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• Bokvalitet og boligomgivelser som 
virkemiddel for å nå samfunnsmål

• Hva er problemet?

• Hva kan gjøres?

AlmenBolig + Danmarkshusene  København | Tegnestuen Vandkunsten (2014) | Foto: Trine Gjessen (2020)



HVA KAN BOLIGOMGIVELSENE GJØRE?
(og hvorfor er bokvalitet viktig?) 

.. for samfunnet generelt

• Stedsutvikling – samspill med omgivelsene
• Nærmiljøkvaliteter – Levende, varierte og stabile 

bomiljø
• Sosialt inkluderende 
• Tilgjengelighet
• Endringsdyktighet
• Ressursbruk  og miljøadferd 
• Folkehelse – fellesskap og fysisk aktivitet

.. for enkeltmennesker

• Praktisk: Påvirke beboernes hverdagsliv
• Psykologisk: Påvirke beboernes livskvalitet og mentale 

og fysiske helse
• Symbolsk: Påvirke selvbilde og andres oppfatninger 
• Sosialt: Påvirke mulighetene for å være alene og for å 

ha kontakt med andre innenfor og utenfor hjemmet
         
                    [Støa et al 2006; Grønseth et al 2016]
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I N K L U D E R E N D E     N A B O L A G

E N D R I N G S D Y K T I G H E T

S A N S E L I G H E T 

G R Å B E I N K V A R T A L E T (1886-1894) | O S L O



I N K L U D E R E N D E     N A B O L A G

• Har variasjon i boligtyper, størrelser og utforming

• Er utformet med tanke på ulike beboere

• Bidrar til å bygge ned forskjeller 

• Stimulerer til sosiale møter

• Rommer funksjonelt mangfold 

Foto: Eli Støa
G R Å B E I N K V A R T A L E T (1886-1894) | O S L O



E N D R I N G S D Y K T I G H E T

Boligen.. 

• er tilrettelagt for fysiske endringer (fleksibilitet 
og elastisitet)

• er utformet på en måte som åpner for ulik bruk 
(generalitet)

Nabolaget..

• har variert leilighetssammensetning

• har tilgjengelige ‘buffer’-arealer

Innredning av loft, Lakkegata 71D. Foto: Eli Støa



S A N S E L I G H E T

Boligen og nabolaget stimulerer sanseapparatet 
gjennom..

• farger

• lys og sol

• utsikt 

• åpenhet

• materialitet

• lukt og lyd og luft 

• vegetasjon og natur

• temperaturskiftninger

 
Foto: Kari Eline Strandjord



HVA ER PROBLEMET? 

Utilfredsstillende kvalitet på nye boliger

Lite nytenkning

Forsterket sosial ulikhet

Manglende (offentlige) virkemidler

Photo: Bård Helland
Nye Lilleby (2016-2026) | Lund Hagem Arkitekter og HUS Arkitekter



Utilfredsstillende kvalitet på nye boliger

• Manglende variasjon og bredde i boligtilbudet (planløsninger, 

boform og estetisk uttrykk)

• Manglende stedstilpasning

• Manglende fokus på langsiktighet / endringsdyktighet

• For høy tetthet på bekostning av bokvaliteter (dagslys, sol, 

rekreasjon, utsyn, vegetasjon)

• For lite fokus på sosiale møteplasser og fellesskap 

(folkehelseperspektiv)

• Få tilbud til mennesker som ønsker å leve annerledes, med 

mer deling, lavere forbruk, større sosial involvering

3-roms (70 m2)
Ladebyhagen

3-roms (71 m2)
Miljøbyen 
Granås

3-roms (60 m2)
Lillebyleiligheten



2020, 52 m2. Låste løsninger, 
minimumsversjoner på soverom, 
stuekjøkkenet er gjennomgangsrom, 
dagslys fra en side, minimal lagringsplass, 
lite tilpasningsdyktig

1923, 52 m2. Fleksibel, gode 
proporsjoner, dagslys og 
møbleringsvariasjoner. I tillegg 
lagringsplass kjeller/loft. Denne er 
tilpasningsdyktig,,





Lite nytenkning

• Usikkerhet om etterspørsel / 
marked

• Høye kostnader / stor risiko

• Kjente løsninger selger

• Få forbilder 

• En bransje som mangler visjoner?

Vindmøllebakken (2019) | Stavanger | Helen & Hard Arkitekter | Indigo Invest | Kruse Smith / Solon 
Eiendom | Vinner av Statens pris for byggkvalitet 2020



Forsterket sosial ulikhet

• Flere faller utenfor boligmarkedet, blir tvunget til å leie i et (ofte 

overpriset) privat marked 

• Byen blir mer homogen i sentrale, attraktive områder 

(gentrifisering) 

• Skattesystemet favoriserer eiere og diskriminerer leietakere. Som 

leietaker blir man sårbar og vil tape penger

V E N L I G B O L I G   P L U S   (2019) | Frederiksberg | ONV Arkitekter | 
We Do Democracy | Boliger for studenter og flyktninger

https://www.kab-bolig.dk/om-kab/by-og-boligudvikling/venligbolig-
plus https://onv.dk/projekt/venligbolig-plus/

https://www.kab-bolig.dk/om-kab/by-og-boligudvikling/venligbolig-plus
https://www.kab-bolig.dk/om-kab/by-og-boligudvikling/venligbolig-plus
https://onv.dk/projekt/venligbolig-plus/


Manglende (offentlige) virkemidler

• TEK blir stadig mer diffus på ikke-målbare kvaliteter

• PBL gir få muligheter for å gi føringer for sosialt mangfold og 

kvaliteter utover TEK

• Husbanken har ikke lenger støtteordninger til forbildeprosjekter

• Kommunens passive rolle 

 – for å sikre kvaliteter utover det ‘ordinære’

 – for å sikre sosialt mangfold

 – for å bidra til flere attraktive og rimelige leieboliger med 

langsiktige leiekontrakter

• Motstridende mål internt i kommunene?

Dagbladet 30.06.2017 
https://www.dagbladet.no/kultur/regjeringen-gir-oss-
darligere-boliger/68408504 

https://www.dagbladet.no/kultur/regjeringen-gir-oss-darligere-boliger/68408504
https://www.dagbladet.no/kultur/regjeringen-gir-oss-darligere-boliger/68408504


«Alle boenheter og felles uteareal bør være 
solbelyst minst fem timer hver dag ved vår- 
og høstjevndøgn» (Veiledning til §8-10, TEK17)

Foto: Kari Eline Strandjord



Hva kan gjøres..

for å øke kvaliteten på nye boliger?

• Bygge og framheve forbildeprosjekter

• Prosjekter som har de beste forutsetninger for å bli gode 

bør hjelpes aktivt fram

• Dyktige arkitekter på byplan og byggesakskontor

• Kjøpere av kommunale tomter må konkurrere på kvalitet 

- ikke bare på pris (miljø, bokvalitet, grad av innovasjon, 

sosial profil). 

• Bedre rammebetingelser for seriøse private utleiere – 

vektlegging av langsiktige kvaliteter

• Mer offentlig debatt om kvalitet på nye boligprosjekter

• Mer kritiske boligkjøpere?

Dælenenggt 36 (2013) | Element Arkitekter 



Hva kan gjøres..

for å stimulere til nytenkning?

• Aktiv dialog / påvirkning av markedet

• Tilskuddsordninger for innovative prosjekter

• Andre gulrøtter i form av ‘fast track’, rådgivning, økonomiske 
incentivordninger (offentlig lånegarantier?) mm

https://realdania.dk/projekter/boliglabor
atorium 

Prosjekt 3: Urban selvbygging på 
Musicon – Roskilde
Initiativtaker: Roskilde kommune 
Arkitekt: Tegnestuen Vandkunsten

https://realdania.dk/projekter/boliglaboratorium
https://realdania.dk/projekter/boliglaboratorium


Hva kan gjøres..

for å skape sosialt inkluderende og 
mangfoldige bolig- og byområder?

• Mer offentlig engasjement (bruke eierrådighet)

• Incentivordninger for ikke-kommersielle aktører

• Etablere og styrke en tredje boligsektor

• Endret lovverk?



Fra Samarbeidsplattform for sentrum-
Høyre 2023-27, datert 28.09.23

• Legge til rette for å prøve alternative 
boformer i Trondheim

• For å bidra til å løse utfordringene i det 
private boligmarkedet, ønsker vi å bruke 
erfaringene fra blant annet Bopilot, 
Svartlamon og boligstiftelsens prosjekter 
på Mellamon og Yrkesskoleveien for å 
etablere en tredje boligsektor

https://www.venstre.no/assets/Samarbeidsplattform-sentrum-Hoyre-2023-2027-
digital-versjon.pdf 

Takk for oppmerksomheten!
eli.stoa@ntnu.no 

https://www.venstre.no/assets/Samarbeidsplattform-sentrum-Hoyre-2023-2027-digital-versjon.pdf
https://www.venstre.no/assets/Samarbeidsplattform-sentrum-Hoyre-2023-2027-digital-versjon.pdf
mailto:eli.stoa@ntnu.no
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