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Økt kompleksitet

• Ytterligere detaljering i regelverk, planverk og 
dokumentasjon (EU-taksonomien, sertifiseringer)

• Økende grad av kolliderende krav mellom 
klimatilpasning, arkitektur og bokvalitet. 

• Økt grad av medvirkning og involvering i prosessene

• Raske endringer i teknologi (KI/maskinlæring, 
parameterstyrt design, boligteknologi)



Vi må endre måten vi bygger 
boliger på.





Vår bransje er livredd risiko!

• Store penger i sving
• Lange prosesser og lang tid for læring
• Vi bygger fysiske omgivelser, ikke rene digitale 

løsninger





- testarena for fremtidens hjem

34 utleieleiligheter
51 beboere
13 samarbeidspartnere
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Plan 4, 5 og 6



Hvordan vi jobber



En kunnskapsbasert 
tilnærming til 
boliginnovasjon

Identifisere og 
definere 

problemstillinger og 
hypoteser

Metodevalg og 
innhenting av innsikt i 

samarbeid med 
partnere og beboere

Analysere innsikt og 
idégenerere sammen 

med partnere, 
beboere og 

fageksperter

Oppsummere, 
konkludere og dele 

funn

Rammeverket for metoden baserer seg på Kolbs læringsteori, Design Thinking
og Lean Start up-prinsipper om å lytte, måle/teste og reflektere. Nye 
hypoteser tas med i neste iterasjon.

• Dybdeintervjuer
• Workshoper
• Observasjoner

Kvalitativ metode Kvantitativ metode

• OLL Life Index
• Sensordata
• Heatmapping

Prosess og metode for Living Lab



Dypdykk i ulike temaer



Utvalg av funn 
og innsikt om 
fellesrom og 
delekonsepter



1. Dekke daglige behov
Planlegg først for funksjoner som møter daglige behov; 
rom som gir beboerne tydelig alibi for å oppholde seg i 
disse rommene. Når rommet har et tydelig bruksområde 
er det lettere for at naboene kan møtes uten avtale. 
Dette kan føre til at man skaper bedre bekjentskap med 
naboene, som igjen øker tilfredsheten til beboerne.

«For min del handler fellesskapet ikke 
nødvendigvis om å være sammen om 
aktiviteter, men å kunne henge rundt 
uten at det er avtaler».

Fellesvaskeriet er blant rommene som 
undersøkelser viser at gir mest verdi 
til beboerne i OBOS Living Lab!



2. Funksjon fremfor størrelse
Rom som løser et konkret behov hos beboerne, er 
viktigere enn størrelsen på rommene. Det å 
prosjektere for mindre rom med tydelige funksjoner 
er altså ikke bare mer lønnsomt, men også å 
foretrekke hos brukeren.

3. Soneinndeling
Åpne planløsninger mellom kjøkken og stue er ofte et 
symbol på et rikt sosialt liv. 

Men vi har lært fra OLL at det er større potensial i å 
dele opp fellesrom, for å legge til rette for ulike 
aktiviteter som pågår samtidig. Som å studere i stuen 
samtidig som noen har invitert venner til middag.

Når vi flytter arealer fra det private til det felles, får 
beboerne et økt boareal. Det er viktig at disse sonene 
oppleves som en fortsettelse av boligen.

Husk at rommene også skal 
dekke behovet for besøk, ikke 
kun møte naboer

Arkitekter bør tegne 
bokollektiver ut fra 
fellesarealene.



4. Lokasjon, lokasjon, lokasjon
For at fellesrommene skal ha høyere sannsynlighet for at 
beboerne skal benytte seg av dem, bør man legge 
rommet til et bevandret sted. Fellesområder bør være 
lett tilgjengelige, områdene blir mer brukt dersom de 
ligger nær, eller i samme etasje som, entreen. Det gir 
også mulighet til å avskjerme resten av bygget mot 
eksterne besøkende, noe som skaper større trygghet.

5. Tilpass akustikk og støy
Støyavskjerming er viktig, og et viktig element i 
utformingen av fellesrom. Både i form av 
akustikkdemping i rommene og lydisolering mellom 
rommene. Beboere må ikke oppleve at de skaper støy 
som er til plage for andre, eller at de selv opplever støy 
fra andre. Akustikk og inneklimaet bør ikke prosjekteres 
etter ordinær bolig- eller kontorstandard, selv om 
rommene skulle fungere som forlengelse av boligen.

Akustikkprosjektering kan virke som en 
selvfølge, men er et område det syndes 
på. Har stor innvirkning på opplevd 
kvalitet i rom med mange brukere.



6. Hygiene og organisering
Et toalett som er tilknyttet et fellesareal må 
være dimensjonert for å bli brukt av mange. 
Tydelige regler for hvem som kan bruke 
rommet og til hva, hvor ofte, hva det koster og 
hva av forpliktelser som kommer med bruk av 
rommet med tanke på renhold etter at rommet 
har vært brukt.

7. Enkel booking
Gode bookingløsninger er viktig for å 
tilrettelegge for god utnyttelse av fellesareal. Å 
ha mulighet å enkelt kunne booke, avbooke, se 
hvem som har booket når og om det er åpent 
eller lukket arrangement er viktig for å gi folk 
muligheten til å ta det i bruk uten å skape 
konflikter med naboen. Dersom denne 
løsningen er digital og kobles sammen med 
digital låseteknologi vil rommet være enda 
enklere å bruke for beboerne.



8. Skape bedre trygghet
Låsbare nøkkelsoner med adgangskontroll 
erௗviktig.ௗDigital lås så man ikke er avhengig av åௗmåtte 
huske å låse etter seg eller andre. 

9. Design for samtidighet
Mange aktiviteter gjøres samtidig, og ikke nødvendigvis 
sammen.

Endringer i folks matlagingsvaner gjør at kapasitet på 
kjøkken kan fordeles ut i tid.



Hvordan skal vi selge boliger med høy grad av deling og fellesskap?

«Viktig å leie for å sjekke ut om boformen 
passet for meg. Nå som jeg vet det, 
kunne jeg tenkt meg å kjøpe den.»

«Kunne tenkt oss å eie denne 
leiligheten. Vi føler vi får så 
mye nå.»

Motivasjon
• Vi finner motivasjon for deleløsninger i alle segmentene 

(men trendanalyser viser høyere motivasjon blant unge).
• Disse gruppene har derimot ulik motivasjon for å dele 

(økonomi, fellesskap og en enklere hverdag)
• Det er tendenser til at flere har blitt «overbevist» av denne 

typen boform, og derfor er mer positive til å skulle kjøpe en 
slik type bolig.

• Funnene viser at et reelt mangfold av naboer gir stor verdi 
for beboerne i OBOS Living Lab.

Barrierer
• Største barriere for å kjøpe hjem med stort innslag av 

fellesløsninger er knyttet til risikoen ved resalg

Utfordringer
• Det bør utvikles salgsmodeller som håndterer risiko med 

både naboforhold og resalg
• Konsept og design som legger opp til reelt mangfold gjennom 

rom og funksjoner som møter flest mulig beboeres ulike 
behov.



• Det store rommet alle henvender seg mot

• Det gjennomgående rommet, lys fra to sider

• Splitte og kombinere



Forslag til leilighetsplan i nytt prosjekt

Totalt Andel
Privat 74,3 12,4
Felles 92,2 15,3
Totalt 166,5 27,7

Utforming av bokollektiv basert på funn 
fra OBOS Living Lab (A)



Nye boformer muliggjøres av 
både tekniske løsninger og 
finansielle modeller



Boligkjøpsmodeller senker terskelen 
til å komme inn i boligmarkedet



Fleksible veggsystemer gir 
et større mulighetsrom



Hybride dagslyssystemer gir nye 
muligheter for bruk av arealer



Verdien for oss ligger i å bruke 
kunnskapen i nye boligprosjekter!



Les mer på
obos.no/living-lab


