
er talt opp i foreldrenes husholdning, og der-
med ikke med i antall aleneboere.
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etterspørselen i indre by ekskl. Frogner 

grovt anslås til 27 000 boliger fram mot 

2020. Dersom aleneboerne skal kunne 

skaffe seg en egen bolig i Oslo, så vil det 

ikke være tilstrekkelig at maksimum 20 

pst. av boligbyggingen skal være under 50 

m2. Det må bygges flere små og rimelige 

boliger.    

Vanskeligere å komme inn på boligmarke-

det 

Selv om leilighetsnormen ikke har slått fullt 

igjennom ennå, så viser statistikken over 

igangsetting av nye boliger at det bygges 

færre små boliger og at de utgjør en lavere 

andel av den samlede boligbyggingen (se 

kap. 2.2). Denne andelen vil avta ytter-

ligere de kommende årene dersom      

leilighetsnormen videreføres og etter hvert 

blir fullt implementert.   

Høy og stigende etterspørsel sammen 

med lavere tilbud, betyr at det ligger an til 

et stort etterspørselsoverskudd etter små 

boliger. Det kan bidra til å presse opp  

prisene på de små leilighetene og gjøre 

det enda vanskeligere å komme inn på 

boligmarkedet for mange aleneboere og     

førstegangskjøpere.  

For mange har det vært viktig å starte 

oppbyggingen av boligkapitalen med å 

kjøpe en liten leilighet, for så å avansere til 

større bolig etter hvert som behovet mel-

der seg og den økonomiske evnen tillater 

det. Bystyrets leilighetsnorm bidrar til å 

vanskeliggjøre dette. Og hvem skal da ha 

råd til å kjøpe alle de store leilighetene 

som Oslos politikere ønsker i indre by?      

Oppsummert kan vi si at leilighetsnormen 

kan ha som konsekvens at det blir enda 

vanskeligere for de unge å komme inn på 

boligmarkedet. I tillegg bidrar den til å vri 

boligtilbudet 9  og da særlig av de store 

leilighetene 9  mot et marked som i beste 

fall er svært begrenset. Boligutbyggerne er 

avhengig av å kunne tilby boliger som det 

finnes marked for og må gå med over-

skudd.  For å legge til rette for økt bolig-

bygging snarere enn å fortsette som nå 

bør Oslo bystyre snarest endre på leilig-

hetsnormen. Se forslag i kap. 5. 

 

Fig. Sammensetningen av husholdninger i Oslo i 

2011  
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Fig. Sammensetningen av boliger (bebodde og 

ubebodde) i Oslo i 2011 
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Når boligene blir dyrere som følge av økt 

areal og/eller stigende kvadratpriser, så 

må husholdningene låne mer for å finansi-

ere kjøpene. I et marked der antall hus-

holdninger vokser langt sterkere enn til-

gangen på nye boliger og konkurransen 

om boligene er stor, så kan dette bidra til 

at en del husholdninger strekker strikken 

langt for å få tak i en bolig. Myndighetene 

kan således ha grunn til å være bekymret 

for at en del husholdninger låner over 

evne, og særlig gjelder dette de med lav 

betalingsevne, som i mange tilfeller er de 

unge og de som bor alene.  

Bystyrets arealkrav og krav til leilighets-

fordeling bidrar til å forverre de unges og 

aleneboernes adgang til boligmarkedet.  

Særlig bidrar bystyrets leilighetsnorm til å 

skape misforhold mellom veksten i unge 

og aleneboere i indre by og tilgangen på 

nye små leiligheter i indre by. Men så kan 

det hevdes 9  som en del boligpolitiske 

debattanter gjør 9  at det ikke er en men-

neskerett å bo i indre by. Men også i ytre 

by blir det bygget en lavere andel små 

boliger. Samtidig øker antall aleneboere 

også i ytre by. Konkurransen om de små 

boligene ser dermed ut til å øke i både 

indre og ytre by, og det bidrar til økte   

priser både for de som vil kjøpe og de som 

vil leie.   

For raskt å bedre tilgangen på små leilig-

heter og dermed dempe prisveksten på 

disse, bør derfor Oslo bystyre oppheve 

gjeldende leilighetsnorm og tillate at det 

kan bygges en høyere andel små leilighe-

ter i indre by. Arealnormen er begrunnet i 

et ønske om å sørge for at boligene blir 

rommelige nok. Det hensynet er først og 

fremst viktig i forhold til de minste boligene 

og de største familieboligene.  

Det bør være en viss overordnet styring av 

leilighetsfordelingen for å få til en sam-

mensatt befolkningsutvikling i indre by. Et 

fullstendig frislipp er derfor ikke å anbefa-

le. Gjeldende leilighetsnorm viser seg i 

imidlertid i for stor grad å begrense nybyg-

gingen av små leiligheter og gi for mange 

store leiligheter sammenlignet med hva 

markedet etterspør, og hva mange har råd 

til å betale. Vi foreslår derfor følgende:  

1. Leilighetsnormen for indre by 

(ekskl. Frogner) endres til:    

- Kategori 1 (små leiligheter): Maksimum 

40 % leiligheter med 35 - 50 m2 BRA 

- Kategori 2 (middels leiligheter): Mini-

mum 30 % leiligheter med 50 - 80 m2 

BRA 

- Kategori 3 (store leiligheter): Minimum 

30 % leiligheter med over 80 m2 BRA 

 

2. Forbudet mot å bygge 1-roms-

leiligheter oppheves.  

Det kan imidlertid være fornuftig å re-

gulere hvor stor andel de kan utgjøre 

av de minste leilighetene 9  f.eks. 30 

pst. Stort behov for små leiligheter 

blant unge og aleneboere i kombina-

sjon med høye priser per m2, tilsier at 

dette boligproduktet bør kunne tilbys 

også framover.  

 

3. Minimumsgrensen på 40 m2 

oppheves/reduseres til 35 m2 for 

både indre og ytre by. 

For at det skal få betydning i praksis 

bør Oslo kommune søke dispensasjon 

fra statens krav om tilgjengelighet i alle 

boliger (universell utforming), slik at det 

for eksempel kan gjelde:     

- Maksimalt 30 til 50 pst. av boli-
gene i det enkelte søkte utbyg-
gingsprosjekt. 

- Maksimalt 30 pst. av de minste boli-
gene, kanskje ned til 20 pst. slik re-
gjeringen har besluttet for student-
boligene. 
 

Politikerne i Oslo bør også tillate at det 

bygges en høyere andel små leiligheter i 

ytre by. Som vist foran griper de inn i 
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mange reguleringssaker og reduserer an-

tall boliger i byggeprosjektene, og øker 

dermed andelen store leiligheter på be-

kostning av antall små.     
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De fleste nye boligene har kommet i indre 

by  

Oslo hadde om lag 310 400 boliger (be-
bodde og ubebodde) per 1.1.2011. I peri-
oden 2007-2011 er det fullført om lag 2700 
boliger i gjennomsnitt per år, og det betyr 
at boligmassen har økt i gjennomsnitt med 
ca. 0,9 pst. per år i denne perioden.    

Det ble igangsatt spesielt mange boliger i 

Oslo i 2004, 2006 og 2011. De aller fleste 

ble igangsatt i indre by. Igangsettingen i 

2011 var den høyeste som er registrert i 

indre by siden 2004. Det må ses i      

sammenheng med at igangsettingen i  

indre by falt kraftig i 2009 og 2010.    

 

Det har vært fullført mellom 3000 og 4000 

boliger i Oslo de fleste årene i perioden 

2004-2011, med unntak av i 2008, 2010 

og 2011. Særlig var antall fullførte boliger 

lavere de to siste årene, noe som må ses i 

sammenheng med at finanskrisen i 2008 

bidro til at det ble igangsatt langt færre 

boliger. Det meste av boligbyggingen i 

Oslo etter 2004 har skjedd i indre by, og i 

de fleste årene er det fullført om lag 2000 

boliger per år i indre by. Det var bare i 

2005 og i 2011 at det ble fullført færre bo-

liger i indre enn i ytre by.   
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- Folk i Oslo bor trangere. Antall personer per fullført bolig har økt mye både i indre og ytre 

by de siste årene, og særlig gjelder dette bydelene Stovner, Grorud og Alna. Disse byde-

lene har således fått en kraftig vekst i innbyggertallet selv om det ikke har blitt bygget så 

mange nye boliger.      

 

Folketallet i Oslo steg med nesten 70 000 

fra 1.1.2005 til 1.1.2011. Det tilsvarte 

36 900 flere husholdninger. Gjennom-

snittshusholdningen i Oslo i denne perio-

den bestod dermed av ca. 1,9 personer 

per husholdning. Bortimot 31 000 av folke-

tilveksten kom i perioden 1.1.20059  

1.1.2008, mens 39 000 kom i perioden 

1.1.2008 til 1.1.2011. Til sammenligning 

økte antall husholdninger med hhv. 21 400 

og 15 500 i disse to periodene.  

Husholdningsstørrelsen (antall personer 

per husholdning) økte dermed betydelig 

mellom de to periodene 9  fra 1,4 til  2,5. 

Økningen i husholdningsstørrelse gjelder 

både for indre og ytre by, hhv. fra 1,2 til 

2,1 for indre by og fra 1,8 til 2,7 for ytre by. 

Den kraftige økningen i størrelsen på nye 

husholdninger kan ha sammenheng med 

at en stor del av befolkningsveksten i Oslo 

skyldes innvandring 9  og innvandrerne bor 

tettere enn de som er født i Norge.  En 

liten nedgang i antallet aleneboere i 

2009/2010 har også bidratt til økningen i 

husholdningsstørrelsen i perioden 2008-

2011.   

De siste årene har det vært sterk befolk-

ningsvekst i indre by, ikke minst i indre by 

øst (bydelene Gamle Oslo, Grünerløkka 

og Sagene). Mye tyder på at det vil fort-

sette. Mye av boligbyggingen har foregått i 

indre by 9  og særlig på østsiden.  Det for-

ventes fortsatt høy byggeaktivitet i dette 

området. Men også i deler av byen der det 

ikke bygges så mange nye boliger kan vi 

oppleve en klar befolkningsvekst.   

 

 

Dette illustreres i figuren nedenfor. Den 

viser en kraftig vekst i antall innbyggere 

per fullført bolig i mange bydeler 9  og ikke 

minst i bydelene Stovner, Grorud og Alna. 

Dette kan forklares med at de som flytter 

inn i en bolig har mindre boligkonsum enn 

de som flytter ut (eller dør). Videre bor ofte 

personer med såkalt ikke-vestlig bakgrunn 

flere per bolig enn andre grupper7. Når det 

blir mange ikke-vestlige familier i byen kan 

dette bidra til at befolkningen vokser uten 

at det er bygd nye boliger.      

Figuren på s. 31 viser at det er blitt flere 

innbyggere per fullført bolig i de fleste  

bydelene fra perioden 1.1.2004-1.1.2008 

til perioden 1.1.2008-1.1.2012 9  det vil si 

at boligkonsumet har gått ned.   

ß à P L C A á É > L F > ? D ? P > ? P E E A M



Ø Õ

Ø Õ

 Ã Ä Å Æ Ç È É Ê Å Ë Ê Ì Í Ì Ä Ê Ì Ä Î Î Ç Ï Ð É Ñ É Ò
 
 
 
 

Ö v ÜÖ v ÞÖ v ÖØ v Þ Ö v Ø Û v ÛØ v Þ Ö v ÖÖ v Ø Õ v Ù Ü v Ù Ú v ÚÛ v ×Ö v Þ Û v ØÛ v Û

Û v ×Ö v Ö Û v ÝÛ v ÖÛ v Ø Ý v ÛØ v Ú Û v ÚÖ v × Ü v Ø Ø Ø v Ø Ø Ö v ÞÞ v ØÜ v ÖÜ v ÙÖ v Ù

� N � � N � � N � ¢ N � � N � � � N � � � N � � � N �É > L F P D L ?Å D G L A É > L FÅ @ â M A @ L È E E DÇ D I A M AÇ ? Q Ê D M > O D Ã I A Mã @ F I M A @Á L L A @ MÀ A > ? @ A ä E A @K F @ C @ A ä E A @< Ë A @ E AÅ @ F @ Ã CÇ ? F B M A @ä L M Då > ? A M > Ë ÈK F @ C > ? @ D M CÇ È M C @ A K F @ C > ? @ D M C æ ç è é ê é ë ì í î ï ð ì ñ ò ó ô õ ö î ë ì ê ÷ ê ç ñ ï é ê é î ø é ù í é ò ÷ é ë ú ø é í é ñ é

D M ? D L L P M M Â = I I A @ A Æ A @ H Ã L L H È @ ? Â F L P I � � � � � � � � � D M ? D L L P M M Â = I I A @ A Æ A @ H Ã L L H È @ ? Â F L P I � � � � � � � � �



Ø Ø

Ø Ø
 

 
- Det er de unge i førstegangsetableralder som flytter til indre by, men det er også en øk-

ning i antallet i ytre by. Det er imidlertid aldersgruppen 50+ som antas å ville vokse mest i 
både indre og ytre bydel fram mot 2040. 

 

I gjennomsnitt flyttet 8500 per år (netto) i 

aldersgruppen 16-29 år til indre by i perio-

den 2008-2010. Studentene utgjør selvføl-

gelig en stor gruppe av disse. Blant alle de 

andre aldersgruppene var det imidlertid 

nettoutflytting fra indre by, og spesielt stor 

var nettoutflyttingen blant 30-49 åringer 

samt 0-15 åringene. Det er særlig barne-

familier med større barn som flyttet ut av 

indre by. Den totale nettoinnflyttingen til 

indre by per år når alle aldersgrupper 

medregnes, var på knappe 3400. 

Blant ungdom i alderen 16-29 år som   

flyttet (netto) til Oslo i perioden 2008-2010, 

flyttet 75 pst. til indre by. De resterende 25 

prosentene flyttet til ytre by, og utgjorde 

dermed det meste av den samlede netto-

innflyttingen til ytre by. Av en total netto-

innflytting til ytre by på i gjennomsnitt 2600 

per år i perioden 2008-2010, var 2560 i 

alderen 169 29 år.  Det var også en netto-

tilflytting for aldersgruppen 30-49 år, mens 

det var en nettoutflytting blant de yngste 

(0-15 år) og de eldste (50+).   

 

Økte boligpriser (på leie og eie) og lav 

tilgang på små leiligheter kan ha bidratt til 

at flere unge har etablert seg i ytre bydel 

de siste årene. Bystyrets politikk for å vri 

boligbyggingen i indre by mot større boli-

ger kan således ha gitt drahjelp til denne 

utviklingen, men den store strømmen av 

ungdommer går likevel mot indre by.  

Prognoser for befolkningsveksten viser at 

også fram mot 2020 ser det ut til å bli høy 

vekst i antall unge i indre by 9  og større 

vekst enn i ytre by. Ser vi helt fram mot 

2030 og 2040, så antas den største veks-

ten i aldersgruppen 16-29 år å komme i 

ytre by. Men til tross for det, så ser det ut 

til at det vil fortsette å være om lag like 

mange unge i indre by som i ytre by fram 

mot 2040. Den største forskjellen i alders-

sammensetningen i indre og ytre by er for 

den yngste og den eldste aldersgruppen. 

Det er mange flere barn og eldre i ytre enn 

i indre by i dag og slik ligger det an til å bli 

også framover, selv om også indre by vil få 

en merkbar vekst i aldersgruppen 50+.     
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- Aleneboerne dominerer i Oslo, og utgjør 53 pst. av husholdningene. I indre og ytre by er 
andelene hhv. 68 og 44 pst..   

- Etter en kraftig økning i antall aleneboere i mange år, gikk antallet noe ned i 2009/2010. 
Det har bidratt til at gjennomsnittshusholdningen ble litt større disse årene, og kan være 
et uttrykk for at det har blitt vanskeligere å finne sted å bo i Oslo hvis man bare har én 
inntekt. 

- Det har vært en sterk vekst i antall familier med små barn (0-5 år) i Oslo siden 2005, 
mens det fra 2008 har vært en kraftig vekst i antall par uten barn. Det har vært en betyde-
lig vekst i antall flerfamiliehusholdninger.     
 

Mer enn halvparten (53 pst.) av hushold-

ningene i Oslo består av aleneboere �  til 

sammen vel 167 000 husholdninger i 

2011. I indre og ytre by, så er andelene 

hhv. 68 og 44 pst.. Den store nettotilflyt-

tingen av ungdom, bidrar til at det blir en 

stor andel aleneboere.   

Aleneboerne utgjorde 22 000 av veksten 

på 36 900 husholdninger i Oslo i perioden 

2005-2011, dvs. 60 pst.. Par med småbarn 

og par uten barn var de andre hushold-

ningstypene som vokste mest.  Nesten 

18 000 av veksten på 22 000 aleneboere 

kom før 2008, og da var veksten nesten 

dobbelt så høy i indre by som i ytre 

(12 000 vs 6 000).  
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Etter 2008 har antall aleneboere steget om 

lag like mye i ytre by som i indre by. Det 

bidrar til at andelen aleneboere i indre by 

har avtatt litt, mens den har økt noe i ytre 

by.  En mulig årsak til at veksten i antall 

aleneboere ikke har vært så sterk de siste 

årene �  og særlig ikke i indre by, kan være 

at det er få boliger tilgjengelige �  og at det 

har blitt for dyrt å bo alene i Oslo. 

 

Som det framgår av tabellen har det vært 

en sterk vekst i antall par med små barn 

(0- 5 år) i indre by og de utgjorde en litt 

høyere andel av det samlede antall hus-

holdninger i perioden 2008-2011 enn i 

2004-2008. Det tyder på at bystyrets lei-

lighetsnorm har hatt en viss effekt dersom 

intensjonen var å øke andelen småbarns-

foreldre i indre by.            
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Det kan bli om lag 30 000 flere aleneboere i Oslo fram mot 2020. Hvor skal de bo?  
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Gjennomsnittlig husholdningstørrelse (an-

tall innbyggere delt på antall husholdning-

er) i indre og ytre by har i gjennomsnitt 

ligget på hhv. 1,5 og 2,28. Hvis vi antar at 

dette også vil være tilfelle fram mot 2020, 

samt forutsetter at de ulike husholdnings-

typenes andel av det totale antall inn-

byggere også vil være stabile, så kan vi 

med utgangspunkt i forventet befolknings-

utvikling (hovedalternativet), grovt anslå 

hvor mange flere husholdninger totalt og 

av de ulike typene vi vil få i 2020. F. eks. 

ligger det an til en vekst på 30 000 alene-

boere, fordelt med hhv. 19 000 og 11000 i 

hhv. indre og ytre by.       

Mangel på boliger i indre by kan selvfølge-

lig bidra til at veksten i aleneboere i indre 

by ikke vil bli så høy framover som den har 

vært. Utviklingen i 2009 og 2010 med en 

liten nedgang i antall aleneboere, kan 

være et eksempel på det.  

Mens nesten 65 pst. av veksten i antall 

husholdninger i indre by har bestått av 

aleneboere, så har bystyret bestemt at 

bare 20 pst. av de nye boligene som byg-

ges kan være i den minste kategorien (40 

til 50 kvm) og ingen skal være under 40 

kvm (det gjelder hele byen). Dette er, slik 

vi har vist foran, med på å skape økt kon-

kurranse om de minste boligene og presse 

opp prisene på de små leilighetene som 

ferdigstilles. Bystyrets politikk kan dermed 

være med på å gjøre det vanskeligere for 

de med dårligst råd å skaffe seg bolig.  
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