
Ombruk og transformasjon 

i eiendomsutvikling



Plan- og bygningsloven som verktøy?

Loven skal fremme bærekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner

Gulrot eller pisk?



• Dokumentasjon

• CE-merking

• Merking av ombruksprodukter

• Ansvar og risiko
=> Byggevareforskriften

=> TEK17

Regelendring i TEK17
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Økonomi i 
ombruk?



Etablert i 2019 Prosjekt og 
byggeledelse

CM

34 senior 
sivilingeniører / 

ingeniører 

-og unge unikum De profesjonelle 
kundene

De mest 
spennende 
prosjektene

    



6 6



7



«Mad og Magna ønsker å jobbe for byggherrer som 

har de samme målene som oss og bidra der vi kan 

innenfor vår bransje»

Redusere vårt fotavtrykk

Et seriøst arbeidsliv

Etiske rollemodeller

Lønnsomme



Eiendomsporteføljen til OPF
• Oslo Pensjonsforsikring (OPF) er heleid av Oslo kommune og 

består av livsforsikringsselskapet Oslo Pensjonsforsikring AS og 
skadeforsikringsselskapet Oslo Forsikring AS.

• Forvaltningskapital Q2-23: 131 mrd. NOK

• OPF er langsiktige eiere og har som mål å ha en portefølje med 
nyere eiendommer og høy miljøstatus.

• OPF benytter i stor grad eksterne forvaltere og 
samarbeidspartnere. Malling 83%.

• Nøkkeltall for eiendomsporteføljen per Q2 23:

- Eiendomsverdier: NOK 18,2mrd.  - 16,6% av forv.kap.

- Årlige leieinntekter: NOK 1 098m

- Totalareal: 732 784 kvm

- Totalt 27 eiendommer

- Vektet utløpstid: 8,5 år

- 66 % av eiendommene er lokalisert i Oslo

- 50 % av eiendomsverdiene er kontorlokaler

- OPF er 14.største eiendomsselskap i Norge

NOK 131,2 mrd. 

i 

forvaltningskap

ital



 Pensjonskassen for helseforetakene i hovedstadsområdet (PKH)

• PKH ble etablert i 2014 og administrerer tjenestepensjonsordningene for helseforetakene i 

hovedstadsområdet; Akershus universitetssykehus, Oslo universitetssykehus, Sunnaas sykehus, 

Vestre Viken, Helse Sør-Øst og Sykehuspartner

• PKH har per utgangen av Q2 2023 en samlet kapital til forvaltning på ca NOK 42 mrd.

- ca NOK 5,3 mrd. av dette er allokert til eiendom

• Eiendommene ligger i all hovedsak i Oslo-området. Eksponeringen er størst mot kontoreiendom  

(65 %) mens lagereiendom utgjør 28 %.

• Vektet gjenværende leietid er 8,1 år



Langsiktige mål for bærekraft i eiendomsporteføljen
Målene er integrert i investeringsstrategien for kapitalforvaltning i OPF og PKH.

OPF og PKH skal

• Jobbe i retning av å få en eiendomsportefølje med null 

direkte utslipp samt reduserte indirekte utslipp.

• Ha fokus på ressurseffektivitet og lukkede materialkretsløp.

• Unngå bruk av og spredning av helse- og miljøskadelige 

stoffer.

• Ha fokus på klimatilpasning og ivaretagelse av biologisk 

mangfold.

1. -Skal oppfylle krav i Oslomodellen så langt det lar seg 

gjøre i alle våre relevante kontrakter.
Visjon: OPF og PKH skal eie, forvalte og utvikle bærekraftige og kostnadseffektive 

næringsbygg



Hvorfor ombruk?



Fremtidens prosjekter;

Stor grad av ombruk

Størst mulig CO2e-reduksjon

Robusthet i planløsninger og materialvalg



Hvorfor?



«90% av alle bygg vi har om 50 år, står i dag»
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10%



«97,6% av Norges forbruk er lineært, 

kun 2,4% sirkulært»



«Bygningsmaterialer står for 11% av Norges utslipp»



Energikommisjonen har antydet økt kraftbehov frem 

til 2030 på mellom

21-35 TWh



Tiltak på eksisterende bygg kan dekke

15-20 TWh



Miljø

Det største bidraget til CO2e-reduksjon er å bevare / 

rehabilitere / reparere fremfor å rive!



Robusthet  $$$  Lønnsomhet

«Å få en ny leietaker som ønsker «sin layout» inn i et allerede 

«spesialtilpasset» bygg, koster nesten det samme som å bygge nytt» 

Vi må tenke robuste planløsninger og materialer med lang levetid!



Robusthet  $$$  Lønnsomhet

«Å kunne reforhandle en leieavtale eller få inn ny 

leietaker uten å gjøre nye spesialtilpasninger er 

lønnsomt!»



Grensen 9B i Oslo



Eiendommen – litt bortgjemt og glemt
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OPF og PKH satt premissene i utleiestrategien

Prosjeket har laget en merkevare som gjør miljø og ombruk til en del av 

prosjektets «story tell»

Tradisjonelle meglerspekker er ikke tatt hensyn til

-det er vi som har produktet

Ombruk og CO2e er blir viktigere og viktigere del av leietakers CSR,

og interessen for prosjektet er stor!
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Taksonomi

Vi reduserer byggets energiforbruk med 55%

Futurebuilt sine kriterier for sirkulære bygg

BREEAM v6.0 Very Good 67,7%

Vi reduserer klimagassutslipp med 

CO2e på 89%
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Utleie

Vi øker utleibare lyse arealer med 330 m2
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finn.no
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• 40 ulike elementer ombrukes internt

• 60 ulike elementer ønskes fra ekserne

• 21 er bekreftet og bestilt

• Dobler Futurebuilts krav til vekt% av andel av 

tilførte materialer 

• 60% er designet, prosjektert og montert for 

fremtidig ombruk (Kravet i Futurebuilt er 10%)
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Første bygget som ombruker

T-baneskinner som sekundær bærende 

konstruksjon!!!

Future Built



Hvordan?





Felles oppgaveforståelse
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• Hva kan vi gjøre med dette bygget

• Hva er «story-tell’en» her?

• Hvilke mål og ambisjoner skal vi sette for 

prosjektet

Å forstå bygget og hva vi har og hva vi må 

gjøre for å få nødvendig spillerom; Kanskje 

bygget må sprinkles?



Hva betyr ombruk for 

oss?

• Å forstå byggets kvaliteter

- Tilstandsanalyse og funksjonell levetid

- ARK/IARK, RIBr, RIB, RIV, RIE, RIByfy

• Robuste planløsninger

- Hva kommer neste leietaker til å ønske seg?

• Lokal ombruk av demonterte materialer

• Tilførte ombruksmaterialer - SØK

• Fremtidig ombrukbart - demonterbart

• Fleksibilitet –hva må kunne flyttes
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Hva betyr det for 

gruppen?
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Snakke åpent og ærlig om prosjektets 
muligheter og ombruksambisjoner

- Hvordan får vi ombruk til å se bra ut?

- Hvor kan akkurat de lampene ombrukes

• «Hva koster det å få istand den døra»

• Hva om vi gjør det sånn..

«Kontinuitet og trygghet i hele gruppen. 

Å bygge bygget i hodet gang på gang på 
gang sammen gjør at vi kan ta gode 
beslutninger i tide»
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Interiørkonsept - Sane
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• Hvordan beskrive?

- Demontering

- Håntering

- Sortering

- Stabling

- Pakking

- Lagring

- Merking

Gjelder alle fag – det er en helt annen
øvelse enn å beskrive “lettrivning / rensk”

Og hva koster det?

Demontering for ombruk
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----Og mange fler i tiden 

som kommer



Urban mining

-60 materialer

• Tåsen sykehjem og Schweigaards gt:

- Treullitt, Himlinger (overskudd)

• Sporveien: 

- T-baneskinner

• Oslo Storbylegevakt

- Kontorfronter 37dB

• Økern Portal, Nasjonalmuseet, DNBs styrerom, 

Adkomsthallen på Gardermoen; 

- Parkett (overskudd)

• Munch museet;

- Finér (overskudd) 
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Titteltekst plasseres her49
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Risikoen for materialer:

• Høyrisikomaterialer: 

- Største CO2 besparesler

- Ansvarsretter!! 

- Personlig ansvarlig!!!

• Bærende konstruksjoner – God og trygg RIB

• Brann

• Overflater brann knyttet til rømning 

• Her må ha folk som er trygge og kompetente! 

- Elektromateriell

Risiko;
-Hvem tar den?
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Risikoen for materialer:

• Lavrisikomaterialer: 

- Mulighet for større mengder, men må ha 
mer for samme co2 reduksjon

• Overflater

• Ikke bærende konstruksjoner

• Isolasjon, dører, himlinger, belysning etc

- MEN; BEEEAM krever testing for alt på 
REACH og prioritetslisten– kostbar testing 
pr materiale, alle materialer

• Ombrukstepper

• Finérplater

Risiko;
-Hvem tar den?
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TEK og DOK
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Teknisk forskrift: Lovkrav om 
ombrukskartlegging og rapport

Produktforskriften ble endret 1. juli
2022: Dokumentasjonskrav til
produkter som ikke er CE-merket
gjelder ikke for brukte byggevarer.

• Unntatt det som skal benyttes I 
primært bæresystem

• Og produkter som opprinnelig
hadde CE marking etter 1. Jan 
2014. 

Tek § 17-1. 
Klimagassregnskap

for materialer



Utvikle bransjen
58



Powered by 
Rambøll

En online markedsplass
for ombrukbare
bygningsmaterialer
I en Hub av
fasiliterende funksjoner. 

Rehub

Powered by





• «Bimifisering!»

• Vi tvinner ombruksvarer sammen med BIM

• Ved å digitalisere den fysiske ombruksvaren og 
tilgjengeliggjøre den i en digital plattform for 
samhandling, forenkler vi 
prosjekteringsgruppens prosess med å 
inkludere ombruksvarer fra konsept til ferdig 
modell.





Det praktiske
63



• Tilbudssiden;

- Det florerer med ombruksrapporter, men er 
materialene tilgjengelige «NÅ»?

• Donorbygg må ligge «perfekt» i løypa for oss, 
for ingen av oss har lager - kostnadsdrivende

• «Markedet / Prosjekter stoppet litt opp» – «vi 
kommer nok i gang igjen ila året»

• Kontroll på når vi skal hente hva og hvor… 
100% avhengig av å «kjenne noen»

• Det må et veldig stort tilbud til for å skape 
mulighetsrom

• Også jobbe i leverandør / grossistleddet – 
sentrallager – mye dialog med 
produsenter (f.eks flis)

Ombruk uten riggområde
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• Det er to store utfordringer i 

ombruksmarkedet i dag:

1. For lite volum som er registrert på åpne 

markedsplasser

2. Kjøpersiden;

- Alle ønsker å donere materialer til 

ombruksteltet på Økern

• Men det er ikke løsningen om kjøper-siden ikke 

er der! –Det «hoper seg opp» –og sirkelen 

stopper opp

• Kravet til klargjøring for ombruk eller 

materialgjenvinning er for vagt og gjør at 

mange velger materialgjenvinning. 

Systemutfordring
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Økonomi
66



Budsjetterer som tradisjonell rehab



Støtte

ENOVA – mulighetsstudie 300.000

ENOVA – prosjektering med ombruk 600.000

ENOVA – <20% energibesparelse – opptil 10 MNOK
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Viktigst:
69



Lær av andre / Del med andre

Holde seg oppdatert – det utvikler seg fort
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• Tydelig gårdeier og dedikert prosjektleder 

Prosjektleder er bindeleddet mellom alle i gruppen og har en 

svært viktig rolle – Alle må være med!

• De prosjekterende vet hva det innebærer å gjøre et 

ombruksprosjekt og som holder på ambisjonen fra start til slutt.

• Skape en historie som leietakere kan ta eierskap til og bruke i 

sin egen bærekraftstrategi

• Være tro til konseptet. Valgene må bli færre. Det å kunne 

reforhandle en leieavtale eller få inn ny leietaker uten å gjøre 

nye spesialtilpasninger er lønnsomt!
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Suksesskriterier for ombruksprosjekter



• Skape engasjement

• Finne felles mål

• Legge til rette, og beholde mulighetene 

for å lykkes

• Beholde det gode humøret

• Ivareta BH interesser, mål og ambisjoner

• Skape tillit og handlingsrom

• Alltid gjøre vårt beste og 

• Prioritere prosjektet

Viktig i alle prosjekt





Torstein Blumer

920 34 518

Nicolai Riise 

917 13 909 

Sunniva Baarnes

900 76 798
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