
Sammenheng mellom pris og kvalitet i 
boligmarkedet 



Dagens virkelighet er høyt tett og trangt



Boligprisene i det sentrale østlandsområdet og andre pressområder gjør det vanskelig for 
folk med midlere og lavere inntekter, som sykepleiere, lærere, renholdere og brannmenn,  
å etablere seg på boligmarkedet. 

Liberaliseringen fra 1980-tallet og fram til i dag har ført til mindre leiligheter og høyere 
utnyttelse,
uten at boligene er blitt billigere

15 m2 mindre – Samme pris (eller mer)

2-rom 50 m2 , 1980 2-rom 35 m2, 2020

Mindre og dyrere boliger



Tomteutnyttelse og nabolag



Vertikalt klasseskille
Store, dyre og solrike leiligheter 
øverst
Mindre, billigere og mørkere
lenger nede 

Tomteutnyttelse 
og nabolag



Et «klassisk» kvartal med enkle trespennere i henholdsvis 4 og 8 etasjer.
4 etasjer gir et uterom 3x bredere enn høyden på husene. 8 etg. gir 1,5x 
bredde

Ved å redusere antall etasjer fra åtte til fire blir en trerommer på 70 m2 
bare kr 175 000 dyrere i rene byggekostnader der tomt og fortjeneste 
holdes utenfor. Boligene og utearealet er de samme.

Tomteutnyttelse og antall etasjer



Boligpolitikk og boligbygging

Den norske modellen

• Staten med Husbank 

og lovgiving

• Kommunene legger

til rette med billige 

tomter

• Kooperasjon og

private bygger



Gode, arealeffektive løsninger 

Uten at de ulike funksjonene forstyrrer hverandre



Gullalderen 
Bakkehaugen i Oslo 1949. Hesthaugen Selegrend i Bergen 1975. Kvam i 

Molde, 1978. Romsås i Oslo 1969-73



• Oppløsning av det regulerte boligmarkedet. De privilegerte 

satt av med alle subsidiene. Boligkooperasjonen står for ca. 

15 % av boligene i Norge i dag.

• Husbanken fra boligbank til sosialbank

• Fjernet av Husbankens minimumskrav. Min 50 m2.

• Fjernet Romdimensjonerende møbelmål. 

• Tomter til markedspris

• Omsetningsavgift på boliger

• Hva fikk vi i stedet?

Endringer i politikk og boligbygging 
fra 1981



40 m2 : Senga rett i endeveggen
To dører fra soverom til stua

60m2: Funksjonell plan
Kjøkken og stue kan skilles

Litt mer areal gir store muligheter



Minstestandard redusert fra 50 til 25 m2

Røakollen: 37 m2 til 3 700 000 kr.

• Ustabile bomiljøer. Må flytte når man får barn. 

• Små boliger kjøpes opp og leies ut som spekulasjonsobjekter

Tvilsom utvikling:



Samarbeid med AS Bygganalyse: 
skiller salgspris fra byggekostnader

• Utnyttelse, bygningshøyde
• sammenhengen uterom, parkering, brannsikring 
• Areal, til bl.a. stue, kjøkken og soverom
• Fasadelengde og husdybde
• Romformer
• Trapperomsløsninger
• Balkongløsninger

Hva koster det  å heve kvaliteten? 



• Minimumsløsningen med mange av de svakhetene vi ser i 
dagens planer

• Normalløsningen som i stor grad bygger på Husbankens 
tidligere anbefalinger. 

Minimumsløsning. 
2-rommer på 31 m2
3-rommer på 60 m2
4-rommer på 77 m2

Normalløsning. 
2-rommer på 51 m2

3-rommer på 74 m2
4-rommer på 94 m2

• Kjøkken med vindu

• Romslige
soverom

• Boder
• Bedre planløsning

Sammenligning av to planalternativer



Byggekostnader
Minimumsløsning i fire etasjer sammenlignet med 

normalløsning  



Rom for samvær, isolasjon og privatliv
• En ren arealutvidelse koster ca. kr 20 000 per m2 BRA. Kostbare 

installasjoner som bad og kjøkken er uforandret.
• 5 kvadratmeter ekstra koster da 100 000 kroner, men gir betydelig 

bedre kvalitet enten man velger å bruke det på stue, kjøkken eller 
soverom. 

Boligareal
Stue, kjøkken og Soverom



Bred fasade gir mulighet til flere oppholdssoner, 
kjøkken med dagslys og fleksibel bruk av boligen. 

Forskjellen i byggekostnader for en raus kontra smal 
fasade er om lag 400 kr per m2 BRA.

Smal fasade med en ganske dysfunksjonell plan.                                   
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Fasadebredde 
påvirker brukbarhet og dagslys



Ulike balkongløsninger gir mer eller mindre skjermede uteplasser. I nyere 
prosjekter er det blitt stadig vanligere å legge balkongene som forskutte 
bokser på fasadelivet med mye innkikk. 

Inntrukne balkonger gir bedre skjerming. Merkostnaden er på  750 kr per 
m2 BRA bolig.

Balkongløsninger og grad av privatliv



Utsyn, dagslys, sol og gjennomlysning



Rigg og drift 4%

Bygning 19 %

VVS-installasjoner 4 %

Elkraft, tele, mm. 2 %

Heis 1 %

Utendørs 1 %

Prosjeketring, mm. 3 %

Finansiering og salg 2 %

Mva. 9 %

Tillegg og usikkerhet 4 %
Prisregulering 1 %

Tomt og fortjeneste 
50 %

Boliger i pressområder kan koste 100 000 kr. per m2. Våre beregninger, utført av 
AS Bygganalyse, viser at byggekostnadene bare er på 45-50 000 kr. per m2 

Fokus mot tomt og fortjeneste framfor 
areal og byggekostnader?



Samlet merkostnad på 570 000 kr., fortsatt 2,3 millioner til tomt og fortjeneste

Eksempel: 3 rom på 75 m2 til 6 mill.


