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Illustrasjon: den norske boligmodellen med ukjent tredje boligsektor.

Problemstilling

Boligutviklingen er i dag i stor grad overlatt til markeds-
kreftene. Dette gjør særlig utslag i Oslo der prisene har økt 
dramatisk over mange år og flere grupper faller mellom 
to stoler i den norske boligmodellen: selveiere og særlig 
vanskeligstilte (behovsprøvde brukere).

Vi mener det er behov for et fokus på boligsituasjonen i 
Oslo og hvordan boligen kan utgjøre en nøkkelrolle i en 
samfunnsutvikling mot bedre integrering og sosial utjevning. 
En tredje boligsektor, der det offentlige gjenopptar et 
samfunnsansvar for å sikre gode og rimelige boliger til 
allmennheten, kan være et alternativ.

Gjennom oppgaven ønsker vi å belyse muligheter for en tredje 
boligsektor i Oslo på tre ulike nivåer:

1.	 Hvordan kan Oslo kommune ta initiativ i boligbyggingen? 
makro | diagnose | politikk | byen

2.	 Hvordan kan transformasjon av Veterinærhøgskolen legge til 
rette for sosiale boligstrategier? 
meso | mutasjon | urbanisme | nærområdet

3.	 Hvordan kan boligen tilfredstille gode bokvaliteter? 
mikro | inngrep | transformasjon | boligen“Det åpne markedet”

(Eie eller privat leie)
“Kommunalbolig”

(Behovsprøvde)
“Den tredje boligsektor”

?
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Bydelen Boligen

Skala: Makro Skala: Meso Skala: Mikro

Byen

Mål: Forslag til en ny tredje 
boligsektor i Oslo

Mål: Forslag til ny områdestrategi
og masterplan for Veterinærhøgskolen

Referanse: Oslo Kommune Referanse: Statsbygg Referanse: Allmennbolig

Befolkning Utvikler Brukeren

Vår rolle: Strategen Vår rolle: Kuratoren Vår rolle: Arkitekten

Del 1: Modell for en tredje 
boligsektor i Oslo

Del 2: Transformasjon av 
Veterinærhøgskolen

Mål: Studier av boliger
med utgangspunkt i ny modell for

en tredje boligsektor

Del 3: Prosjektering av 
allmennbolig

Oppgavens tre hoveddeler
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Collage av faksimiler fra ulike medier med relevante overskrifter. 
Kilde: Retriever ATEKST.

Bakgrunn og motivasjon

Boligmarkedet i Oslo er i stadig økende ubalanse. Dette er 
synlig i høye boligpriser og strengere egenkapitalkrav, en 
boligbygging på etterskudd av behovet, et uoversiktelig og 
prispresset utleiemarked, og en økende andel innvandrere 
og unge mennesker med vanskeligheter i markedet.

De siste årene har mange aktører tatt til orde for å utrede 
mulighetene for en tredje boligsektor og det har vært en 
markant økning i medieomtale og det offentlige ordskiftet 
rundt stikkord som “sosial boligbygging”, “boligpris” og 
“bokvalitet”.

Vi mener at vi, som arkitekturstudenter, bør (og har en 
enestående mulighet til å) ta tak i reelle problemstillinger!

I vår oppgave vil vi legge til grunn det rødgrønne byrådets erklærte 
ambisjon om å utvikle nye alternativer for sosial boligbygging, 
samt gjeldende kommuneplan for en “smart, trygg og grønn” by.

Vi vil også knytte oss opp til Statbyggs oppstart av mulighetstudier 
for etterbruk av Veterinærhøgskolen, og ta del i NALs satsing på 
bokvalitet, alternative boformer og boliger for vanskeligstilte.

Målet er at vår oppgave skal være et innspill i den pågående 
debatten om boligbygging i Oslo og ha overføringsverdi for 
politikerne i Oslo kommune, de involverte i byutviklingen av 
Veterinærhøgskolen og beboerne i fremtidens boliger.

torsdag 24. november 2016 3| Kommentarer |

I hele mitt voksne liv har folk bekymret 
seg for høye boligpriser i Oslo. Jeg har 
ment at Oslos boligpriser ikke har vært 
høye, relativt sett. Vanlige, unge folk som 
enten har spart målrettet over mange år, 
eller får hjelp av ikke spesielt velstående 
foreldre, har kunnet kjøpe eiendom no-
enlunde sentralt i Oslo. Slik er det jo ikke 
i andre europeiske storbyer, som Stock-
holm, London eller Paris.

Men etter mer eller mindre sammen-
hengende prisoppgang i over 20 år, top-
pet med en ekstrem prisøkning det siste 
året, er argumentet blitt vesentlig svek-
ket. Det er i ferd med å bli helt umulig å 
kjøpe leilighet sentralt i Oslo for det man 
kan kalle «vanlige folk». Om man så spa-
rer halvparten av studielånet sitt, vil det 
ta bortimot ti år før man er i nærheten 
av å kunne kjøpe en liten leilighet i Oslo 
med 15 prosent egenkapital. Og i løpet av 
de ti årene vil sannsynligvis prisene ha 

steget så mye at man må spare i ti år til.
Oslo har langt på vei blitt til London.

Demper ikke presset
Når boligmarkedet utvikler seg slik, er 
det ikke rart at det kommer forslag om 
tiltak som kan avhjelpe situasjonen. Man-
ge etterlyser «sosial boligbygging», en 
form for prisregulering i enkelte deler av 
boligmarkedet, eller at kommunen selv 
må bygge for å tilby rimelige utleieboli-
ger. 

Men ingen av disse løsningene bidrar 
til å dempe presset på det ordinære mar-
kedet. Snarere kan de bidra til at boliger i 
det vanlige boligmarkedet blir enda mer 
etterspurte, og dermed enda dyrere. De 
som eier slike vil bli rikere, og et av hoved-
problemene med dagens boligmarked vil 
bli forsterket, nemlig at boligmarkedet 
i Oslo fungerer som en kilde til ulikhet i 
samfunnet.

Vellykket boligpolitikk
Oslos boligprisvekst er en bieffekt av den 
nasjonale, eievennlige boligpolitikken. 
Med rentefradrag, redusert formuesbe-
regning og skattefri gevinst vil de med 
penger ha sterke incentiver til å investere 
i eiendom, spesielt når rentenivået er lavt 
og de forventer at prisene vil stige.

Scheel-utvalget foreslo å kutte disse bo-
ligfordelene, i tillegg til å innføre en na-
sjonal eiendomsskatt. Den økonomiske 
begrunnelsen er at gunstige vilkår for å 
sette penger i eiendom vrir nordmenns 
investeringer vekk fra mer verdiskapende 

virksomhet, som for eksempel aksjer.
Men både for Høyre og Arbeiderpartiet 

sitter det svært langt inne å skulle endre 
den grunnleggende boligpolitikken. I 
skatteforliket i vår hoppet partiene bukk 
over det som hadde med boligsubsidier 
å gjøre. 

Åtte av ti eier bolig
Noe av årsaken er at det er upopulært å 
legge seg ut med landets boligeiere. Men 
det er ikke gitt at prisveksten innenfor 
Ring 3 er god nok grunn til å gjøre en bo-
ligpolitisk revolusjon som vil ramme alle 
landets borgere. Er det rettferdig at en 
boligeier i Rogaland, der prisene ikke har 
økt, skal miste rentefradraget sitt av hen-
syn til boligmarkedet i Oslo?

I all hovedsak har den eievennlige bo-
ligpolitikken vært vellykket. Den har ført 
til at over åtti prosent av alle nordmenn 
eier egen bolig. At mange eier anses også 
som en årsak til at integreringen har gått 
så pass bra, og at ghettoisering og for-
slumming faktisk ikke er noe stort pro-
blem i Norge.  

Ingen enkel sammenheng
Likevel burde situasjonen med lave ren-
ter og høye priser være den perfekte an-

ledning til å gjøre noe med boligsubsi-
diene. Det vil sikre både en mer fornuftig 
skattepolitikk og dempe investerings-
viljen. Men det kan synes som om svært 
kraftig lut må til. De siste årene har både 
ligningsverdien på sekundærbolig blitt 
kraftig økt, og eiendomsskatt innført i 
Oslo, uten synlig effekt på prisene. 

Så lenge viljen til å ta slike grep på na-
sjonalt nivå ikke er til stede, må kommu-
nepolitikerne i Oslo løse problemet med 
høye boligpriser. Gitt at hverken prisre-
gulering eller kommunale utleieboliger 
er gode alternativer, står man igjen med 
å bygge flere boliger i det vanlige mar-
kedet. Men Oslo kan ikke bygge seg ut av 
en prisvekst dersom den skyldes investe-
ringsvilje heller enn boligmangel. Det fin-
nes ikke noen enkel sammenheng mel-
lom prisvekst og behov for nye boliger. 
Kan hende flater boligprisene nå ut, el-
ler til og med synker, uten at det dermed 
beviser at det bygges for mange boliger 
i Oslo.

Det er trist at det er i ferd med å bli 
umulig for unge uten rike foreldre å eta-
blere seg sentralt i Oslo. Spørsmålet er 
om det er trist nok til å snu opp ned på de 
grunnleggende bestanddeler i den tross 
alt ganske vellykkede norske boligpoli-
tikken.

Mer debatt
Se side 34–40 • del 2

m Det er trist at det er i 
ferd med å bli umulig 

for unge uten rike foreldre  
å etablere seg sentralt i Oslo

Kan Oslo bygge seg ut av prisveksten?
Boligpriser. Det er nå det skjer. Det er nå det blir umulig for vanlige folk å kjøpe seg leilighet 
sentralt i Oslo. 

 åKommentar
Andreas Slettholm 
Oslo-kommentator
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« Jeg ser at Bærum kommune setter pris på 

sine kunstnere, som de lover både bot og 

hedring. 

Med kunstnerisk hilsen Gutten i Stikka

Boligpolitikk. Ved alle 
større boligprosjekter i 
Bærum må det frem-
over stilles krav om at 
minst 50 prosent av 
boligene skal forbe-
holdes borettslag med 
kontrollerte priser og 
omsetning; en tredje 
boligsektor.

PRESSET PÅ boligmarkedet i 

Bærum er enormt. Hvordan 

kommunen kommer til å se ut 

om 30 år planlegges nå. 

Kommunen har endelig for-

stått at det må bygges mer på 

Fornebu, hva og hvordan er 

imidlertid uavklart. 

Tomter for å spekulere i frem-

tidig boligbygging kjøpes til fan-

tasipriser opp mot 20 millioner 

kroner for målet i sentrale områ-

der som Bekkestua. 

Nye boligprosjekter lanseres 

på løpende bånd i håp om andel 

i den gevinsten en tror boligbyg-

ging skal gi.

Når vi former fremtidens 

Bærum trenger vi imidlertid 

en diskusjon ikke bare om hvor 

mange boliger det skal bygges, vi 

må diskutere hvem vi bygger for. 

Hvordan skal 

vi hindre at 

Østre Bærums 

preg av å være 

en del av Oslos 

vestkant for-

sterkes? Hvor-

dan skal vi få 

til en balansert 

boligutbygging 

med plass til 

alle deler av 

befolkningen? 

Hvordan skal 

vi legge til rette for mangfold og 

god integrering? 

Løsningen er ikke å bygge mer 

innenfor et rent markedsbasert 

system. Vi må etablere en bolig-

sektor med kontrollerte priser 

utenfor det «frie» markedet. 

Dette kan gjøres ved å bruke 

erfaringene fra det beste av den 

boligpolitikken vi hadde i  

tiårene etter krigen. 

VED STORE BOLIGPROSJEKT, enten 

det er på Fornebu, Bekkestua, 

Høvik, Sandvika eller andre ste-

der, må det stilles som ufravike-

lig krav at minst 50 prosent av 

boligbyggingen skal forbeholdes 

en tredje boligsektor. 

Dette kan organiseres som 

borettslag med kontrollert 

omsetning slik at en relativt lav 

inngangsbillett 

forblir i boligen 

og ikke tilfaller 

første eier som 

gevinst ved 

videresalg. 

Når slike 

forslag presen-

teres er første 

innvending at 

det legger til 

rette for penger 

under bordet. 

Det er ikke 

vanskelig å unngå. Løsningen er 

at borettslaget står for all omset-

ning og har gjenkjøpsplikt når 

beboere flytter på seg. 

Dette fungerer utmerket i 

mange borettslag for eldre i dag, 

også i Bærum.

Lav pris på boligene i boretts-

lagene kan sikres ved at boligene 

ikke belastes med tomtekostna-

der, tomtekostnadene, det vil si 

gevinsten for tomteeier, begren-

ses til det en kan selge de øvrige 

boliger for i markedet. 

Ved videresalg omsettes boli-

gene deretter til en pris oppre-

gulert med konsumprisindeks, 

justert for slitasje.

Boligene i en tredje boligsek-

tor må integreres i den øvrige 

bebyggelse, ikke samles på 

utvalgte deler av utbyggingsom-

rådet. 

KVALITETEN MÅ VÆRE god slik at 

en unngår større gjennomtrekk i 

den delen av boligmarkedet enn 

i resten av markedet.

Boligen tildeles grupper som 

ellers ikke har økonomi til å 

komme inn på boligmarkedet 

i Bærum. Deler av også denne 

boligmassen kan også fordeles 

etter loddtrekning, slik kommu-

nen faktisk fordelte byggeklare 

tomter i årene etter krigen.

Trolig vil det være en stor for-

del om kommunen tok en langt 

mer aktiv rolle i hvordan det 

skal bygges ved knutepunktene 

i bygda. 

Når det nå planlegges for 

områder som Høvik, Sandvika 

og Bekkestua overlates initia-

tivet til grunneiere og speku-

lanter. Formålet blir da fort 

maksimal inntjening, i stedet for 

en boligpolitikk tilpasset befolk-

ningen og kommunens reelle 

behov. 

Dette bør endres ved at kom-

munen også bli en mer aktiv 

aktør, med en bevisst oppkjøps-

politikk av eiendom.

Boligpriser styrt av markedet 

alene, slik vi har i Oslo-området i 

dag, fører til mer segregering og 

utvikling av en tydeligere klasse-

delt by. 

INGEN ER TJENT med det, og 

Bærum kommune spiller en 

nøkkelrolle hvis vi skal klare å 

gjøre noe med det.

Ny politikk nødvendig

«Når det nå 
planlegges for 

områder som Høvik, 
Sandvika og Bekkestua 
overlates initiativet til 
grunneiere og 
spekulanter.

KRITISK: – Når det nå planlegges for områder som Høvik, Sandvika (bildet) og Bekkestua overlates initiativet til 
grunneiere og spekulanter. Formålet blir da fort maksimal inntjening, i stedet for en boligpolitikk tilpasset befolk-
ningen og kommunens reelle behov, skriver Stein Stugu.  FOTO: KARL BRAANAAS

Stein Stugu, 
Rødt Bærum
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Onsdag, 6. april, kl 18.30 - Gratis entré.
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Mer info: www.angstringen.no
Arrangementet er i regi av Angstringen Norge og Bærum Frivilligsentral.
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Boligprisene i Oslo-området vil 
fortsette å stige i årene som 
kommer. Dette er en mer enn 
sannsynlig utvikling på grunn av 
stort overskudd av arbeidsplas-
ser, fullt trykk på oljeøkonomien 
og et fritt arbeidsmarked innen-
for EØS-området. Hvis det ikke 
tas helt nye grep, vil konsekven-
sen være et enda skarpere skille 
mellom øst og vest. Det vil ikke 
være plass til folk med normale 
inntekter verken i sentrum eller 
vest for byen.

Asker og Bærum er nå motor i 
veksten i arbeidsplasser i områ-
det. Siste ti år er antallet arbeids-
plasser i Oslo steget med fire 
prosent. Tilvarende vekst i Asker 
og Bærum er 23 prosent. Oslo har 
rundt 100.000 flere arbeidsplasser 
enn sysselsatte innbyggere. 
Bærum har 11.000. Det betyr at 
mange pendler inn til disse 
jobbene. Samtidig øker klasse-
skillene i Oslo-området. Særlig 
Bærum Øst og Oslo Vest har et 
prisnivå på boliger som uteluk-
ker store deler av befolkningen. 
Den økte konsentrasjonen av 
arbeidere øst for byen har sitt 
motstykke i en sterkere konsen-
trasjon av borgerskap i vest.

Hvis det ikke tas grep som ser 
arbeid, klasse og bolig i sammen-
heng vil disse problemene 
forsterkes. Et markedsstyrt 
boligmarked vil føre til fortsatt 
kraftig prisstigning, særlig på 
Oslos vestkant og Bærums 
østkant. Konsentrasjonen av 
barn uten gode norskkunnskaper 
ved skolestart vil fortsette øst for 
byen, mens tilsvarende gruppe 
fortsatt vil være nærmest fra-
værende på vestkanten. Gjøres 
det ikke noe, får vi en utvikling 
der større deler av det vi kan 
kalle serviceproletariatet bor 
langt utenfor Oslo, slik vi ser i 
storbyer som London og Paris. 

Utbygging alene kan ikke 
endre dette bildet. Det kan ikke 
bygges nok verken i sentrum 
eller vest for byen til å endre 

Oslos preg av å være en klasse-
delt by. Historisk er en av de gode 
sidene ved det norske samfunnet 
en relativt liten forskjell mellom 
klassene. Dagens utvikling av 
Osloregionen er en trussel mot 
denne relative likheten. 

Det er derfor grunn til å gjenreise 
et tredje boligmarked med 
regulerte priser, et sosialt bolig-
marked. Vest for Oslo sentrum 
kan dette gjennomføres uten 
offentlige subsidier. Dette kan 
gjøres ved å opprette borettslag 
for rimelige boliger. Prisen kan 
holdes nede med subsidier fra de 
boligene som legges fritt ut i 
markedet. For å sikre at subsidi-
ene blir igjen i boligen og ikke 
blir med eier, er en gjenkjøpsplikt 
for borettslaget en forutsetning. 
Det er også helt sentralt for å 
unngå svart omsetning med 

penger under bordet. 
Boligene må prioriteres til 

grupper som ellers ikke har råd 
til å etablere seg i boligmarkedet 
vest for byen. Et naturlig sted å 
starte vil være Fornebu. Her har 
Bærum vært svært restriktive til 
boligbygging. Mens Oslo kom-
mune og staten ønsket flere 
boliger, har kommunen begren-
set antallet til 6000. Vi vil foreslå 
at det åpnes for minst 10.000 
boliger. Forutsetningen må være 
at minst 2000 boliger avsettes til 
en tredje boligsektor. 

Så attraktivt er det med flere 

boliger i slike områder, at det er 
mulig å finansiere en tredje 
boligsektor uten offentlige 
subsidier. Både Telenor Arena og 
et mindre antall leieboliger på 
Fornebu er delvis finansiert på 
denne måten. Rett til utbygging 
har forutsatt økonomiske bidrag 
til andre utbyggingsprosjekt som 
politikerne ønsker.

Tilsvarende grep kan tas rundt 
knutepunktene langs t-bane og 
jernbane. Dette kan gjøres både i 
Oslo og Bærum. Områder rundt 
stasjoner som Høvik, Stabekk, 
Jar, Bekkestua, Røa samt mange 
av stasjonene langs Holmenkoll-
banen vil være velegnet. I dag 
preges disse områdene av en 
klattvis utbygging uten over-
ordnet plan. Tilfeldig utbygging 
sperrer for utvikling av balan-
serte boområder. Oslo og Bærum 

bør lage bebyggelsesplaner i en 
omkrets av 500–750 meters 
gangavstand rundt noen utvalgte 
stasjoner. Områdene må planleg-
ges i et perspektiv på 10–20 år.

Dette vil også gjøre det mulig å 
sikre felles friarealer, grøntområ-
der og minske presset på marka. 
I tillegg kan særpreget i store 
deler av villaområdene utenfor 
byggesonen bevares.

Dette kan gjøres slik at det 
også sikrer rettighetene til 
dagens eiere. De kan få en 
forkjøpsrett til attraktive leilig-
heter eller hus i den planlagte 

«Stasjoner som Høvik, Stabekk, Jar, 
Bekkestua og Røa vil være velegnet»

Det er fullt mulig å lage en sosial boligsektor i Oslo-regionen. Hvis blikket rettes vestover. 

Østkanten til vestkanten!

OSLOS TREDJE 
BOLIGSEKTOR: 
Veidekkes 
brakker for 
ansatte på 
Fornebu. Dette 
er ett av flere 
områder 
kronikkforfat-
terne mener kan 
egne seg godt 
for en sosial 
boligpolitikk i 
Oslo-regionen.  
 FOTO: ALEKSANDER 
 ANDERSEN, SCANPIX
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Stein Stugu og  
Bjørgulf Claussen

utbyggingen. Forkjøpsretten må 
følge eiendommen slik at den 
overføres hvis eiendommen 
selges. Både undersøkelser blant 
medlemmene i Asker og Bærum 
Boligbyggelag og prisnivået på 
det lille som bygges i senterområ-
dene i dag, viser at dette er svært 
attraktive leiligheter. I den nye 
sentrumsbebyggelsen bør 50 
prosent av ny boligmasse forbe-
holdes den tredje boligsektoren 
med regulert omsetning. 

Det er viktig at tidligere tiders 
feil med regulert boligomsetning 
ikke blir gjentatt. Borettslagene 
må ha gjenkjøpsplikt, privat 
omsetning må unngås, slik at en 
unngår penger under bordet. 
Prisen i det regulerte markedet 
må oppreguleres med konsum-
prisindeks. Boligen kan være et 
startpunkt for å bygge egenkapi-
tal hvis en senere vil flytte ut. 
Borettslagsleiligheter må 
fordeles rundt i den øvrige bebyg-
gelsen for å unngå konsentrasjon 
av én type leiligheter ett sted. 
Standard og størrelse også i 
borettslagsboligene må være 
variert, slik at de ikke får karak-
ter av å være sosialboliger.

Hvordan boligene i et regulert 
marked skal fordeles, må disku-
teres nærmere. Én modell kan 
være tildeling etter inntekt, 
nedenfra og opp, eventuelt 
kombinert med at en må være 
ansatt i nærområdet. Én andel 
kan reserveres flyktninger. 
Målsettingen må være å bidra til 
en utjevning av de geografiske 
klasseskillene i Osloområdet.

Gjør vi ingenting, vil dagens 
markedsstyrte utvikling skjerpe 
mange av motsetningene vi 
allerede ser. Forskjellene vil bli 
større, ikke bare i boområder, 
men også i barnehager og skoler. 
Presset både på vei og kollektiv-
trafikk vil øke hvis vi ikke finner 
plass til alle arbeidstakergrupper 
i hele byen. Svaret er et regulert 
boligmarked. Borettslag etter vår 
foreslåtte modell finnes i dag for 
eldre både i Oslo og Bærum. 
Prisene er ofte langt under 
markedspris, og omsetning skjer 
uten penger under bordet. Det er 
ingen fornuftig grunn til at en 
slik løsning skal forbeholdes 
pensjonister.

Stein Stugu, 
rådgiver i De Facto

stein.stugu@de-facto.no

Bjørgulf Claussen, 
professor i sosialmedisin

bjorgulf.claussen@medisin.uio.no
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I forbindelse med arkitektkonkurransen for 
Hauskvartalet på oppdrag fra eiendomsutvi-
kleren Urbanium, dukket det opp et sentralt 
spørsmål: Hva hjelper det å bygge rimelige 
enheter dersom de likevel ender som investe-
ringsobjekter i det brennhete Oslo-markedet? 
Den jevne beboer i Hauskvartalet vil neppe ha 
midler til å kjøpe seg inn her, samme hvor bil-
lig det bygges. 

Og spørsmålet vi begynner med når vi skal 
finne ut av om en tredje boligsektor er noen reell 
mulighet i dagens Norge, er om det faktisk er 
mulig å bygge noe som ikke ender opp som 
investeringsobjekter.

Vi tar spørsmålet til Per Erik Torp, avdelings-
direktør i Husbanken. Han er enig i at det ofte 
er fånyttes å bygge billig i den hensikt å holde 
salgsprisen nede, da det uansett er vanskelig å 
komme utenom markedsmekanismen.

ÅPEN FOR ALTERNATIVER
– Profitten ender jo opp et sted, selv om det byg-
ges billig, sier Torp. – Du har sikkert mulighet 
for å innføre ulike typer for klausulering, men 
vi ser veldig lite av det. Og vi har heller ingen 
låne- eller tilskuddsordninger som har dette 
som vilkår. Man kan jo se for seg en eller an-
nen tilskuddsordning eller låneordning som 
stimulerer til dette, men det har vi ikke i dag, 
konkluderer han.

Det er vanskelig å være uenig med ham i 
det. Samtidig har retorikken i byutviklingen 
beveget seg i retning av at myndighetene fak-
tisk ønsker større deltakelse av innbyggerne 
og økt brukermedvirkning. Denne viljen til 

deltakelse har eksistert lenge på grasrotnivå, 
og har kommer til uttrykk prosjekter som 
Svartlamon i Trondheim, Hurdal Økolandsby 
og Ormsundveien Økogrend i Oslo. 

Torp har lagt merke til den samme tendensen.
– Vi er i dialog med flere, og vi er nysgjerrige 

på nye modeller innenfor boligmarkedet ge-
nerelt, sier han. – Men vi har fremdeles ikke 
fått prosjekter på bordet her i Husbanken Øst 
som legger inn som en klar forutsetning fra 
enten byggerside eller kjøperside at dette skal 
være utenfor de ordinære markedsmekanis-
mene. Ikke som jeg kjenner til, i hvert fall.

– Vi må hele tiden spørre oss om Husbanken 
har de rette virkemidlene for å møte de beho-
vene som kommer. Og måten vi gjør det på, er 
at vi jobber gjennom konkrete prosjekter. Så 
dette vil nok først settes på spissen når vi får 
inn et helt konkret prosjekt som utfordrer de 
rammene vi har, fortsetter Torp.

HAR IKKE FASITEN ENDA
– Så hvis Espen Pay i Urbanium ringer og spør 

hvordan de kan holde prisene lave i Hauskvar-
talet, hva sier du da?

– De har vært her allerede og presentert kon-
septet, og vi diskuterte hvordan vi eventuelt 
kan klare å komme inn på finansieringssiden, 
og hvilke endringer som da må gjøres i pro-
sjektet. Men fasiten har vi ikke enda. Dette er 
et eksempel på at vi velger å gå i dialog med folk 
på et tidlig tidspunkt. 

– Så er det miljøsiden: Alle ønsker seg mindre 
karbonavtrykk i byene. De aktuelle miljøene 
representerer en nøysomhet som absolutt er 

klimavennlig. Likevel blir de møtt med mot-
stand. Er ikke dette et paradoks? Ser Husban-
ken det som et ansvar å ta vare på denne type 
outsidermiljøer?

– Vi er opptatt av at boligmarkedet skal være 
tilpasset ulike grupper, sier Torp. – Samtidig 
skal vi støtte opp under prosjekter som har 
gode kvaliteter når det gjelder miljø og energi. 
Prosjekter som kan forene dette, vil vi møte 
konstruktivt.

Torp forklarer Husbanken har erfaring med 
selvbyggerprosjekter, blant annet i Sandnes, 
men at det er ekstra krevende å holde denne 
type prosjekter utenfor det regulære markedet 
når de ligger på de aller mest attraktive tom-
tene midt inni byen. 

OFFENTLIG BOLIGSEKTOR
Begrepet «Den tredje boligsektoren» er vel eta-
blert, men bruken varierer. Én måte å forstå det 
på, er at det private eiemarkedet er det første, 
det private leiemarkedet er det andre, mens det 
tredje er kommunale leieboliger som er rettet 
mot alminnelige leietakere – i motsetning til 
kommunale leiligheter som tildeles etter be-
hovsprøving slik vi ser i dag. Torp ser begren-
singer i slik en ren tredje boligsektor, blant an-
net få tilgjengelige kommunale tomter i byene. 

– Det har jo vært mye diskusjoner om å eta-
blere en ikke-kommersiell utleiesektor, men 
det er ganske krevende å gjennomføre. 

Torp forklarer at dersom man skal redusere 
prisene, vil det i mange tilfeller kreve en sub-
sidiert tomt eller statlige eller kommunale 
tilskuddsordninger. 

Vanlige folk er i ferd med å bli ekskludert fra boligmarkedet. 
Nå letes det etter løsninger, både fra politisk hold og gjennom grasrot- 

initiativer. Arkitektnytt ser her på de løsningene som faktisk finnes. Utenfor 
det regulære kjøpemarkedet. Innenfor dagens politiske virkelighet. 

Tekst Ivar Winther  Illustrasjoner Åge Peterson

Jakten på den 
tredje boligsektoren
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Regner med at Black Debbath snart kommer 
med slageren «Omorganisering i SSB», etter 
samme lest som «Problemer Innad i Høyre»

Torkil Vederhus, byrådssekretær for finans i Oslo kommune, på Twitter

NYBYGG: Tettere, høyere og mindre. Det var vært mantraet for boligbygging i de store byene   i Norge de siste ti–femten årene.  FOTO: HÅKON MOSVOLD LARSEN/NTB SCANPIX

Har du hørt om TEK17? Med mindre 
du jobber som arkitekt, håndverker 
eller ingeniør, sannsynligvis ikke. 
«Byggteknisk forskrift TEK17» 
bestemmer hvordan hjemmene vi bor i 
skal bygges. Sannsynligheten er enda 
mindre for at du fikk med deg at myn-
dighetene har gjort en rekke kutt i min-
stekravene til våre boliger.

Intensjonen har vært å gjøre forskrif-
tene enklere å møte, og å senke bolig-
byggekostnadene, men det er lite som 
tyder på at disse endringene er i vår 
interesse. Uten noen debatt om bolig-
kvalitet har lobbyvirksomheten fra 
boligbyggerne fått råde fritt i utfor-
mingen av de nye forskriftene. Med 
både valgkampen og TEK17-høringene 
overstått, hersker fortsatt en urovek-
kende stillhet rundt et emne som kan-
skje ikke er det mest fengende temaet i 
verden, men som angår oss alle.

I Norge eier over 80% av befolkningen 
hjemmet sitt – et villet resultat av en 
langsiktig bolig-, rente- og skattepoli-
tikk ført siden femtitallet. Så lenge pri-
sene fortsatt stiger vil selv en elendig 
bolig være en god investering. Heller 
ikke utbyggere trenger bry seg om lei-
ligheten er liten, lang, mørk, smal og 
upraktisk. Så lenge boligen blir solgt og 
prisen uansett vil øke, er ingen side av 
forhandlingsbordet insentivert til å 
bygge eller kjøpe gode boliger.

Det betyr uendelige korridorer med 
smale, avlange ettromsleiligheter med 
ensidig belysning fra ett eneste vindu, 
uten mulighet for gjennomlufting og en 
sovealkove som aldri ser dagslys. Disse 
dårlige leilighetene markedsføres som 
«lifestyle»-boliger; bildene i annonsen 
er av blomstene i uteområdet, tekoppen 
på benken, kafeen rundt hjørnet og 
frukten på bordet – med en planteg-
ning på slutten av bildeserien som en 
ettertanke. Det andre alternativet er 
overprisede, overdimensjonerte, over-
dådige luksusleiligheter som kun tjener 
som siste stopp på boligstigen for 
ektepar som har solgt eneboligen etter 
at ungene flyttet til tidligere nevnte 
ettromsleilighet.

Markedet etterspør ikke nødven-
digvis de boligene et godt samfunn 
trenger. Markedet etterspør ettroms-
leiligheter for nyetablerende som er 
heldige nok til å ha foreldre som kan 
kausjonere. Det går på bekostning av 
neste trinn i boligstigen  større og 
andre boligtyper som kan imøtekomme 
behovet til f.eks. en småbarnsfamilie. 
Hva som er verdifullt for eiendomsme-

glere er ikke nødvendigvis hva sam-
funnet behøver,  og om vi ikke stiller 
krav til markedet vil mange av byggene 
vi reiser nå måtte rives før sin tid fordi 
de hverken er fleksible eller generelle 
nok til å gå framtiden i møte. Trender 
i eiendomsmarkedet varierer, men byg-
ninger er mindre flyktige.

Utbyggerne er økonomisk insentivert 
til å presse så mange boenheter som 
mulig, så billig som 
mulig, i en så stor byg-
ning som mulig. Et leilig-
hetkompleks som følger 
plan- og bygningslovtek-
sten og oppfyller alle de 
tekniske forskriftene, 
kan likevel ha miserabel 
bokvalitet.

Vi må bli flinkere til å snakke om 
boligkvalitet. Det gjelder ikke bare 
utbyggeren, megleren og mannen i gata, 
det gjelder også arkitektene. Vi er 
veldig gode til å definere tekniske krav 

– lyddemping imellom boenheter, 
antall luftskifter i ventilerte rom, 
beregning av bruksareal, isolasjons-
grad, energieffektivitet og CO2-utslipp. 
Dessverre er boligkvalitet ikke en 
enkelt målbar verdi, og situasjonen er 
ikke hjulpet av at arkitektstanden selv 
sliter med å definere den. Det betyr 
derimot ikke at boligkvalitet ikke er 
vesentlig.

Myndighetene må ta 
ansvar for å sikre gode, 
varierte og fleksible lei-
lighetstyper.

En rapport fra Norsk 
institutt for by- og regi-
onforskning viser at når 
plan- og bygningsetaten 
overlater beslutningen 

om boligsammensetningen til utbygger, 
så blir det med enten for mange små og 
dårlige leiligheter, eller for store og 
dyre. Dette fører til dårlig tilretteleg-
ging for barnefamilier og økt klassese-
gregering. 

BOLIG: Myndighetene har gjort en rekke kutt i minstekravene til våre   boliger.

Ta ansvar for boligkvaliteten
BJØRN JOHAN 
ENDRESEN
Arkitektstudent

Disse dårlige 
leilighetene 

markedsføres som 
«lifestyle»-boliger.

I Dagsavisen 7. november gir daglig 
leder i Norsk Forfattersentrum, 
Ingvild C. Herzog, inntrykk av at det 
skjer dramatiske endringer på littera-
turfeltet i forslaget til statsbudsjett 
for 2018. Det er ikke tilfellet.

Regjeringen bidrar gjennom en rekke 
tiltak til at det i Norge utgis om lag 
4.500 nye titler årlig og at andelen av 
befolkningen som leser er i verdens-
toppen. 

I tillegg til innkjøpsordninger, moms-
fritak for papirbøker og stipendord-
ninger, støtter staten en rekke tiltak 
for utenlandssalg, formidling og til-
gjengeliggjøring av norsk litteratur. 

Jeg er entusiastisk på vegne av lit-
teraturbransjen. Norsk litteratur er 
inne i en gullalder. Derfor har denne 
regjeringen en betydelig satsing på 
Norge som hovedland under bok-
messen i Frankfurt 2019. 

Verdens største bokmesse gir norske 
forfattere og kulturaktører betydelig 
profilering. Slik utvikler vi vårt inter-
nasjonale gjennomslag. Samtidig som 
det skaper entusiasme i bokbransjen 
her og nå, er jeg sikker på at de lang-
siktige ringvirkningene vil være med 
på å styrke hele feltet.

Utgivelse av et mangfold av litte-
ratur av høy kvalitet på norsk og for-
midling av denne, er av avgjørende 
betydning for både demokrati, språk 
og kultur. Det er selve livsnerven i en 
kunnskapsnasjon. Derfor er de grunn-
leggende elementene i litteraturpoli-
tikken, som skal sikre at vi fortsatt 
oppnår kvalitet, bredde og mangfold 
i norsk litteratur, foreslått videreført 
i 2018. 

Det er bred enighet om de virkemid-
lene og støtteordningene vi har – og 
de er ikke truet i forslaget til neste års 
statsbudsjett.

Norsk litteratur 
står sterkt
STATSBUDSJETTET

LINDA HOFSTAD 
HELLELAND
Kulturminister
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BOLIG: Myndighetene har gjort en rekke kutt i minstekravene til våre   boliger.

Ta ansvar for boligkvaliteten

Strengere krav må stilles til utbyggerne 
i planleggingsfasen. Økte byggekost-
nader er ikke en god nok grunn til å 
svekke boligkvalitetskravene og mang-
foldet. I dag skal det godt gjøres å få en 
boligbyggetillatelse til å være ulønnsom, 
for ikke å nevne verdiøkningen man kan 
forvente når man bygger i nye satsnings-
områder – som for eksempel Hovinbyen 
i Oslo, der enorme investeringer i 
offentlig infrastruktur vil omdanne et 
avsidesliggende strøk til en sentrumsnær 
bydel. Det er derimot reelle samfunns-
kostnader knyttet til å bygge dårlige 
boliger, og bygninger som må rives før sin 
tid er miljøfiendtlige. Den betydelige 
miljøkostnaden ved å reise en bygning 
avskrives over dens levetid på minst 
femti år. For at en bygning skal stå så 
lenge som mulig, må den være utformet 
generelt og fleksibelt nok til å kunne til-
passes fremtidige behov. 

Myndighetene må tenke mer kritisk og 
langsiktig rundt hva slags boliger vi 
bygger for fremtiden. Lov om planlegging 

og byggesaksbehandling sier at «Ethvert 
tiltak skal prosjekteres og utføres slik at 
det får en god arkitektonisk utforming i 
samsvar med sin funksjon». Det er 
tydelig hjemmel for å stille krav til kva-
litet, men det er ikke nok å bare stipulere 
at det skal være god arkitektonisk utfor-
ming. Det trengs mer forskning og bre-
dere kunnskap for å ivareta bokvalitet og 
samtidig møte kravene til tetthet, kost-
nads- og energieffektivitet.

Det er bred enighet om at tempoet i 
boligbyggingen må økes for å møte man-
gelen. Når boligbyggingen ikke holder 
tritt med behovet så vil alle muligheter 
til å øke tempoet være fristende. Da er 
det ekstra viktig å ikke la den umiddel-
bare krisen distrahere fra tidsperspek-
tivet disse beslutningene må ses i. De 
offentlige instansene som regulerer 
boligbyggingen må være bevisste på sitt 
ansvar for å veie opp mot markedets 
kortsiktighet når de saksbehandler 
boligene som neste generasjon skal 
vokse opp i.

Jeg vil ikke utestenge kommunister 
fra 1. maitoget på Youngstorget. Jeg 
vil heller ikke hindre enhver stjerne-
dekorasjon. Dette tåpelige inntrykket 
kunne man få av å lese forsiden på 
Dagsavisen på onsdag. Dette er selv-
sagt ikke riktig, og om jeg hadde ment 
noe sånt, ville det innebære et totali-
tært adgangsregime til Youngstorget, 
som hverken ville være gjennomfør-
bart eller i pakt med personvernlov-
givningen.

Det jeg derimot har tatt opp i mitt 
brev til LO i Oslo, er symboler som 
forbindes med tvangsarbeid og under-
trykkelse av vanlige arbeidsfolk i 
andre land. Bør slikt være en aksep-
tert del av arbeiderbevegelsens inter-
nasjonale solidaritetsdag?

Jeg har konkret tatt opp et velkjent 
symbol bestående av hammer og sigd, 
samt «gullstjerne på rød bakgrunn.» 
Dette er to symboler som for alle 
praktiske formål, kun er forbundet 
med totalitære regimer og undertryk-
kelse. Det kan – og vil – derfor virke 

støtende og grovt upassende på 
mange. Jeg har ikke problematisert 
noen andre symboler, heller ikke 
annen stjerneformet dekor.

Jeg har videre tatt opp problemet 
med NKP. Dette partiet bruker ordet 
«revolusjon» hele 91 ganger i sitt 
prinsipprogram. De skriver fortsatt 
varmt om det totalitære og under-
trykkende regimet i Sovjetunionen – 
og er i tillegg uklare på om de eksklu-
sivt vil begrense seg til demokratiske 
kampmidler. Er det kledelig å tildele 
denne politiske sekten en plass i det 
gode selskap i vårt århundre?

Kommunistgruppa Tjen folket, som 
nettopp gikk maskerte i tog og 
skremte lokalbefolkningen på Tøyen 
sånn at politiet måtte gripe inn, 
dukker gjerne også opp på 1. mai, og 
vifter med skjemmende symboler. 
Dette uten at LO i Oslos torg- og tog-
vakter griper inn.

I LOs formålsparagraf, vedtatt på 
LO-kongressen, kan vi blant annet 
lese at LO har til formål «Å bekjempe 
enhver form for ekstremisme, som tar 
sikte på å endre vår demokratiske 
samfunnsform.» 

Hva tenker Roy Pedersen og LO i 
Oslo om sin egen forvaltning av denne 
bestemmelsen?

1. mai – oppklaring

Ap-politiker Fredrik Mellem 
benyttet 100-årsdagen for Oktober-
revolusjonen til et rabiat angrep på 
kommunister i beste McCarthy stil.

Mellem står i en lang tradisjon for å 
sidestille fascismen og kommunismen, 
og tar flittig i bruk retorikk med 
klangbunn i nynazistisk anti-kommu-
nisme.

Mellem må skamme seg over sitt eget 
parti, med dets fortid som medlem i 
Komintern. Å benekte den enorme 
fremgangen oktoberrevolusjonen 
innebar for Sovjetunionen, er ikke 
bare skammelig, men dypt uærlig.

Borgerskapet har helt fra starten 
etter Oktoberrevolusjonen brukt løgn 
for svartmale kommunismen. Når 
Mellem sprer disse løgnene videre og 
jobber for å bruke 1. mai i antikom-

munismens tjeneste, så stiller han seg 
på linje med arbeiderklassens fiende.

I kjølvannet av oktoberrevolusjonen 
fulgte en rivende utvikling som løftet 
millioner av mennesker ut av fat-
tigdom og inn i et samfunn basert på 
solidarisk samhold. Historia har vist 
at sosialistiske land – hvor helse, 
bolig, utdanning, velferd og rettig-
heter for kvinner, homofile og kultu-
relle minoriteter ble prioritert – er 
langt mer fredelige, likestilte og soli-
dariske enn de kapitalistiske landene, 
hvor profittmaksimering, utbytting 
og undertrykking rår.

I dagens verden lever 800 millioner 
mennesker i sult. Over 2 milliarder 
mangler rent vann og grunnleggende 
sanitær infrastruktur. Selv i rike, 
imperialistiske Norge lever svært 
mange i fattigdom og gjeld.

Vi feirer oktoberrevolusjonen fordi 
vi er stolte kommunister og revolusjo-
nære. De som burde skamme seg, er 
de som 100 år etter oktoberrevolu-
sjonen fortsetter å hisse på for impe-
rialisme og sosialsjåvinisme.

Vi er stolte kommunister 
og revolusjonære
ARBEIDERNES DAG

HENRIK ORMÅSEN
Talsperson for Tjen folket  
– kommunistisk forbund

ARBEIDERNES DAG

FREDRIK MELLEM
Leder i Oslo Arbeidersamfunn og 
medlem i Norsk 
Arbeidsmandsforbund

8 mandag 21. november 2016

 åBoligpolitikk
 
Heidi Anne JoHnsen 
 
Rødt har fått et gjennom-
brudd for sin hjertesak  
i boligpolitikken - et ikke-
kommersielt boligmarked.  
Et av forbildene er allmenn-
boligmodellen i Danmark.

Byrådet, bestående av Ap, SV og 
MDG, vil utrede kommunale all-
mennboliger i den fremtidige ut-
byggingen på Stensrud-Gjersrud. 

Området Stensrud-Gjersrud vil 
bli et av de store utbyggingsom-
rådene i fremtidens Oslo. Her er 
det planer om å bygge 10.000 bo-
liger, noe som vil gi hus og hjem 
til 30.000 mennesker.

Utbyggingen ligger tiår frem i 
tid, men arbeidet med å regulere 
og planlegge området har startet.

Vil ha en mellomting
Målet er å gi alle en mulighet til å 
skaffe seg bolig i Oslo. 

– Det finnes ikke sosial bolig-
politikk i Oslo, og prisveksten er 
ekstrem. Lavtlønte uten foreld-
re som kan gi sikkerhet har pro-

I København bor én million mennesker i leieboliger hvor ingen 
skummer fløten. Slik vil partiet Rødt ha det i Oslo også.

Åpner for ikke-
kommersiellt 
boligmarked 
i ny bydel

På fremtidens Stensrud-Gjersrud kan det også bli utleieboliger. Illustrasjon: sla/Vandkunsten

KLEMETSRUD
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Gjersrud-
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tjern

Enebakkveien



6

100

120

140

160

180

200

220

240

260

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Prosentvis økning i boligmarkedet

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris Byggekostinndeks Konsumprisinndeks
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Sammenligning av gjennomsnittlig kvadratmeterpris i Oslo med 
i nasjonale indekser, for å vise den relative økningen i boligpris. 
Kurvene er satt til å starte i samme utgangspunkt (100%) i 2004.

Kilder: Statistikkbanken Oslo Kommune og Statistisk Sentralbyrå.

Oslo er en av Europas raskest voksende hovedsteder. En stor andel 
av befolkningsøkningen er eldre, enslige og innvandrere. Det gir 
behov for boformer tilpasset andre grupper enn kjernefamilien.

Illustrasjonen viser befolkningsframskrivning i Oslo fordelt på 
aldersgrupper; mellomalternativet for 2025 og 2040.

Kilde: Statistikkbanken Oslo Kommune.
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Illustrasjon: collage av prosess som Oslo Allmennboliglab.

Metode og prosess

Under oppgaven ønsker vi å organisere oss som et feltkontor 
i Oslo. Under navnet Oslo Allmennboliglab vil vi være 
tilgjengelige for ulike aktører og interessenter i egne lokaler 
på Arkitektenes Hus. Vi vil også ha en digital tilstedeværelse, 
gjennom sosiale medier og egen hjemmesideblogg, for å 
loggføre prosessen underveis.

For å besvare hver av de ulike problemstillingene vi har 
stilt oss vil vi benytte en felles metodikk fra laboratoriet: 
diagnose, mutasjon og inngrep.

1.	 Den første delen av oppgaven vil forsøke å gjøre rede for 
hvordan boligmarkedet fungerer i dag og hva vi kan lære 
fra fortidens boligbygging og eksempler fra andre land eller 
byer. 
 
Vi lanserer deretter en strategi som et tilskudd til dagens 
to-delte boligpolitikk, og gir konkrete anbefalinger og krav til 
gode bokvaliteter.

2.	 Den andre delen vil ta for seg en transformasjon av 
Veterinærhøgskolen på Adamstuen som et pilotområde for 
en tredje boligsektor i Oslo. 
 
Vi vil utforme en strategisk masterplan og belyse potensialet 
i den eksisterende bygningsmassen i relasjon til nye 
boligtypologier.

3.	 Den tredje delen kulminerer i studier av flere boliger med ulik 
tilnærming til byplanen og eksisterende bygningsmasse. 
 
Vi vil benytte oss av de to foregående delene som bakgrunn 
for arkitektoniske- og formmessige valg og som kriterier for 
bokvalitet.

O S L O ALLMENNBOLIGLAB
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UKE 33 UKE 34 UKE 35 UKE 36 UKE 37 UKE 38 UKE 39 UKE 40 UKE 41 UKE 42 UKE 43 UKE 44 UKE 45 UKE 46 UKE 47 UKE 48 UKE 49 UKE 50 UKE 51 UKE 52 UKE 1 UKE 2

August September Oktober November Desember Januar

Flytte inn på feltkontor

Research om bokvalitet og sosial boligbygging

Presentasjon del 1

Presentasjon del 2

Presentasjon del 3

Utarbeide strategi tredje boligsektor

Utarbeide strategi for byplan Adamstuen Revidere etter midtsemester

Revidere etter midtsemester

Utarbeide boligprosjekt

Revidere forarbeid Ferdigstille innleveringsmateriale Klargjøre utstilling

17/11: Midtsemester-veiledning i Trondheim 15/11: Innlevering forarbeid13/08: Oppstart masteroppgave

8/11: Oppstartsseminar på Veterinærhøgskolen

3/11: NAL-workshop: Inkluderende arkitektur

18/09: Studietur til Vallastaden

5/9: Veiledning med Jon Guttu

Del 1

Del 2

Del 3

15/12: Innlevering oppgave
10/1: 
Sensur

13/9: Veiledning med Kerstin Höger 17/11: Veiledning med Kerstin Höger

22/9: Veiledning med Geir Brendeland 9/11: Veiledning med Geir Brendeland

Fremdriftsplanen for masteroppgaven blir et verktøy for å sikre 
kontinuitet og oversikt over de ulike trådene i prosjektet. Vi har en 
ambisiøs oppgave med store tema, der det er viktig at de ulike 
delene overlapper for å styrke fokuset på bolig som rød tråd.

Siden vi jobber fra feltkontor i Oslo har vi organisert veiledninger, 
presentasjoner og deltakelse på eksterne workshops på strategiske 
datoer underveis. Vi vil også gjøre nytte av en rekke eksterne 
veiledere for rådgivning etter behov.

tidsplan
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Neste side: kart over Veterinærhøgskolens plassering i Oslo.

Avgrensning

Det gjennomgående temaet for oppgaven vår er bolig. 
Vi har valgt å belyse boligen i et vidt spekter – i skala fra 
makro (boligpolitikk i samfunnet) via meso (byutvikling på 
Adamstuen) til mikro (selve boligen og bokvaliteter).

Det har derfor vært viktig å avgrense oppgaven til det 
som er relevant for den overordnede diskusjonen. I hver del 
av oppgaven har vi lagt til grunn noen forutsetninger og 
forbehold som begrenser oppgaven.

1.	 I den første delen av oppgaven skildrer vi de store linjene i 
boligpolitikken i Oslo. Vi tar for oss dette på et kommunalt 
nivå, ettersom hovedstaden er i særstilling på dette feltet. 
Vår strategi forutsetter politisk, og en viss økonomisk, vilje 
til endring. Vi tar ikke for oss utfordringer ved den praktiske 
implementeringen, men gir et strategisk innspill til Oslo 
Kommune.

2.	 I den andre delen vil vi hovedsakelig utforske potensialet for 
bolig og boligrelaterte fellesfunksjoner. Dette vil vi utforske i 
ny og eksisterende bygningsmasse på Veterinærhøgskolens 
nåværende lokaler på Adamstuen. I god byutvikling er det 
en rekke andre funksjoner som også bør tilrettelegges for, 
men vi begrenser oss til å undersøke potensialet for bolig.

3.	 I den tredje delen tar vi utgangspunkt i utvalgte bokvaliteter 
og formgir boliger som del av byplanen i mer detalj. Vi 
utfører romlige studier som blir et svar på de forutsetningene 
vi har laget oss tidligere i oppgaven. Fortrinnsvis vil 
vi diskutere boligtypologier og bokvaliteter i ny og 
transformert bygningsmasse.
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Illustrasjoner: referanser til grafisk presentasjon og modellteknikker.

Veiledende liste for innlevert materiale

Del 1

•	 Strategi for en tredje boligsektor i form av en rapport med 
tekst og illustrasjoner. 

•	 Oppsummerende grafisk fremstilling på plansje.

Del 2

•	 Urban strategi med masterplan og snitt – 1:2000

•	 Supplerende modeller - 1:2000

•	 Presentasjonsmodell av byplangrep  – 1:500

•	 Konsept og prosess – ulik skala

•	 Diagrammer og visualiseringer som underbygger grep

•	 Strategi for Veterinærhøgskolen i form av rapport med tekst 
og illustrasjoner. 

•	 Oppsummerende grafisk fremstilling på plansje.

Del 3

•	 Situasjonsplan for utvalgte delområde(r)

•	 Undersøkelser i plan, snitt, fasade – 1:200

•	 Konseptuelle modeller – ulik skala

•	 Diagrammer og visualiseringer som underbygger grep

•	 Oppsummerende grafisk fremstilling på plansje.
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Forarbeid til del 1: 

Hvordan kan Oslo kommune ta 
initiativ i boligbyggingen?

makro | diagnose | politikk | byen
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Illustrasjon: Oversikt over eie/leie-forhold i Norge, 2016. Kilde: SSB.

Boligpolitikken i Norge

Siden andre verdenskrig har det vært tverrpolitisk enighet 
om en eiemodell i norsk boligpolitikk. Boligen er blitt 
nordmenns foretrukne spareform på grunn av gunstige 
skattefradrag, mangel på beskatning og nærmest garantert 
prisøkning.

I løpet av livet eier 98% av norsk befolkning sin egen bolig – 
8 av 10 til enhver tid. Den norske boligmodellen er dermed 
en viktig kraft i norsk økonomi, som forvaltes gjennom en 
rekke ulike offentlige og private aktører.

De senere årene har vi sett at den bejublede norske eiemodellen 
også har store svakheter. Med akutt boligprisvekst, spesielt i 
hovedstaden, har vi vært vitne til et system som mangler verktøy for 
å ta grep når problemene tårner seg opp. Vi ser at inngangsprisen 
i boligmarkedet ekskluderer mange grupper av befolkningen. 
Ikke bare gjelder dette ressursknappe grupper, men flere og flere 
ressurssterke grupper. Forskjellen mellom de som er en del av 
eiemarkedet og de som ikke er blir tydeligere. “De rike blir rikere 
og de fattige blir fattigere” er en mye brukt frase i politikken, 
og en årsak for denne påstanden er blant annet tendensene 
i boligmarkedet. Vi ser at andelen personer med spekulative 
interesser i markedet blir sterkere og større, mens vanlige 
arbeidende førstegangskjøpere blir svakere og færre. 

Den høye selveierandelen skiller Norge fra andre europeiske 
land, der en større andel av befolkningen har bolig som en del 
av utleiemarkedet. I Norge i dag blir det å leie en bolig hele 
livet sett på som en ulempe, mens andre steder er dette det et 
foretrukket alternativ. Med et robust offentlig utleiemarked har 
det offentlige en sterkere posisjon i boligpolitikken som igjen kan 
påvirke samfunnsutviklingen. Bolig er et viktig verktøy for å utjevne 
forskjeller, samt gi mer bredde i boligtilbudet.

I våre naboland spiller det offentlige, på statlig eller kommunalt 
nivå, en større rolle i boligbyggingen. Det å leie en bolig blir 
heller ikke sett på som negativt. På tross av et sosialdemokratisk 
samfunn er boligpolitikken i Norge idag i særlig grad liberalistisk og 
markedsstyrt. Boligpolitikken i Norge har faktisk flere likheter med 
USA og England enn våre naboland Danmark og Sverige.

Eier
77 %

Aleneboende
61 %

Par uten hjemmeboende barn
13 %

Par med barn
10 %

Mor/far med barn 7 %

Flerfamiliehusholdninger
9 %

Leier
23 %

Aleneboende
31%

Par uten hjemmeboende barn
21%

Par med barn
24%

Mor/far med barn 4%
Flerfamiliehusholdninger

14 %
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Staten

Utarbeider politiske retningslinjer for ønsket 
boligbygning og bevilger midler til støtteordninger. 
Fastsetter tekniske krav til boliger.

Virkemidler: statsbudsjettet, plan- og bygningsloven, 
byggesaks- og teknisk forskrift.

Husbanken

Ansvar for gjennomføring av boligpolitikken og 
fordeling av økonomiske virkemidler. Historisk vært en 
subsidierende statlig bank for husbygging, mens i dag 
hovedsakelig en velferdsetat for vanskeligstilte.

Virkemidler: bostøtte, startlån, tilskudd.

Private utbyggere

Nyliberalistisk boligpolitikk har økt innflytelsen til 
private selskap med mål om profitt. Det må ligge til 
grunn en viss fortjeneste for at utbyggeren skal ta 
risikoen for å kjøpe og bygge ut en tomt.

Virkemidler: “tomtebanker”, avkasting, private 
reguleringsforslag, opsjonsavtaler, spekulasjon.

Riks- og byantikvar

Ansvar for forvaltning av kulturminner og -miljøer. 
Utgir en landsverneplan for bevaring av statlig 
eiendom, samt opprettholder liste over fredede bygg i 
kommunal og private eie.

Virkemidler: fredning, bevaringsprogram, 
mijløovervåkning og veiledning.

Kommunen

Lokal planmyndighet for forvaltning av arealer med 
hensikt å gi grunnlag for gjennomføring av offentlig 
og privat virksomhet.

Virkemidler: kommuneplan, reguleringsplan, tomtekjøp 
og -salg, rekkefølgebestemmelser, forkjøpsrett av 
boliger og utbyggingsavtaler.

Boligbyggelag

Et samvirkeforetak med hensikt å skaffe medlemmene 
bolig som del av et borettslag, som regel basert på 
ansiennitet. Oslo Bolig- og Sparelag (idag OBOS) var 
kommunens byggende organ fra 1935 til markedet ble 
de-regulert.

Virkemidler: spareavtaler for boligsparing, stor 
medlemsmasse, like vilkår som private.

Ideelle stiftelser og studentsamskipnader

Selvstendig organisasjon for å fremme ideelle 
formål, som sosial boligbygging, utleie eller drift og 
forvaltning av boliger for vanskeligstilte.

Virkemidler: eget formål, ikke-kommersielt samarbeid 
med kommunale og statlige etater.

Arkitekter og planleggere

Prosjekterende som i skiftende grad svarer til krav 
fra sluttbruker, byggherre, utbygger, offentlige 
reguleringer og egen kompetanse.

Virkemidler: Kompetanse, samarbeid med andre 
aktører, brukermedvirkning.

ØV ØV

ØVØV
ØV

ØVØV

ØV

Aktører i norsk boligbygging
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Boligsosiale strategier

Flere europeiske land har en langt mer aktiv boligsosial 
politikk enn vi har i Norge i dag. Felles for eksemplene er at 
det offentlige, i stor grad kommunene, tar et politisk ansvar 
for byutviklingen gjennom initiering og tilrettelegging for 
boligsosiale løsninger.

Samtidig er det som regel en større andel av ikke-
kommersielle eller ideele stiftelser av ulike format som eier, 
bygger eller drifter boliger med sosialt formål.

Det er gjennomført noen prøveprosjekt på boligbygging i Norge 
med mål om å bedre boligtilgangen for husholdninger med lav 
inntekt. Særlig er de kommunale initiativene i Sandnes og Bergen 
relevante som eksempler på boligsosiale strategier innenfor de 
politiske og økonomiske forutsetningene som finnes i dag.

Diverse ulike samfunnsendringer har ført til økt press på den 
kommunale boligmassen i flere norske kommuner. Dermed har de 
utviklet forskjellige strategier eller gjennomføringsmodeller som 
forsøker å løse boligutfordringene i dag. Dette enten gjennom å 
investere selv eller la andre aktører bygge flere sosialboliger.

I tillegg til de mest vanskeligstilte gruppene er det også oppstått et 
mellomsegment bestående av unge voksne, førstegangsetablerere 
og barnefamilier med aleneforsørgere. Disse kan ikke kategoriseres 
som vanskeligstilte, men ekskluderes likevel fra boligmarkedet på 
grunn av høy inngangsbilett.

Flere kommuner mener at dagens todeling, mellom den 
markedsstyrete eierpolitikken og særnytten for vanskeligstilte, 
ikke løser dagens utfordringer. Det etterspørres derfor et mer 
differensiert boligtilbud og tiltak som kan stimulere til en større 
profesjonell leiesktor. Hvis flere kan leie rimelig og spare til bolig 
samtidig, er vi nærmere en balansert boligpolitikk.

Referanseprosjekt: Vallastaden, Jönköping – et kommunalt byutviklingsprosjekt med eksempler på 
kvaliteter i boligbyggingen innen materialbruk, variasjon, boligtypologier og eiestrukturer.

Referanseprosjekt: Svartlamon, Trondheim – Norges første byøkologiske forsøksområde. 
Utleieboligene er tegnet av kontoret Brendeland og Kristoffersen Arkitekter.

Referanseprosjekt: Hunziker Areal, Zurich – variasjon i boligstørrelse, grad av fellesskap og boformer 
gir beboermix med nylig bosatte flyktninger, personer med lav inntekt og tradisjonell middelklasse.
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Områdeutvikling

Medvirkning fra fremtidige beboere under utvikling 
og transformasjon av hele områder, gjennom 
subidiering til ikke-kommersielle byggegrupper 
(Wien), selvbyggingsprosjekt i stor skala og tidlig 
beboerinvolvering (Nederland).

Eksempel: Strijp-S i Eindhoven, Nederland.

Ikke-kommersiell utleie

Utleie uten behov for økonomisk gevinst og bygget 
med offentlig støtte, er vanlig i Danmark, Wien i 
Østerrike, Nederland og Storbritannia. Tilbys både 
vanskeligstilte og allmennheten.

Eksempel: AlmenBolig+ og Skæve boliger i Danmark.

Samvirke og felleseie

Verken eie eller leie, men en borett gjennom ikke-
kommersielle boligsamvirker. Ofte tomt i offentlig 
eie med langvarig festeavtale som sikrer det sosiale 
formålet.

Eksempel: CodHa i Geneve, Sveits.

Byggfellesskap, selvbygging og egeninnsats

Byggegruppe for utvikling av boliger med varierende 
grad av egeninnsats. Kutter fortjenesten til utvikleren. 
Ofte sterkt fokus på delte løsninger og fellesskap.

Eksempel: Spreefeld Genossenshaft i Berlin, Tyskland.

Nabolagsutvikling

Lokal og sosial utvikling av nabolag, organisert av 
lokale beboere, gjennom politisk aktivisme, ikke-
kommersielle initiativer, frivillighet og entreprenørskap.

Eksempel: Planbude i Hamburg, Tyskland.

Leie til eie

Sparemodell eller rabattordning i leieforhold som gjør 
beboeren mulighet til å jobbe opp nok egenkapital 
til å komme seg inn på boligmarkedet. Særlig 
aktuelt for vanskeligstilte, småbarnsfamilier med 
innvandringsbakgrunn.

Eksempel: Randaberg-modellen.

Husvoktere

Eiendomsformidling av billige utleieleiligheter i tomme, 
og noen ganger forfalne, hus. Ofte en midlertidig 
løsning for å sikre vedlikehold, bevaring eller 
tilsvarende.

Eksempel: Wächterhäus i Leipzig, Tyskland.

Arbeidstrening

Områdeutvikling der lokale arbeidsledige får 
delta gjennom arbeidstrening, og dermed styrker 
deltakernes jobbmuligheter og eierskap til nabolaget.

Eksempel: Boendebyggarna i Vivala, Sverige.

ØV

ØV

ØV

ØV

ØV

ØV

ØV

ØV
Boligsosiale strategier
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Forarbeid til del 2: 

Hvordan kan transformasjon 
av Veterinærhøgskolen 
legge til rette for sosiale 
boligstrategier?

meso | mutasjon | urbanisme | nærområdet



19

Oslo – Den delte byen?

Oslo har ofte blitt karakterisert som en delt by, på bakgrunn 
av sosiale og økonomiske forskjeller mellom de som bor i vest 
og øst av byen. De fleste store byutviklingsområdene i Oslo 
er også lokalisert på østkanten eller i utkanten av byen.

For å bidra til en sosial utjevning av boforhold er det viktig å 
integrere rimelige boliger for vanskeligstilte i boligmarkedet 
også på vestkanten. Veterinærhøgskolen ligger like ved 
grensen mellom øst og vest, og kan være et utgangspunkt 
for inkluderende byutvikling. 

For å forhindre sosiale enklaver med homogen 
beboersammensetning er det viktig å bygge nabolag med ulike 
leilighetetsstørrelser, disponeringsformer (eie og leie) og boformer. 
Ved å bygge boliger med gode kvaliteter – både tekniske, 
funksjonelle og estetiske – sikrer man gode boforhold for mennesker 
i ulike livssituasjoner.
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1-roms 2-roms 3-roms 4-roms 5-roms +

Kommunale boliger

Kommunale sameier Sameier Borettslag

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000

Øst

Vest

Kommunalboliger i Oslo øst og vest

1-roms 2-roms 3-roms 4-roms 5-roms eller mer

Kommunale boliger fordelt på eierform og antall rom. 
Kilde: Statistikkbanken Oslo Kommune.

Kommunalboliger i Oslo fordelt på bydeler i øst/vest og antall rom. 
Kilde: Statistikkbanken Oslo Kommune.
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“ØSTKANTEN”

“VESTKANTEN”

Sentrum

oslo - den delte byen

Illustrasjon: Kart over Oslos kommunale boligbygg på hver side av 
øst/vest-skiller: bydelsgrensene (politisk) og Akerselva (geografisk).
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Transformasjon som utgangspunkt

Ifølge Bygningsvernssenteret ved NTNU er det anslått 
at 70-80 % av bygningene som vil omgi oss i 2050 
allerede er bygget. ”Totalt sett utgjør den eksisterende 
bygningsmassen i Norge ca. 325 mill m2, av dette er ca. 
100 mill. m2 bygget før 1940. Store deler omfattes av en 
eller annen form for vernebestemmelser: Om lag 5850 
bygninger er vedtaksfredet etter Kulturminneloven, mens 
mange flere er omfattet av verneplaner etter Plan- og 
bygningsloven. I tillegg har staten utarbeidet verneplaner 
for sin verneverdige bygningsmasse som omfatter mer 
enn 13 000 eiendommer og 6 mill. m2.” heter det på deres 
hjemmesider.

Med dette som utgangspunkt ønsker vi å se på ambisiøse 
gjenbruksmål for den nye boligsektoren. Veterinærhøgskolens 
lokaler på Adamstuen er veldig relevant som 
transformasjonsområde, fordi den inneholder solid bygningsmasse 
og ikke minst gode arkitektoniske kvaliteter.

Dette gjør oppgaven svært relevant som et eksempel for en ny 
byutvikling. I Oslo har man allerede en håndfull gode eksempler 
på transformasjonsområder som kan ha likhetstrekk. Vulkan, gamle 
Frydenlund bryggeri og Pilestredet Park markerer eksempler på 
dette. Gamle monofunksjonelle program i byen som har blitt 
transformert til nye program og der eksisterende bygningsmasse i 
ulik grad har blitt bevart og endret.

Referanseprosjekt: Frydenlund / HiOA – tidligere bryggeri som er omgjort til campus for Høgskolen i 
Oslo og Akershus, og danner et karakterrikt område som følge transformert bygningsmasse.

Referanseprosjekt: Vulkan – tidligere industriområde omformet til nærings- og boligområde med vekt 
på kulturrelatert virksomhet, inkludert matkultursenter, skole og idrettshall. 

Referanseprosjekt: Pilestredet Park – det gamle rikshospitalet ble transformert med særlig hensyn til 
byøkologiske prinsipper. Er i dag en bilfri, grønn oase, åpen for alle, med ca 1500 boliger.
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ULLEVÅL SYKEHUS

RINGNES PARK

AKER BRYGGE

CHRISTIANIA 
SPIGERVERK

FILIPSTAD
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BOTSEN

SCHOUS– 
KVARTALET

LANDBRUKS– 
KVARTALET

PILESTREDET PARK
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BRYGGERI

VETERINÆRHØGSKOLEN

NRK

KABELGATA

ring 1

ring 2

ring 3

TRANSFORMASJONSOMRÅDER I OSLO

Illustrasjon kart over ferdistilte og fremtidige 
transformasjonsområder i Oslo.
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Illustrasjon: kart over nabolaget rundt Veterinærhøgskolen.

Hva er typisk for området?

Veterinærhøgskolen ligger midt i et allerede etablert 
og attraktivt boligområde. Det er i dag en innadvendt 
institusjon som fungerer som en barriere mellom de ulike 
nabolagene, men inneholder også et viktig friområde for 
beboerne.

Prosjektområdet avgrenses av Sognsveien og Adamstuen mot vest, 
Kirkeveien (ring 2) og Ullevål sykehus mot nord, Lindern Hageby 
mot øst, og bydelsparken Idioten mot sør.

Hver av de omkringliggende nabolagene har en egen, karakteristisk 
bebyggelsestype. Det er i dag, og har vært historisk, en variert 
befolkningssammensetning. Ulikt andre nabolag i Oslo, som Tøyen 
og Frogner, er det vanskelig å tilegne en stereotopi til området.

Bolig

Sentrumsbebyggelse / blandet bruk

Institusjon

Park / gravlund

LOVISENBERG

ILADALEN

VALLELØKKA

BOLTELØKKA

FAGER-
BORG

ADAMSTUEN

ULLEVÅL SYKEHUS

LINDERN HAGEBY

VETERINÆR-
HØGSKOLEN

GEITMYRA
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flyfoto av veterinærhøgskoletomten og området rundt
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Neste to sider: detaljert oversikt over bygg. Kilde: Statsbygg.

Bygningsoversikt

Norges veterinærhøgskole:

1. 	H ovedbygningen 
2.-3.	K irurgisk klinikk 
4.	 Medisinsk klinikk 
5.	 Administrasjonsbygget 
6.-7.	L aboratoriebyggene 
8.	F iskebygget 
9.	 Patologibygget 
10.	K jelesentralen 
11.	R øntgenavdeling / smådyrsklinikk 
12.	I ndremedisinbygningen 
13.	R eproduksjonsbygget 
14.	FBF -bygget 
15.-16.	F armakologibygget 
17.	 Velferdsbygningen 
18.	L indern skole 
19a.	I nternat / barnehage 
19b.	B arnehagen 
20.	I drettsbygget 
21.	 Vaktbu 
22.	F ellesbygget 
23.	EØS -bygget

Tilgrensende eiendommer:

A.	 “Lindern Park” – boliger for Oslo Handelsstandforening 
B.	 Aline spedbarnsenter og familieavdeling – Omsorgsbygg 
C.	 Alders Hvile – Christiania Håndverkeres Stiftelse 
D.	H eftyes barnehage – Omsorgsbygg 
E.	T hulstrups gate 5-7 – utleieboliger Fredensborg Norge

Vernestatus:

	 Verneklasse 1 – fredet

	 Verneklasse 2 – bevaring

	F orslag til gul liste

	I ngen vern

1
2-3

19b

4

56

7

8

9

10

21

11

12
13

14

15-16

18

A

B

C

DE
E

17

19a

20

22

23
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1. Hovedbygningen (1924-35)

•	 Arkitekt: Bredo Greve, fullført av H.J. Sparre.

•	 Fredet eksteriør, begge trapperom, felles gangareal 
og festsal.  Forplassen også fredet.

•	 Begrenset endringspotensiale.

2-3. Kirurgisk klinikk (1923-29)

•	 Arkitekt: Bredo Greve.

•	 Eksteriør og mønstringshall er fredet.

•	 Begrenset endringspotensiale.

4. Medisinsk klinikk (1920-29)

•	 Arkitekt: Bredo Greve.

•	 Eksteriøret er fredet.

•	 Begrenset endringspotensiale.

5. Administrasjonsbygget (1912-14)

•	 Arkitekt: Bredo Greve.

•	 Eksteriør, interiør i opprinnelig trapperom og 
forhage mot gate og gårdsrom er fredet.

•	 Begrenset endringspotensiale.

6-7. Laboratoriebyggene (1971-73)

•	 Arkitekt: Østgaard Arkitekter AS.

•	 Ikke vernet.

•	 Middels endringspotensiale.

8. Fiskebygget (1974)

•	 Arkitekt: Rolf Ramm Østgaard.

•	 Ikke vernet.

•	 Middels endringspotensiale.

9. Patologibygget (1935)

•	 Arkitekt: Bredo Greve.

•	 Regulert til bevaring etter Plan- og bygningsloven.

•	 Middels endringspotensiale.

10. Kjelesentralen (1966-1969)

•	 Arkitekt: Ramm Østgaard og Anmarkrud.

•	 Ikke vernet.

•	 Godt endringspotensiale.

11. Røntgenavdeling / Smådyrklinikk (1969)

•	 Arkitekt: Ramm Østgaard og Anmarkrud.

•	 Ikke vernet.

•	 Middels endringspotensiale.

12. Indremedisinbygningen (1923)

•	 Arkitekt: Bredo Greve.

•	 Verneklasse 2. Opprinnelig hovedvolums eksteriør er 
vernet etter Plan- og bygningsloven.

•	 Begrenset endringspotensiale.
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19a. Internat / barnehage (1820)

•	 Arkitekt: Ukjent.

•	 Eksteriøret er i verneklasse 1 - fredet.

•	 Begrenset endringspotensiale.

19b. Barnehagen (1956)

•	 Arkitekt: Peter Daniel Hofflund.

•	 Ikke vernet.

•	 Begrenset endringspotensiale.

20. Idrettsbygget (1936)

•	 Arkitekt: Byarkitekten v/ ark. Harald Aars.

•	 Eksteriøret er verneklasse 2 og regulert til bevaring 
etter Plan- og bygningsloven.

•	 Begrenset endringspotensiale.

22. Fellesbygget (1995)

•	 Arkitekt: ØKAW arkitekter.

•	 Ikke vernet.

•	 Godt endringspotensiale.

23. EØS-bygget (1994)

•	 Arkitekt: Østgaard Arkitekter AS

•	 Ikke vernet.

•	 Godt endringspotensiale.

18. Lindern skole (1878-80)

•	 Arkitekt: Hjalmar Welhaven.

•	 Fredet eksteriør, de to opprinnelige trappene og 
hovedstruktur i opprinnelig planløsning i 1. og 2. 
etasje.

•	 Begrenset endringspotensiale.

13. Reproduksjonsbygget (1954)

•	 Arkitekt: Bjørn Sandbakke.

•	 Ikke vernet.

•	 Middels endringspotensiale.

14. FBF-bygget (1977-78)

•	 Arkitekt: Rolf Ramm Østgaard.

•	 Ikke vernet.

•	 Middels endringspotensiale.

15-16. Farmakologibygget (1988)

•	 Arkitekt: Ramm Østgaard og Anmarkrud.

•	 Ikke vernet.

•	 Middels endringspotensiale.

17. Velferdsbygningen (1969-1970)

•	 Arkitekt: Rolf Ramm Østgaard.

•	 Verneklasse 2, regulert til bevaring etter Plan- og 
bygningsloven.

•	 Godt endringspotensiale.
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Kilde: Statsbygg og egen stedsanalyse.

Uteområder

Karakteristiske uterom og kvaliteter:

1. 	L indern parsellhager 
2.-3.	I drettsplass og sandvolleyballbane 
4.	E plehage 
5.	T untre i gårdstun fra tidlig 1800-tall 
6.	L ønnealléen 
7.	H oppbakken 
8.	B etydningsfull alm for biologisk mangfold 
9.	H esteinnhegning 
10.	 Vegetasjonsskjerm mot vei 
11.	F orplass til Velferdsbygget med sittegrupper 
12.	F orplass med kastanjetrær 
13.	K astanjetrær på grønn øy blant parkering 
14.	R ekke av lindetrær langs tomtegrense 
15.	S tor gruppe lindetrær i ring 
16.	T o store almetrær opp av asfalten 
17.	 Alm i bakrom med økonomiinnganger 
18.	H istorisk forplass med symmetrisk, monumental karakter 
19.	 “Idioten” – park og friluftsområde med god utsikt

Særlig verdifull vegetasjon:

	L ønnealléen – krav til bevaring siden 1912

	E nkelttrær- og grupper: kastanje, alm og lindetrær

	L inderekke langs tomtegrense mot Lindern hageby

	 Annen vegetasjon

1

2

3
4 5

6

78

9

10

15

11

12

13

14

16

19

18
17
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Forarbeid til del 3: 

Hvordan kan boligen 
tilfredstille gode bokvaliteter?

mikro | inngrep | transformasjon | boligen
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Illustrasjoner:

1. Grünerløkka fugleperspektiv, 1881

2. Blokkbebyggelse, 1881

3. Ildsted, Aktiv Eiendomsmegling

4. Trikkestallen på Torshov, DNB

5. Bakgård fra Gråbeinkvartalet, DNB

boligkvalitet

Hvilke strategier kan man bruke for å bestille bedre boliger? 
Mellom kvalitetsbevisst beboer og begavet arkitekt befinner 
det seg i dag et mektig megler- og utbyggersegment som i 
stor grad har definisjonsmakt på hva en bolig skal være. Kan 
vi med utgangspunkt i de to forrige deloppgavene skape 
boliger som diskuterer boligkvalitet på en annen måte? 

Diskusjon om boligkvalitet blir veldig ofte redusert til “boligens fire 
vegger” og særlig den tekniske standarden av det innenfor. I tillegg 
er det ofte beliggenhet som trekkes fram som prisdrivende for en 
leilighet. Men det er mange flere aspekter som har innvirkning på 
den opplevde bokvaliteten og hva folk er betaler mer eller mindre 
for ved boligkjøp.

Norske Arkitekters Landsforbund (NAL) og Arkitektbedriftene i Norge 
har utarbeidet rapporten “Bo- og bokvalitet” som belyser kvalitet 
i boligområder og kvalitet i boliger. Formålet er å gi et innspill til 
norsk boligpolitikk og regelverk for å ivareta god kvalitet i bolig- og 
områdebygging.

Først og fremst omhandler den funksjonelle og estetiske egenskaper 
i boliger, mens kvalitet i byggeteknisk utførelse er viet mindre 
fokus. Dette er kvaliteter som i de senere årene er svekket og kan få 
konsekvenser for sosial bærekraft, folkehelse og ressursbruk.
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Bymessige by- og områdetyper

Bytypen påvirker bostedskvaliteten mer enn noe 
annet valg vi gjør, enten man ønsker å kjøpe bolig 
eller å utvikle et nytt område. Den angir fysiske 
forutsetninger med konsekvenser for adferd, sosial 
komfort og tilforlatelig bruk.

Bymessige bygningstyper

Bygningstypene som preger den bymessige byen 
forutsetter beliggenhet til gate. De forutsetter med 
andre ord bestemte løsninger i omgivelsene ellers, 
utover løsningen på egn tomt, dessute at de selv står 
til omgivelsene på en bestemt måte. Bygningstypene 
er dermed i seg selv bymessige.

Parker og grøntområder

I indre by har grøntområdene for det meste karakter 
av park, men med store forskjeller i kvalitet og 
opparbeideslse. I ytre by er de fleste grøntområdene 
restlandskaper, det vil si landskapsfragmenter 
som ligger igjen etter at drabantbyene omformet 
gårdsbruk og skog.

Bygningens beliggenhet og nærhet

Beliggenhet og nærhet til sentrale funksjoner 
som kollektivtransport, handel, instutisjoner og 
grøntområder har betydning for bokvaliteten i et 
område.

Ikke-bymessig feltutbygging

Feltutbygging er utviklet i henhold til funksjonalistisk 
tankegang, løsere organisert og mindre kompleks i 
formidling av forventet adferd, og har gitt større rom 
for arkitektonisk formgivning i stor skala.

Bygningstyper i feltutbygginger

Det er karakteristisk for bygningstypene i 
drabantbyene at de utviser en form for romlig 
nøytralitet, uten tydelig forside eller bakside. To sider 
av et bygg kan likevel være forskjellige, f.eks. med 
balkonger kun på den ene siden.

Offentlige omgivelser og uteområder

Byggets karakter og beliggenhet i relasjon til de 
offentlige omgivelsene påvirker dets oppfattede 
bokvalitet på flere måter: inngangsforhold, grad 
av offentlighet, beplantning, bruk av gårdsrom og 
uteområder, sikkerhet, parkering etc.

Boligens standard og særlige trekk

Selv om områdets kvaliteter spiller en vesentlig 
rolle, er boligen både det sentrale og det synligste 
godet kjøperen skaffer seg. En rekke kriterier vil ha 
innvirkning på den opplevd bokvalitet av en bolig, og 
tilsvarende påvirke prisen på boligen.

Illustrasjon: Kategorisering av bebyggelsestyper og kriterier for 
bokvalitet i ulike skala. Kilde: SINTEF Byggforsk rapport.
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Illustrasjoner: utvalgte verk av Vilhelm Hammarshøi

ROMLIGE KVALITETER I BOLIGEN
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ROMLIGE KVALITETER I BOLIGEN

NIVÅer lesbarhet

LYS MATERIALITET KONSTRUKSJON

ESTETIKK

UTSYN

FARGER

STEMNINGER

ROMINNDELING SOLFORHOLD

høyderfleksibilitet
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Boligtyper og boformer

I ulike livssituasjoner har man behov for ulike typer bolig, 
enten det går på størrelsen i kvadratmeter og antall rom – 
eller måten å eie eller dele viktige funksjoner på. I Norge og 
Oslo er en det vanligste å bo i en fullverdig bolig med alle 
funksjoner, uansett om man er alene, i par eller kjernefamilie.

I globalt og historisk perspektiv er dette unntaket heller enn 
regelen. Dagens samfunn og boligsituasjon gjør det igjen 
aktuelt å tenke felles løsninger og arealer man deler.

Dagens boligpolitikk forutsetter en stegvis “boligkarriere” der man 
typisk kjøper sin førstegangsbolig alene eller med samboer i en ett- 
eller to-roms leilighet i byen, stifter en familie og gradvis flytter til 
utkant eller distrikt i større enebolig.

I dagens samfunn er det en økende andel mennesker som ikke 
passer inn i denne endimensjonale modellen av boligmarkedet, eller 
ikke har råd til å betale inngangsbilletten.

Kjernefamilien, som vestlige samfunn er strukturert rundt, er ikke 
lenger den eneste aksepterte samlivsformen – og det er behov for 
boformer som kan støtte opp under en økende andel enslige, eldre, 
storfamilier, kollektiv og pendlere.

I tillegg til det velkjente kollektivet, ofte for studenter, er det mange 
måter å organisere bofelleskap på og gode eksempler fra flere 
europeiske land. Disse gir spennende perspektiver på hvordan 
boform er relevant for tetthet, fleksibilitet, miljø, klima, sosial 
bærekraft og tilgang på bolig.

Neste side: utvalgte foto av karakteristiske kvaliteter på tomta.

Referanseprosjekt: Torghallen, Katrineholm / JAJA Architects – et konkurranseforslag for rimelige 
boliger over en markedshall på gatenivå. Det eksterne sirkulasjonssystemet er tillagt ekstra kvalitet.

Referanseprosjekt: Green House D36, Oslo / Element Arkitekter – et eksempel på byreparasjon med 
fokus på bokvalitet, materialitet og fellesfunksjoner som takhage og innendørs sykkelparkering.

Referanseprosjekt: Strandparken, Stockholm / Wingårdhs arkitektkontor – et boligprosjekt nesten 
utelukkende bygget av trematerialer og med gode kvaliteter som hovedfokus.
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STEMNINGER FRA PROSJEKTOMRÅDET
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Under forarbeidet og som utgangspunkt for videre arbeid 
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https://www.oslo.kommune.no/politikk-og-administrasjon/politikk/
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Handlingsplan for økt boligbygging – byrådssak 242 av 15.10.2015 
https://tjenester.oslo.kommune.no/ekstern/einnsyn/

Utlyst parallelloppdrag for etterbruk av Adamstuen, Statsbygg 
http://www.statsbygg.no/Prosjekter-og-eiendommer/
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