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FORORD

Dette notatet oppsummerer arbeidet med  
prosjektet ”Bokvalitetsrosen”, hvor Norsk Eiendom 
har engasjert SINTEF Community for å i samarbeid 
med en utpekt ressursgruppe, videreutvikle  
et enkelt vurderingssystem for bo- og boligkvalitet. 

Notatet er utarbeidet av Karine Denizou og  
Lillian Sve Rokseth, som er forskere i faggruppen 
Arkitektur og Samfunn i SINTEF Community. Fag-
gruppen har lang erfaring fra forskning på kvalitet i 
våre bygde omgivelser – bærekraftig arealbruk  
og funksjonell infrastruktur, brukskvalitet og opp- 
levelseskvaliteter. Karine har undersøkt samspillet 
mellom arkitektur, mennesker og bruk, spesielt 
med søkelys på bokvalitet for sårbare mennesker. 
Det gjelder for eksempel eldre, rusavhengige,  
asylsøkere og økonomisk vanskeligstilte familier. 
Hun har ledet en rekke forskningsprosjekter om 
sammenhengen mellom regelverk, arealbruk i  
boliger, brukskvalitet og arkitektonisk kvalitet/ 
byggeskikk. Lillian har vært involvert i arbeidet  
med å definere og vekte nøkkelindikatorer innen-
for området byform og arealbruk i forsknings- 
senteret FME ZEN (Zero Emission Neighbourhoods 
in Smart Cities).

Det er etablert en ressursgruppe for prosjektet, 
med følgende deltakere:
 » Arkitektbedriftene i Norge (AiN) v/ Janeche Bull 

Borander
 » Birk & Co v/ Sachiko Holmsen
 » Bonava v/ Rita Berg Hansen
 » Byantropologene v/ Katja Bratseth
 » Huseierne v/Ingeborg Engh
 » Norsk kommunalteknisk forening 

v/Elisabeth Kynbråten
 » OBOS v/Hanne Løvbrøtte
 » Plan og Bygningsetaten i Oslo v/Ida Tveit

Vi takker ressursgruppen for engasjert deltakelse i 
en workshop og verdifulle innspill til dette notatet.

Oslo/Trondheim, 1. september 2023

Solvår Wågø
Forskningsleder
SINTEF Community

Karine Denizou
Prosjektleder
SINTEF Community
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1. INNLEDNING 

1.1 Bakgrunn  
Norsk Eiendom har engasjert SINTEF Community 
for å videreutvikle et enkelt vurderingssystem for 
bo- og boligkvalitet. Norsk eiendom har tidligere 
lagt et grunnlag for arbeidet (fase 1) sammen med 
representanter fra bolignæringen oppsummert i 
rapporten ”Gode boliger for alle. Anbefalinger fra en 
tverrfaglig gruppe innen bolig-, eiendom-  
og byggenæringen” (Norsk Eiendom, 2021). 

Dette notatet oppsummerer fase 2, utviklingen av 
et vurderingssystem som i fase 3 tenkes testet ut 
på ett boligprosjekt under planlegging.

1.2 Mål 
Målet for arbeidet er å videreutvikle vurderings-
systemet for bo- og boligkvalitet. Det skal være  
en metode for å vurdere arkitektonisk kvalitet 
og bo- og boligkvalitet i nye boligprosjekter. 
Vurderingssystemet er heretter kalt 
Bokvalitetsrosen1 i notatet.

1.3 Metode   
SINTEF Community har gjennomgått et utvalg 
eksisterende vurderingssystemer for bokvalitet og 
litteratur (artikler og rapporter) hvor eksisterende 
vurderingssystemer blir evaluert, i tillegg til en 
rekke kommunale og offentlige dokumenter 
som omhandler boligkvalitet. Det er etablert en 
ressursgruppe som har bidratt til å videreutvikle 
grunnlaget for vurderingssystemet. Tidlig i 
arbeidet er det gjennomført en workshop med 
ressursgruppen, se pkt. 3.1. Ressursgruppen har 
også gitt innspill til dette notatet.

1.4 Avgrensning  
Å utvikle gode vurderingssystemer er et omfattende 
og tidkrevende arbeid. Erfaringer fra lignende 
prosesser tilsier at vi innen rammene for dette 
arbeidet ikke kan forvente å komme frem til et 
ferdig og etterprøvd vurderingssystem. Eksempelvis 
er et omfattende arbeid satt i gang for å lage et 
vurderingssystem i bruk for forskningssenteret 
FME ZEN (Zero Emission Neighbourhoods in Smart 
Cities), ledet av NTNU i samarbeid med SINTEF. 
Senteret har siden oppstarten i 2017 jobbet med å 
beskrive indikatorer for å etterprøve måloppnåelse 
innenfor kategoriene (klimagassutslipp, energi, 
effekt, mobilitet, byform og arealbruk, økonomi etc.) 
som inngår i ZEN-definisjonen2. Disse skal i løpet 
av våren 2023 testes på en av ZENs pilotområder, 
Ydalir i Elverum kommune. BREEAM er et annet 
eksempel på et sertifiseringssystem som det har 
tatt lang tid å utvikle. Dette ble først etablert i 1990 
og har siden den gang blitt revidert seks ganger og 
tilpasset til bruk i andre land (Grønn Byggallianse, 
2016b).

1.5 Bo- og boligkvalitet 
Ofte blir boligkvalitet og bokvalitet brukt om 
hverandre. Barlindhaug m.fl. (2015) har forsøkt seg 
på en differensiering; Ifølge Barlindhaug m.fl.  blir 
boligkvalitet ofte knyttet til egenskaper ved selve 
boligen og bygningen, og inkluderer bl.a. tilgang 
til lys og luft. Boligkvalitet forstås som en samling 
stedsuavhengige kvaliteter knyttet til selve boligen 
og bygget, dvs. at kvaliteten på boligen må, ifølge 
Barlindhaug m.fl., kunne vurderes uavhengig av 
hvor i landet og i hva slags omgivelser den er 
lokalisert.

1 Navnet er endret til Bokvalitetsrosen, slik at det ikke forveksles med Bygg21 sitt verktøy. 
2 https://fmezen.no/
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Beveger en seg utenfor selve boligen, brukes 
begrepet bokvalitet. Dette kan også inkludere  
arkitektur, se Barlindhaug m.fl. (2012a). Ifølge  
Barlindhaug m.fl., muliggjør et skille mellom bolig- 
og bokvalitet en differensiering mellom boligkvalitet 
som stedsuavhengig faktor og bokvalitet som er 
stedsavhengig faktor. Med det mener Barlindhaug 
m.fl. (2012a) at ”kvaliteten på boligen som bygning 
må kunne vurderes uavhengig av hvor i landet og i 
hva slags omgivelser den er lokalisert, mens bokvaliteten, 
som i stor grad handler om boligens nære omgivelser, 
ikke kan forstås uavhengig av det stedet og de om- 
givelser der boligen er lokalisert”.

For arkitekt Nina Klungsøyr (2015) er tilpasnings-
muligheter helt grunnleggende for å kunne skape 
høy grad av boligkvalitet i nye boligprosjekter. 
Undersøkelsen «Bokvalitet i små boliger» (Støa 
m.fl., 2006) viser at selv boliger med store funksjo- 
nelle mangler kan ha andre kvaliteter, som veier 
opp for manglene. Det kan være takhøyde/volum, 
eller bare verdien ved å kunne bo i «egen» bolig. 
Eller at boligen betraktes som midlertidig, og er et 
trinn på veien mot en bedre bolig, starten på en 
boligkarriere. Et visst skjønn, basert på kunnskap 
om den aktuelle beboergruppen, må derfor utvises  
når boligkvalitet skal vurderes.

Vi forstår bokvalitet som egenskaper ved et  
boforhold som, i tillegg til fysiske aspekter, for 
eksempel lokalisering av boligen, eller tilgjengelig-
heten til solfylte uterom og nærhet til viktige mål i 
hverdagen, også omfatter sosiale aspekter. Andre 
viktige elementer ved bo- og boligkvalitet er også 
identitetsskapende, trygge og inkluderende om- 
givelser og møteplasser, opplevelsen av å bli sett 
og hørt gjennom beboerinvolvering, muligheten for 
sanselige opplevelser skapt av lys, lyd, lukt, farger 
og materialbruk.

Boligkvalitet avgrenser vi til å dreie seg om egen-
skaper ved selve boligen: På den ene siden de mer 
konstruktive og tekniske som tilpasningsdyktighet, 
materialbruk og ventilasjon. På den annen side de 
som knyttes til valg av konsept for kommunikasjons-
veier og bebyggelsesplan, som orientering, antall 
vegger mot fasade og planløsningens funksjonalitet. 
Boligkvalitet er en sentral del av bokvalitet.

Bo- og boligkvalitet er dynamiske begrep, som kan 
romme stadig flere temaer og kriterier i takt med 
utvikling av samfunnsmål og trender. Eksempler 
på dette er dagens prioritering av miljø og sosial 
bærekraft i mange nye boligprosjekter. Hvordan 
planløsninger oppleves og erfares er også tilbøyelig 
til å utvikle seg i tråd med endrede bruksvaner  
og husholdningstyper. Eksterne hendelser som 
pandemien, har bidratt til å synliggjøre hvor  
sentrale en rekke kvaliteter er når beboerne må 
oppholde seg hjemme mer enn vanlig. Dette  
gjelder spesielt tilgjengelighet til blå/grøntareal, 
luftkvalitet, dagslys i alle oppholdsrom, tilpasnings-
dyktige boliger, behov for skjerming, privatliv og 
fellesskap. 

Krav til god arkitektonisk utforming er et 
overordnet prinsipp (pbl, kapittel 29) og 
markeres med en egen bestemmelse. God 
arkitektonisk utforming er anvendt som 
et samlebegrep for integrering av visuelle 
kvaliteter, brukbarhet, funksjonalitet og 
universell utforming i formingen av det enkelte 
tiltak, for å presisere at kravene er likestilt  
(Ot. Prp. 45). 

”Begrepet omhandler ikke bare utseendet, 
men alle elementene i loven som skal balan-
seres mot hverandre for å få en tilfreds-
stillende helhet, både ved prosjektering og 
utførelse.

Kvalitetskrav til utforming av byggverk er 
mye mer enn krav til utseende. Krav om 
universell utforming, miljøkrav, brukbarhet 
og funksjon av bygninger og anlegg har alle 
innflytelse på utformingen av det bygde mil-
jøet. Visuelle kvaliteter kan ikke reduseres for 
å sikre universell utforming, og løsninger for 
universell utforming kan heller ikke gjøres 
dårligere av hensyn til utseendet.” 

Sitat fra Byggeskikknøkkelen (om begrep).
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2. VURDERINGSSYSTEMER FOR BOKVALITET 
OG BÆREKRAFTIG OMRÅDEUTVIKLING

2.1 DGNB (Deutsche Gesellschaft für 
Nachhaltiges Bauen)
DGNB (Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges 
Bauen) er et sertifiseringssystem utviklet i Tyskland 
i 2007. Systemet er utviklet med indikatorsett for å 
vurdere bygninger, nye konstruksjoner, renoverte 
bygninger, bygninger i bruk, og større områder 
som består av flere bygninger (sustainable 
districts). Det er utviklet spesifikke indikatorsett 
avhengig av type område som skal sertifiseres, 
som kommersielle områder, industrielle områder, 
vertikale byer, og mest relevant for utvikling av 
Bokvalitetsrosen: Byområder (områder med 
blandet funksjon med en boligandel på mellom 
10% og 90%). Systemet er tatt i bruk i Danmark  
og en dansk versjon av systemet ble lansert i 2014 
av Rådet for bæredygtigt byggeri (Realdania By & 
Byg, 2022). 

Figur 2.1. Bærekraftsprofil for byutviklingsområdet Kanalbyen  
i Fredericia etter en screening med verktøyet DGNB for byområder  
i 2020. (Gjengitt med tillatelse fra Realdania By & Byg, 2022.)

I det følgende (pkt. 2.1-2.4) presenteres de mest relevante vurderingssystemene 
fra litteraturgjennomgangen med en kort beskrivelse av intendert målgruppe, 
bruksområde, samt kriterier/tematikk som kan være relevante i videreutviklingen 
av vurderingssystemet for bo- og boligkvalitet. Pkt. 2.5-2.7 viser et utvalg veiledere 
med kriterier som kan være aktuelle for Bokvalitetsrosen. Videre beskrives hvordan 
kriterier kan bli vurdert og vektet, hvordan skjønnsmessige kriterier blir behandlet 
og hvilke krav som kan stilles til dokumentasjon. 
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Målgruppe Prosjektutviklere og kommuner

Bruksområde Sertifisering av bærekraftige bygninger og områder.  
Aktuelt i planlegging, utvikling og evaluering av  
byområder, bygg, infrastruktur og offentlige rom.

Hva er interessant å ta med videre? Systemet inkluderer tematikker som kan være relevante å inkludere i 
Bokvalitetsrosen i tillegg til det som ble beskrevet i rapporten Gode  
boliger for alle (2021). Dette gjelder særlig DGNBs kriterier som 
omhandler medvirkning, klimatilpasning, biodiversitet, tilpasningsevne  
og motstandsdyktighet (eng: resilience), og mikroklima.

Vurdering og vekting av kriteriene Indikatorsettet for byområder består av fem hovedtema (miljømessig 
kvalitet, økonomisk kvalitet, sosiokulturell og funksjonell kvalitet, teknisk 
kvalitet og prosesskvalitet – alle vektet likt med 20%). Disse er inndelt 
i 32 kriterier (se Fig. 2.1). Poeng fordeles i en evalueringsmatrise, som 
inneholder de 32 kriteriene med i alt 115 underkriterier, som belyses 
ved hjelp av 250 indikatorer.

Lenker DGNB (Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen): 
https://www.dgnb-system.de/en/districts/urban-districts/index.php 

Rådet for bæredygtigt byggeri, Danmark: 
https://rfbb.dk/certificeringstype/byomr%C3%A5der

https://www.dgnb-system.de/en/districts/urban-districts/index.php
https://rfbb.dk/certificeringstype/byomr%C3%A5der
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2.2 BREEAM Communities
BREEAM Communities (BC) er en videreutvikling 
av BREEAM på bygningsnivå og er utviklet for 
å kunne benyttes både som et rammeverk 
og et klassifiseringssystem for ”å vurdere 
sentrale miljømessige, sosiale og økonomiske 
bærekraftmål i planleggingen av områder” 
(Grønn Byggallianse, 2016a, s. 3).Verktøyet 
kan benyttes både som prosessverktøy, 
dialogverktøy og som et sertifiseringssystem i 
områdeplanlegging. Målsettingen med BC er å 
sikre sosiale og økonomiske fordeler samtidig som 
miljøpåvirkninger av det bygde miljøet reduseres 
(BRE Global Limited, 2017). BC er delt inn i fem 
hovedtema; Ledelse/medvirkning, Transport 
og mobilitet, Ressurser og energi, Arealbruk og 
økologi og Sosial og økonomisk bærekraft. Videre 
er hvert hovedtema inndelt i 40 ulike emner.
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Målgruppe Prosjektutviklere, kommuner, arkitekter og planleggere

Bruksområde Sertifisering av bærekraftige bygninger og områder. Kan også benyttes 
som prosessverktøy og/eller dialogverktøy. Aktuelt i områdeplanlegging. 
Kriteriene er fordelt på tre steg, alle hører innunder strategisk planleg-
gingsfase - fra overordnet nivå til reguleringsplan.

Hva er interessant å ta med videre? Systemet inkluderer tematikk som kan være relevant å inkludere i 
Bokvalitetsrosen ut over det som ble beskrevet i rapporten (NoE, 2021). 
Dette gjelder særlig emnene innenfor medvirkning, demografiske  
analyser, mikroklima, og lysforurensning. Et utdrag fra disse emnene  
er gitt under: 

 » GO01 Konsultasjonsplan har som målsetning ”å sikre at behovene,  
ideene og kunnskapen i samfunnet brukes til å forbedre kvaliteten på 
brukerinvolveringen gjennom hele design-, planleggings- og bygge- 
prosessen” (BRE Global Limited, 2017, s. 20).  

 » GO02 Konsultasjon og medvirkning har som målsetning ”å sikre at 
behovene, ideene og kunnskapen i samfunnet og hos nøkkelinteressent- 
er brukes for å forbedre kvaliteten og akseptabiliteten i prosjektet  
gjennom hele designprosessen” (BRE Global Limited, 2017, s. 62).  

 » SE 08 Mikroklima har som målsetning ”å sikre at utbyggingen gir et 
behagelig utemiljø gjennom kontroll av klimatiske forhold på mikroskala” 
(BRE Global Limited, 2017, s. 75). 

 » SE 16 Lysforurensning handler om å sikre at belysningen på stedet 
designes slik at lysforurensning reduseres og det skal utarbeides  
veiledere for lysdesign for området i samråd med lokale myndigheter. 

Vurdering og vekting av kriteriene For hvert av de 40 emnene er det definert kriterier som må dokumen- 
teres for å få poeng. 12 av de 40 emnene inneholder obligatoriske  
kriterier, mens øvrige emner og kriterier er valgfrie og kan svares ut i 
prosjektet dersom det ses som hensiktsmessig.

Lenker Teknisk manual (engelsk)

Veileder utviklet av Grønn Byggallianse

https://files.bregroup.com/breeam/technicalmanuals/communitiesmanual/
https://byggalliansen.no/wp-content/uploads/2018/11/Samlefil-Communities-veileder-1.pdf
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2.3 FutureBuilts kvalitetskriterier
FutureBuilts kvalitetskriterier for sosial bærekraft 
(FutureBuilt, 2021) omfatter tema som er sentrale 
for utviklingen av den bærekraftige byen og legger 
opp til et ambisjonsnivå som strekker seg lenger 
enn gjeldende lovpålagte ytelser og det som i dag 
er vanlig praksis. Kriteriene omhandler involvering 
og prosess (Delkriterie 1-3, Fig 2.3) og de fysiske 
forutsetningene for sosial bærekraft (Delkriterie 
4-6). I kriteriesettet er det definert obligatoriske 
kriterier og tilvalgskriterier. 

Figur 2.3 viser FutureBuilts kriterier for sosial bærekraft 
(FutureBuilt, 2021).

 
 
DEL 1: Kriterier og dokumentasjonskrav 
 
 
Forbildeprosjektene skal bidra til sosialt bærekraftige lokalsamfunn og overoppfylle 
vanlig praksis med hensyn til inkluderende prosesser, etiske anskaffelser, 
fellesløsninger, bredden i tjenestetilbud og mangfold. 
 
 
Kriteriene består av seks delkriterier, som illustrert i figuren og utdypet i teksten nedenfor. 
Delkriterier 1-3 omhandler involvering og prosess, delkriterier 4-6 omhandler de fysiske 
forutsetningene for sosial bærekraft. 
 
 
 
 

 
 
 

 
Kriteriene gjelder for et stort spekter av prosjekter og er derfor prosessorientert og kravene 
er kvalitative. Det enkelte prosjektet skal selv sette opp prosjektspesifikke, kvantitative 
målsetninger som nedfelles i FutureBuilt kvalitetsprogrammet for prosjektet. Dette skal skje i 
samråd med FutureBuilt. 
 
For hvert delkriterium er det satt opp egne dokumentasjonkrav. Rapportering skal følge 
«Rapportmal for sosial bærekraft». 
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Målgruppe Prosjektutviklere, kommuner, arkitekter og planleggere

Bruksområde Sertifisering av bærekraftige bygninger og områder. Aktuelt i plan- 
legging, utvikling og evaluering av byområder, bygg, infrastruktur  
og offentlige rom.

Hva er interessant å ta med videre? Systemet inkluderer tematikk som kan være relevant å inkludere i 
Bokvalitetsrosen ut over det som ble beskrevet i rapporten (NoE, 2021).  
Dette gjelder særlig medvirkning, demografiske analyser, og planer for 
deleløsninger.

Vurdering og vekting av kriteriene Obligatoriske kriterier og tilvalgskriterier. Seks delkriterier, hvorav  
delkriteriene 1-3 omhandler involvering og prosess og delkriterier, 
og delkriteriene 4-6 omhandler de fysiske forutsetningene for sosial 
bærekraft.

Dokumentasjonskrav For hvert delkriterium er det satt opp egne dokumentasjonskrav, f.eks. 
stilles det krav om en sosiokulturell stedsanalyse under delkriterium 1. 
Analysen skal gjennomføres av en rådgiver med samfunnsfaglig kompe- 
tanse og som dokumentasjon kreves en beskrivelse med sammendrag 
av resultater. Dokumentasjon leveres ved avslutning av forprosjekt  
(prosjektert), ved ferdigstillelse (som bygget) og to år etter ferdigstillelse 
(i drift).

Lenker FutureBuilt-kvalitetskriterier 

https://www.futurebuilt.no/FutureBuilt-kvalitetskriterier
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2.4 FME ZEN 
Forskningssenteret for nullutslippsområder 
i smarte byer (ZEN) har som hensikt å skape 
løsninger for fremtidens nullutslippsbygg 
og -områder og er finansiert av Norges 
Forskningsråd. Senteret ble startet opp i 2017 
og varer til utgangen av 2024. Senterets visjon 
er ”Bærekraftige områder med null utslipp 
av klimagasser” og fokuserer på 6 kategorier: 
Klimagassutslipp, energi, effekt, byform og 

arealbruk, mobilitet og økonomi. For å teste 
måloppnåelse innenfor ZENs kategorier er 
det utviklet et ZEN KPI-verktøy som definerer 
indikatorer for hver kategori. Arbeidet med å 
definere KPI-referanse-, grense-, og målverdier 
er pågående. Det arbeides også med en 
prosessveileder for design og planlegging av  
ZEN-områder.

BYF

    Tetthet og arealbruksmiks

BYF4.1 Befolkningstetthet

BYF4.2 Blokktetthet

BYF4.3 Arealbruksmiks

BYF4.4 Tilgang til mangfold av fasiliteter

    Bygningslayout

BYF4.5 Boligtype

BYF4.6 Flerbruks bygningstak

BYF4.7 Aktive fasader

    Gatenettverk

BYF4.8 Gatetilkoblinger

BYF4.9 Gatekrysstetthet

BYF4.10 Sykle- og gangbare gater

    Grønt åpent rom

BYF4.11 Andel grønt åpent rom

BYF4.12 Andel grønt permeabelt areal

BYF4.13 Konservering og planting av trær

Figur 2.4 viser ZENs indikatorer for byform og arealbruk (Wiik et al., 2022).
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Målgruppe Kommuner, arkitekter og planleggere

Bruksområde Planlegging av nullutslippsbygg og -områder. Aktuelt i planlegging,  
utvikling og evaluering av byområder, bygg, infrastruktur og offentlige 
rom.

Hva er interessant å ta med videre? Systemet inkluderer tematikk som kan være relevant å inkludere i 
Bokvalitetsrosen ut over det som ble beskrevet i rapporten (NoE, 2021).  
Dette gjelder særlig indikatorer innen byform og arealbruk (se fig 2.4).

Vurdering og vekting av kriteriene Indikatorsystemet er under utvikling og uttesting. Vekting av kategoriene 
er under avklaring. 

Dokumentasjonskrav Dokumentasjonskrav er under avklaring

Lenker https://fmezen.no/ 

https://fmezen.no/
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2.5 Kompaktboliger, policy for kvalitet i 
små boliger (Oslo kommune, 2015)
Oslo kommune har laget en veileder om 
kompaktboliger3 (Oslo kommune, 2015) som 
skal bidra til økt kvalitet i boligprosjekter med 
små leiligheter. Disse defineres i veilederen som 
boenheter under 50 m². Målet med veilederen 
er å etablere en praksis hvor små leiligheter 
ned mot 35 m² har volum og planløsning 
med kvaliteter som gjør det mulig for plan- og 
bygningsetaten å godkjenne dem. Den gjelder også 
for kategoriboliger og studentboliger med nedre 
arealgrense på 20 m². 

Policyen åpner for at enkelte avvik fra TEK17 
kan vurderes for både nybygg og i eksisterende 
byggverk. For nybygg kan avvik vurderes etter 
vilkårene i pbl. § 19-24 (om dispensasjonsvedtak) 
der ”det anses forsvarlig, fordi alle viktige 
intensjoner i TEK17 kan ivaretas” (Oslo kommune, 
2015). Spesifikke forskriftskrav drøftes og vurderes 
i forhold til hvorvidt og i hvilken grad de kan/
bør kunne dispenseres fra. Ved beskrivelse av 
eventuelle muligheter for dispensasjon/avvik gis 
det i dokumentet enkelte begrensinger. 

3 Rådet for byarkitektur støtter kommunens tilnærming for å heve bokvaliteten i små boliger og trekker bl.a. fram at romhøyde/
volum er en viktig parameter i diskusjonen om bokvalitet. Rådet mener det er spesielt viktig med fellesområder og møteplasser 
både ute og inne, eksempelvis takhager, fellesstue/kjøkken og vaskerom i boligområder med mange små boliger. 

4 Søknad om dispensasjon etter pbl. § 19-1 må benyttes for nybygg, når tiltaket ikke oppfyller TEK. Fravik må vedtas som  
dispensasjon etter pbl. § 19-2: ”Fordelene ved å gi dispensasjon skal være klart større enn ulempene”.
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Målgruppe Prosjektutviklere, forbrukere, borettslag

Bruksområde Sikre bokvalitet i små leiligheter og legge til rette for å kunne øke  
andelen kompaktboliger som bygges.

Hva er interessant å ta med videre? Konkrete kriterier for vurdering av planløsninger, f.eks.:

 » 10.1 Optimal planform for små leiligheter: ”Samlet fasadelengde bør være 
større enn 80 % av leilighetsdybden. Dersom den er mindre, bør størrelsen 
på lysåpningene økes utover anbefalt norm”  

 » 10.3 Fasadelengde: ”Samlet fasadelengde for boenhet med stue/ 
oppholdsrom og separat soverom bør være minimum 6,5 m i ensidige 
leiligheter”  

 » 11.1 Romhøyde og dagslys: ”I oppholdsrom/soverom i boenheter under 
40 m2 bør 2,7 m være normal høyde målt fra overkant gulv til underkant 
himling. Kjøkken, bad og gangareal kan ha lavere høyder. I leiligheter under 
40 m2 bør ekstra romhøyde utnyttes til å sette inn store og høye vindusflater, 
som vil øke den opplevde rommeligheten i små rom”  

 » 12.1 Fleksibel planløsning: ”Planløsningen bør gi rom for ulike bruks- og 
møbleringsmuligheter over tid, uten varig fysiske endringer av leiligheten i 
form av riving/bygging av vegger eller flytting av dør/vindu. Korte gangsoner 
og få dører/rom øker brukbarheten og bør tilstrebes”  

 » 12.2 Gangsoner og plassering av interne funksjoner: ”Boligen bør kunne 
innredes og møbleres slik at gangsoner ikke blokkeres unødvendig. Aktiviteter/ 
internfunksjoner bør legges langs gangsoner – og på hver side av gangsoner 
– der dette er mulig” 

Vurdering og vekting av kriteriene Relevante krav i TEK er kommentert, policyen er formulert som regler 
(med eventuelle begrunnelser) og supplerende veiledning. 
Ingen vekting.

Lenker Kompaktboliger Oslo kommune 2015

https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1385759-1699875935/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Kompaktboliger%20-%20Policy%20for%20kvalitet%20i%20små%20boliger.pdf
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2.6 Kvalitetsprogram for godt bomiljø i 
Oslo (2021)
Kvalitetsprogrammet (Oslo kommune, 2021) 
er et vedlegg til Arkitekturpolitikken for Oslo 
og skal styrke vurderingsgrunnlaget for gode 
bomiljøer i en menneskevennlig og klimavennlig 
by. Kvalitetsprogrammet inneholder en eksempel-
samling med 18 norske og utenlandske eksempler. 
Den tar innover seg at planer og boligprosjekter 
utvikles gjennom tverrfaglige prosesser og som 
et samarbeid mellom myndigheter, arkitekter og 
utviklere, og gjerne med involvering av fremtidige 
beboere og beboere i nabolaget. 

Figur 2.6: Kvalitetsprogrammets oppbygning (Oslo kommune, 2021)

Kvalitetsprogram med eksempelsamling for godt bomiljø i Oslo 5

I arbeidet med utvikling av bomiljøer må vi vurdere de fysiske sammenhengene mellom 
boligen, de umiddelbare omgivelsene, det større byområdet, og forholdet til hele byen. 
Menneskers opplevelser og bruk av det bygde miljøet har innvirkning på sosiale kvali-
teter, som igjen har betydning for hvor bærekraftige byområder blir. I kvalitetsprogram-
met tar vi derfor for oss hvordan gode bomiljø kan skapes i relasjon til byen, byområdet, 
byggverket og til selve boligen. 

Kvalitetsprogrammets oppbygning
Kvalitetsprogrammet inneholder en kriterieliste for godt bomiljø og en eksempelsam-
ling med 18 prosjekter. Kvalitetsprogrammets kriterieliste har to nivåer med forskjellige

perspektiv. Nivået By og byområde løfter blikket, og 
tar for seg hele byen og byområdene som bomiljøer. 
Temaene for godt bomiljø ligger derfor på et mer 
overordnet nivå, og tar for seg topografi, historiske 
elementer og by- og gatestrukturer. Nivået Byggverk 
og bolig handler mer om ulike enklaver og delom-
råder, der konkrete indikatorer som plassering på 
tomt, bygningstype, volum, detaljering og material-
bruk hører hjemme. Felles for begge nivåene er at 
de tar for seg spørsmål knyttet til klima- og miljø og 
sosial bærekraft.

Del 1. Kriterieliste med 12 tema og 30 sjekkpunkter
Kriterielisten består av 12 tema, som viser hva som 
kan gi et godt bomiljø, kvalitetskriterier for hvert 
tema og lenker til et utvalg av relevante veiledere. 
Kvalitetskriterienes faglige innhold er basert på 
de samme veilederne. I alt utgjør kriterielisten 30 
sjekkpunkter. 

Del 2. Eksempelsamling 
Eksempelsamlingen viser prosjekter oppført i 
perioden 2005–2018 fra ulike deler av verden. 
Eksemplene er ulike i program, omfang, kompleksi-
tet og innhold, men alle representerer prinsipper for 

gode bomiljø, som også kan fungere i Oslo. 
Eksempelsamlingen tar utgangspunkt i kriterielistens oppbygning. Slik kan leseren gjen-
kjenne hvordan kriteriene gir retning i de gjennomførte prosjektene. 

Kvalitetsprogrammet og kommuneplanen 
Kvalitetsprogrammet utfyller arkitekturpolitikkens visjon og mål og andre kommu-
nale veiledere som omtaler kvalitet i bomiljø. Her ligger kommuneplanens arealdel og 
byutviklingsstrategi som et overordnet premiss. Verktøyet viser hvordan hvert enkelt 
boligprosjekt også spiller med i utviklingen av en menneskevennlig og klimavennlig by. 
Formålsbestemmelsen i kommuneplanens arealdel slår fast at “hensynet til bokvalitet, 
uterommenes kvalitet og barns oppvekstvilkår skal ivaretas i plan- og byggesaksbehand-
lingen”. Det gode bomiljøet inkluderer alle og kobler boligen og omgivelsene sammen slik 
at samvær og samhandling blir mulig. 
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Målgruppe Prosjektutviklere, arkitekter, plan- og bygningsetaten og andre kom-
munale etater

Bruksområde Sjekkliste til inspirasjon/veiledning for prosjektering av boliger og  
byområder, beslutningsgrunnlag for målgruppen.

Hva er interessant å ta med videre? Boligprosjekter som gir merverdier til nabolag, identitetsskapende kvali- 
teter, blågrønne strukturer som premiss for plassering av byggverk og 
uteoppholdsarealer, overvannshåndtering, hensyn til eksisterende  
kulturmiljø og arkitektur, ombruk av bygg og bygningskomponenter, 
medvirkningsprosesser og samarbeid mellom offentlige og private  
aktører.

Vurdering og vekting av kriteriene 6 temaer sortert under By og Byområde: Topografi og landskapsformer; 
Historie, enkeltelementer og bebyggelse; Miljø- og klimavennlig by- 
utvikling; Gate- og byromsstruktur; Bebyggelsesstruktur og bebygge- 
lsens kantsoner; Sosial bærekraft, og 6 temaer sortert under Byggverk 
og Bolig: Plassering på stedet; Uteareal og fellesrom; Boligtypologi;  
Arkitektonisk utforming og visuell kvalitet; Klimasmarte og blågrønne 
tiltak; Beboere.

30 sjekkpunkter/kriterier totalt fordelt ulikt på temaene. Lenker til  
dokumenter som utdyper kriteriene eller gir føringer (normer).

Skjønnsmessige kriterier Behandles gjennom eksempler og henvisning til veiledere.

Dokumentasjonskrav Ikke nærmere beskrevet. Iht Byggesaksforskriften (SAK10) skal prosjekter 
dokumenteres bl.a. ved hjelp av tegninger; målsatt situasjonsplan og 
etasjeplaner, snitt og fasader, fotomontasje og konsekvensanalyse. 

Lenker Kvalitetsprogram Oslo

https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/13473529-1676462885/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Kvalitetsprogram%20med%20eksempelsamling%20for%20godt%20bomiljø%20i%20Oslo.pdf
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2.7 Husbankens krav til boligkvalitet
Husbanken har utformet en veileder (Husbanken, 
2021) rettet mot aktører som vurderer å søke lån 
til å bygge miljøvennlige boliger, livsløpsboliger eller 
oppgradere eksisterende helårsboliger.

Husbankens minstestandard
Husbankens minstestandard definerte en 
standard for boliger med to, tre eller fire rom. 
Den ble innført i 1992 som et virkemiddel 
for å sikre nøktern og god boligstandard 
og avviklet i 2005, fordi krav til bolig skulle 
ivaretas gjennom byggeforskriftene (Schmidt 
(Red), 2009). Minstestandarden ga detaljerte 
kriterier for generelle boligkvaliteter. Den stilte 
krav til tomtetilpasning, til boligen som helhet 
og til de enkelte rom og funksjoner i boligen. 
Den spesifiserte møbleringsmål, nødvendig 
betjeningsareal for møbler og innredning, samt 

sirkulasjonsareal, det vil si plassen som trengs 
til forbindelser mellom rom og mellom møbler 
og innredning. Kravene var knyttet til konkrete 
plassbehov i stue/kjøkken og soverom i forhold 
til det antallet personer boligen var planlagt for. 
Flere av disse kravene kan vurderes brukt som 
underkriterier i Bokvalitetsrosen 2.0. (For eksempel 
krav til minst 4 lm kjøkkeninnredning og at vindu 
og innredning er plassert slik at det er mulig å dele 
av kjøkken om ønskelig).

Ifølge Thorbjørn Hansen (2007) ble detaljerte 
normer fra Husbanken tillagt et ansvar for 
etterkrigstidens monotone og standardiserte 
utbygginger. Hansen stiller seg tvilende til at 
utformingen ville tjent på at normene ble brutt: 
”I den sterke og viktige streben etter å minimalisere 
kostnadene er det grunn til å fremheve at normene 
faktisk også var et bolverk for kvalitet.”
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Målgruppe Prosjektutviklere, forbruker, borettslag, kommuner og  
fylkeskommuner

Bruksområde Boliglån til å bygge miljøvennlige boliger, livsløpsboliger eller oppgradere 
eksisterende boliger. 

Hva er interessant å ta med videre? Konkrete kriterier for vurdering av planløsninger: Miljøvennlige boliger 
(fleksibilitet), livsløpsboliger, oppgradering av helårsboliger. Produkter 
og materialer uten helse- og miljøfarlige materialer, miljødokumentasjon 
og velferds- og smarthusteknologi.

Vurdering og vekting av kriteriene Lån til oppføring av boliger med godt inneklima og miljøvennlige  
materialer og byggemetoder kan gis i prosjekter der minst tre av fem 
kriterier er oppfylt. Kriteriene gjelder helse- og miljøfarlige stoffer i 
produkter, sortering av avfallstyper og endring av boligen uten store 
bygningsmessige inngrep. Hensikten bak kriteriet om fleksibilitet er at 
tilpasningsdyktige boliger kan bidra til redusert materialbruk, bedre 
arealeffektivitet og gjør det mulig å bo lenger i boligen. Ett av følgende 
kriterier må oppfylles: 

1) Minst ett rom skal utformes slik at det kan deles i to eller 

2) To rom kan slås sammen eller: 

3) Det skal være mulig å etablere en hybel der det er lagt til rette for 
eget bad og kjøkkenløsning. 

For å kvalifisere for lån til oppføring av livsløpsboliger skal boligen blant 
annet ha tilgjengelig parsengsrom med parseng på min. 1600 mm x 
2100 mm, tilgjengelig innvendig bod på minst 3 m2, plass til vaskesøyle 
på tilgjengelig bad og være forberedt for installasjon og ettermontering 
av velferds- og smarthusteknologi.

Lenker Veileder for lån fra Husbanken 

https://nedlasting.husbanken.no/Filer/7b18.pdf
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Fig. 2.8: Det ”sosiale barometeret” (Asplan Viak, 2023).

Menneskelige  
behov i sentrum

Inkluderende og 
robuste samfunn

Sosial  
rettferdighet

Fig. 2.9: Byggeskikksirkelen (Byggforsk, 1997).

5 https://detsosialebarometeret.no/logInScreen 

2.8 Andre aktuelle vurderingsmetoder
Fra litteraturgjennomgangen er det flere 
vurderingssystemer og publikasjoner som 
refererer til temaer som kan være aktuelle å ta 
inn i arbeidet med Bokvalitetsrosen. For eksempel 
gjelder dette kriterier for å vurdere hvorvidt 
prosjektet har tilfredsstillende fokus på skille 
mellom offentlige og private uterom, sikkerhet, 
delte funksjoner/områder, aktivitetssoner og 
transportsoner, lagringsplass (The National 
Affordable Homes Agency, 2007), variasjon i 
boligsammensetning, biomangfold, helse (Plan- 
og bygningsetaten i Oslo, 2022) og hensyn til 
eksisterende natur og overvannshåndtering (Guttu, 
2008). Sjekkpunktene som Guttu (2008) peker på 
er rettet mot de vanligste manglene i nye urbane 
boligprosjekter, og flere av dem kan inkluderes i et 
vurderingsverktøy som Bokvalitetsrosen. 

Asplan Viak har utviklet det ”sosiale barometeret” 5, se 
fig.2.8, som er en nettbasert spørreundersøkelse 
med tre hovedkategorier. Ved å svare på 
spørsmålene blir respondenten tvunget til 
å reflektere over gitte temaer. På slutten av 

undersøkelsen kommer resultatet opp som et 
barometer (se figur 2.8), og det vises til relevante 
verktøy, f.eks. sjekklister. Dette er et verktøy for 
refleksjon som er utviklet for andre temaer enn det 
Bokvalitetsrosen skal dekke, men er interessant 
å vurdere som en metode som kan tilpasses 
Bokvalitetsrosens mål og kategorier. Den enkle 
visualiseringen av resultatene kan også være 
relevant å benytte. 

Byggeskikksirkelen, se fig.2.9, kan trekkes 
fram som et eksemplarisk enkelt og et tidligere 
mye brukt verktøy i kommunene for å vurdere 
byggeskikk og legge til rette for kommunikasjon 
mellom lekfolk og fagfolk (Byggforsk, 1997). Det 
ble utviklet som et verktøy til skjønnsmessig 
vurdering av byggeskikk og estetisk kvalitet ved 
prosjektering av tiltak og håndheving av den 
såkalte skjønnhetsparagrafen (§74.2 i pbl 1985).

https://detsosialebarometeret.no/logInScreen
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Byggeskikksirkelen gjelder utelukkende fysiske 
kvaliteter. Bokvalitetsrosen bør inneholde et større 
spekter av kvaliteter, i tråd med overordnede 
samfunnsmål. 

Byggeskikknøkkelen6 er et digitalt planleggings- 
og beslutningsverktøy som har som mål å gi 
kommunene og de andre aktørene som bidrar 
i utviklingen av gode områder og steder en 
samlet oversikt over hele kjeden, fra overordnet 
planlegging til ferdig bygde omgivelser. 
Byggeskikknøkkelen skal gjøre det mulig å rette 

oppmerksomheten mot mangler i denne kjeden 
som kan føre til at gode intensjoner i planverk og 
andre virkemidler ikke iverksettes, selv om estetikk 
har vært et tema i planprosessen. Etter modell fra 
Byggeskikksirkelen, inneholder Byggeskikknøkkelen 
et vurderingsskjema7. Skjemaet er ment som 
støtte til ansvarlig søker ved skriving av estetisk 
redegjørelse og til saksbehandlers skjønnsmessige 
vurdering av tiltaket. Ansvar for verktøyet er flyttet 
fra Husbanken til Direktoratet for byggkvalitet 
(Dibk), som skal sørge for videreutvikling av det.

God byggeskikk representerer de ”gode 
alminnelige”. Den avgrenser seg mot forflatet 
massekultur og mot individuelle, arkitektoniske 
markeringer. Nye bygninger kan først bli god 
byggeskikk når de passer til stedet der de 
står (tilpasning til klima, natur og eksisterende 
bygningsmiljø). God byggeskikk betyr dessuten 
at det er god utnyttelse av energi, materialer, 
transport og økonomiske ressurser (Bjørneboe 
og Guttu, 1993).

6 Byggeskikknokkelen 2012 
7 Byggeskikknokkelen-Vurderingsskjema

https://byggeskikknokkelen-dibk.azurewebsites.net/bsn/Sider/default.html
https://byggeskikknokkelen-dibk.azurewebsites.net/bsn/estetikk/Sider/Vurderingsskjema.html
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3. WORKSHOP

3.1 Deltakere og metode
16. februar 2023 ble det gjennomført en workshop 
i Norsk Eiendoms lokaler med ressursgruppen. 
SINTEF presenterte foreløpige funn innledningsvis. 
Videre ble det gjennomført en individuell oppgave 
(kritisk gjennomgang av Bokvalitetsrosens kriterier 
fra fase 1) etterfulgt av diskusjoner i plenum. Se 
vedlegg for agenda og presentasjon.  

Som grunnlag for den individuelle oppgaven, fikk 
deltakerne utlevert et A3-ark med oversikt over 
Bokvalitetsrosens opprinnelige åtte hovedtemaer 
med tilhørende kriterier fra fase 1, se vedlegg 
1. Deltakerne skulle sette seg inn i kriteriene, 
reflektere over dem, og kommentere skriftlig 
direkte på arket. Arkene ble samlet inn på slutten 
av dagen.

På bakgrunn av første økt ble mål, målgruppe, 
innhold, og systematikk i verktøyet diskutert i 
plenum. Innspillene ble gitt på ulike nivåer: Type og 
antall temaer, null-punkt (som bokvaliteten ikke bør 
ligge under), form på verktøyet, bruksområder osv. 

Deltakere fra ressursgruppen:

 » Arkitektbedriftene i Norge (AiN) 
v/ Janeche Bull Borander

 » Birk & Co v/ Sachiko Holmsen
 » Bonava v/ Rita Berg Hansen
 » Byantropologene v/ Katja Bratseth
 » Huseierne v/Ingeborg Engh
 » Norsk kommunalteknisk forening  

v/Elisabeth Kynbråten

 » OBOS v/Hanne Løvbrøtte
 » Plan og Bygningsetaten i Oslo v/Ida Tveit
 » I tillegg har Eli Støa (NTNU) vært med i ressurs-

gruppen, men hadde ikke anledning til å møte i 
workshopen.

I det følgende blir innspillene fra workshopen kort 
oppsummert.

3.2 Vurdering av kriteriene fra fase 1
I korte trekk omhandlet diskusjonen etter den 
individuelle oppgaven om formulering av kriteriene 
som var satt opp i fase 1:

 » blanding av ulike faser i byggeprosessen
 » blanding av temaer 
 » flere subjektive spørsmål, formuleringene bør 

endres – kanskje til påstander?
 » viktig å få med mest mulig objektive kriterier som 

er samkjørte med kunnskapsgrunnlaget som  
foreligger

 » konkretisere kriteriesettet – ta stilling til hva som er 
bra og dårlig

 » bostabilitet ble nevnt som stikkord
 » hvordan måle tilhørighet?

Noen av kriteriene må defineres/beskrives mer 
nøyaktig for å kunne vurderes og gis poeng. Et 
eksempel på et slikt kriterium er ”Er planløsningen 
praktisk innrettet?”. Negative kriterier, for eksempel: 
”Er planløsningen dyp, slik at det er mørkt i store deler 
av boligen også på dagtid?” bør unngås og erstattes 
med tilsvarende positive kvalitet. Det er vanskelig å 
vurdere kriterier når det er en blanding av positive 
og negative kriterier/utsagn.
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En tydelig tilbakemelding fra en av deltakerne 
er at beboerperspektivet ikke kan ivaretas uten 
medvirkning. Prosessen i seg selv vil kunne påvirke 
nabolaget og opplevelsen av å bo der positivt, og 
bør om mulig også involvere framtidige beboere. 

En annen av deltakerne har god erfaring med 
involvering av framtidige beboere, som har kunnet 
påvirke løsningene under prosjekteringen. Men 
det er antagelig enklest å få til medvirkning på 
reguleringsplannivå. 

Antall mennesker som trenger rimelige boliger er 
sjelden et tema når kommunen v/plan og byggesak 
og utbygger møtes. Det er et viktig aspekt av sosial 
bærekraft og bør adresseres i verktøyet.

BREEAM Communities har et kriterium om diffus 
spredning av belysning ute som blir trukket fram. 
Det er enighet i ressursgruppen at verktøyet må 
inneholde kriterier som handler om miljø. ”Trendy” 
materialbruk, som for eksempel eikeparkett, setter 
høye krav til inneklima og luftfuktighet, noe som 
er vanskelig å oppnå. Beboere har lav terskel for å 
reklamere, eksempelvis pga. knirk. Luftfuktighet er 
et tema som bør få mer oppmerksomhet.

I urbane boligprosjekter ønskes ofte førsteetasjer 
som henvender seg mot publikum og inneholder 
andre funksjoner enn boliger eller parkering. 
Alle førsteetasjene kan imidlertid ikke fylles med 
næring og funksjoner som er rettet mot publikum, 
og mangfoldet bør derfor etterstrebes i større 
enheter enn på prosjektnivå. For eksempel på 
strøksnivå hvis prosjektet ligger i en by. Dette bør 
komme fram i verktøyet.

3.4 Nullpunktet
De fleste i ressursgruppen mener at verktøyet 
bør sikte høyere enn minstekrav i TEK17, som 
derfor skal være nullpunktet. Vi må forholde oss 
til utgangspunktet om at bygg og uteområder 
som minimumskrav skal oppfylle TEK17. Flere i 
ressursgruppen stiller derfor spørsmålstegn ved 
om ikke kriteriene som har vært formulert etter 
krav i TEK17 i fase 1 bør utgå som underkriterier i 
verktøyet fase 2. 

I diskusjonen trekkes fram grelle eksempler om 
hvordan oppfyllelse av kravet til dagslys kan føre 
til uønskede eller dårlige løsninger, og prosjekter 
der det ”jukses til” med mindre rom enn ønsket 
og nødvendig, utelukkende for å oppfylle kravet til 
dagslys. 

Noen av deltakerne spør om det kunne være mulig 
å åpne for å fravike TEK17 i slike tilfeller.  Et par av 
deltakerne ønsker derfor å initiere en diskusjon 
om flere funksjonskrav i TEK17. En annen deltaker 
påpeker at det å kompensere avvik fra TEK17 med 
økt kvalitet på andre områder kan misbrukes (For å 
sette det på spissen, kan det føre til forhandlinger 
om mindre dagslys i bytte mot et ekstra vippedyr 
på lekeplassen?). Det kan være vanskelig å avveie 
to helt forskjellige tiltak.

3.5 Bruksområde og målgruppe
Følgende spørsmål ble stilt under workshopen:

 » Skal Bokvalitetsrosen gjelde for enkeltboliger, hele 
boligområder eller på prosjektnivå?

 » Hvem er målgruppen? Arealplanleggere? 
Byggesak? Forslagsstillere? Eiendomsutviklere?

Skal Bokvalitetsrosen være: 

 » Kommunikasjonsverktøy mellom utbygger og 
kommune?

 » Underlag til folkemøter, workshop med aktørene, 
forhåndskonferanse, evaluering av erfaringer i 
bruk (post occupancy evaluation (POE), osv.?

 » Grunnlag for å ”diskutere hva som er god 
bokvalitet for hvem”?

 » Vedlikeholdsinstruks, FDV dokumentasjon?
 » Dokumentasjon til politikerne når prosjektet skal 

behandles?
 » En forventningsavklaring til hva man kan/vil få til 

tidlig i prosess?
 » Grunnlag for analyse av funksjonskrav/eventuelt i 

forbindelse med søknad om dispensasjon for avvik 
fra TEK?

Er det snakk om flere ulike verktøy? 

 » Shortlist over ting kjøpere må være oppmerk-
somme på når de skal kjøpe bolig?

 » Kan Bokvalitetsrosen være et verktøy som blir 
benyttet i tidlig fase, som en forventningsavklaring? 
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 » Kan Bokvalitetsrosen følge prosessen fra  
regulering til byggesak?

 » En Bokvalitetsrose fra plansaken og en fra ramme-
søknaden kan sammenlignes. De blir kanskje ikke 
helt like, men viser om fordelingen av kriterier/ 
kvaliteter er bedre fordelt eller ikke.

Det ble nevnt at Bokvalitetsrosen også kan  
brukes som: 

 » Symbol i meglerannonser.
 » Et verktøy til beboermedvirkning og for å synlig-

gjøre preferanser og behov. 

Videre, ble følgende innspill gitt:

 » Det fins et ”hav av ulike veiledere” som utvikles i de 
store bykommunene. En stor del av kvalitetene/
temaene styres gjennom kommuneplanen (KP). 
Hva bringer Bokvalitetsrosen i tillegg og som ikke 
allerede fins i eksisterende verktøy, som er i bruk  
i Norge?

 » Hvilke kvaliteter kan arkitektene påvirke?
 » Det er blitt større fokus på en rekke kvaliteter 

siden fase 1 av Bokvalitetsrosen. Dette gjelder  
for eksempel miljø, klima og energi, ifølge en av 
deltakerne. Denne utviklingen bør Bokvalitets- 
rosen 2.0 gjenspeile.

 » Verktøyet bør bidra til avveining av hvilke kvaliteter 
som betyr mest når økonomien ikke tillater alt.

 » Ulike saksbehandlere i kommunen stiller ulike krav. 
Bokvalitetsrosen kan gi en mer forutsigbar prosess 
og være gunstig for utbyggerne.

3.6 Dokumentasjon av kriterier
Klassifiseringssystemene som finnes omtales som 
kostbare å bruke. Kostnaden for dokumentasjon av 
kriterier kommer til syvende og sist til boligkjøper.

3.7 Verktøyets form 
Hva som må drøftes videre ifølge ressursgruppen:

 » Underkriteriene er formulert som spørsmål. Bør 
kriteriene formuleres som påstander eller  
spørsmål?

 » Tydeliggjøre målgruppene og bruksområdet, hvilke 
faser av byggeprosessen verktøyet skal brukes.



28

4. ANALYSE/DRØFTING 

4.1 Målgrupper 
Litteraturen viser at vurderingsverktøy for bolig- 
områder hovedsakelig er rettet mot prosjekt-
utviklere, arkitekter og planleggere, plan- og 
bygningsetat og andre kommunale etater. 
Forbrukere og boligselskap er i mindre grad 
beskrevet som målgrupper for vurderings- 
verktøyene for områdeutvikling. Hvilke målgrupper 
Bokvalitetsrosen bør rette seg mot henger 
sammen med hvilke bruksområder det skal ha. 

4.2 Bruksområder
1) Grunnlag for dialog og forventningsavklaringer 

mellom utbygger og offentlige organer, for 
eksempel i forbindelse med oppstartsmøte for 
regulering eller forhåndskonferanse. Prosjekter 
hvor partene har gjennomgått kriteriene i 
Bokvalitetsrosen i fellesskap vil få en felles 
referanseplattform og antagelig en enklere vei 
mot godkjenning. 

Målgruppen vil hovedsakelig være 
arealplanleggere, byggesak, forslagsstillere 
(eiendomsutviklere og arkitekter). 

2) Opplysningsverktøy for boligkjøpere. Verktøyet 
vil legge til rette for informerte valg ved kjøp – 
og øker boligkjøpernes oppmerksomhet om 
kvaliteter de bør se etter. Verktøyet kan også 
brukes som grunnlag for beboermedvirkning og 
synliggjøre de framtidige beboernes preferanser 
og behov. 

 

Dersom Bokvalitetsrosen blir godt kjent, vil 
den kunne brukes som symbol i prospekter og 
markedsføre spesifikke kvaliteter. 

Målgruppen vil hovedsakelig være boligkjøpere 
og eiendomsmeglere.

3) Faglig grunnlag for evaluering av utearealer, 
bygninger og boliger i bruksfasen. En 
evaluering vil i sin tur gi boligutviklere nyttig 
kunnskapsgrunnlag om beboeres preferanser 
og behov. 

Målgruppen vil hovedsakelig være 
prosjekterende, boligkjøpere og 
eiendomsmeglere.

Bokvalitetsrosen skal i fase 2 gjelde nye 
boligprosjekter inkludert utearealer (i urbane 
områder, men ikke i tett by) – med ulike boligtyper 
som leilighetsbygg/blokker, rekkehus og andre 
flerfamiliehus. Målet er at Bokvalitetsrosen skal 
gi muligheten til å vurdere hele boligområdet på 
prosjektnivå, bygningsnivå og bolignivå. 

Rammene for Bokvalitetsrosen må defineres bedre 
og avgrenses. Det må komme tydelig fram hva 
som skiller Bokvalitetsrosen fra allerede etablerte 
vurderingssystemer. Skal den ha en enklere 
struktur? Skal den være bedre tilpasset urbane 
forhold og byggeprosessen i Norge? Skal den ha 
større fokus på brukskvalitet og visuell kvalitet enn 
andre vurderingssystemer?
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4.3 Nye temaer 
Tabell 4.1 viser en oversikt over temaer som ikke 
er nevnt eksplisitt i Bokvalitetsrosen fase 1 og som 
bør vurderes tatt inn i Bokvalitetsrosen fase 2, 
etter ressursgruppens innspill under workshopen. 
Hovedkriteriet for at tematikker skal være 
relevante for Bokvalitetsrosen er at de kan påvirke 
bokvaliteten i vesentlig grad.

DGNB BREEAM Communities FutureBuilt Kvalitetsprogram Oslo Workshop 

medvirkning medvirkning medvirkning medvirkning medvirkning

samarbeid offentlige  
og private aktører

demografiske analyser demografiske analyser

klimatilpasning overvannshåndtering

biodiversitet blågrønne strukturer

tilpasningsevne og  
motstandsdyktighet 
(resiliens)

ombruk av bygg og  
bygningskomponenter

mikroklima mikroklima

lys-forurensning lys-forurensning

planer for deleløsninger

merverdier til nabolag  
identitetsskapende kvaliteter

Tabell 4.1: oversikt over temaer på prosess- og områdenivå som omhandles i et utvalg av verktøy, 
og som bør vurderes tatt inn i Bokvalitetsrosen.

Både BREEAM Communities og FutureBuilt, som 
i stor grad bygger på BREEAM, trekker fram at 
”utviklingsplanene for tilbud av boliger, tjenester og 
fasiliteter (bør være) basert på lokale demografiske 
trender og prioriteringer” (BRE Global Limited, 
2017, s. 27). Norske kommuners kommuneplaner 
bygger som regel på demografiske analyser og 
vår vurdering er at denne tematikken derfor faller 
utenfor Bokvalitetsrosens virkeområde.

Som det ble sagt under workshopen, er det blitt 
større fokus på miljø, klima og energi på den korte 
tiden som har gått etter fase 1 av Bokvalitetsrosen. 
Disse aspektene dekkes i stor grad av andre 
vurderingssystemer (Breeam m.fl.), men flere 
er viktige for bokvalitet og bør derfor også være 
med i Bokvalitetsrosen. Dette gjelder blant annet 
tilpasningsdyktighet, håndtering av overvann og 
lysforurensning.
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4.4 Vekting og vurdering av (målbare) 
kriterier 
Det er ulike måter å legge opp vekting og 
vurdering av kriterier. Figur 4.1 viser hvordan 
kategorier og underkategorier er vektet i prosjektet 
Klimanorm Sluppen. Vektingen er basert på en 

faglig vurdering gjennomført av Asplan Viak, der 
de mest tungtveiende kriteriene for å begrense 
klimagassutslipp er vurdert på kort og lang sikt. 

Figur 4.1: Vekting av kriterier i Klimanorm Sluppen. Illustrasjon tilpasset fra Trondheim kommune 
(2022).
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Kriterie 1

Delkriterie 1.1

Delkriterie 1.2

Delkriterie 1.3

Delkriterie 1.4

Delkriterie 1.5

25%

20%

20%

20%

20%

20%

Kriterie 2

Delkriterie 2.1

Delkriterie 2.2

Delkriterie 2.3

Delkriterie 2.4

Delkriterie 2.5

25%

20%

20%

20%

20%

20%

Kriterie 3

Delkriterie 3.1

Delkriterie 3.2

Delkriterie 3.3

Delkriterie 3.4

Delkriterie 3.5

25%

30%

20%

20%

15%

15%

Kriterie 4

Delkriterie 4.1

Delkriterie 4.2

Delkriterie 4.3

Delkriterie 4.4

Delkriterie 4.5

25%

25%

20%

20%

20%

15%

Det kan også legges opp til enklere modeller for 
poengfordeling hvor hovedkriterier vektes likt og 
hvor poengsetting for underkriterier kan legges 
opp etter hva som er mest hensiktsmessig. Enten 
kan alle underkriterier gis lik verdi (som for Kriterie 

1 og 2 i Fig 4.2), eller det kan legges opp til en 
fordeling som tillegger enkelte underkriterier 
større verdi ved å vekte disse høyere (som for 
Kriterie 2 og 3 i Fig 4.2).

Avhengig av hvilke omgivelser boligprosjektet ligger 
i, kan det være at ikke alle kriteriene er relevante. 
Det bør derfor være mulig å utvise skjønn i 
vurderingen. Dette må hensyntas i det videre 
arbeidet med å spesifisere et system for vekting  
av kriteriene i Bokvalitetsrosen. 

4.5 Vurdering av ikke målbare kvaliteter/
kriterier
Om poenggivning vanskelig lar seg gjennomføre, 
bør vurderingen baseres på konkret 
dokumentasjon, etter modell fra for eksempel 
FutureBuilt. Vurderinger som krever skjønn, 
som visuelle kvaliteter, kan etter modell fra 
Byggeskikksirkelen deles i flere komponenter, hvor 

hver komponent vurderes for seg. For temaer 
som visuelle kvaliteter vil det ofte være vanskelig å 
peke på objektive kriterier, som aktørene kan enes 
om. Det vil følgelig være av det mest krevende å 
vurdere. 

4.6 Illustrasjon av resultater 
Resultatene kan illustreres på mange ulike måter, 
se eksemplene ovenfor og Figur 4.6. Fargevalg 
og layout vil være viktige elementer for å øke 
lesbarheten og er viktig i kommunikasjonen med 
ulike aktører (eksempelvis kommuner, brukere 
og boligeiere). Det bør vurderes å bruke en 
profesjonell designer.

Figur 4.2: Eksempel på vekting av kriterier og delkriterier.
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Figur 4.6: Eksempel på illustrasjoner: Resultat fra det sosiale barometeret (Asplan Viak t.v.), 
Klimanorm Sluppen (Trondheim kommune, 2022 t.h.) og DGNB (Realdania By & Byg, 2022 under).

4.7  Funksjonskrav og fravik
Krav til dagslys er formulert som funksjonskrav. 
Veiledningen til TEK17 gir preaksepterte ytelser, 
noe som åpner for å gjøre en analyse som viser at 
forskriftens funksjonskrav er oppfylt. Veiledningen 
presiserer at beregninger av gjennomsnittlig 
dagslysfaktor gjelder for ”de mest kritiske rom i 
forhold til dagslysforhold”.8 Ifølge Oslo kommunes 
policy for kvalitet i små boliger (2015) er dagslys 
svært viktig spesielt i små boliger og bør ikke 
fravikes, men heller overoppfylles.

Det er lov å fravike preaksepterte ytelser med en 
analyse. Men i veiledningen til TEK17 § 2-2 andre 
ledd står det: ”… Analysen skal dokumentere at de 
alternative ytelsene som er valgt er likeverdige med 
de preaksepterte. Det vil si at de alternative ytelsene 
samlet sett må gi minst samme kvalitet og sikkerhet 
som om de preaksepterte ytelsene var fulgt.” Altså: 
Man har lov til å fravike den preaksepterte ytelsen 
om 2 % gjennomsnitt dagslysfaktor, men resultatet 
av analysen må likevel være 2 % gjennomsnitt 
dagslysfaktor eller bedre.

8 ”Mest kritiske rom” forstås som de rommene i bygningen som får minst dagslys, altså behøves det ikke å beregne  
gjennomsnittlig dagslysfaktor for rom som åpenbart har nok dagslys.

Menneskelige  
behov i sentrum

Inkluderende og 
robuste samfunn

Sosial  
rettferdighet
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5. FORSLAG TIL KRITERIER FOR BOKVALITET 

I det følgende presenteres forslag til en reorgani-
sering av Bokvalitetsrosens kriterier som ivaretar 
resultatene fra workshopen og deltakernes innspill. 
Forslaget er også basert på empirien  
fra litteraturgjennomgangen.

5.1 Oppbygging og systematikk
I det følgende presenteres syv ulike temaer: 
1. Prosess

2. Boligprosjektet som helhet

3. Utearealer (offentlige, felles, halvprivate  
    og private)

4. Visuelle kvaliteter

5. Brukskvalitet på bygningsnivå

6. Boligens brukskvalitet

7. Boligens inneklima 
 
I grove trekk er kriteriene fra fase 1 i 
Bokvalitetsrosen med videre, men de er 
systematisert på en ny måte. I tillegg kommer 
enkelte kriterier med betydning for bokvalitet 
som inngår i andre verktøy, se tabell 4.1. 
Nytt tema er blant annet prosess, som 
sammen med medvirkning er en gjenganger i 
vurderingsverktøyene SINTEF har gjennomgått. 
Deltakere i workshopen trekker også fram 
medvirkning og kartlegging av fremtidige beboers 
preferanser og behov som sentrale premisser for 
bokvalitet på område- og bygningsnivå.

Medvirkning forstås som et viktig grunnlag for hele 
byggeprosessen, men verktøyet skal ikke være 
et instrument for vurdering av medvirkningens 

resultater. Verktøyets hovedanliggende er å kunne 
gi en vurdering av de fysiske løsningene i et gitt 
boligprosjekt, på område-, bygnings- og bolignivå, 
og i ulike faser av prosjektet. Det kan brukes som 
ledetråd i planfase, skisseprosjekt, forprosjekt, 
rammesøknad, detaljprosjekt eller i bruksfasen. 
Grad av/og type medvirkning og tidspunkt for den 
vil imidlertid kunne påvirke løsningene på ulike 
måter, og det er derfor av interesse å bevisstgjøre 
aktørene om verdien av medvirkning/involvering i 
de ulike fasene av byggeprosessen. Det er derfor 
inkludert et kriterium/spørsmål om medvirkning 
under tema prosess.

Rekkefølge for temaene er ikke endelig satt og kan 
drøftes. I dette forslaget er prosess plassert først. 
Temaene som omhandler fysiske omgivelser er 
ordnet etter størrelsen på de ulike omgivelsene, 
fra den største enheten, med flest brukere, til de 
minste og mest private: landskapet/ byområdet og 
boligprosjekts forhold til det, nabolaget og selve 
boligprosjektet som er gjenstand for vurderingene, 
med sine utearealer, bygninger og til sist boligene. 

På bakgrunn av diskusjonene som foregikk under 
workshopen, ser vi for oss at det på sikt utarbeides 
ulike kriteriesett, avhengig av sammenhengen 
verktøyet skal brukes i. De bør også tilpasses 
ulike faser av byggeprosessen, for eksempel 
regulering og rammesøknad. Oppbyggingen bør 
være den samme for hvert bruksområde/fase av 
byggeprosessen, med de samme hovedtemaene – 
men med tilpassede sett av kriterier. 
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Dette utkastet handler hovedsakelig om 
reguleringsfasen. Det gis avslutningsvis et 
eksempel på visualisering av poenggivning/
karaktergivning, med fire ulike nivåer (lav, under 
middels, over middels og høy). Det bør drøftes 
om verktøyet skal gi poeng, eller om vurderingene 
gjøres mer skjønnsmessig i forhold til et gitt 
antall nivåer (for eksempel fem nivåer, se Grønn 
Byggallianses/Links kvalitetsrose som er utviklet på 
bakgrunn av Bygg21s 10 kvalitetsprinsipper). 

I følgende syv punkter presenteres temaene. 
Det legges hovedsakelig opp til at respondenten 
svarer på i hvor stor grad hen mener at kriteriet 
er oppfylt. Respondenten har fem svaralternativ: i 
liten grad, i noen grad, i høy grad, i svært høy grad 
eller ikke relevant (som gir fire ulike kvalitetsnivåer). 

Dette vil gi skjønnsmessige svar, noe som er 
fordelaktig for eksempel ved vurdering av visuell 
kvalitet. Enkelte av spørsmålene er formulert med 
ja/nei-svar. Spørsmålene om prosess baseres på 
poenggivning, hvor det gjenstår å definere kriterier.

Temaene er presentert i tabellform, med 
kriteriene for hvert tema i kolonne 1, og 
underkriterier (eventuelt poenggivende) i kolonne 
2. Underkriterier som tilsvarer TEK17 er utelatt i 
denne versjonen, da verktøyet ikke er ment som 
en sjekkliste for ivaretakelse av TEK17, som det fins 
andre verktøy for å ivareta. Under hvert tema vil 
det henvises til relevante referanser, til fordypning. 
I dette forslaget er det gitt noen eksempler. Disse 
bør suppleres.

Kriterier Underkriterier / grunnlag for vurdering 

"Stedets identitet" 1) Hvordan er det innhentet kunnskap om omgivelsene? Sosiokulturell stedsanalyse og medvirkning,  
- registreringer, befaringer, - dokumentgransking

Demografi og boligtyper 
i området

2) Hvordan er det innhentet kunnskap om boligtyper og -størrelser i området? (er det noen boligtyper 
eller boformer9 som savnes?)

Samspill mellom aktører 3) I hvilken grad er det planlagt møter med lokale aktører (næring, naboer og organisasjoner) i  
forbindelse med planarbeidet?

Innovasjon 4) I hvilken grad er det planlagt for ulike innovasjoner10?

Oppfølging 5) Er det lagt opp til å arrangere arkitektkonkurranse/ parallelloppdrag?

Beboerinvolvering 6) I hvilken grad er det lagt opp til møter/workshops hvor framtidige beboere får reell mulighet til  
å påvirke prosjektet?

5.2 Tema: 1 Prosess

9 For eksempel boliger med utstrakt bruk av delefunksjoner/bofelleskap  
10 Innovasjon kan gjelde ulike aspekter, som prosess, boformer, løsninger for fellesarealer ute og inne, konstruksjon og  
materialbruk, tilpasningsdyktige planløsninger.
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Kriterier Underkriterier / grunnlag for vurdering 

I hvilken grad: (svaralternativ: i liten grad, i noen grad, i høy grad eller i svært høy grad/ikke relevant)

Terrengtilpasning 11 1) er eksisterende kvaliteter i landskap/nære omgivelser tatt hensyn til i 
prosjektet? (vurderes på bakgrunn av analyse av nære omgivelser,  
dokumentasjon: terrengsnitt med tilstøtende områder/landskapsdrag)

2) er bygningene tilpasset eksisterende terreng? (vurdering på bakgrunn 
av sannsynlig omfang av terrengarbeider/fyllinger/sprenging/felling av 
trær)

3) er hensyn til tilgjengelighet/universell utforming og brukbarhet 
ivaretatt ved plassering av byggverket og atkomstløsninger?

Bebyggelsesstruktur og romdannelser 4) er bebyggelsesmønstre i nærområdet det er naturlig å innrette seg 
etter og omkringliggende bebyggelse tatt hensyn til? (stikkord for  
vurdering: samspill/ tilpasning/ kontrast)

5) bidrar prosjektet til forsterking/utvikling av eksisterende romlige 
kvaliteter og/eller nye romdannelser? (dokumentasjon: analyse og  
redegjørelse)

6) danner bebyggelsen rom for sosiale møteplasser med skjerming for 
støy og vind, og uten innsyn? (enkel vurdering basert på dominerende 
vindretning og orientering av bygningsvolumer)

7) bidrar bebyggelsesstrukturen til å bevare/etablere større sammen-
hengende grøntområder innad i boligprosjektet?

Boligtetthet og rommelighet 8) harmonerer planlagt tomteutnyttelse med det som er gjeldende i 
området? 

Varierte boligtyper og boformer 9) er det variasjon i boligtyper og boformer12 tilpasset forskjellige kjøper- 
og aldersgrupper i prosjektet? (vurdering baseres på andel boliger av 
ulike typer)

10) gjenspeiler boligsammensetningen behovene for boliger i området?

Varierte disposisjonsformer 11) og i hvor stor grad planlegges det for ulike disposisjonsformer13? 
(vurdering etter andel utleieboliger, tilvisningsboliger, leie til eie/ 
deleieboliger, borettslag)

12) gjenspeiler utvalget av disposisjonsformer behovene i området?

Funksjoner rettet mot nabolaget 13) gir det nye prosjektet et positivt tilskudd til området/nabolaget med 
tanke på funksjoner (sosiale, grønne uteareal, tjenester osv.) både uten-
dørs og innendørs? (vurdering på bakgrunn av antall nye funksjoner 
som er åpne for nabolaget)

Referanse: Utendørs boligkvalitet i by_ Guttu  

5.3 Tema: 2 Boligprosjektet som helhet

11 Terrengtilpasning påvirker estetikk, miljø, klimatilpasning, energibruk, tilgjengelighet og byggekostnader.  
Den lokale topografien bør derfor være premissgivende for bebyggelsen. 
12 For eksempel boliger med utstrakt bruk av delefunksjoner/bofelleskap 
13 Her kan en bestemt andel av andre disposisjonsformer enn eie bestemme antall poeng (til videre diskusjon)

https://oda.oslomet.no/oda-xmlui/bitstream/handle/20.500.12199/2410/2008-113.pdf?sequence=1%20


37

Kriterier Underkriterier / grunnlag for vurdering 

I hvilken grad: (svaralternativ: i liten grad, i noen grad, i høy grad eller i svært høy grad/ikke relevant)

Grønnstruktur 14 

1) inkluderer prosjektet strategier for bevaring av eksisterende trær/
busker og planting av nye trær/busker?

2) har beboerne natur- eller parkområder innen 500 m gangavstand fra 
boligprosjektet?

3) bidrar prosjektet til at biologisk mangfold sikres?

4) er eksisterende blågrønn struktur utenfor tomten tatt hensyn til og 
koblet til prosjektet?

Permeable flater
5) inkluderer prosjektet terrengforsenkninger/regnbed og/eller dam i til-
legg til delvis åpne overflater og grønt terreng? (vurdering etter andel)

Solforhold/solbelyst areal 15

6)  er uteoppholdsareal solbelyst ved vår- og høstjevndøgn? (vurdering 
basert på andel MUA (minste uteoppholdsareal) som er solbelyst minst 
5 timer til sammen og baseres på andel og antall timer over 5 timer. 
Dokumentasjonskrav: soldiagram.)

Skille privat/felles/offentlig
7) er det klart fysisk skille mellom private utearealer og fellesarealer, evt. 
offentlige, i form av hekk, vegetasjon eller annen visuell avgrensning?

Lekearealer

8) er det avskjermede soner med ulike kvaliteter og funksjoner som kan 
nås via trygg atkomst? (vurdering etter antall soner/funksjoner)

9) er det sammenhengende uteoppholdsareal med bredde minst 12 m 
og bredde/lengdeforhold mindre enn 2:116 som ivaretar større barns 
lek?

Variasjon i typer møteplasser 

10) er det planlagt møteplasser med ulik størrelse og utforming som 
gir mulighet for variert bruk? (vurdering baseres på antall og utforming/
planlagt utstyr)

11) inngår inngangspartiene i ett nettverk av møteplasser i bolig- 
prosjektet? (m/benk osv.)

Vei- og infrastruktur

12) ivaretar belysningsplanen sikkerhet, universell utforming og 
begrensning av negativ innvirkning på nærområdet? (ved f.eks. diffus 
spredning av belysning)

13) er ferdselsveier for fotgjengere, syklister og bilister organisert i et 
hierarki?

14) er oppstillingsplass for utrykningskjøretøy planlagt slik at det ikke 
kommer i konflikt med grøntareal? 

15) er miljøstasjonen(e) plassert slik at den er tilgjengelig for beboerne 
og avfallshenting, men likevel skjermet? 

16) er sykkelparkering plassert lett tilgjengelig og overdekket slik at den 
ikke opptar verdifullt uteareal og uten at den ligger i kjeller?

Referanser: 
Utendørs boligkvalitet i by Guttu, Utearealnormer Oslo (Oslo kommune, 2022) inneholder en rommelighetsnorm, 
Parkeringsnorm Oslo (Oslo kommune, 2022), Blågrønn faktor veiledning (Oslo kommune, 2020), ZEN report no. 44N 

5.4 Tema: 3 Utearealer (offentlige, felles, halvprivate og private)

14 Kriteriene avhenger av hvilken type område prosjektet er lokalisert i og av størrelsen på tomten. Kategorier 
må defineres, se Utearealnormer Oslo 
15 Avhenger av områdetype, se til (Oslo kommune, 2022) 
16 Se Utearealnormer Oslo

https://oda.oslomet.no/oda-xmlui/bitstream/handle/20.500.12199/2410/2008-113.pdf?sequence=1%20
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1328825-1646390257/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Utearealnormer%20-%20normer%20for%20felles%20leke-%20og%20uteoppholdsarealer.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/13470307-1673520953/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Parkeringsnormer/Parkeringsnorm%202022.pdf
https://www.regjeringen.no/globalassets/upload/subnettsteder/framtidens_byer/klimatilpasning/2014/bgf_veileder_byggesakhoveddelen2014.01.28.pdf
https://fmezen.no/wp-content/uploads/2023/02/ZEN-Report-no-44N.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1328825-1646390257/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Utearealnormer%20-%20normer%20for%20felles%20leke-%20og%20uteoppholdsarealer.pdf
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1328825-1646390257/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Utearealnormer%20-%20normer%20for%20felles%20leke-%20og%20uteoppholdsarealer.pdf
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Kriterier Underkriterier / grunnlag for vurdering 

I hvilken grad: (svaralternativ: i liten grad, i noen grad, i høy grad eller i svært høy grad/ikke relevant)

Stedsidentitet og stedskarakter 

1) er stedets visuelle identitet og karakter ivaretatt i prosjektet? 
(stikkord for vurdering: samspill/ tilpasning/ kontrast)

2) gir det nye prosjektet et positivt tilskudd til området med tanke på 
visuelle kvaliteter? (skjønnsmessig vurdering basert på analyse av 
områdets visuelle kvaliteter)

Volumoppbygning og proporsjoner

3) har prosjektet en volumoppbygning og skala som tar hensyn til  
omgivelsene? (overganger til annen bebyggelse og internt i prosjektet)

4) viser prosjektet variasjon i det arkitektoniske uttrykket innenfor et  
system? (stikkord for vurdering: samspill/ tilpasning/ kontrast)

Materialer og farger

5) har prosjektet materialer og farger som tar hensyn til eksisterende 
bebyggelse i nabolaget? (stikkord: samspill/ tilpasning/ kontrast) 

6) er materialenes farger en vesentlig del av fargepaletten? (vurderes 
etter antall farger og materialer)

7) er de planlagte materialene varige, for eksempel ved redusert behov 
for vedlikehold og overflatebehandling? (vurderes etter andel av natur-
materialer m/ulik overflatebehandling)

Utearealer 
8) gir utearealene et positivt tilskudd til området med tanke på visuelle 
kvaliteter? (er det for eksempel tatt visuelle hensyn ved løsninger for 
overvann?) 

Vei- og infrastruktur
9) er det tatt visuelle hensyn ved plassering av miljøstasjon og tekniske 
anlegg? (trafo, kabler)

5.5 Tema: 4 Visuelle kvaliteter

Estetiske aspekter ved omgivelsene er sentrale for livskvalitet og det sosiale miljøet.  
Plan- og bygningsloven17 setter krav til estetikk som bare kan vurderes skjønnsmessig. 

 
”Med gode visuelle kvaliteter menes at bygningen gjennom sin form gir uttrykk for sin 
funksjon, og at andre visuelle kvaliteter skal være ivaretatt i prosjektering og utførelse, 
som samspill mellom volum og høyde, fasadeuttrykk med videre.

Krav til tiltaks utseende formuleres i loven som at det skal ha ”gode visuelle kvaliteter 
både i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og 
plassering” etter kommunens skjønn. Kravet om visuell kvalitet vil relatere seg til tiltakets 
plassering og funksjon. Det vil stilles større krav til utforming av tiltak som er domine-
rende eller særlig eksponerte i kraft av sin størrelse, funksjon eller plassering/lokalisering, 
for eksempel i sentrum av et tettsted. Lovens krav til det visuelle uttrykket er om tiltaket er 
godt eller dårlig utformet ut fra faglige kvalitetsnormer.”

Sitat fra Byggeskikknøkkelen (begrep)

17 Krav til estetikk i plan- og bygningsloven (pbl, 2010) ivaretas i flere paragrafer: pbl. § 1-1, Estetisk utforming av omgivelsene”; 
pbl. § 29-1, God arkitektonisk utforming; og pbl. § 29-2, Visuelle kvaliteter. I hovedtrekk er denne siste paragrafen en videreføring 
av pbl. (1985) § 74 nr. 2. Formålet med den er å opprettholde et generelt krav til god byggeskikk og arkitektonisk kvalitet og sikre 
skjønnsmessig vurdering av estetiske hensyn i behandlingen av byggesaker.
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Kriterier Underkriterier / grunnlag for vurdering 

I hvilken grad: (svaralternativ: i liten grad, i noen grad, i høy grad eller i svært høy grad/ikke relevant)

Kommunikasjonsveier

1) bidrar det valgte konseptet for kommunikasjonsveier til funksjonelle 
planløsninger med gjennomlys og lite innsyn? (vurdering etter hvor 
mange leiligheter som deler svalgang/korridor, trapperom/heis, samt 
utvalgte kvaliteter for disse, for eksempel antall leiligheter man må forbi, 
om trapperom/heis er sentralt plassert eller om svalgangene er  
utformet slik at det er etablert møteplasser/semiprivat uteareal)

Takterrasse med høy bruksverdi

2) er tekniske rom og ventilasjonsanlegg plassert på en hensiktsmessig 
måte? I kjeller (lite økonomisk og miljøvennlig, men positivt for bruks- 
kvaliteten på taket), på tak (kan føre til støy og opptar plass som kan 
brukes til dyrking osv., men kan bidra til skjerming mellom ulike soner). 

3) og i hvor stort omfang er det planlagt med arealer for dyrking, grønne 
tak til fordrøyning/som klimatiltak og/eller energiproduksjon? (vurdering 
etter andel areal med ulike funksjoner og antall funksjoner)

Parkering og oppstillingsplass

4) er atkomst fra HC parkeringsplass til bolig ivaretatt? (vurderes etter 
avstand og antall dører)

5) er oppstillingsplass for barnevogner, sykler, rullator osv. løst på en 
hensiktsmessig måte? (poenggivning for plassering i inngangspartiet 
eller nær inngangspartiet og under tak)

Lagring
6) er bodplass tilgjengelig utenfor boligen? 
(poenggivning for plassering i kjeller (0), i forbindelse med boligens inn-
gangsparti (2), med overdekket atkomst, i samme etasje som boligen)

Fellesrom/Deling

7) er prosjektet planlagt med delefunksjoner, som for eksempel kjøkken/
fellesrom, gjestehybel, fellesvaskeri, bildeling, verksted eller bod? 
(vurdering basert på antall delefunksjoner og hvordan disse er planlagt 
– m/medvirkning eller ikke) (kriterium til detaljprosjektering: andel  
plasser for bildeling – er bildeling åpen for andre enn beboerne?)

8) dersom det er fellesvaskeri, har fellesvaskeriet dagslys?

9) er enkelte fellesrom tilgjengelige for andre enn beboerne i blokka og 
boligprosjektet?

5.6 Tema: 5 Brukskvalitet på bygningsnivå
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Kriterier Underkriterier / grunnlag for vurdering 

I hvilken grad: (svaralternativ: i liten grad, i noen grad, i høy grad eller i svært høy grad/ikke relevant)

Orientering 
1) er leilighetens hovedoppholdsrom orientert mot sørøst, sør, sørvest 
eller vest for å sikre innfall av sol?18 (vurdering tar hensyn til om det er 
mulig med gjennomlys) 

Tilpasningsdyktighet 

2) er det mulig å dele av rom? (avhengig av vindusplassering og 
forbindelse til gangsone)

3) er det mulig å dele av kjøkkenet i leiligheter med flere enn to rom? 
(har eget vindu)

4) er det mulig å slå sammen rom? 

5) kan det deles av en hybel som kan få eget bad/kjøkken i store 
leiligheter?

Utsyn/utsikt fra alle oppholdsrom

6) har de enkelte rommene utsyn/utsikt til mer enn nabobygget? 
(himmel, grønt, åpent?) 

7) er boligen skjermet for innsyn? 

(Takhøyde)
8) er takhøyden høyere enn krav i TEK17? (Gir takhøyden mulighet for 
ekstra lagring/hems?) 

Privat uteplass 

9) er det gode solforhold på balkongen/altanen/terrassen? (orientert fra 
sørøst til vest) 

10) er den private uteplassen skjermet for vind, støy og innsyn fra 
naboer? 

11) er det planlagt med utebod tilknyttet balkongen/den private  
uteplassen? (vurdering etter plassering, brukervennlighet og størrelse)

Brukskvalitet

12) er det nøytral adkomst til minst ett soverom og ett bad? (ja/nei)

13) er leiligheten sonedelt med en dag- og en nattsone? (ja/nei)

14) er det tilgjengelig innvendig bod på minst 3 m2? (uten aggregat) 
(ja/nei)

Referanser:  
Kompaktboliger Oslo kommune 2015, Husbankens minstestandard, Husbankens krav til boligkvalitet.

5.7 Tema: 6 Boligens brukskvalitet

18 Her kan det være ulike preferanser. Det viktigste er at den private uteplassen har gode solforhold.

https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1385759-1699875935/Tjenester%20og%20tilbud/Plan%2C%20bygg%20og%20eiendom/Byggesaksveiledere%2C%20normer%20og%20skjemaer/Kompaktboliger%20-%20Policy%20for%20kvalitet%20i%20små%20boliger.pdf
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Kriterier Underkriterier / grunnlag for vurdering 

I hvilken grad: (svaralternativ: i liten grad, i noen grad, i høy grad eller i svært høy grad/ikke relevant)

Dagslys i oppholdsrom 

1) får boligen dagslys fra flere sider? (vurderes i forhold til hvor mange 
fasadevegger ut mot det fri (uten svalgang) leiligheten har) 

2) i hvilken grad er fasadelengden i en ensidig orientert bolig, like stor 
eller større, enn dybden? 

3) er det planlagt for romhøyder på minst 2,7 – 3,0 m? (i det minste i  
1. – høy utnyttelse og i boenheter under 40 m²)  

4) tilsvarer vindusarealet minst 15 – 20 % av (hoved)oppholdsrommets 
areal? 

5) er antall vinduer og vindusformatet tilpasset behovet for dagslys i alle 
rommene som ligger til fasade? (vurderes etter høyde/brystningshøyde/
full romhøyde)

Støy 

6) er det planlagt med egne grep for å beskytte boligen mot høy  
utendørs støybelastning? (kommunikasjonsveier /planløsning/ 
vindusløsninger) 

7) er minst en fasade i leiligheten (fortrinnsvis med soverom) vendt mot 
stille side? (ja/nei)

Luftkvalitet og ventilasjonsanlegg

8) er det mulig å gjennomlufte? (overlappende med pkt. 1) (ja/nei)

9) er det mulig å lufte på kjøkkenet? (ja/nei)

Lydisolasjon internt i boenheten er ikke krav i TEK17, men er en kvalitet bl.a. for barnefamilier og kan øke boligens 
brukskvalitet. Kriteriet kan inngå i et kriteriesett for detaljprosjektering. Det er krav i TEK17 til støyisolering mellom 
boenheter og vurdering av om den er god nok hører til et kriteriesett for evaluering av boligprosjektet i bruk, på 
samme måte som vurdering av støy fra bygningstekniske installasjoner eller regulering av temperatur.

5.8 Tema: 7 Boligens inneklima
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5.9 Visualisering
I figur 5.9.1 vises et eksempel på hvordan 
måloppnåelse for Bokvalitetsrosens syv temaer kan 
visualiseres. I eksempelet er måloppnåelsen delt i 
fire nivåer basert på prosjektets oppnådde poeng 
av totalt tilgjengelig poengscore for hvert tema, 
lav: 0-25%, under middels: 25-50%, over middels: 
50-75% og høy: 75-100%. 

Boligprosjektet som helhet 
75%

Utearealer
90%

Prosess
90%

Boligens inneklima
85%

Boligens brukskvalitet
70%

Brukskvalitet på bygningsnivå
45%

Visuelle kvaliteter
60%

Figur 5.9.1: Eksempel på visualisering av Bokvalitetsrosens syv temaer
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Foto: Karine Denizou
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6. ANBEFALINGER 

Hva kan verktøyet brukes til?
Bokvalitetsrosen fase 2 gjelder nye boligprosjekter, 
inkludert utearealer, i urbane områder. Den 
kan brukes i områder med ulike boligtyper 
som leilighetsbygg/blokker, rekkehus og andre 
flerfamiliehus. Målet er at Bokvalitetsrosen skal 
være et lett tilgjengelig verktøy til å vurdere hele 
boligområder på prosjektnivå, bygningsnivå og 
bolignivå. Bokvalitetsrosen skal skille seg fra 
allerede etablerte vurderingssystemer ved at 
den har en enklere struktur, er bedre tilpasset 
byggeprosessen i Norge, og sist men ikke minst, 
at den har større fokus på brukskvalitet og visuell 
kvalitet enn kommersielle vurderingssystemer.

Små, mellomstore og store kommuner 
har fagmiljøer med svært ulik kunnskap og 
ressurser. I motsetning til små kommuner, har 
storbykommuner som regel utviklet normer 
og veiledere til støtte i reguleringsarbeid og 
prosjektering som de kan vise til for eksempel 
i en forhåndskonferanse. Likevel kan det være 
nødvendig med et effektivt, pedagogisk og helhetlig 
dialogverktøy for en forutsigbar saksbehandling 
også i store kommuner.

Bokvalitetsrosen har stor potensiell verdi særlig 
for små og mellomstore kommuner, som ikke 
har store fagmiljøer for boligutvikling/boligkvalitet 
og som trenger desto mer støtte for å ivareta en 
bærekraftig stedsutvikling. 

 
 

Verktøyet vil for eksempel være egnet til formidling 
av ønskede kvaliteter i forbindelse med utvikling 
av boligprosjekter med tilvisningsleiligheter. I 
slike prosjekter har kommunene bestilleransvar, 
men ikke alltid riktig kompetanse til å stille krav/
formidle behov til boligutvikler. Teknisk etat og 
planavdeling er ikke nødvendigvis involvert i 
tidlig fase og bestilling av boligene – det er det 
boligavdelingen/boligsosial etat som er. De kjenner 
godt til fremtidige beboeres behov og er de som 
tilviser boligene og sørger for avtaler med de 
private utbyggerne. De har imidlertid begrenset 
kompetanse om bolig- og stedsutvikling, men er de 
som i størst grad kan påvirke kvaliteten i boligene 
på et tidlig tidspunkt, så sant de får riktige redskap 
til det.

Verktøyet vil kunne ha stor betydning i dialogen 
mellom kommune og utbygger for å tilstrebe god 
bokvalitet i boligprosjekter.

Hvem kan bruke verktøyet?
I første omgang er målgruppen hovedsakelig 
boligutviklere, arkitekter og kommunale 
planavdelinger. Det bør ikke være behov for 
spesiell kompetanse for å bruke verktøyet. Dersom 
målgruppen utvides til å inkludere andre roller 
som byggherrer, for eksempel boligsosial etat, bør 
verktøyet også kunne brukes slik som skissert over. 
Enkelte brukere kan ha behov for faglig støtte. I 
slike tilfeller kan eventuelt verktøyet gjennomgås 
og fylles ut i dialog med planavdelingen eller 
teknisk etat, avhengig av i hvilken fase det brukes. 
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Når bør verktøyet brukes?
Verktøyet bør og kan tilpasses de ulike fasene 
av byggeprosessen, spesielt i forbindelse med 
reguleringsplan og rammesøknad. Det kan 
inngå rutinemessig i forhåndskonferanser og 
i en fortløpende dialog med kommunen, hvor 
kommunen kan formidle sine forventninger om 
volumoppbygging, størrelse, tetthet, utearealer 
osv. Det kan også brukes som et verktøy i 
organisasjonen til byggherre/boligutvikler, for å 
avklare ambisjoner.

Veien videre
 » Utvikle og spisse verktøyet, slik at det passer til 

ulike faser av byggeprosessen: Medvirkning,  
regulering, rammesøknad, (kjøp) og evaluering i 
bruksfasen.

 » Flere sett med kriterier tilpasset de ulike fasene må 
derfor utvikles videre.

 » Videreutvikle systemet for poenggivning
 » Teste verktøyet i 2 – 3 boligprosjekter hos et utvalg 

av Norsk Eiendoms medlemmer, gjerne også i 
situasjoner hvor de er i dialog med  
kommunen

 » Bygge videre på de utvalgte medlemmenes  
refleksjoner for å videreutvikle Bokvalitetsrosen 
til å være et enkelt, konkret, tilpasningsdyktig og 
pedagogisk verktøy, uten at det blir overfladisk. 
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Vedlegg 1, underlag for diskusjon i workshop
Bokvalitetsrosens 8 hovedtema med tilhørende spørsmål/kriterier. 

1. Areal og funksjon

Har boligen riktig størrelse og planløsning tilpasset beboerens behov? 

Er det et mangfold av boligtyper og størrelser i prosjektet og nærområdet, slik at man kan oppnå en variert  
beboersammensetning og at den enkelte kan utvikle en boligkarriere området?

Er planløsningen praktisk innrettet?

Er det tilstrekkelig praktisk tilgjengelig lagringsplass i eller utenfor boligen (klesskap og boder)?

Er baderommet stort nok for både privat hygiene, klesvask og klestørk, eller må disse funksjonene utføres i andre 
deler av boligen?

Er oppholdsrommet også en ferdselsåre, og hvordan påvirker eventuelt dette møbleringsmulighetene? 

Er det mulig å parkere barnevogner, sykler, osv. nær inngangspartiet?

Er det enkelt og trygt å bevege seg i inngangen til boligen?

Er det parkeringsplass eller bildelingsordning ved eller nær boligen?

Er det en praktisk tilgjengelig sykkelparkering ved boligen?

Har boligen en godt skjermet privat uteplass?

Er boligen skjermet for innsyn fra naboer og/eller det offentlige?

Kommer krav til lys i boligen i konflikt med behovet for å skjerme seg for innkikk?

2. Fleksibilitet

Vil boligen kunne tilpasses nye behov og endret antall beboere, ved å endre bruken av enkelte rom eller  
planløsningen?

Er boligen tilrettelagt for funksjonsnedsettelse eller funksjonshemmede?

Er det plass til ulik møblering på de forskjellige rommene?

Er det plass til ulike aktiviteter man har behov for i eller utenfor boligen?

3.  Lys og utsikt

Oppfyller boligen dagslyskravene?

Når på døgnet får man sollys inn i boligen?

Vil sollys være sjenerende for ønsket aktivitet?

Har boligen dagslystilgang fra flere sider, eller er den ensidig belyst?

Kan man oppnå gjennomlysning i boligen, for eksempel ved å åpne dører?

Er planløsningen dyp, slik at det er mørkt i store deler av boligen også på dagtid?

Bidrar takhøyden til bedre opplevelse av lys og luft?

Hva er utsikten fra de enkelte rommene? (Er utsikten åpen og vid, eller begrenset? Er det gjenboere?  
Et rolig landskap eller pulserende liv?)

Vil dagslyskrav føre til en vindusutforming som gir innsyn eller påvirke balkongutforming negativt?



NORSK EIENDOM – BOKVALITETSROSEN 49

4.  Støy og luft

Er det tilfredsstillende tilgang på frisk luft i boligen?

Er det støyfulle aktiviteter som trafikk eller utesteder nær boligen?

Finnes det stille soner i boligen?

Er soverommene skjermet mot støy?

Er det god støyisolering mellom boligen og naboen?

5. Kvalitet

Er det brukt materialer som holder seg over tid kvalitetsmessig og stilmessig eller kan det regnes med stort  
vedlikeholdsbehov?

Er innredningen av bad og kjøkken tilfredsstillende?

Er arbeider på våtrom og kjøkken utført med forsvarlig og ønsket kvalitet?

Hvordan fremstår den håndverksmessige utformingen i og utenfor boligen?

6. Estetikk

Er omgivelsene rundt boligen tiltalende og godt vedlikeholdt?

Har bygningene en vakker utforming med et balansert forhold mellom orden og variasjon, mellom ro og rike  
opplevelser?

Oppleves området som oversiktlig og harmonisk?

Vil de estetiske kvalitetene i boligen og nærområdet opprettholdes når boligen blir eldre?

7. Beliggenhet og nærområde

Er det et godt servicetilbud i nærområdet, som samsvarer med beboerens preferanser og daglige gjøremål? 
(utdanning, dagligvare, handel, cafe, kultur, idrett, helse, fritid, etc.)

Er det en overvekt av beboere i en bestemt livsfase i nærområdet, eller er det god spredning av generasjoner?

Hvor langt er det til relevant kollektivtilbud? Har man tilgang på riktig rute, og er det god hyppighet?

Kan daglige gjøremål løses ved gange, sykkel og kollektivtrafikk, eller ligger boligen i et område som i all hovedsak 
er bilbasert?

8. Uteområde

Har boligen direkte tilgang til uteområder/fellesområder tilegnet beboerne i området?

Er uteområdet/fellesområdet skjermet for allmenn adgang/innsyn?

Er uteområdene utformet som en god arena for nabolagssamhold og sosialt liv?

Egner uteområdene seg til lek, opphold og aktiviteter for alle?

Er uteområdene tilrettelagt på en måte som skjermer for støy, vind og forurensning?

Er det mulig å se lekeområdet fra boligen?

Er eierforholdene til fellesarealene klare, slik at vedlikehold ivaretas?

Er det trafikksikker atkomstvei til uteplassen?

Når på døgnet har utearealet sollys?

Er det nær tilgang til natur- eller parkområder?
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Vedlegg 2, Presentasjon på Workshop 16.02.2023
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