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Miljø- og kvalitetsforum møte 3-2021 
1. Om markedssituasjonen og foreningens tiltaksliste, ved Lars Jacob Hiim
2. Kvalitetssikring og krav til dokumentasjon, 

ved Morten Meyer og Sverre Kirkevold, OBOS Block Watne
3. Oppdateringer i Boligprodusentenes Styringssystem

ved Morten Meyer
4. Dokumentasjon av brannprosjektering, og gjennomgår hvordan dette kan løses 

ved bruk av rapporten til DiBK om "Dokumentasjon av tekniske krav for små 
byggeprosjekter for bolig".

5. Endringer i kontraktene til bustadoppføringslova, NS 3425 og NS 3427,  
ved Per Jæger

6. Kommende aktiviteter



1 Boligstatistikk t.o.m. september 2023

Miljø og kvalitetsforum

25. Oktober 2023



Salg og igangsetting siste måned, 3. kvartal, hittil i år og 
siste 12 måneder



Salg, endring pr. boligtype hittil i år og siste 12 mnd.



Geografiske områder – Salg 3. kvartal og siste 12. mnd.

Områder 3. kvartal 2022 3. kvartal 2023 Endring
Østfold 175 149 -15 %

Akershus 954 581 -39 %
Oslo 336 202 -40 %

Hedmark 147 81 -45 %
Oppland 86 55 -36 %

Buskerud 139 175 25 %
Vestfold 79 55 -30 %
Telemark 27 59 114 %

Aust-Agder 67 106 59 %
Vest-Agder 43 57 32 %
Rogaland 373 340 -9 %
Hordaland 428 263 -39 %

Sogn og Fjordane 114 112 -2 %
Møre og Romsdal 155 137 -11 %

Trøndelag 401 177 -56 %
Nordland 67 69 3 %

Troms 35 32 -7 %
Finnmark 14 10 -27 %

Norge 3 640 2 661 -27 %

Områder
Samme periode 

året før Siste 12. mnd. Endring
Østfold 1 164 727 -38 %

Akershus 5 461 2 716 -50 %
Oslo 2 103 1 137 -46 %

Hedmark 829 438 -47 %
Oppland 422 383 -9 %

Buskerud 921 783 -15 %
Vestfold 681 438 -36 %
Telemark 137 330 140 %

Aust-Agder 487 418 -14 %
Vest-Agder 377 198 -47 %
Rogaland 2 790 1 579 -43 %
Hordaland 2 022 1 751 -13 %

Sogn og Fjordane 507 363 -28 %
Møre og Romsdal 880 701 -20 %

Trøndelag 2 586 1 135 -56 %
Nordland 495 288 -42 %

Troms 409 533 30 %
Finnmark 119 57 -52 %

Norge 22 391 13 973 -38 %



Igangsetting, endring pr. boligtype hittil i år og siste 12. mnd.



Geografiske områder – Igangsetting 3. kvartal og siste 12 mnd.

Områder
Samme periode 

året før Siste 12. mnd. Endring
Østfold 1 248 758 -39 %

Akershus 6 565 2 580 -61 %
Oslo 2 709 1 301 -52 %

Hedmark 866 663 -23 %
Oppland 569 413 -28 %

Buskerud 1 075 617 -43 %
Vestfold 795 480 -40 %
Telemark 179 295 65 %

Aust-Agder 465 484 4 %
Vest-Agder 272 187 -31 %
Rogaland 2 250 1 967 -13 %
Hordaland 2 465 1 610 -35 %

Sogn og Fjordane 606 328 -46 %
Møre og Romsdal 837 967 15 %

Trøndelag 2 803 2 459 -12 %
Nordland 664 325 -51 %

Troms 397 469 18 %
Finnmark 227 145 -36 %

Norge 24 994 16 047 -36 %

Områder 3. kvartal 2022 3. kvartal 2023 Endring
Østfold 209 134 -36 %

Akershus 1 567 417 -73 %
Oslo 797 10 -99 %

Hedmark 140 67 -52 %
Oppland 138 55 -60 %
Buskerud 124 112 -10 %
Vestfold 39 51 32 %

Telemark 43 22 -48 %
Aust-Agder 67 108 61 %
Vest-Agder 49 45 -8 %
Rogaland 585 429 -27 %
Hordaland 500 250 -50 %

Sogn og Fjordane 81 71 -12 %
Møre og Romsdal 150 166 11 %

Trøndelag 315 417 32 %
Nordland 109 88 -19 %

Troms 88 46 -48 %
Finnmark 8 12 46 %

Norge 5 010 2 500 -50 %



12-måneders rullerende salg og igangsetting



12-måneders rullerende salg og igangsetting tilbake til 1999



Boligbehov vs. salg og igangsetting



Framtidig boligbehov og tilførsel
Årstakt igangsetting sammenlignet med gjennomsnittlig årlig boligbehov neste 5 år
(basert på MMMM for befolkningsendring/29 384 i årlig boligbehov)

Kildedata boligbehov: SSBs befolkningsframskriving pr. juni 2022. I tillegg er den faktiske avgangen i boligmassen tatt med i beregningen.



12-måneders rullerende salg og igangsetting fritidsboliger

Solgte:
12 mnd. endring solgte 
fritidsboliger:  - 51 %

Antall solgte fritidsboliger 
siste 12 måneder: 1 952

 
Igangsatte:
12 mnd. endring igangsatte 
fritidsboliger: - 35 %

Antall igangsatte 
fritidsboliger siste 12 
måneder: 3 544



Svikt i boligforsyningen

Det årlig boligbehovet er på 29 394 boenheter
• Salget hittil i år er 9 606 boenheter
• Igangsettingen hittil i år er 8 638 boenheter
• Oslo har i 3. kvartal den lavest igangsetting i hele 

landet med 10 boenheter

Konsekvenser
• Rammer alle som trenger bolig
• Stadige færre førstegangskjøpere
• Høye leiepriser og bruktboligpriser
• Nedbygging av kapasitet i bransjen – nedbemanning 

og konkurser



Boligforsyningen må sikres i statsbudsjettet!

Ingen hjelp i statsbudsjettet fra regjeringen
• Nøytralt rentevirkning
• Uendret Husbankrammer
• Ingen nye tiltak

Husbanken må få økte rammer og nye virkemidler, som:
• Nye bolig-modeller for å avlaste boligkjøperes 

egenkapitalkrav
• Risikoavlastninger for utbygger for å få igangsatt prosjekter

Regjeringen må føre en finanspolitikk som demper 
rentepresset og får kontroll på inflasjonen



Samarbeid om boligbygging

• Nå kommer over 1 000 nye flyktninger hver uke.
• 51 000 flyktninger er bosatt i kommunene, med varierende 

bokvalitet
• Det er ledig kapasitet i bransjen
• Det bør etablere et samarbeid mellom stat, kommune, 

Husbank og bransjen for målrettet boligproduksjon
• Flere boligbehov bør sees i sammenheng; flyktninger, eldre 

og utleie 

65 000 flyktninger har kommet siden krigen i  Ukraina startet



2 Kvalitetssikring og dokumentasjonskrav
Vi ser på prosjektering som grunnlag for rammesøknad

Noen viktige spørsmål:
1 Hva må dokumenteres av den som prosjekterer grunnlaget for rammesøknad?
2 Hvordan kvalitetssikre prosjektering til rammesøknad?
3 Hvem gjør hva: søker og prosjekterende
4 Hvordan kvalitetssikre når all prosjektering samles i en digital modell?



Kvalitetssikring
Prosjektering 

23.oktober 2023
Sverre Kirkevold



































Kvalitetssikring og dokumentasjonskrav
Noen sentrale spørsmål:
1 Hva må dokumenteres av den som prosjekterer grunnlaget for rammesøknad?

mer og mer - behov for å tydeliggjøre om prosjektering på konseptnivå, jfr. 
17.1000 Prosjektering av boliger

2 Hvordan kvalitetssikre prosjektering til rammesøknad?
ganske omfattende kombinert sjekkliste for søker og PRO – se sjekkliste 17.1014 

3 Hvem gjør hva: søker og prosjekterende
ofte kombinasjon, men forsøkt rendyrket i 17.1014 A-F for søker, G-N for prosjektering

4 Hvordan kvalitetssikre når all prosjektering samles i en digital modell?
tungvint i dag - besparelser ved digitalisering bør være større  



3 Boligprodusentenes styringssystem 
- oppdatert og nytt

Dok.nr Tittel
11.1102 Rammeavtale mellom entreprenør og underentreprenør ved oppføring av bolig
11.1103 Oppdragsavtale med underentreprenør
09.1200 Rutine - gjennomgang i oppstartmøte med entreprenør
17.1000 Rutine – prosjektering av boliger
17.1014 Sjekkliste for søker og prosjektering for rammetillatelse
17.1016 Plankrav og prosjektforutsetninger
75.3516 Instruks for bruk av bordsag
75.3517 Instruks for bruk av kapp- og gjærsag
12.0104 Forbrukers finansieringsbevis – EAT (3425) E3101411
12.0105 Forbrukers finansieringsbevis – bolig under oppføring på selgers tomt (3427) 

E3103111
12.0106 Forbrukers finansieringsbevis – oppført/brukt bolig (3428) E3103011
7.0301 Protokoll fra oppstartmøter/trekantmøte

Oversikt endringer mai – oktober 2023



Søker og prosjektering for søknad
17.1000

Rutine – prosjektering av boliger

Avsnitt om kvalitetssikring er tilpasset kvalitetssikring når 
prosjektering ved digital modellering. 
Presisering om FDV-dokumentasjon for tekniske fellesanlegg og 
for fellesarealer

17.1014

Sjekkliste for søker og prosjektering 
for rammetillatelse

Navn er endret for å presisere at det gjelder prosjektering frem 
til rammesøknad. En god del tilføyelser til innholdet i sjekklisten 
med presisering av at kvalitetssikret dokument opplyses i 
sjekklisten.

17.1016 Plankrav og prosjektforutsetninger – UTGÅR fordi ivaretatt i søkerdel av 17.1014



Sikkerhetsinstrukser

75.3516

Instruks for bruk av bordsag

Instruksen har fått nytt navn og gjelder for bruk av bordsag, 
som er omtalt gjennomgående i instruksen, publisert 
12.10.2023

75.3517

Instruks for bruk av kapp- og gjærsag
Ny instruks for bruk av kapp og gjærsag, publisert 12.10.2023



Ramme- og oppdragsavtale

11.1102

Rammeavtale mellom entreprenør og 
underentreprenør ved oppføring av bolig

Punkt 7.1 om underentreprenørs "tingforsikring" er justert 
og tilpasset endringer i byggeblankettene, publisert 
18.8.2023

11.1103

Oppdragsavtale med underentreprenør

Punkt 12 er endret til "Samarbeid og organisering" og delt i 
12.1 Sikkerhet og HMS, 12.2 Miljø og klima og 12.3 
Åpenhetsloven og byggevarers opphav. Ny tekst i 12.2 (bidra 
til  miljøregnskap) og i 12.3 (gi informasjon om varers 
opphav), publisert 22.8.2023



Finansieringsbevis
• Forbrukers finansieringsbevis – EAT (3425) E3101411, 12.0104

–  Ordbruk rettet fra forbruker til kunde, publisert 11.10.23

• Forbrukers finansieringsbevis – oppført/brukt bolig (3428), E3103011, 12.0106
• Forbrukers finansieringsbevis – boligunder oppføring på selgers tomt (3427)
     E3103111, 12.0105
    For begge gjelder: 

– Dokumentene er omredigert
– Ny presisering om fastsetting av flytende, fast rente og referanserente.
– Vilkår om kundetiltak i forbindelse med regler om hvitvasking.
– Tekst om praktisering av bankenes fleksibilitetskvote etter utlånsforskriften, publisert 11.10.23 



Oppstartmøter

09.1200

Rutine - gjennomgang i oppstartmøte 
med entreprenør

Avsnitt om smittevern satt som beredskap. Ordbruk endret 
om innleie. Navn på dokument endret for å skille fra 
oppstartmøte med forbruker, publisert 12.10.23

7.0301

Protokoll fra oppstartmøte/trekantmøte

Ny protokoll under «Tillatelse og forberedelse» tilpasset 
byggeblankett 3425 og 3427



4 Forenkling av teknisk dokumentasjon
• Forenkling av dokumentasjon basert 

på ombruk av tekniske løsninger

• Mindre boligprosjekter basert på 
preaksepterte ytelser og 
forhåndsdokumenterte løsninger

 
• Forslag om tydeliggjøring i veiledning 

til teknisk forskrift

https://www.boligprodusentene.no/siteassets/dokumenter/rapport/forenkling-av-dokumentasjon-for-sma-byggeprosjekter---sluttrapport-3.pdf


Prosjektgruppe
Firma Navn

Mesterhus Teknisk sjef Martin Strand

Norgeshus Teknisk sjef Snorre Bjørkum
Leder ingeniør og arkitektkontor Jan Tore Tangstad

Obos Block Watne Teknisk sjef Sverre Kirkevold
Fagansvarlig prosjektering Rolf Bergh-Christensen

Boligprodusentenes Forening Teknisk sjef Lars Myhre
Kvalitetssjef Morten Meyer 

Med innspill fra:
• Varme, Kulde og Energi (VKE) ved Thor Lexow
• Norske Rørentreprenører ved Oddgeir Tobiassen
• Norske Trevarer ved Halvard Høilund-Kaupang



Små byggeprosjekter

Forståelse av småhus som i kapittel 
11 og bygningstypene 
i byggblankett 5174:
• Enebolig
• Tomannsbolige
• Firemannsboliger
• Rekkehus
• Seks- åttemannsboliger i tre-

etasjers boligbygninger



Teknisk forskrift i tall
• 635 alle forskriftskrav på bokstav-nivå
• 498 enkeltkrav til byggverk uten kap. 11  om brannsikkerhet
• 284 enkeltkrav er relevante for mindre boligprosjekter
• 187 preaksepterte ytelser i veiledningen



Prosjekteringspraksis (2020)

Omforent praksis-
beskrivelse basert på 
innspill fra 3 
prosjekteringsmiljø.

Bekrefter omfattende bruk 
av preaksepterte ytelser 
forhåndsdokumenterte 
løsninger.  



https://www.boligprodusentene.no/medlemssider/informasjon/


Forslag til endringer i veiledning til Teknisk 
forskrift kapittel 2

Forslag:
Ved utstrakt bruk av forhåndsdokumenterte løsninger kan en 
systematisk oversikt inngå i rutiner for prosjektering.

Løsninger som bygger på anerkjente prinsipper og som 
gjennom erfaring har vist seg å tilfredsstille krav til ytelser, 
kan inngå i foretakets tekniske bibliotek som 
forhåndsdokumenterte løsninger.
(utdyping av anerkjente kilder)

En fraviksvurdering for en byggesak kan gjenbrukes i tilsvarende 
andre byggesaker.



Forhåndsdokumenterte løsninger – dokumentert 
i styringssystemet for prosjektering  

Vi opprettholder at alle krav som 
blir løst gjennom forhånds-
dokumenterte løsninger, ivaretas i 
foretakenes system for 
prosjektering. 
- I rutiner og verktøy for 
prosjektering framgår det hvilke 
krav som er løst som forhånds-
dokumentert og allerede foreligger 
som del av et «teknisk bibliotek». 



5 Endringer i forbrukerblankettene

Per Jæger orienterer 



6 Kommende aktiviteter
2023
15. november: Standard Norge lanserer blankett 8447 for utbyggingsavtaler 
15. november: BNL webinar om nedbemanning/oppsigelse
15. november: Pressekonferanse – Nyboligtallene for oktober

23. november: Møte om råte i utvendig kledning og smarte dampsperrer for flate tak

27. november: Kurs i Bustadoppføringslova ved Boligprodusentene

5. desember: Webinar om revisjonsarbeidet for tilstandsvurdering etter NS 3600

2024
16. januar: Fysisk samling i byggesaksforum

14. - 15. mai: Boligkonferansen 2024

https://standard.no/kurs-og-radgiving/standard-morgen/standard-morgen-lansering-av-byggblankett-8447/
https://www.bnl.no/arrangementer/q4/webinar---nedbemanningoppsigelse--regler-og-vilkar/
https://www.boligprodusentene.no/arrangementer/2023/pressekonferanse-okt.-2023/
https://www.boligprodusentene.no/arrangementer/2023/kurs-i-bustadoppforingslova2/
https://byggesaksforum.no/byggesaksforum-2024-fysisk-samling-16-01-2024/
https://www.boligprodusentene.no/arrangementer/2024/boligkonferansen-2024/
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