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Forord 
Denne oppgaven er avsluttende avhandling for mastergraden i «Eiendomsutvikling og –

forvaltning» ved «Fakultet for arkitektur og billedkunst» på Norges teknisk- 

naturvitenskapelige universitet, NTNU. Oppgaven faller inn under faget AAR4992 og 

tilsvarer 30 stp. 

Hele oppgaven startet med idèen om at morgendagens teknologi allerede finnes på markedet, 

og for at man skal få denne ut til de store bredder i befolkningen må man finne ut hvorfor 

befolkningen ikke med en gang trykker nye tekniske løsninger til sitt bryst. Jeg føler jeg 

gjennom prosessen har oppnådd en dypere forståelse for hvilke faktorer som er viktig for at 

deleiere i borettslag skal gjøre bærekraftige valg ved utbedring av bygningsmassen. 

Gjennom hele prosessen har jeg fått god oppfølging av veileder Tore Haugen, i tillegg til at de 

andre ansatte ved Senter for Eiendomsutvikling og –forvaltning hele tiden har vært 

behjelpelige med inspirasjon og innspill. I tillegg vil jeg takke Ragnhild Solgård fra 

Multiconsult som var svært behjelpelig med å finne case tidlig i prosessen. 

Jeg vil også selvfølgelig rette en takk til de ansatte ved TOBB, Enova, Husbanken, samt 

styreledere i borettslag som stilte opp til intervju og hjalp til med å finne 

tilleggsdokumentasjon.  

En siste takk vil jeg gi til de som har gått i disse sporene før meg, og forsøkt å finne gode svar 

på hvordan man motiverer folk til å gjøre bærekraftige valg. Jeg sier som innovatøren Thomas 

Edison: «Jeg starter der siste mann slapp», og håper mine funn vil være nok et lite steg på 

veien. 

 

Trondheim 16. juni 2015 

 

__________________________ 

Christian Aamodt 
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Begrepsliste 

Definisjoner 
Ambisiøs oppgraderingen: «en helhetlig oppgradering av høy kvalitet der langsiktige 

miljøhensyn er tatt» (Hauge et.al. 2011:12) 

Barrierer- “… et forhold ved eller rundt en beslutningstaker som hindrer gjennomføring av 

en ønsket type atferd” (Enova 2012) 

Baseline- “…angir energiytelsesforbedringer som skjer uansett som følge av nødvendig 

vedlikehold og utbedring” (Enova 2012:19) 

“Det som skjer uten at myndighetene griper aktivt inn i markedet for å redusere 

energibruken” (Rosenberg 2013) 

Bedriftsøkonomi- «er studiet av den økonomiske virksomhet sett fra en bedrifts synspunkt og 

i særlig grad den økonomiske virksomhet som foregår innen bedriftens egen ramme» (SNL 

2014). 

Boligbyggelag- «Et boligbyggelag er et samvirkeforetak som har som mål å bygge, omsette 

og forvalte boliger for sine medlemmer. Boligene blir som regel organisert som borettslag, og 

beboerne blir andelseiere i borettslaget hvor de har kjøpt bolig. Det er medlemmene i 

boligbyggelaget som eier boligbyggelaget. Generalforsamling er den høyeste myndigheten i 

boligbyggelaget» (NBBL, udatert;1) 

Borettslag- «…eit samvirkeføretak som har til føremål å gi andelseigarane bruksrett til eigen 

bustad i føretakets eigedom (burett). Burettslag kan også drive verksemd som heng saman 

med buretten» (Burettslagslova §1 2003) 

Bruttoareal (BTA), bruksareal (BRA) og oppvarmet areal- “Bruttoareal er totalt 

byggareal inkludert yttervegger, bruksareal er gulvareal innenfor yttervegg inkludert 

eksempelvis kjeller og garasje, mens oppvarmet bruksareal er her et anslag på andel av 

bruksarealet som varmes opp.” (NVE 2010;2:9) 

Energiøkonomisering- “… er et begrep som i videste forstand betyr at energien skal brukes i 

den form , i den mengde og til den tid som totalt sett er mest lønnsom når alle fordeler og 

ulemper er veid mot hverandre” (Novakovic et.al. 2007) 

Fasilitatorer- “… faktorer som hjelper fram eller stimulerer en gitt atferd” (Enova 2012:24) 

Motivasjon- «…er de biologiske, psykologiske og sosiale faktorene som aktiverer, gir retning 

til og opprettholder adferd i ulike grader av intensitet i forhold til måloppnåelse» 

(Kaufmann og Kaufmann 1998: 43) 

 

Oppgradering: «Arbeider som hever bygningens standard i forhold til eksisterende eller 

opprinnelig standard» (Byggforskserien 622.017, 2010). Gjelder også «utvikling». 

 

Plusshus- “Bygninger som gjennom driftsfasen genererer mer energi enn det som ble brukt til 

produksjon av byggevarer, oppføring, drift og avhending av bygget” (Nordby 2009). 

http://www.nbbl.no/Boligbyggelag/Omborettslag/Hvaeretborettslag.aspx
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Realistisk potensial: “Faktisk realiserbart energieffektiviseringspotensial hensyntatt 

atferdsbarrierer” (Prognosesenteret 2011:6) 

Rehabilitering: «Reparasjonsarbeider som strekker seg utover de mindre, løpende 

vedlikeholdsoppgavene, og som fører bygningen tilbake til dens opprinnelige standard» 

(Hauge et.al. 2011:12) 

Sameie-  «…der to eller fleire eig noko saman på ein slik måte at retten deira er rekna i 

partar etter delings- eller høvetal» (Sameigelova §1 2008) 

Samfunnsøkonomi- “… er vitenskapen om den økonomiske virksomhet i samfunnet” (SNL 

2014) 

Teknisk potensial- “Hvor mye man kan redusere energibruken i eksisterende bygningsmasse 

uten å endre på bærende strukturer” (Prognosesenteret 2011:6) 

Teoretisk potensial- “Differansen mellom den faktiske energibruken på et gitt tidspunkt og 

den man definerer som et referansenivå for framtidig energibruk”(Enova 2012) 

Verdi- Use value og exchange value (Hjelmbrekke 2013): ”the specific qualities of the 

product perceived by the customers in relation to their needs (subjective judgements)” og 

sistnevnte følgende: ”refers to price . It is the monetary amount realized at a single point in 

time when the exchange of the good take place” 

Økonomisk potensial- “En lønnsomhetsvurdering i form av en nåverdibetraktning som 

benyttes for å vurdere hvilke tiltak eller pakker av tiltak som gir en avkastning over det som er 

satt som et minimumskrav” (Enova 2012) 

 

Forkortelser 
ROT- Reparasjon, ombygging, tilbygg 

NVE- Norges Vassdrag- og Energidirektorat 

KRD- Kommunal- og regionaldepartementet 

NBBL- Norske Boligbyggelag 

TOBB- Trondheim og omegn boligbyggelag 

TEK 10- byggteknisk forskrift 

SAK 10- byggesaksforskriften 

Brl- borettslag  
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Sammendrag 
Klimaproblematikk blir sett på som en av vår tids største og mest alvorlige utfordringer. Et 

viktig ledd i å senke CO2-utslippene er et høyere fokus på bærekraft og energiøkonomisering. 

I Norge blir det anslått at 27% av energibruken kommer fra bebodde enheter der de aller fleste 

av disse vil bli stående i mange år. Av denne grunn er rehabilitering og oppgradering av 

eksisterende boliger en av de mest effektive grepene en kan gjøre for å redusere energibruk.  

I denne oppgaven har fokuset vært på beslutningsprosesser i borettslag, med problemstilling: 

«Hvordan kan man motivere borettslag til å gjennomføre en ambisiøs oppgradering av 

bygningsmassen?». Forskningsspørsmålene har vært: 

 Hva kjennetegner en beslutningsprosess i borettslag? 

 Hvordan kan prosjektledere fremme bærekraftig oppgradering gjennom 

forprosjektsfasen? 

 Hvordan støtter de offentlige støttesystemene opp om bærekraftige 

oppgraderingsprosjekter? 

 Hvilke tiltak kan man gjøre på samfunnsnivå for å fasilitere oppgraderingsprosjekter? 

I teorien presenteres først prinsippene bak bærekraft og energiøkonomisering generelt. Videre 

fokuserer jeg på verdi, og hva slags verdi bolig kan representere for eier, da dette har en 

direkte sammenheng med motivasjonen for å gjennomføre en oppgradering på 

bygningsmassen. Vi ser her blant annet at byggets tilpasningsdyktighet og teknisk tilstand er 

viktige faktorer for å bestemme om en oppgradering er økonomisk lønnsomt for beboerne. 

Videre presenteres det et utvalg tiltak som kan gjennomføres for å senke byggets energibruk. 

Deretter blir beslutningsprosesser i borettslag beskrevet med fokus på tidslinje for denne 

prosessen, med suksesskriterier fra foregående studier. Vi har også sett på hva slags mønster 

en slik prosess følger, og ser på ulike modeller som kan være representable for denne 

prosessen. 

Det som i stor grad skiller denne studien fra tidligere studier om beslutningsprosesser og 

barrierer, er at fokuset ikke bare er på barrierene i seg selv, men også på hvordan slike 

barrierer oppstår i løpet av en beslutningsprosess. På bakgrunn av dette er de psykologiske 

faktorene som vi mennesker møter når vi skal gjøre slike valg blitt presentert. Avslutningsvis i 

teorikapittelet har vi sett på hvordan barrierer kan hindre en ønsket beslutning, og motsatt fall 

med fasilitatorer. Deretter blir et par av de viktigste fasilitatorene for energieffektivisering på 

samfunnsnivå presentert, gjennom Enova og Husbanken. 

I metodekapittelet har generell metodebruk blitt presentert, med fokus på induktiv-deduktiv 

metode, hermenutikk, casemetodikk og metodenes reliabilitet og validitet. Deretter har jeg 

presentert metodene som er brukt i denne studien, der det er brukt kvalitative 

innsamlingsmetoder som casemetodikk, intervjuer og litteratursøk. Avslutningsvis i 

metodekapittelet er metodebruken evaluert etter reliabilitet og validitet. 

Studien har tatt utgangspunkt i tre case i form av borettslag, tilknyttet Trondheim og Omegn 

Boligbyggelag (TOBB), som har gjennomført rehabilitering/oppgradering. Disse er 
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Ranheimshøgda, Kattem og Elgesetergate 26. Prosessene som er beskrevet har hatt ulik 

barriereutvikling, på tross av at man i stor grad bruker de samme verktøyene i alle tre casene. 

I funn presenteres resultatene fra undersøkelsen med særlig vekt på tidslinje for prosessene, 

barrierene som har gjort seg gjeldende og de fasilitatorer på organisasjonsnivå som virker inn 

på slike prosjekter ifølge prosjektledere og styreledere i borettslagene. Her er også funn om 

fasilitatorer på samfunnsnivå  presentert, med særlig fokus på Enova og Husbanken sin rolle 

og effekt på beslutningsprosesser ifølge representanter internt i organisasjonene og 

prosjektledere. 

I drøftingen vurderes beslutningsprosessens tidslinje til å være mer fleksibel enn tidslinje som 

er skissert i teori. Dette skyldes i stor grad at en beslutningsprosess har en modningsfase der 

interaksjon mellom prosjektorganisasjon og beboere foregår. Denne modningsfasen består 

gjerne av steg som gjennomføres opptil flere ganger, frem til prosjektet vurderes som godt 

nok forankret hos beboerne til at man kan innkalle til generalforsamling og gjøre et endelig 

vedtak. Videre drøftes karakteristikkene til en beslutningsprosess i borettslag, der det 

konkluderes med at en slik prosess har flere fellestrekk med de atferdsbaserte 

beslutningsmodellene «Administrative man» og «Muddling through». 

I drøftingen av barrierer har jeg vurdert ulike barrierer på individnivå fra to ulike kilder i 

tillegg til mine egne funn, resultatet av dette er en liste med årsaker til at disse barrierene 

oppstår. Denne har dannet utgangspunktet for hvilke fasilitatorer jeg mener kan bygge ned 

disse barrierene. Studien konkluderer med at følgende faktorer er årsaker til barrierer på 

individnivå: 

 Manglende tid, interesse og krefter blant beboerne 

 Manglende økonomi til å takle høyere fellesutgifter 

 Oppgraderingsprosjektet har for høy kostnad i forhold til gevinst 

o Ulik fordeling av fordeler i forhold til kostnader 

o Lave energiutgifter 

 Ulike segmenter innad i et borettslag fører til ulike ønsker/krav til omgivelser 

o Aldersgrupper 

o Hvor lenge man ønsker å eie boligen 

o Kulturelle forskjeller 

 Lav kunnskap om 

o tekniske løsninger  

o økonomiske fordeler  

o tilskuddsordninger 

o abstrakte fordeler 

 Konfliktskapende enkeltindivider 

 Lite felleskapstenkning 

Særlig er det kombinasjoner av disse årsakene som resulterer i barrierer, så for å motvirke at 

disse faktorene utløser barrierene bør man iverksette tiltak som kan fjerne de faktorene som 

kan gjøres noe med. For eksempel vil de økonomiske barrierene senkes ved bruk av de 
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finansielle støttesystemene til Enova og Husbanken, mens atferd og kunnskapsrelaterte 

barrierer kan senkes ved sosial fasilitering og involvering fra prosjektorganisasjonen. Dette 

kan gjøres gjennom ulike synliggjøringsstrategier og ved å ta i bruk nye metoder for å gjøre 

beboerne involvert og engasjert. 

Fasilitatorene på samfunnsnivå som blir behandlet i denne studien er i første rekke Enova og 

Husbanken. Disse forvalter ulike program som først og fremst gir økonomiske incentiver for å 

få søkerne til å velge ambisiøse løsninger når de skal gjøre utbedring på eksisterende 

bygningsmasse.  

Studien viser at det er et misforhold i forståelsen av hva Enova gir stønad for ved tiltak. 

Gunnen til dette er at mens folk flest mener dette skal være en bonus for å kutte kilowattimer, 

gir Enova kun støtte for merkostnaden av tiltak som i seg selv ikke er lønnsomme. Årsaker til 

dette kan blant annet være at søkerne selv sjelden setter seg inn i vilkårene for støtte, men 

overlater dette til eksterne rådgivere som boligbyggelag. Enova blir også kritisert for at de 

stiller krav til utredning fra energirådgivere for å gi støtte til egendefinerte tiltak, noe som er 

forårsaket av deres ønske om profesjonell utførelse av utredning og planlegging. Studien 

vurderer dette som en valid årsak og viser til støtteberegningskalkulatoren på Enovas nettsider 

for søkere som ønsker en rask og unøyaktig indikator på hvor mye støtte de kan få for sitt 

prosjekt. Kartleggingsstøtten til Enova blir vurdert som et effektivt og godt verktøy for å få 

profesjonell energirådgivning, samt videre søknad om støtte til selve prosjektet, noe som kan 

føre til flere oppgraderingsprosjekt. 

En svakhet med Enova sitt støttesystem er at mens det gir tydelige incentiver for at prosjekter 

skal komme opp på et høyt ambisjonsnivå, lavenergiklasse 1- eller passivhusstandard, 

medfører systemet at det for eksisterende bygg med lav tilpasningsdyktighet vil være 

vanskelig å få tilgang på den mest attraktive støtten. Dette kan medføre at disse prosjektene 

velger en vedlikeholdsløsning fremfor en mer ambisiøs oppgraderingsløsning.  

Husbanken sitt grunnlån er et effektivt verktøy for å få søkere til å holde et visst 

ambisjonsnivå på sitt prosjekt, allikevel vurderer denne studien disse kravene per dags dato 

som underkommunisert, varierende og lite ambisiøse i forhold til å skape nye normer for 

fremtiden. Erfaringer innad i Husbanken viser at et høyere kravnivå ikke trenger å føre til 

færre søkere. Studien anbefaler konkretisering av mer ambisiøse krav til grunnlån, samt bedre 

informasjonen som blir gitt via nettside og skriftlig veileder. 

Som fremtidige tiltak for å fasilitere til oppgraderingsprosjekter anbefaler denne studien en 

intensivering av kommunikasjon om energimerkeordningen, da studier fra Danmark viser at 

denne kan være et godt verktøy for å øke bytteverdi av boligen gjennom energieffektivisering. 

I tillegg anbefales det å gradvis øke energiavgiften, da dette kan øke bevissthet og skape 

ytterligere incentiv for energieffektivisering. Det anbefales også å utrede hvordan en 

fradragsordning for ENØK-tiltak i egen bolig kan bygges opp og administreres på en god 

måte, samt utrede muligheter til samordning av de offentlige støtteordningene knyttet til 

energi og bærekraft i bygg. En annen strategi knyttet til å heve interessen for energieffektive 

løsninger hos brukerne er å involvere dem gjennom bruk av AMS. Ved å ha kunne 

sammenlikne eget energiforbruk med tidligere forbruk, naboer og andre borettslag kan man 
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skape en konkurransesituasjon hos mange brukere som kan skape en følelsesmessig reaksjon 

som øker deres motivasjon for å spare energi. 
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1.0 Innledning 

1.1 Bakgrunn 

Klimaproblematikk blir av mange sett på som vår tids største utfordring. Den stadig økende 

CO2- tettheten i atmosfæren skaper et varmere klima, noe som skaper bekymring over store 

deler av verden. Et varmere klima vil i tillegg true polisen, noe som kan føre til at store deler 

av vår verden i fremtiden vil være under vann, samt føre til ubalanse i et utall økologiske 

system i naturen. I FNs klimarapport fra 2013 ble det anslått at klimaendringene høyst 

sannsynlig skyldes menneskelige klimagassutslipp (FN 2014). 

Disse truslene har blitt synliggjort i nyere tid gjennom miljøvernorganisasjoner som Bellona 

og Greenpeace, samt et stadig økende fokus fra media og myndigheter. FN etablerte i 1988 

“FNs klimapanel”(IPCC), som hvert 5. år gir ut rapporten som er grunnlaget for den 

internasjonale klimapolitikken (FN 2014). EU har siden 1992 utviklet en omfattende 

miljøsatsning, med klima- og energipolitikk som et sentralt fokus (Regjeringen 2013). 

Gjennom EØS-avtalen forplikter Norge seg til å følge EUs målsettinger, noe som gjør EU til 

en sentral aktør i utviklingen av norsk miljøpolitikk. I Norge er Miljøverndepartementet 

ansvarlig for å implementere og utvikle FNs miljøpolitikk, og delta i utarbeidelsen av FNs 

klimarapport. Miljøverndepartementet har satt som mål at klimagassutslippene skal senkes 

med 15-17 millioner tonn innen 2020.   

I 2009 vedtok EU en klimapakke som tar sikte på å redusere klimagassutslippene 20% i 

forhold til 1990-nivå innen 2020. Flere internasjonale studier peker på energieffektivisering 

som det billigste og mest gjennomførbare klimatiltaket, og internasjonalt er både forskere og 

politikere enige om at dette bør prioriteres (KRD 2010:8). 40 % av klimagassutslipp i Norge i 

dag stammer fra bygg, og 2/3 av dette igjen stammer fra bolig. Derfor er energieffektivisering 

av bolig et av de viktigste tiltakene som kan gjøres for å nå dette målet. Det jobbes stadig med 

utviklingen av bedre teknologier og løsninger for å energieffektivisere bygg ytterligere, i 

tillegg til at det kommer stadig strengere myndighetskrav for bygg. EU har uttalt at alle nye 

bygg innen 2020 skal være på nullenergienivå, mens Stortinget i klimaforliket la en 

miljøhandlingsplan for bolig- og byggesektoren der de fastslo at energikravene i teknisk 

forskrift skal skjerpes hvert 5. år. I KRDs arbeidsgruppe for energieffektivisering av bygg 

(KRD 2010:15-16) mente man at man bør ha som mål å redusere levert energi til bygg med 

10 TWh/år innen 2020 fra 2010-nivå som var på 80 TWh/år. Av disse anslo man at med 

dagens bygg og riverate måtte en besparelse på 8 TWh/år hentes ut fra eksisterende 

bygningsmasse. I samme rapport konkluderte man med at selv om denne 

energieffektiviseringen ville kreve store investeringer, f. eks.i form av tilskudd, ville det 

allikevel gi store bedrifts- og samfunnsøkonomiske gevinster. Man skisserte her et scenario 

der energieffektiviseringen ville utløse et nytt marked på 80 milliarder kroner i perioden 

2010-2020, noe som vil tilsvare 15 milliarder kroner i momsinntekter for staten kontra 17 

milliarder i tilskudd. I tillegg ville omsetningen tilsvare ca. 80.000 nye årsverk. 

Norge er i den heldige posisjonen at vi på grunn av stor tilgang til fornybar energi, i tillegg til 

en stabil politisk struktur, har lave energipriser. Med bakgrunn i dette har Norges holdning til 
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energibruk vært “rimelig avslappet” (Novakovic et. al. 2007). Allikevel er det grunn til 

bekymring også for Norge, på grunn av klimatruslene og vår avhengighet av internasjonal 

økonomi.  

Norge består i dag av i overkant 2,2 millioner bebodde boenheter, og siden rivningsraten er på 

ca. 0,31 % - 0,33 % årlig (Prognosesenteret 2011), vil dette medføre at de aller fleste av disse 

boenhetene vil bli stående i lang tid framover. Dette betyr at det å få utnyttet potensialet som 

ligger i allerede eksisterende boenheter vil være avgjørende for å nå målet for 

klimagassutslipp i 2020. Prognosesenteret (Enova 2012;2) anslår at det tekniske potensialet i 

dette segmentet, om man rehabiliterer byggene til TEK-10 standard, ligger på 13,4 TWh årlig. 

For å forsøke å nå dette potensialet er det viktig at man ser slike prosjekter fra interessentenes 

side, for å kartlegge beslutningsmønster, barrierer og hvordan man kan overkomme disse 

barrierene. 

Spørsmålet mange da undrer på er hvordan man skal forløse dette potensialet. Hvordan skal 

man få en mer miljøvennlig atferd blant byggherrer. Et svar som går igjen er å gjøre 

bærekraftige oppgraderinger av bygningsmassen mer lønnsomt for byggherre.  Novakovic 

et.al. (2007:11) forklarer dette slik: “Det er få som er interessert i å spare energi, mens mange 

er interessert i å spare penger”. Senere legger han vekt på at økonomiske argumenter ofte blir 

brukt som årsak til ikke å gjøre enøk-tiltak og at slike argumenter ofte ikke er tilstrekkelig for 

å fasilitere til oppgradering. Derfor er det mest hensiktsmessig å kombinere de økonomiske 

argumentene med henvisninger til andre gevinster, slik som bedret innemiljø og komfort.  

Jeg har valgt å fokusere på borettslag i denne studien, da dette er er stort boligsegment som 

sliter med vedlikeholdsetterslep. Dermed vil det også være et stort uforløst 

energieffektiviseringspotensiale i dette segmentet. Jeg har valgt å se på forprosjektfasen i et 

utbedringsprosjekt, det vil si fasen fra styret aktivt starter arbeidet med prosjektet, til det er 

vedtatt av beboerne i generalforsamling. Dette har grunnlag i at jeg anser dette som en kritisk 

fase der man ved god fasilitering kan øke borettslagets ambisjonsnivå for utbedringsprosjektet 

slik at det blir en oppgradering i stedet for en mindre ambisiøs rehabilitering. 

1.2 Problemstilling og forskningsspørsmål 
I denne oppgaven ønsker jeg å utarbeide problemstilling og forskningsspørsmål som  er i tråd 

med Steg og Vlek (2009) sine fire steg for å oppnå endring mot mer miljøvennlig atferd. 

Disse er: 

1. Identifisere atferden man ønsker å endre for å bedre miljøet 

2. Undersøke hvilke faktorer som påvirker denne atferden 

3. Bruke de intervensjonene som passer best i forhold til problematferden 

4. Systematisk evaluere effektene av intervensjonene 

Ut fra dette har jeg utarbeidet en problemstilling. Problemstillingen er oppgavens kjerne, og 

symboliserer den røde tråden i oppgaven og hva man ønsker å finne svar på. “En 

problemstilling er et spørsmål som er stilt med et bestemt formål og på en så presis måte at 

det lar seg undersøke” (Dalland 2007: 16). Denne lyder slik: 
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«Hvordan kan man motivere borettslag til å gjennomføre en ambisiøs oppgradering av 

bygningsmassen?» 

For å kunne besvare denne problemstillingen har jeg utarbeidet forskningsspørsmål.  

Forskningsspørsmålene er enklere å besvare enn problemstillingen, men skal lede frem til 

svaret på denne. Med andre ord er forskningsspørsmålene grunnsteinene i problemstillingen.  

 Hva kjennetegner en beslutningsprosess i borettslag? 

 Hvordan kan prosjektledere fremme bærekraftig oppgradering gjennom 

forprosjektsfasen? 

 Hvordan støtter de offentlige støttesystemene opp om bærekraftige 

oppgraderingsprosjekter? 

 Hvilke tiltak kan man gjøre på samfunnsnivå for å fasilitere oppgraderingsprosjekter? 

1.3 Avgrensning av oppgaven 
Oppgaven vil omhandle utbedringsprosjekt i eksisterende boligmasse, og vil derfor ikke 

omhandle nybygg eller næringslokale. Jeg vil ikke ta for meg boligmasse i form av særeide 

boliger eller sameier, men vil se på boligselskap i form av borettslag, da disse skiller seg fra 

tidligere nevnte eierformer som en mer demokratisk beslutningsprosess med lovbestemte 

rammer. Jeg vil beskrive beslutningsprosessen og de rammer som påvirker denne i størst grad, 

dermed vil jeg ikke legge stor vekt på tekniske løsninger, forskriftskrav eller søknadsprosess 

mot kommune og myndigheter. Utføring av hovedprosjekt med evaluering av kostnad, 

tidsbruk og kvalitet på det ferdige produktet er vurdert til å falle utenfor problemstilling. Jeg 

har heller ikke diskutert hvordan energisparekontrakter kan fasilitere til energieffektiviserende 

prosjekter, da det finnes lite data om disse blant norske borettslag. 
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1.4 Oppgavens disposisjon 

Figur 1: Oppgavens disposisjon  
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2.0 Teori og  litteratur 
Jeg vil i teorikapittelet først redegjøre for prinsippene bak bærekraft og ENØK i bygninger. 

Deretter vil jeg se på hva slags verdi beboere i borettslag får ved å oppgradere 

bygningsmassen og hva slags prosess man må igjennom for å få et oppgraderingsprosjekt 

vedtatt. Jeg vil også se på de psykologiske faktorene som påvirker beboerne når de skal gjøre 

valg, på denne måten kan jeg se dette i lys av barrierer og fasilitatorer som vi også vil se 

nærmere på. Avslutningsvis presenteres tidligere teori og selve beslutningsprosessen og 

barrierer, i tillegg til at fasilitatorer som vil bli drøftet senere i oppgaven blir presentert. 

2.1 Bærekraft 
Bærekraftig utvikling ble i 1987 definert i rapporten Vår felles framtid, også kjent som 

Brundtlandrapporten, som «En utvikling som imøtekommer behovene til dagens generasjon 

uten å redusere mulighetene for kommende generasjoner til å dekke sine behov» (FN 1987). 

Bærekraftig utvikling var også en av FN sine åtte tusenårsmål som ble utgitt i 2000, 

tusenårsmål nummer 7 handler om å ”sikre en miljømessig bærekraftig utvikling” (Globalis 

udatert;2). Ledd a) i dette tusenårsmålet sier at man skal integrere prinsippene om bærekraftig 

utvikling i nasjonal politikk og reversere tap av naturressurser. Om dette målet lar seg innfri 

er heller usannsynlig da tall fra 2010 viser at vi i Norge slapp ut ca. 18.000 tonn mer CO2 enn 

i 2000 (Globalis udatert;1). Globalt sett har Kina i denne perioden den største økningen med 

nesten fem milliarder tonn CO2. Fra 2010 til 2015 må altså dette tallet være reversert om 

målet skal innfries. Selv om disse målene ikke skulle innfris så er FN er allerede i gang med å 

utvikle nye mål for bærekraftig utvikling i årene som kommer. 

Bærekraftbegrepet består av tre hovedelelementer, sosiale forhold, miljømessige forhold og 

økonomiske forhold. For at et prosjekt skal bli ansett som bærekraftig må alle disse tre 

elementene være hensynstatt og integrert i prosjektet.  

 

Figur 2: Bærekraftbegrepets tre hovedelementer (Multiconsult 2013) 
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Av figuren ser man eksempler på ulike betraktninger som må gjøres for å avgjøre om et bygg 

er bærekraftig eller ikke. Dette viser at man må se byggets energiytelse i lys av, sosiale og 

økonomiske faktorer. Her kan nøkkelspørsmålet være om det finnes nok brukere som ønsker å 

bruke et slikt bygg og om det er en lønnsom investering for byggherre over byggets livsløp. 

Dette er årsaken til at bærekraftbegrepet er et viktig begrep for beslutningsprosessen ved 

oppgradering. Om prosjektet ikke tilfresstiller de tre nøkkelelementene vil prosjektet enten 

ikke være en oppgradering eller bli gjennomført i det hele tatt.  

2.2 Energiøkonomisering (ENØK) 
Om man utnytter energiressurser på en effektiv måte, tillater man en utvikling som ellers ikke 

er mulig. Allikevel er ikke energiøkonomi og energisparing det samme, siden det ikke er 

ønskelig å spare energi uten å ta hensyn til konsekvenser som innemiljø og kostnader. 

Novakovic et.al. (2007): “Energiøkonomisering er et begrep som i videste forstand betyr at 

energien skal brukes i den form , i den mengde og til den tid som totalt sett er mest lønnsom 

når alle fordeler og ulemper er veid mot hverandre”. 

Novakovic et.al. (2007) forklarer at gevinstene ved energieffektivisering blir undervurdert av 

forvaltere. Dette på grunn av manglende byggefaglig kompetanse hos forvaltere og 

byggherrer, og at man derfor ofte bruker rådgivere. Fra rådgivernes side er det mangel på 

incentiver for å dokumentere fordelene av energiøkonomiske løsninger, siden de ofte utelater 

gevinster i for eksempel et bedre innemiljø. Da blir det også vanskeligere for  forvalter å se 

den store gevinsten med energiøkonomiske tiltak, siden de har en tendens til å fokusere mer 

på investeringskostnad enn driftskostnader (Novakovic et.al. 2007). Novakovic trekker også 

frem arkitektenes streben etter estetiske løsninger som hemmende, siden energiøkonomiske 

tiltak sjeldent er estetisk pene å se på. 

2.3 Verdi- Hva er det? 
Johnson et.al. (1990) peker på at man i dag bygger bolig av tre hovedårsaker: 

1. Man skal ha beskyttelse for seg selv og sine eiendeler. Dette gjelder både mot vær og 

vind, men også for innsyn og forstyrrelse. 

2. Boligen skal være funksjonell for de aktiviteter som skal foregå inne. For boliger 

gjelder dette ting som søvn, matlaging, personlig hygiene etc. 

3. Bygget skal representere en verdi. 

Det er flere ulike måter å ta for seg verdi på. Verdien ved et bygg gjenspeiler de kvaliteter 

bygget innehar, og kan effektivt brukes som utgangspunkt med hensyn til å gjøre våre 

vurderinger og beslutninger (SNL 2015). Shen (2013) utdyper at verdi kan sees i lys av 

funksjon og kostnad slik at verdibegrepet kan presenteres ved følgende brøk: Verdi= 
𝑭𝒖𝒏𝒌𝒔𝒋𝒐𝒏

𝑲𝒐𝒔𝒕𝒏𝒂𝒅
. 

Bowman og Ambrosini (2000) skiller mellom bruksverdi og bytteverdi. Her er bruksverdien 

de kvaliteter som bygget innehar i seg selv, en verdi som gjenspeiler brukernes subjektive 

preferanser, mens bytteverdien er hvorvidt om bygget kan byttes i noe annet verdifullt som 

penger. Hjelmbrekke (2013) forklarer bruksverdi (use-value) slik: “… the specific qualities of 

the product perceived by the customers in relation to their needs (subjective judgements)” og 
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bytteverdi (exchange value) slik: “… refers to price . It is the monetary amount realized at a 

single point in time when the exchange of the good take place”.  

I borettslag vil bruksverdien for det meste være representert ved verdien bygget har for 

beboerne i form av hvilken grad funksjonene i bygget tilfredsstiller beboernes subjektive 

behov eller motivasjonsfaktorer.  

Når man skal gjengi bytteverdien til et bygg, refererer man gjerne til markedspris, som er den 

prisen bygget kan bli solgt for i markedet. Stiger bytteverdien til boligen etter oppgraderingen 

mer enn kostnaden av oppgraderingen vil eieren sitte på en potensiell gevinst. Denne vil bli 

realisert i det øyeblikket huseier selger boligen. 

2.4 Tiltak på eksisterende bygningsmasse 
Alle bygg utsettes for slitasje, i tillegg til at kravene fra samfunnet blir stadig strengere, og 

dette svekker byggets kvalitet. Derfor må bygg vedlikeholdes for å opprettholde en bytteverdi 

som samsvarer med markedssituasjonen og en bruksverdi som tilfredsstiller de krav beboeren 

stiller for bolig. Under ser man en typisk utvikling av kvaliteten gjennom livsløpet til et bygg, 

med periodisk vedlikehold, samt en oppgradering.  

 

Figur 3: Utvikling av kvalitet gjennom byggets livsløp (Sintef Byggforsk 2010;1) 

På denne kurven ser man også hvordan krav til bygget fra samfunnet utvikler seg, noe som 

man i dette eksemplet har tatt i betraktning og foretatt en oppgradering av bygget. Legg 

spesielt merke til kvalitetskurven om man ikke foretar vedlikehold. Vedlikehold kan både 

være periodisk som resultat av en vedlikeholdsplan eller være verdibevarende vedlikehold for 

å holde bygget funksjonelt ved å rehabilitere det til dagens minimumsstandard. Uttrykket 

rehabilitering brukes ulikt i ulike settinger og yrkesgrupper (Sintef Byggforsk 2010;1), men 

jeg vil her bruke bruke uttrykket rehabilitering for arbeider som fører bygget tilbake til sin 

opprinnelige standard justert for samfunnsutvikling jf. Hauge et.al. (2011). På samme måte 
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velger jeg å bruke uttrykket «oppgradering» i stedet for «utvikling» på prosjekter som hever 

byggets standard grunnet at jeg føler dette er et mer dekkende og entydig begrep. 

Oppgradering faller inn under fellesbetegnelsen ROT, som står for reparasjon, ombygging og 

tilbygg. Prognosesenteret (2011:30) identifiserte følgende sentrale drivere for gjennomføring 

av ROT-prosjekter: 

 Konjunkturutviklingen 

 Omsetningen av bruktboliger 

 Demografiske endringer,f.eks. flyttefrekvens 

 Husholdningenes økonomi og preferanser 

 Offentlige prioriteringer og rammebetingelser 

 Konsumentsentimentet og forventningene 

2.5 ROT-prosjekter i borettslag 
Det finnes to foretrukne måter å organisere et boligselskap på, som et sameie eller som et 

borettslag. Et sameie defineres som: «…der to eller fleire eig noko saman på ein slik måte at 

retten deira er rekna i partar etter delings- eller høvetal» (Lov om Sameige §1 2008), men 

siden jeg i denne oppgaven vil fokusere på borettslag vil jeg ikke utdype videre om sameier. 

Et borettslag er et selskap som eies av beboerne. Bygninger og tomt er felleseie for 

andelseierne og tallet på andeler er det samme som antall leiligheter (NBBL, udatert;2). Andel 

i borettslaget innebærer bruksrett til en bestemt leilighet. Årlig avholdes generalforsamling, 

der andelseierne går gjennom regnskap, budsjett og stemmer over forslag til utbedringer og 

fellestiltak. Styret, som velges i generalforsamling tar seg av den daglige driften av selskapet. 

I boligselskap er som oftest vedlikeholdsansvaret fordelt mellom selskapet og beboerne. 

Denne ansvarsfordelingen er som oftest regulert gjennom boligselskapets vedtekter, men om 

dette ikke er tilfelle reguleres ansvarsforholdet av det som er lovbestemt. For borettslag vil 

den bestemmende loven da være «Lov om burettslag» (burettslagslova- brl) (Sintef Byggforsk 

2010;2). Det vanlige er at beboerne har ansvar for vedlikehold og nødvendig utbedring av 

egen boenhet, de har relativ frie tøyler til å utføre standardheving så lenge det ikke fører til 

større ulemper for andre beboere. 

Boligselskapet har ansvaret for vedlikehold av det ytre på bygningen, samt fellesarealer og 

uteområde (Sintef Byggforsk 2010;2). Disse kostnadene dekkes av beboerne gjennom 

månedlige felleskostnader. Arbeid kan også gjennomføres som dugnad, men dette er frivillig 

og man kan ikke «straffe» beboere som ikke deltar. Man kan i stedet premiere deltakere for 

eksempel gjennom lavere felleskostnader en måned. Man kan også gi beboere valget mellom 

å gjøre større arbeid selv som for eksempel utvendig maling av rekkehus, eller outsource dette 

til en ekstern aktør (malerfirma)  som betales gjennom økt felleskostnad for den aktuelle 

beboeren. Styret i borettslaget har vedlikeholdsplikt jf. brl. §5-17 første ledd. Dette medfører 

også at andelseiere plikter å gjøre boenheten sin tilgjengelig for nødvendig arbeid på 

konstruksjon/infrastruktur.  
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Figur 4: Styret og generalforsamlingens beslutningsmandat i borettslaget (Sintef Byggforsk 

2010;2) 

Ovenfor ser man en oversikt over hvem som har beslutningsmandat når det skal gjennomføres 

ROT-prosjekter. Her ser man at løpende vedlikehold, rehabilitering og lettere 

oppgradering/ombygging kan gjøres av styret uten å gå gjennom generalforsamling, mens 

tyngre tiltak som påbygg/riving og ombygg/oppgradering med større omfang må gå gjennom 

generalforsamlingen. Det må være et flertall på 2/3 av generalforsamlingen for at vedtak skal 

fattes. I tillegg må det fattes vedtak om låneopptak, men dette krever kun alminnelig flertall 

på generalforsamlingen.  

Om det er tvil om tiltak krever vedtak i generalforsamling eller ikke, særlig om tiltakene har 

store økonomiske konsekvenser, så er det anbefalt at det tas opp i generalforsamling (Sintef 

Byggforsk 2010;2). Om styret gjennom feilaktig opptreden forvolder borettslaget skade, kan 

de stilles økonomisk ansvarlig. I tillegg kan dette være en god måte å unngå konflikter 

mellom styret og resterende andelseiere på. 

2.5.1 Byggets potensial for bærekraft 

Om et bygg har potensial for en bærekraftig oppgradering eller ikke avhenger av tre faktorer 

ifølge Multiconsults «Utredning av materielle krav ved tiltak på eksisterende bebyggelse» 

(2012): 

 Funksjonalitet- Om bygget egner seg til sitt formål. 

 Tilpasningsdyktighet- Om bygget kan tilpasses endrede krav til funksjonalitet. 

 Teknisk tilstand- Hva slags tilstand er bygget i, i forhold til et gitt referansenivå (eks. 

TEK 10). Herunder kommer faktorer som slitasje, alder og hvor godt vedlikeholdt 

bygget er. 
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Figur 5: Funksjonalitet og tilpasningsdyktighet  (Multiconsult 2013) 

Figuren over viser sammenhengen mellom funksjonalitet /tilpasning og potensial for byggets 

bærekraft. På det røde feltet bør man vurdere å rive bygget, på det gule feltet bør man ta en 

videre vurdering, mens på det grønne feltet er bygget bærekraftig. De fleste av våre 

ombyggingsprosjekter vil falle inn under feltet øverst til venstre. Her har man svekket 

funksjonalitet grunnet endrede brukerbehov i forhold til når det ble bygget eller oppgradert 

sist. Teknisk tilstand faller utenfor denne figuren, men påvirker helhetsvurderingen for om det 

bør gjøres tiltak på bygget eller ikke også med tanke på om bygget er verd å videreføre i det 

hele tatt. 

I hvilken grad et bygg er tilpasningsdyktig fremkommer som en funksjon av tre forhold 

(Multiconsult 2013): 

 Fleksibilitet- Frihet til å endre plan uten å endre funksjon, det vil si at man kan 

reorganisere bruksarealet ekskl. bæresystem/kjerner (eks. fra lukkede til åpne 

kontorlandskap) 

 Generalitet- Frihet til å endre funksjonuten for store inngrep og kostnader (eks. fra 

lager- til produksjonsareal) 

 Elastisitet- Frihet til å redusere eller utvide arealer innenfor en gitt ramme, f.eks. ved å 

bygge et tilbygg eller fjerne deler av bygget. Her vil utnyttelsen av tillatt bebygd areal 

på tomta være en sentral faktor 

2.5.2 Byggets energiytelse 

Byggets energiytelse påvirkes av mange faktorer, både når det gjelder klima, bygningskropp, 

tekniske installasjoner og bruk. Figur 6 viser de ulike faktorene som påvirker et byggs 

energibruk, inneklima og kostnader. For balansert enøk må disse faktorene sees i lys av 

hverandre (Novakovic et.al. 2007). 
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Figur 6: Samspill i bygninger (Novakovic et.al. 2007:47) 

I dette kapittelet vil det fokuseres på de viktigste tiltakene som kan gjennomføres for å øke 

energiytelsen til et bygg. Disse er utarbeidet med tanke på de samspillsfaktorene som man kan 

gjøre noe med, altså bygg-, installasjon- og bruksfaktorer, jf. figur 6. Energikrav i henhold til 

byggteknisk forskrift er hjemlet i TEK 10 kapittel 14, og setter rammene for nybygg i Norge. 

I TEK 10 kan man blant annet lese at boligblokker ikke skal ha et totalt netto energibehov 

som overskrider 115 kWh/m
2
 oppvarmet BRA per år. 

Arbeider på eksisterende bygg med ekstra fokus på energi vil i denne studien bli betegnet med 

samlebetegnelsen energiutbedring. I denne oppgaven vil energiutbedring brukes om alle 

oppgraderingsarbeid på bygg som samtidig tar sikte på å øke energiytelsen. Vi skiller mellom 

lett og dyp energiutbedring. Lett energiutbedring er mindre tiltak på boligen, som fører til 

relativt små endringer i energiytelse i forhold til original tilstand. Dyp energiutbedring er 

tiltak som er omfattende og til en viss grad ambisiøse. Denne typen utbedring omfatter store 

deler av boligen , og forbedret energiytelse er en av hovedformålene med utbedringen (Enova 

2012).  

2.5.3 Energireduserende tiltak 

2.5.3.1 Minimere varmetap  

For at bygget skal kunne skjerme brukerne tilstrekkelig er det nødvendig med en 

tilfredsstillende bygningskropp jf. figur 2. En av de mest effektive og lønnsomme måtene å 

redusere energibehovet på er varmeisolering. Ved å minske transmisjonsvarmetapet i vegger, 

tak, gulv og vinduer minimerer man også behovet for oppvarming (Novakovic et.al. 2007). 

Bygg har stadig flere interne varmetilskudd i form av elektrisk utstyr, i tillegg finnes internt 

varmetilskudd fra mennesker og dyr samt prosesser og belysning (Norsk Standard 2014). 

Novakovic et.al. (2007) skriver at ved et varmeisolasjonssjikt gir en dobling i tykkelse 50% 

reduksjon i varmegjennomgangen, og om man dobler ytterligere (firedobler) gir dette 

ytterligere 25% reduksjon, altså totalt 75%. For å få best effekt bør det isoleres jevnt over hele 
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bygget, men dette er ofte ikke er mulig grunnet økonomiske eller byggetekniske forhold. Jf. 

TEK 10 stilles nå følgende krav til varmegjennomgangskoeffisient (U-verdi) i de ulike 

bygningsdeler: 

  U-verdi yttervegg ≤ 0,18 W/(m² K) 

  U-verdi tak ≤ 0,13 W/(m² K) 

  U-verdi gulv ≤ 0,15 W/(m² K) 

  U-verdi glass/vindu/dør inkludert karm/ramme ≤ 1,2 W/(m² K) 

  Normalisert kuldebroverdi, der m² angis i oppvarmet BRA: 

- småhus ≤ 0,03 W/(m² K) 

- øvrige bygninger ≤ 0,06 W/(m² K). 

 

I ROT-prosjekter blir tiltak som forbedrer varmegjennomgangskoeffisienten omtalt som 

passive energitiltak. Prognosesenteret (2011) avdekket at i 2009 og 2010 var skifte av vinduer 

det mest brukte passive energitiltaket i norske boliger, der ca. 100 000 boliger gjennomgikk 

slike tiltak i disse årene (ca. 5% av totalt antall husstander per år). 61% av respondentene 

oppgav nødvendig skifte som årsak til tiltaket., mens 36% oppgav at grunnen var at det var en 

del av et annet oppussingstiltak (kunne oppgi 3 årsaker). Bare 31% svarte at tiltaket var gjort 

for å spare energi. For etterisolering var energisparing og annen oppussing de viktigste 

årsaken til tiltaket (58% og 57%).  

Det er særlig viktig å være obs på kuldebroer når man reduserer varmetapene. Dette er 

punkter på bygningskroppen som har vesentlig høyere U-verdi enn konstruksjonen omkring.  

2.5.3.2 Oppvarmingssystem  

Et forbedret oppvarmingssystem er en av de mest energisparende tiltakene man kan 

gjennomføre ved hjelp av installasjoner i bygget. Det finnes flere alternative 

oppvarmingskilder for bygg i dag. De mest vanlige av disse er direkte elektrisk oppvarming, 

lokale ildsteder (ovn, kaminer etc.) og sentrale varmesystemer (Novakovic et.al. 2007). 

Vedovner og peiser har en spesiell plass i norsk kultur, og mange eneboliger har slike 

installert uten at de nødvendigvis blir bruk som hovedvarmekilde, noe som er bra siden de har 

et høyt partikkelutslippstall. Direkte elektrisk oppvarming i form av panelovner og radiatorer 

er også mye brukt. I eldre blokkbebyggelse har det tidvis vært et høyt antall sentraliserte 

system, med oljekjeler som oppvarming. Disse blir forsøkt utfaset gjennom diverse tiltak, som 

f.eks. støtte fra Enova og forbud fra og med 2020 som et resultat av Klimaforliket. Ved å 

endre oppvarmingssystemet som brukes i mange eldre bygg kan mengde levert energi 

minskes drastisk.  

I sentrale varmesystemer genereres varmen sentralt, og blir transportert av et varmebærende 

medium ut til de enkelte rommene i bygget (Novakovic et.al. 2007). Vanlige medium for 

denne bruken er luft og vann, der luft er å foretrekke på grunn av en mye høyere bæreevne. 

Men siden luftdreven varme er vanskelig å regulere om den skal fungere i samspill med et 

ventilasjonsanlegg, medfører dette at en må velge mellom for varme rom eller god 

luftkvalitet. Vann som medium gjør at vi kan benytte oss av ulike energikilder som f.eks. 

pelletsovn, luft-vann varmepumpe, grunn-vann varmepumpe eller tilkobling til 



    

13 

 

fjernvarmenett. Viktig når man oppretter et varmesystem er å gjøre det mulig å ha peakvarme, 

dette kan f.eks. være elektriske lokale varmekilder. Dette vil gjøre det mulig for beboere å 

holde boenheten varmere enn det systemet gir mulighet for. For eksempel for beboere som 

ønsker høyere varme eller i tilfeller der det blir så kaldt at f.eks. varmepumper blir ineffektive. 

Et vannbårent sentralvarmeanlegg vil også være godt egnet til å varme tappevann, i tillegg til 

at det gir et godt og stabilt inneklima. 

2.5.3.3 Installasjon av solenergisystemer 

Solen har en eksergieffekt på 95%, det vil si at 95% av energien fra sola kan omvandles til 

andre typer energi, som f.eks. elektrisitet. Elektrisitet i sin tur har 100% eksergi, og kan 

dermed omvandles til andre typer energi uten å oppnå særlig energitap (Energibedriftenes 

Landsforening udatert). Det er også en av grunnene til at elektrisitet er den foretrukne 

energitypen i daglig bruk, i tillegg til at den kan lagres. Ved å benytte solenergi kan man 

dermed dekke energibehovet i et bygg, samtidig som man kan lagre energien for å benytte den 

senere. Solenergisystemer er prinsipielt bygd opp av en omformer, et distribusjonssystem og 

et energilager (Novakovic et.al. 2007).  

Omformerenheter bør monteres i sydlig retning, og i korrekt vinkel for maksimal utnytting av 

solinnstråling. De vanligste omformerenehetene er solceller og solfangere. 

I solfangeren absorberes solenergien før den omvandles til varme, varmen blir så transportert 

videre av et varmebærende medium til et varmelager eller forbruksstedet. Solfangere kan 

sørge for varmebehovet på sommerhalvåret, men er ineffektivt i vinterhalvåret på grunn av 

manglende soleffekt og solinnstråling. 

Solstrømsenergi er den fornybare energikilden som øker mest i verden (Forskningsrådet 

2014), og i løpet av få år satser man på at 3.generasjons solcelleteknologi med bedre 

utnyttingsgrad vil være på markedet. Omformerenheten i et slikt system består av 

silisiumbaserte mono-, poly- eller multikrystalinske solceller, der solenergien vil omdannes til 

elektrisitet. Denne vil så bli distribuert videre gjennom vanlige strømledninger, til et batteri 

der energien lagres. 

2.5.3.4 Balansert ventilasjon 

Siden man tilbringer store deler av livet i hjemmet kan man trekke en slutning om at 

omgivelsene i hjemmet har betydelig innvirkning på et menneskes helse.  Helse defineres av 

WHO (1948) (Novakovic et.al. 2007) som: «… En tilstand av fysisk, psykisk og sosial 

velvære, og ikke bare fravær av sykdom og skrøpelighet». Man antar at inneklima har 

innvirkning på helsesituasjonen til beboerne, uten at dette har vært mulig å påvise entydig og 

udiskutabelt (Novakovic et.al. 2007). Dawidowicz og Lindvall (1988) fant flere tegn på at 

inneklima i verste fall kunne være sykdomsutløsende, dermed kan et system som sikrer godt 

inneklima  være sykdomsforebyggende. For å kunne ha og opprettholde et godt inneklima 

trenger man et godt system for ventilasjon av bygget. Novakovic et.al (2007) har trukket frem 

5 inneklimafaktorer: 
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1. Temperatur (Termisk inneklima) 

- Temperaturpåvirkninger som f.eks. kulde, varme, trekk og overflatetemperaturer – 

dvs. alle de påvirkninger som vi mennesker oppfatter ved hjelp av huden og 

termoreseptorer. 

2. Lufta vi puster i (Atmosfærisk inneklima) 

- Lukt-, duft- og forurensningspåvirkninger som f.eks. matlukt, radon, fukt, soppvekst, 

mugg, tobakksrøyk, oppløsningsmidler, husstøvmidd osv. – dvs. det som påvirker 

luftveissystemet. 

3. Lyd/støy (Akustisk inneklima) 

- Lyd- og støypåvirkninger som f.eks. etterklangstid samt utendørs lyd overført 

gjennom konstruksjoner, ventilasjonskanaler etc. – dvs. det vi kan høre. 

4. Belysning/stråling (Visuelt inneklima) 

- Lys- og synspåvirkninger som f.eks. blending, kontraster, fargegjenkjennelighet, 

flimmer, dagslystforhold osv. – dvs. det vi ser. 

5. Utforming/innredning (Mekanisk inneklima) 

- Andre mekaniske påvirkninger som f.eks. ergonomiske påvirkninger (arbeidsstilling 

eller ensidig gjentatte bevegelsesmønstre) eller svingninger som ligger utenfor det 

hørbare området (vibrasjoner) 

Begrepet innemiljø innbefatter disse 5 faktorene i tillegg til psykososiale og estetiske faktorer. 

Man skiller mellom 3 ulike kategorier ventilasjon: 

1. Naturlig ventilasjon- man bruker utettheter i bygget, som f.eks. vinduer og 

lufteventiler til å ventilere ut dårlig luft. 

2. Mekanisk ventilasjon- lufttilgang skjer naturlig, men man ventilerer ut luft mekanisk. 

Gjerne ved avtrekksvifte på bad og kjøkken. 

3. Balansert ventilasjon- Ventilasjonsanlegg tar seg av både tilført luft og avtrekk av 

gammel luft. Dette gir i tillegg mulighet for varmegjenvinning fra den gamle luften til 

den nye.  
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Figur 7: Prinsippskisse for balansert ventilasjon i bolig (Sintef Byggforsk 2006) 

Den balanserte ventilasjonen fungerer i prinsippet slik at vifte i ventilasjonsaggregat trekker 

den friske luften gjennom yttervegg. I aggregatet varmes friskluften i en varmeveksler, som 

overfører varme fra avtrekksluften til den kalde uteluften. Denne tilluften blir så filtrert og ført 

til oppholdsrom (stue, soverom) gjennom ventiler. Ventilasjonsaggregatet må plasseres 

innenfor isolasjonssjiktet, og det er viktig at alt av kanaler er tette, i likhet med 

bygningskroppen (Sintef Byggforsk 2006). 

Fordeler ved å installere balansert ventilasjon er at 60-90% av varmen i brukt luft gjenbrukes, 

noe som reduserer oppvarmingsbehovet og man unngår kald trekk. Man har i tillegg større 

kontroll på tilført luftmengde og kan regulere etter behov. Man får også en jevn fordeling av 

varme, samt fjerner forurensning og fukt i både inn- og ut-luft (Enova, udatert;1).Ved å 

kombinere de energimessige fordeler ved balansert ventilasjon med de helsemessige, kan man 

skape ekstra incentiver for å installere et slikt system (Novakovic et.al. 2007).  
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2.5.3.5 Avansert målesystem og Smart Grid 

Smart Grid er kort fortalt en ny generasjon strømnettverk som dannes av ulike system. Dette 

gjør det mulig å enklere samle inn informasjon om den enkeltes energiforbruk, og 

kommunisere dette (Litos Strategic Communication udatert). Først og fremst til beboeren 

selv. Systemet er ikke energireduserende i seg selv, men kan medføre en smartere bruk av 

energiressursene. 

Avanserte målesystem (AMS) er en av systemene som utgjør Smart Grid, og det mest 

relevante for denne oppgaven, og skal i 2019 bli tilgjengelig i hele Norge (in-press 2015). 

Dette gjør at brukeren kan lese av energiforbruk på en energimåler installert i boenheten. 

Dette skaper også flere muligheter som utvikling i energiforbruk, benchmarking og 

sammenlikning mot naboenes forbruk. 

2.6 Motivasjonsteori 
I dette kapittelet vil ta for seg ulike psykologiske teorier om hva som fører til en ønsket 

beslutning om oppgradering. For  at et borettslagsstyre skal få gjennom en ønsket beslutning 

er det viktig å se hva som motiverer beboerne, siden det er dette som fører til hvordan den 

enkelte vil handle i en gitt situasjon (Arnold, Cooper, Robertson 1998).  

Kaufmann og Kaufmann (1998) peker på at de faktorene som påvirker motivasjonen er av 

biologisk, psykologisk og av sosial art. Dermed er det vanskelig å forklare de faktorene som 

vil påvirke en beslutning gjennom en enkel modell. Allikevel finnes det en modell som 

intergrerer ulike teorier som kan belyse motivasjon. 

 

Figur 8: Modell for motivasjon og ytelse (Mitchell og Larson 1987) 

Av denne ser man at motivasjonen blir påvirket av både indre og ytre faktorer, og den viser 

også hvorfor en metode (aktivering) kan gi ulike handlinger (atferd). De indre faktorene 

består av beslutningstakerens behov, mål og kompetanse, mens de ytre består av sosiale 

omgivelser, eventuell belønning og de praktiske forhold. Jeg vil under redegjøre for noen 

behovsteorier, samt teorier som omhandler de ytre faktorer og hvordan klimatrusselen 

påvirker avgjørelsen til beboerne. 
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2.6.1 Behovsteorier 

Maslow (1954) definerte behov som en fysisk eller psykologisk mangel som en person føler 

en trang til å fylle. Han forklarte videre at man ikke ble motivert av å oppfylle sine behov, 

men kun mangelen av dem. Han laget også en hierarkisk inndeling av behovene, en figur som 

er viden kjent som Maslows behovshierarki eller behovspyramide.  

 

Figur 9: Maslows behovspyramide (1954) 

Per Fugelli (Sønvinsen, udatert) har tidligere satt boligens bruksverdi i lys av Maslows 

behovspyramide: «Bolig er viktig på alle trinn i Maslows behovspyramide».  

Clayton Alderfer (1972) videreutviklet Maslows fem faktorer ved å argumentere for at disse i 

virkeligheten er tre ulike kategorier: 

 Existence needs- er fysisk og materiell velferd og favner om Maslows fysiologiske 

behov og sikkerhetsbehov. 

 Relatedness needs- er ønske om å danne sosiale bånd og favner om behovet for 

kjærlighet og tilhørighet jf. Maslow 

 Growth needs- er ønsker om psykologisk vekst og utvikling. Denne kategorien 

sammenfaller med selvtillit og selv-aktualisering i Maslows behovspyramide.  

Alderfer mener at man ikke kan anta at de ulike kategoriene vil oppføre seg likt over tid, men 

peker på at når de lavere nivåene blir tilfredsstilt blir de mindre viktig mens de høye nivåene 

blir viktigere når de blir tilfredsstilt. Dette kan man se i lys av hvordan en nyetablert kan se 

bolig som en plass der man får oppfylt de grunnleggende fysiske behov, mens en veletablert 

person kan se en bolig som et sted der man trives og utvikles. 

David McClelland (1987) presenterer behov som man ikke er født med, men som man 

utvikler/lærer i løpet av livet. Disse kaller han acquired needs og deler disse inn i tre 

kategorier: 
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 Behovet for å lykkes- dette er behovet mennesker har for å oppfylle sine ambisjoner. 

 Behovet for makt- er ønsket om å kunne få mennesker til å handle på måter de ellers 

ikke ville handlet på 

 Behovet for tilhørighet- ønsket om å danne sosiale bånd med andre mennesker 

 

2.6.2 Herzbergs «To-faktor»-teori 

Dette er egentlig en motivasjonsteori tilpasset en arbeidssituasjon, men jeg mener premissene 

er overførbare til motivasjon for å gjøre tiltak på borettslaget grunnet enkeltheten til teorien, 

samt at den opplevde situasjon på arbeidsplass og i hjemmet har mange felles faktorer. Det 

må også understrekes at i hjemmet vil produktivitet ha mindre fokus, mens trivsel vil ha 

høyere fokus i forhold til på en arbeidsplass. 

De to faktorene som Herzberg (1959) presenterer er hygienefaktorene og 

motivasjonsfaktorene: 

 Hygienefaktorer er de forhold som ikke motiverer beboerne, men som vil føre til 

mistrivsel om de ikke er til stede. Dette vil tilsi de nederste trinnene i Maslows 

pyramide, slik som trygghet, ly og varme. Disse faktorene vil i borettslag bli holdt ved 

like av styrets vedlikeholdsplikt. 

 Motivasjonsfaktorer er de faktorene som fører til motivasjon hos beboerne, slik at de 

kan gjøre tiltak som strekker seg ut over vedlikeholdstiltak. Dette vil bli dekket av de 

høyere trinn i Maslows behovspyramide. 

Teorien fungerer slik at fravær av hygienefaktorer vil svekke motivasjonen, men ikke styrke 

den om de er tilstede, mens det motsatt vil gjelde for motivasjonsfaktorene. Dermed vil det 

oppstå et slags nullpunkt når alle hygienefaktorene er oppfylt, men ingen av 

motivasjonsfaktorene. 

2.6.3 Psykososial teori 

Richard Wilkinson og Michael Marmot's psykososiale teori (2003) forklarer hvorfor sosial 

fasilitering i beslutningsprosessen er viktig for å få ønsket handling fra beboerne, jf. fig. 8, og 

er gjeldende blant Herzbergs motivasjonsfaktorer. Denne teorien blir bygd opp av tre 

opplevelser:  

1. Verdighet, å føle seg omgitt av respekt 

2. Opplevd styringskraft over eget liv, ikke avmaktsfølelse 

3. Deltakelse, følelsen av å være med på noe, være med på en "dugnad", å bidra til et 

felleskap i samvirke med andre.  

2.6.4 Klima-psykologi 

Når det er snakk om oppgraderingsprosjekter, kan man peke på ulike fakta og anta at et 

fullstendig rasjonelt menneske med bakgrunn i disse fakta ville valgt å oppgradere bygget sitt. 

Allikevel er det ikke slik, og grunnen til at ikke alle har denne motivasjonen er at de ikke har 

et mål (se fig. 8) om å gjøre uselviske valg på vegne av menneskeheten som en helhet. For å 

forstå hvorfor vi mennesker ikke tenker rasjonelt når det dreier seg om klimautfordringer og 
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de valg vi gjør i møte med disse, må vi se på hvordan menneskets psyke reagerer i møte med 

slike valg.  

Undersøkelser viser at Asia og Sør-Amerika er de kontinentene der man er mest bekymret for 

klimaendringer (Stoknes 2014). I Norge ser man en utvikling der folk blir stadig mindre 

bekymret for klimaendringer selv om bevisstheten er høy. Denne utviklingen har ført til at 

Norge er en av de landene der man bekymrer seg minst om klimautfordringene. 

Stoknes (2014) sier at holdninger integrert med selvbildet har varig innflytelse på atferd, men 

situasjon har ofte større innflytelse på atferd enn personlighet. Hvis det er kognitiv dissonans 

mellom holdning og handling, vil ofte handling føre til endring i holdning. Han har videre 

identifisert fem faktorer som skaper barrierer for å gå for bærekraftige løsninger: 

 Distant- man trøster seg med at effektene av endringene er fjernt av sted, i tid, sosialt 

og geografisk. De psykologiske effektene av en slik distansering er at man føler saken 

er mindre akutt og viktig. 

 Doom- Når media konkluderer med at dommedag nærmer seg på grunn av 

menneskers miljøpåvirkninger skaper dette en følelse av håpløshet i befolkningen, noe 

som skaper ideen om at situasjonen uansett er tapt, og det er ingenting 

enkeltmennesker kan gjøre. 

 Dissonance- Dissonans mellom det man blir fortalt og det som gjøres, svekker 

holdningen om bekymring og fører til uro og betenkning. Under ser man en figur som 

viser fire ulike metoder vi mennesker bruker til å bortforklare dissonans vedrørende 

C02-utslipp. 

 
Figur 10: Strategier for å bortforklare dissonans (Stoknes 2014) 
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 Denial- I korte trekk: “The need to be innocent of a troubling recognition”. Man 

benekter fakta man vet er sanne, for å skape avstand fra angsten situasjonen skaper. 

 iDentity- Identitet trumfer kunnskap. Her peker han på at om du har en identitet som 

dreier mot å være skeptisk til klimaendringer, vil dette veie tyngre enn den 

kunnskapen du sitter på om emnet. Her vil et godt eksempel være en konservativ 

politiker som følger konsensus i partier fremfor egen personlig overbevisning. 

Suksesskriteriene til å overkomme de fem barriereneklassene mener Stoknes er: 

 Distant- Få det til å føles personlig, kritisk og nært 

 Doom- Bruk kognitive rammer som ikke gir negative effekter- mennesker ønsker å 

unngå tap 

 Dissonance- Reduser dissonnans ved å gi muligheter for synlig og forutsigbar 

handling 

 Denial- Unngå å utløse den naturlige benektelsen hos folk 

 iDentity- Reduser politisk og kulturell polarisering angående temaet 

Videre foreslår han nye strategier som skal hjelpe til med å oppnå suksesskriteriene: 

Social- Engasjer publikum gjennom bruk av sosiale medier. Forskning er gjort på fire 

brukergrupper der hver gruppe har fått hver sin motivasjonsfaktor for å kutte energi. Disse fire 

var: fordi det er bra for planeten, fordi det er bra for fremtidige generasjoner, fordi man sparer 

penger og fordi naboen gjør det. Av disse var det kun den siste som gav effekt, med 10% 

redusert energibruk. I et annet forskningsprosjekt fant man at tilfeller der man hadde 

strømregning som sammenliknet forbruket med gjennomsnittet i nabolaget ble også 

energibruken redusert. Om denne effekten uttalte psykolog Robert B. Cialdini ved Arizona 

State University følgende: “People don’t just want to conserve energy, they want to be 

acknowledged for saving energy” (Conniff 2009). Stoknes (2014) mener løsningene ikke er 

individuelle, men sosialt strukturerte. Blant annet ønsker hna å utnytte seg av f.eks. 

konkurranseforhold mellom byer, slik at man får en fellesskapsfølelse om det å være 

energieffektive. I tillegg peker han på at det kan bli tatt i bruk strategier som aktiverer det 

sosiale ved å ta miljøvennlige valg, på individnivå. Slik kan man etablere word of mouth 

samtidig som man presser mennesker på individnivå gjennom folk eller grupper de kjenner 

eller gjenkjenner seg i. 

Simple- Gjør det enkelt for brukerne å se fordelene ved å velge miljøvennlige alternativer. 

Her spiller energimerkesystemet inn, men man kan gjøre denne enda tydeligere ved for 

eksempel å synliggjøre hvor mye man sparer i året på en høy energistandard.  

Supportive framing-  “Innramming” viser til den usynlige konteksten som gir mening til og 

påvirker vår tenkning og samtale. Stoknes mener økonomer har lagt grunnlaget for 

innramming av bærekraftige løsninger, der dette framstår som dyrt og ulønnsomt. Stoknes 

mener man må forsøke å fjerne seg fra dette perspektivet og heller fokusere på fordelene. Som 

eksempler nevner han her mindre sjanse for naturkatastrofer og helsekonsekvenser. 
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Story- Man må skape en historie som engasjerer, og som peker frem mot en ny orden, jf. 

Roosevelts «New deal», Luther Kings «Drøm» eller Gerhardsens «Vi må bygge landet». 

Signals- Skape signaler som kan brukes til å måle og sammenlikne ulike selskaper.  

Stoknes (2014) peker på fire fakta han mener det er viktig å rette fokus på for å bygge ned de 

mentale barrierene for å velge bærekraftige løsninger. 

1. Vi har de nødvendige teknologiene (BAT) til å løse det meget alvorlige 

klimaproblemet.  

2. Mer fakta-informasjon alene er utilstrekkelig.  

3. Utfordringen nå har mer å gjøre med beslutningsprosesser og borgernes støtte til 

ambisiøse tiltak i moderne demokratier. 

4. Psykologiske og atferds-løsninger er ikke svaret på alle problemer, men kan peke mot 

nye tilnærminger for å bygge sterk støtte til ambisiøs miljø- og klimapolitikk. 

2.7 Beslutningsprosessen 
En beslutningsprosess er en fellesbetegnelse på de prosesser som foregår fra man har 

presentert en idè for et utvalg beslutningstakere til beslutningen er tatt. Et generelt forløp av 

en beslutningsprosess kan presenteres slik som figuren under. 

 

Figur 11: Faser i en generell beslutningsmodell hentet fra Enderud (2003) 

Man ønsker i en beslutningsfase enten å oppfylle behov/mål eller løse problemer. Oppnår man 

dette er prosessen å anse som vellykket (Enderud 2003). Eksempel på en mislykket 

beslutningsprosess er når man: 

 Beslutter, uten å iverksette 

 Omgjør beslutning i utførelsesfasen 

 Utsetter beslutningen 
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 Slår fast at «det ikke er et problem» 

 Symptombehandlinger (f.eks. avsette aktivt styremedlem ved konflikter) 

 Gjør «tomme» beslutninger som i praksis ikke betyr noe; fordi det besluttes et annet 

sted eller at ting forblir likt i praksis 

Beslutningsvegring er et symptom på manglende endringsmotivasjon hos beboerne. De finnes 

fire varianter av beslutningsvegring (Andersen 2003): 

 Å utsette valget 

 Status quo tilbøyelighet (man ønsker å beholde det slik man har det) 

 Tilbøyelighet mot valg som innebærer å slippe å gjøre noe 

 Tilbøyelighet mot å ikke ta en beslutning 

2.7.1 Tidslinje for beslutningsprosessen i borettslag 

Hauge et.al. (2011) deler i BESLUTT-rapporten, som tar for seg beslutningsprosessen i 

borettslag og sameier, beslutningsprosessen inn i 27 punkter gjennom de tre hovedfasene: 

1. Forberedelse og medvirkning 

2. Vedtak 

3. Byggestart 

I denne oppgaven vil fokus være på prosessen før og ved vedtak, derfor vil jeg under gi en 

kort beskrivelse av de ulike stegene. Full tidslinje og roller for de medvirkende etter Hauge et. 

al. (2011) kan sees i vedlegg 2. Det skisseres et tidsforbruk på 1-3 år, avhengig av 

prosjektstørrelse og beboerne i borettslaget. 

1. Styremøte- her stilles det spørsmål om man har et oppgraderingsbehov, og man 

beslutter å kontakte boligbyggelag/rådgiver. Grunner til dette kan være 

tilstandsvurdering, vedlikeholdsplan, alvorlige byggtekniske problem eller etter 

beboernes ønsker/signaler 

2. Infomasjonsmøte- her informeres beboerne om at det er igangsatt en prosess for å 

få laget en utredning om oppgradering av borettslaget 

3. Undersøkelse av beboernes interesse for oppgradering 

4. Skriftlig informasjon og beboerundersøkelser 

5. Ordinær generalforsamling- det stemmes over om man skal foreta en utredning om 

oppgradering 

6. Styremøte- oppstart av utredning med boligbyggelag/rådgivere. Man oppretter en 

fremdriftsplan for prosjektet. 

7. Søknad- støtte fra Husbanken for tilstandsvurdering (per 2015 også 

kartleggingsstøtte fra Enova) 

8. Tilstandsvurdering trinn 1- kan også inkludere beboerundersøkelse 

9. Styremøte- går gjennom resultat fra tilstandsvurderingen og vurderer hva som skal 

prioriteres 

10. Tilstandsvurdering trinn 2 

11. Skriftlig informasjon om tilstandsvurderinger 

12. Styremøte- man blir enige om å igangsette et forprosjekt 



    

23 

 

13. Infomøte- om resultat fra tilstandsvurderinger og om forprosjekt 

14. Forhåndskonferanse med kommunen- for å avklare eventuelle krav 

15. Start forprosjekt- Arkitekt/rådgivere (boligbyggelag) utarbeider 

oppgraderingsforslag 

16. Skriftlig informasjon om forslag til oppgradering med kostnadsbilde 

17. Styremøter- planlegging av beboermøter (foregår flere ganger i sammenheng med 

beboermøter) 

18. Beboermøter- man får innspill, forankrer prosjektet hos beboerne, diskuterer 

oppgaderingsforslag og kostnader (kan foregå 2-3 ganger avhengig av innspill og 

eventuell motstand mot prosjektet) 

19. Innkalling til endelig avstemning om forslag i generalforsamling 

Vedtak 

20. Generalforsamling- det fattes vedtak om oppgradering 

21. Styremøte- man oppretter en byggekomitè 

22. Søknad- rammetillatelse fra kommunen og støtte fra Enova 

23. Detaljprosjektering- arkitekt/rådgiver utarbeider detaljer og tilbudsgrunnlag 

2.7.2 Suksesskriterier og fallgruver i beslutningsprosessen 

Jeg har sammenliknet suksesskriterier for vellykkede forprosjekt fra tre ulike 

rapporter/veiledere. Disse er BESLUTT (Hauge et.al. 2011), NBBL sin veileder for 

gjennomføring av beslutningsprosesser (NBBL udatert;3) og «Arilds gate 6 – oppgradering av 

en verneverdig bygård i Trondheim: Et pilotprosjekt i REBO» (2013). 

Her ser man at mens Hauge et.al.(2011) og NBBL sin veileder for oppgradering av borettslag 

og sameier (udatert;3) har høyt fokus på prosess og det relasjonelle i en beslutningsprosess, 

har REBO mer fokus på utførelsen av kartlegging, arbeidsprosess og prosjektering. At Hauge 

et.al.(2011) og NBBL sin veileder (udatert;3) har mange felles kriterier har sammenheng med 

at Åshild Lappegard Hauge har vært sentral i utarbeidelsen av begge disse. Jeg gjengir her en 

sammenslått liste over suksesskriterier hentet fra sammenlikningen i vedlegg 3, da jeg mener 

en kombinasjon av de tre settenes suksesskriterier gir et mer helhetlig bilde enn et sett isolert. 

 Vær åpen om planer 

 Sett av god tid, og la beslutningene modne 

 Søk råd fra boligbyggelag/rådgivere med ekspertise og erfaring fra slike prosjekter 

 Sørg for at styret er samstemt slik at alle drar i samme retning 

 Bruk ekstern ekspertise for å selge inn prosjektet hos beboerne 

 Bruk beboerundersøkelser og beboermøter til å innhente forslag og innspill fra 

beboerne 

 Ta innspill fra beboerne på alvor, slik at de kan føle eierskap til prosjektet 

 Gi informasjon på en lettforståelig måte, gjerne ved bruk av enkelt språk eller 

illustrasjons-/ visualiseringsmetoder 

 Utarbeid en detaljert økonomisk analyse som viser konsekvenser på individnivå 
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 Sørg for at prosjektet er grundig forankret og forstått hos beboerne før det 

gjennomføres generalforsamling 

 Bruk gjerne forbildeprosjekter som motivasjon for beboerne 

 Lag tiltakspakker der det er liten forskjell på økning i individuelle felleskostnader, 

men det ene alternativet er mer ambisiøst. Dette gjøres ved hjelp av tiltak som utløser 

støtte/finansiering fra Enova/Husbanken. 

 Byggherre (styret) og prosjektleder må ha driv for prosjektet 

 Bruk god tid på undersøkelse og besiktigelse av bygget, samt arbeidsplanlegging 

 Gå dypt nok i undersøkelsesperioden, slik at eventuelle utfordringer registreres 

 Kartlegg slike utfordringer, og innhent nødvendig ekspertise 

 Kartlegg eventuelle fasadevern 

 Kartlegg hvor mye det er hensiktsmessig å isolere på de enkelte tilgjengelige flatene 

 Sett av nok tid og ressurser i tidlig fase 

 Utarbeid en tydelig fremdriftsplan og følg denne 

 Gjennomfør jevnlige tekniske møter med aktuelle entrepriser. 

 Løs problemer når de oppstår, og unngå «Det løser seg sikkert»-holdning. 

 Sørg for å planlegge tekniske anlegg slik at driftspersonell har tilgang til nødvendig 

utstyr uavhengig av bruker/leietaker 

Basert på Hauge (2014) sine suksesskriterier identifiserte hun også følgende fallgruver: 

 Man haster seg gjennom prosessen 

 Informasjonen er vanskelig og mangelfull 

 Utfyllende informasjon foreligger ikke før like før avstemning 

 Man har ikke hørt på beboernes innspill, og dermed føler de heller ikke eierskap til 

prosjektet 

 Beboerne er usikre på de økonomiske konsekvensene og økningen i fellesutgifter 

 Det er uenighet i styret og man trekker i ulike retninger 

 Stadige utskiftninger i styret 

 Styret overvurderer sin egen kompetanse, og bruker ikke rådgivere til hjelp i prosessen 

 Prosjektet er for dyrt sammenliknet med tradisjonell rehabilitering, og fordelene ved 

en ambisiøs oppgradering veier ikke opp for investeringskostnadene. 

Det finnes to hovedtyper av beslutningsteorier (Enderud 2003). Den neoklassiske 

beslutningsteori og den atferdsbaserte beslutningsteori. Hovedforskjellen er at den 

neoklassiske beslutningsteori antar at beslutningstakerne er fullstendig rasjonelle, mens den 

atferdsbaserte teorien er mer tilpasset hvordan beslutninger foretas i praksis. Man kan videre 

klassifisere beslutningsmodelleri fire hovedklasser: 

 De analytiske modeller 

 De politiske modeller 

 De anarkiske modeller 

 Øvrige modeller 
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2.7.3 Beslutningsmodeller 

Jeg vil her ta for meg to analytiske modeller som på mange måter er representative for 

ytterpunktene av neoklassisk og atferdsbasert beslutningsteori. Jeg vil også presentere en 

modell som formidler det anarkiske aspektet ved beslutningsprosesser. 

2.7.3.1 Den rasjonelle idealmodell 

Den neoklassiske teorien kalles også den «rasjonelle idealmodell og er tilpasset «economical 

man». Det innebærer at en antar at beslutningstakerne er fullstendig rasjonelle. Det vil si at de 

har en klar og stabil målsetning, de har full viten om alternativer og konsekvenser, og er 

innstilte på å maksimalisere og optimalisere målsetningen.  

 

Figur 12: Grovskisse av den rasjonelle idealmodell (Enderud 2003) 

2.7.3.2 «Administrative man»- modellen 

Denne tar, i motsetning til den rasjonelle idealmodellen, forutsetning om at mennesket ikke er 

fullkomment rasjonelt. Dermed vil man: 

 Ha ustabile og uklare mål 

 Ikke ha fullkommen kunnskap 

 Ikke optimalisere løsningene, men finne en tilfredsstillende løsning 

Her kan man ha ulike mål som man ønsker å komme med tilfredsstillende løsninger på, 

dermed må man bygge opp aktuelle alternativer på følgende måte: 
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Figur 13: Oppfyllelse av tre ulike mål i «Administrative man»- modellen (Enderud 2003) 

Basert på de ulike alternativene som utarbeides velger man det alternativet som tilfredsstiller 

målene i størst grad.  

Denne modellen forenkler prosessen i forhold til den «rasjonelle idealmodellen» med tanke på 

at den er raskere, mer fleksibel og man trenger færre data. Ved at man vurderer flere løsninger 

på problemet egner også modellen seg bedre for avstemming. 

2.7.3.3 Lindbloms «Muddling through»- modell 

«Muddling through»- modellen viser det anarkiske aspektet ved en beslutningsprosess. Denne 

egner seg godt for situasjoner der det er stor usikkerhet, kompleksitet og uklarhet (Enderud 

2003). Følgende kjennetegner situasjoner der «muddling through»- modellen kan gjøre seg 

gjeldende: 

 Mål og midler kan ikke separeres 

 Beslutningstakerne har gjerne begrenset evne til å styre beslutningsprosessen 

 Målsetningen er uklart definert, konfliktfylt og kan endre seg over tid 

 «Mål-middel»- relasjonene er uklare 

 Mange beslutningstakere 

 Autonome (selvstyrende) beslutningstakere 

Den sentrale ideen for denne modellen er at beslutningstakerne utvikler en rekke teknikker til 

å beslutte med, og dermed «rote» seg gjennom situasjonen. 
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Figur 14: Prinsippskisse av «Muddling through»- prosessen (Enderud 2003) 

Fra figur 14 ser man at fra utgangspunktsløsning At blir løsningen påvirket av ulike 

beslutningstakere slik at man får et «sikk-sakk»- mønster på prosessen frem til man kommer 

opp med et endelig kompromiss. I en slik modell vil man gjerne gå for konservative løsninger 

siden man tar utgangspunkt i den eksisterende løsning og heller søke å kontrollere og 

minimere de påvirkninger som kommer. De vil også favorisere de etablerte maktbaser, som i 

vår sammenheng vil være styret i borettslaget. 

2.8 Barrierer 
Barrierer i denne sammenheng er faktorer som bremser eller stanser ønsket utvikling av et gitt 

bygg. Barrierer finnes på mange ulike nivå. Det kan være alt fra at strukturen i en 

organisasjon legger hindringer for oppgradering av bygningsmassen, til at forvalter stadig 

utsetter planlagt oppgradering, såkalt plunder (Enova 2012). 

 

Figur 15: Barriereklasser på individ og samfunnsnivå (Enova 2012:25) 
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I figur 15 kan man se hvordan barrierer kan klassifiseres både på individ- og samfunnsnivå, 

og dette viser på en god måte hvorfor det er vanskelig å finne en universell måte å forholde 

seg til barrierer på.  

 

Figur 16: Teoretisk modell for energiatferd (Enova 2012:24) 

På grunn av kompleksiteten som ligger bak barrierers innvirkning på atferd er det nødvendig å 

opparbeide seg en grunnleggende teoretisk forståelse av hvordan beslutningstakere påvirkes 

av barrierene. Dette vises på en god måte i atferdsmodellen som illustreres i figur 16. I tillegg 

kan en slik atferdsmodell beskrive hvilke faktorer som er viktige når en beslutningstaker skal 

bestemme om han skal igangsette energieffektiviseringstiltak eller ikke (Enova 2012). 

Modellen har Enova utarbeidet fra “Theory of Reasoned Action” av Fishbein og Ajzen 

(2010), og er utvidet for å inkludere vaneatferd (Enova 2012) i tillegg til fremtidig endring i 

holdning og atferdsmønster. 

Et annet element som kompliserer barrierenes påvirkning på atferd er at beslutning om en gitt 

atferd følger et sekvensielt mønster, det vil si at beslutningsprosessen er dynamisk. Dette 

gjelder særlig store avgjørelser, som for eksempel dyp energiutbedring. Modell 17 viser den 

sekvensielle dimensjonen i barrierene. 
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Figur 17: Sekvensiell dimensjon i barrierestrukturen (Enova 2012:25) 

Modellen illustrerer også aktørperspektivet. Herunder ligger det at samfunnet kan ha et 

endringsønske, men om ikke de individuelle beslutningstakerne har samme ønske vil ikke 

endringsønsket bli gjennomført. Dette blir ekstra tydelig når man ser på samfunnsøkonomi 

kontra privat-/bedriftsøkonomi. 

Figur 18: Barrierer på individnivå  (Enova 2012) 

Figur 18 viser funnene fra Prognosesenterets (2011) analyse av de barrierene som innvirker på 

beslutningstaker mtp. energieffektivisering. Vi ser, ikke uventet, at de økonomiske 

betraktninger figurerer høyt på listen. Mange ser heller ikke de store komfortmessige 

gevinstene av å gjennomføre energiutbedring. I tillegg ser vi at manglende informasjon, og 

støtte fra offentlige instanser kommer relativt høyt på listen, i tillegg til at det reflekteres i 

flere faktorer.  

Hauge et. al. (2011) avdekket barrierer på individ, organisasjon og samfunnsnivå, og kom 

frem til følgende barrierer: 
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Samfunnsnivå Organisasjonsnivå Individnivå 

Kunnskapsmangel Styret i borettslaget Tid og forståelse 

Eierstruktur og eiere Ulike typer bygningsmasse i 

samme borettslag 

Personlig økonomi 

Mangel på økonomiske 

incentiver 

Oppgradering har 

«smitteeffekt» 

Alder og livsfase 

Energiprisene og 

energikildene 

Kulturen i boligselskapet Utdanning 

Kulturminnevern Gjennomtrekk av beboere Personlighet 

Lovverk  Lave strømutgifter 

  «Gjør det selv»- holdning 

  Redsel for ny teknologi 

  Vane- boligen oppleves som 

«ny» 

  Redsel for inngripen i 

privatlivets sfære 

  Mangel på 

fellesskapstenkning 

  Identitet og tilknytning til 

boligen 

  Holdninger til miljø 

  Andel innvandrere 

Figur 19: Barrierer på ulike nivå (Hauge et.al. 2011) 

2.9 Fasilitatorer 
Fasilitatorer er motsetningen til barrierer, og oppmuntrer beslutningstakerne til en gitt 

handling som vist i figur 16. I denne oppgaven vil begrepet «fasilitator» utelukkende forklare 

abstrakte handlinger som øker beboernes vilje til å gjennomføre bærekraftige tiltak, og ikke i 

form av fasiliterende personer. Ved å gjennomføre ulike tiltak kan man gjøre barrierer om til 

fasilitatorer, f.eks. ved at Enova gav støtte til installasjon av varmepumper fjernet man 

investeringsbarrieren og gjorde dette om til en fasilitator. Novakovic et.al. (2007) peker på 5 

typer tiltak som kan fasilitere til nedbrytning av barrierer: 

 Synliggjøringsstrategi- innsats som skal øke beslutningstakernes bevissthet 

 Atferdsorientert strategi- innsats for å endre vaner for å redusere energibruk 

 Teknologisk effektiviseringsstrategi- forbedring av kvalitet og ytelse til de tekniske 

løsningene 

 Styringsstrategi- forbedring av brukernes mulighet til å styre egen energibruk 

 “Alternative energikilde”-strategi- innsats for å oppmuntre beslutningstakere om å ta i 

bruk av mer miljøvennlige energibærere. 

2.9.1 Offentlige støtteordninger for ENØK 

I Norge har vi i hovedsak fire virkemidler på myndighetsnivå som skal fasilitere til 

energieffektiv oppgradering av eksisterende bebyggelse (Boasson 2009): 

 Byggteknisk forskrift (TEK 10) 

 Energimerkeordningen  
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 Husbanken 

 Enova 

Husbanken og Enova er to organisasjoner som fasiliterer til ambisiøse prosjekter, ved en 

kombinasjon av både informasjons- og strukturelle strategier. En kan se på det slik at 

forskjellen på Enova og Husbanken sine visjoner er at Enova  ønsker  å endre markedet, mens 

Husbanken ønsker å fasilitere ambisiøse prosjekt innenfor eksisterende marked (i tillegg til at 

Husbanken også har fokus på universell utforming). Så på en slik måte utfyller disse 

organisasjonene hverandre. Begge organisasjonene anser, i tillegg til programmene under, 

forbildeprosjekter som et nyttig kommunikasjonsverktøy. Jeg vil under presentere Enova og 

Husbanken med støttesystemer, i tillegg til en kort presentasjon av energimerkeordningen. Jeg 

vil i tillegg trekke frem BREEAM som en god fasilitator for oppgraderingsprosjekter, på tross 

av at denne er markedsstyrt og ikke myndighetsstyrt. Byggeteknisk forskrift vil i liten grad bli 

gjennomgått da den faller utenfor studiens fokus. 

2.9.2Husbanken 

2.9.2.1 Grunnlån 

«Husbankens grunnlån skal bidra til boligkvaliteter som miljøeffektivitet og universell 

utforming i ny og eksisterende bebyggelse og skaffe boliger til vanskeligstilte» (Husbanken 

2015;1) 

Lånet kan brukes til finansiering av: 

 Nye nøkterne boliger 

 Oppgradering av eksisterende boliger 

 Ombygging til boliger 

 Studentboliger 

 Private barnehager 

 Private omsorgssenter, omsorgsboliger og sykehjemsplasser 

De prosjektene som prioriteres foran andre er boliger knyttet til folk som befinner seg i en 

vanskelig boligsituasjon som flyktninger, eldre, funksjonsnedsatte og studenter (Husbanken 

2015;2), men også prosjekter for folk i mer vanlige bosituasjoner kan også få grunnlån. Når 

Husbankens låneramme er brukt opp, vil ikke Husbanken kunne gi mer lån inntil man får 

fordelt fler midler til lån. For utbedring av eksisterende borettslag kan det gis grunnlån på 

inntil 100% av prosjektkostnadene, forutsatt at lånet ligger innenfor 90 % av borettslagets 

verdi etter gjennomføring. Fellesgjelden til borettslaget skal heller ikke overgå 75 % av 

kostnadsoverlag jf. Borettslagsloven. Lånet skal i utgangspunktet være sikret ved å ha 1. 

prioritets pant på eiendommen, men for utbedringer kan det aksepteres en lavere prioritet. 

Økonomisk teori tilsier at grunnlånets lavere rente vil medføre at prosjektene vil bli mindre 

følsomme for kostnader, og dermed kan tilføre bygget flere kvaliteter enn de ville gjort med 

vanlige lån i kommersielle banker (Proba Samfunnsanalyse 2014). Men da Asplan Viak og 

Enova undersøkte denne sammenhengen for nybygg i rapporten «Evaluering av Husbankens 

grunnlån til oppføring» konluderte de at det er vanskelig å avgjøre om denne effekten gjør seg 
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gjeldende i dette tilfellet. Proba Samfunnsanalyse (2014) kom frem til den samme slutningen 

vedrørerende oppgraderingsprosjekter, grunnet at det er vanskelig å isolere effekten av 

renteendringer fra andre forhold som foregår parallellt. I den samme rapporten trekkes 

borettslag frem som attraktive mottakere av grunnlånet fra Husbankens side på grunn av at 

gjeldsbyrden spres utover flere personer, noe som minsker deres risiko. 

For å få innvilget grunnlån stilles det krav fra Husbanken i forhold til at boligen må være 

innenfor gjeldende arealkrav og oppfylle enkelte kvalitetskrav knyttet til tilgjengelighet 

(universell utforming) og miljøeffektivitet. Disse kravene kan også strekke seg lenger enn 

kravene i TEK 10. For eksisterende bygg kan kravene til enten universell utforming eller 

miljøeffektivitet fravikes om det gjennomføres «svært gode utbedringstiltak» på en av 

kategoriene (Husbanken 2015;2), eller om kravene medfører uhensiktsmessig høye kostnader 

eller utilsiktede negative konsekvenser.  

Prosjekter som oppfyller kravene Enova har for å få «Støtte til oppgradering av bolig, nivå 1, 

eller nivå 2», oppfyller automatisk Husbankens krav til utbedring. Dette gjelder borettslag der 

det mottas støtte fra Enova til eksisterende bygg, oppgradering til lavenergihus kl. 1 eller 

passivhusstandard. 

Søknadsprosessen foregår slik at det søkes i forkant av prosjektgjennomføring, når man har 

innhentet prisoverslag på prosjektet. Før søknad eventuelt innvilges kan det også forekomme 

møter mellom borettslag og Husbanken. Om søknad innvilges må prosjektarbeidet startes opp 

senest 3 måneder etter innvilgning, ellers bortfaller innvilgningen. Kostnader i prosjektfasen 

finansieres vanligvis gjennom byggelån i private banker. Når prosjektet er ferdig og lånet skal 

refinansieres sendes det en ny søknad, denne gangen om utbetaling av lån. Husbanken kan 

også foreta stikkprøvekontroll i etterkant av ferdigstilling og utbetaling, for å etterprøve at 

lånet er gitt på riktige premisser. 

 

Figur 20: Husbankens søknadsprosess for grunnlån (Husbanken 2015;1) 
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2.9.2.2 Tilskudd til tilstandsvurdering av borettslag mv. 

Formålet med denne tilskuddsordningen er at den skal bidra til å bedre bomiljø og levekår ved 

å foreta en grundig tilstandsvurdering ved bolig- og miljøfornyelse. I tilstandsvurderingen 

legges det særlig vekt på muligheten til å øke antall universelt utformede boliger, samt 

uteområder. I tillegg til fokus på å gjennomføre en miljøvennlig utbedring. Utredning av gode 

estestiske løsninger blir også lagt vekt på. Støtten gjelder for tilstandsvurdering på trinn 1 og 

2. Tilstandsvurderingen skal kunne brukes som grunnlag for å (Husbanken 2014):  

 Vurdere tiltak for å bedre tilgjengelighet og brukbarhet for alle rom i boligen og 

uterom 

 Vurdere bygningsmessige miljøtiltak, særlig de som reduserer energibruken 

 Vurdere miljøvennlig drifts- og vedlikeholdstiltak  

 Tilrettelegge den daglige driften og det løpende vedlikeholdet på en hensiktsmessig 

måte 

 Planlegge fornyelsesarbeidet 

 Utarbeide rammeplan for utvikling av boligområdet over tid 

Tilstandsvurdering på trinn 1 skal redegjøre for generelt utbedringsbehov i bygningsmassen i 

årene som kommer, med fokus på miljø, funksjon og tekniske forhold. Det skal også 

redegjøres for rammene til vurdering i henhold til utforming/omgivelser, økonomi, 

organisering, beboere og servicetilbud. Tilstandsvurdering klasse 1 skal også innbefatte en 

enkel beboerundersøkelse. Rapporten skal konkludere med forslag til oppgraderingsplan, 

husleiekonsekvenser, forslag til videre undersøkelser på trinn 2 og forslag til konkrete tiltak. 

Tilstandsvurdering på trinn 1 innbefatter ikke vurdering innad i enhetene. 

Tilstandsvurdering på trinn 2 gjennomføres om trinn 1 viser et behov for videre analysering 

av bygget. Dette gjelder spesielt universell utforming, energi og miljømessige forhold eller 

byggeskikk. Følgende arbeider er eksempler som kan utføres på trinn 2 (Husbanken 2014): 

 Vurdering av behovet for å forbedre brukskvaliteten for alle til uteområder, bygninger 

og leiligheter. Spesiell vekt legges på økt tilgjengelighet og brukbarhet for alle og 

redusert energiforbruk 

 Spesielle undersøkelser av funksjonelle forhold som muligheter for installasjon av heis 

 Tekniske analyser energivurderinger/ENØKanalyser, materialer i forhold til allergi 

med mer 

 Planlegging, for eksempel vedlikeholdsplanlegging og planlegging av større 

utbedringsarbeider med analyse av gjennomføring og økonomi 

 Økoprofil (kartlegging av miljøforhold for bygninger) 

Det kan søkes om støtte til opptil 50 % av kostnadene for trinn 1 og 2, forutsatt at arbeidet blir 

utført av fagkyndige og det søkes i forkant av gjennomføring av analysene. 

2.9.2.3 Bostøtte 

Husbanken tilbyr bostøtte til de som har lav inntekt og høye bokostnader, forutsatt at man 

oppfyller kravene som blir satt. Denne støtten er forankret i Lov om bostøtte. 
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2.9.3 Enova 

Enova er organisert undert Olje- og energidepartementet, og finansiert gjennom Energifondet. 

Enova ble stiftet i 2001 med den hensikt å drive frem en miljøvennlig omlegging av 

energibruk og –produksjon (Enova udatert;2). Man skal benytte seg av de tilgjengelige midler 

til å skape varige endringer for tilbud og etterspørsel etter effektive og fornybare 

energiløsninger.Dette gjøres først og fremst gjennom støtteordninger og rådgivning. Nedenfor 

presenteres to ulike programmer som er tilgjengelige for eksisterende borettslag. 

2.9.3.3 Kartleggingsstøtte til eksisterende bygg 

Dette er et relativt nytt program som tilbyr støtte for kartlegging av energitiltak i eksisterende 

bygningsmasse. Dette for å gjøre det mulig for byggherre å vurdere helhetlige energitiltak, og 

anslå hvor lønnsomme disse vil være (Enova udatert;3). Denne kartleggingen kan også brukes 

som underlag til å søke Støtte til eksisterende bygg. For borettslag gjelder følgende 

støttebeløp, basert på antall boenheter: 

Antall boenheter som skal kartlegges Støtte (kr) 

10 – 49 50 000 

50 – 99 100 000 

100 – 149 150 000 

150 – 199 200 000 

200 – 250 000 

Figur 21: Enovas kartleggingstilskudd for borettslag (Enova udatert;3) 

Det settes et minimumskrav om ti boenheter i borettslaget, i tillegg til at kartleggingen startes 

opp innen seks måneder etter at de har fått tilslaget. Ellers prioriteres prosjekter med tidlig 

oppstartsdato og mange enheter. 

2.9.3.4 Støtte til eksisterende bygg 

Dette programmet gir investeringsstønad til tiltak som reduserer energibruk i eksisterende 

bygg. Formål med programmet er (Enova udatert;4): 

 Synliggjøre mulighetene for energireduksjon og omlegging til varmesentraler med 

fornybare energibærere. 

 Fremme beste tilgjengelige energiteknologier og –løsninger. 

 Sikre høyt ambisjonsnivå i prosjektene. 

 Etablere forbildeprosjekter og bidra til erfaringsoverføring. 

Støtten blir automatisk beregnet for omsøkte tiltak, basert på hvor stor merkostnad tiltakene 

har. Følgende krav gjør seg gjeldende for borettslag (Enova udatert;4): 

 Komplett utfylt søknadsskjema i Enovas søknads- og rapporteringssenter. 
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 Søknader med samlet energimål mindre enn 100.000 kWh/år kan ikke inneholde 

egendefinerte tiltak. 

 Minimum samlet reduksjonsmål for søknader som inneholder 

energireduksjonstiltak: 10 %. 

 Maksimal gjennomføringstid er 3 år fra dato for prosjektstart angitt i 

tilskuddsbrevet. 

 Strøm- og varmemengdemåling er obligatorisk for støtte til varmepumper. I 

tilfeller der varmepumpen leverer til flere formål skal alle energistrømmer måles. 

 Når bygget skal oppgraderes til lavenergihus klasse 1 eller passivhus, må bygget 

anlegges, bygges og dokumenteres etter NS 3700- Kriterier for passivhus og 

lavenergihus. Boligbygninger. 

2.9.4 Energimerkeordningen 

Energimerkeordningen ble innført for å øke oppmerksomheten rundt energibruk i bygg, og 

åpne opp for nye løsninger som kan gjøre bygg mer energieffektive. Siden 1. juli 2010 har 

energiattestering vært påbudt ved salg, utleie eller markedsføring av boliger og yrkesbygg 

(Olje- og energidepartementet 2010). Energiattesten angir byggets energimerke. 

Energimerkeforskriften er hjemlet i energiloven §8-1. Energimerkeordningen forvaltes av 

Norges Vassdrag- og energidirektorat (NVE 2014;1) Energimerkingen kan man gjennomføre 

selv via energimerking.no, der man legger inn opplysninger om boligen som en selvangivelse 

og basert på dette får man en energiattest (NVE 2009). I figur 22 ser vi beregningssystemet 

for energimerkingen. 

 

Figur 22: Illustasjon av beregningssystemet for energimerking (NVE 2009) 

Energimerket gir bygget 2 karakterer basert på energi og oppvarming. Energikarakteren 

baserer seg på levert energi til bygget, og blir gitt i bokstaver fra A-G der A er høyeste 

karakter (NVE 2010;1). Det er utarbeidet ulike forutsetninger for karaktersetting for ulike 

typer bygg, og for leiligheter og småhus er karakteren også avhengig av bruksareal i boligen. 
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Under vises karakterskalaen for leiligheter. Karakterskalaen for energi (se vedlegg 1) er 

definert slik at øvre grense for karakteren C tilsvarer TEK 10 nivå (NVE 2014;2).  

Oppvarmingskarakteren baseres på hvilket oppvarmingssystem som brukes i boligen, og er en 

fargerangering som går fra grønt til rødt. Figur 23 viser karaktersystemet for  oppvarming, der 

utgangspunktet er andel elektrisitet og fossilt brennstoff som blir brukt til oppvarming. 

Figuren leses slik at man for eksempel må ha dekket mindre enn 30% av oppvarmingsbehovet 

sitt av elektrisitet eller fossilt brennstoff for å få den beste karakteren på skalaen. 

Oppvarmingskarakter       

▼         

          

30,0 % 47,5 % 65,0 % 82,5 % 100,0 % 

Figur 23: Karakterskala for oppvarming (NVE 2014;2) 

Beregningsmetoden fremkommer av NS 3031 “Beregning av bygningers energiytelse: 

Metode og data” (Standard Norge 2014. Jeg vil i denne oppgaven ikke gå nærmere inn på 

denne metoden, utenom at denne er innkalkulert i energiberegningssverktøyet som blir brukt. 

2.9.5 BREEAM 

BREEAM er verdens mest brukte system for evaluering av bærekraftige bygg. Det er utviklet 

i Storbritannia, og i Norge er det Norwegian Green Building Council (NGBC) som forvalter 

lisensen på systemet. NGBC har også videreutviklet systemet for bruk i Norge, denne 

varianten heter BREEAM-NOR.  

BREEAMs formål er som følger (NGBC 2012:8): 

 Gi anerkjennelse i markedet til bygg med lav belastning på helse og miljø  

 Sikre at beste miljøpraksis blir innarbeidet i bygg  

 Fastsette kriterier og standarder som overgår de som kreves ved forskrift, og utfordre 

markedet til å utvikle innovative løsninger som minimerer byggs miljøpåvirkning  

 Bevisstgjøre eiere, brukere, designere og de som drifter byggene om fordelene ved 

bygg med høy miljøstandard 

 Støtte virksomhetenes prioritering av samfunnsansvar og dokumentere framgang i 

forhold til miljø 

Systemet fungerer slik at autoriserte BREEAM-revisorer evaluerer bygg ut fra 10 

bærekraftkategorier etter en poengskala fra 0 til 100.  Poengsummene blir så lagt sammen til 

en komplett evaluering av bygget der karakterskalaen går slik: Pass, Good, Very Good, 

Excellent og Outstanding (NGBC 2012). Evalueringskriteriene er gjengitt med 

underkategorier i figur 24. 
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Figur 24: Evalueringskriterier i BREEAM (NGBC 2012:12) 

Siden systemet tar for seg mange ulike aspekter ved et bygg, setter dette høye krav til 

dokumentering. Denne dokumentasjonen blir så brukt av revisor til å gi en klassifisering. Det 

negative med systemet kan sies å være at det er relativt kostbart, i tillegg stiller det som nevnt 

høye krav til dokumentasjon. Dette kan skape barrierer for forvaltere som kunne tenkt seg å 

evaluere bærekraftevnen i sitt bygg. 

2.9.6 Sammenlikning av kriterier for Enova, Husbanken og BREEAM 

Om vi sammenlikner hvilke kriterier som legges til grunn for oppfyllelse av krav til Enovas 

«Støtte til eksisterende bygg», Husbankens grunnlån og BREEAM sine ulike sertifiseringer 

ser vi at de har tre ulike tilnærminger i forhold til bærekraft. Enova sine kriterier innbefatter 

kun energieffektiviserende tiltak. Husbanken har en tredelt kriterieliste der man vurderer 

prosjektene først og fremst i henhold til energi og universell utforming, men prosjektene 

vurderes også etter det boligsosiale når man skal prioritere prosjektene. BREEAM 

sertifiseringen har den bredeste tilnæringen til sine kriterier, denne listen over kriterier er den 

som i størst grad samstemmer med det tredelte bærekraftsynet med sosial, miljø og økonomi.  
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3.0 Forskningsmetode og teori 

3.1 Generelt om forskningsmetodikk 

3.1.1 Introduksjon til vitenskapelig metode 

For å kunne utvikle vitenskap behøver man å ha en metodisk fremgangsmåte. “Å være 

vitenskapelig er å være metodisk” sier Tranøy (1986: 126). Metode blir definert som en 

fremgangsmåte for å utvikle ny kunnskap eller etterprøve påstander som utgis for å være 

sanne, gyldige eller holdbare (Tranøy 1986). Metoden peker ut veien videre mot å utvikle 

kunnskap eller etterprøve etablerte teorier. Grunnlaget for valg av metode vil være at den gir 

det beste utgangspunktet for å skaffe relevante data og belyse spørsmålet på en god og 

interessant måte (Dalland 2007). Siden metoden gir grunnlaget for datainnsamlingen er det 

viktig at studien velger en metode som sørger for at en får hentet reliable data med høy 

validitet for å besvare problemstillingen din. Skal man bedrive empirisk forskning er det 

nødvendig å velge en metode som legger grunnlag for innsamling, analyse og tolkning av 

data. Data kan deles inn i to grupper, primærdata og sekundærdata. Der primærdata er nye 

data som innsamles av forskeren selv, er sekundærdata innsamlet av andre. De viktigste 

kjennetegn ved empirisk forskning er grundighet, systematikk og åpenhet (Johannessen et.al. 

2005). 

Valg og klargjøring av metode gjør det også enklere for andre å vurdere verdien til den nye 

kunnskapen som fremkommer av studien. Ved å beskrive veien mot målet og begrunne de 

valg man tar vil leseren enklere kunne sette seg inn i studien og vurdere kunnskapsverdien. En 

studie må være knyttet mot anerkjente metoder for at studien skal kunne bli karakterisert som 

forskning. Forskeren må også regjøre for hvordan usikkerhet ved metoden kan ha innvirkning 

på resultatet (Dalland 2007). Krav til metode i eksperimentell forskning (Hartvigsen, 1998): 

 Universalitet: Andre kompetente forskere må kunne gjennomføre det samme arbeidet 

 Repliserbarhet: Forskningen må kunne gjentas med tilnærmet samme resultat 

 Kontroll: Kritiske faktorer må isoleres, slik at de kan kontrolleres 

 Målinger: Data må kunne måles 

3.1.2 Induktiv-deduktiv metode 

De finnes to hovedsyn på kunnskap, positivisme og hermeneutikk (Dalland 2007). 

Positivisme representerer den naturvitenskapelige tradisjon, blant annet den induktiv-

deduktive metoden (hypotetisk-deduktiv metode). Kjernen til denne metoden ligger i at innen 

naturvitenskapelig forskning kan man utlede to typer logiske slutninger (Hartvigsen 1998): 

1. Deduktiv logikk- Om premissene er sanne, må også konklusjonen være det 

2. Induktiv logikk- Vi antar en hypotese med sanne premisser, for så å trekke logiske 

konsekvenser 

På samme måte kan man bygge opp induktive og deduktive metoder. Der induktive metoder 

er bygd opp for å utvikle hypoteser baser på enkeltobservasjoner, er deduktive metoder bygd 

opp for enten å bekrefte eller avkrefte hypotesen (Hartvigsen 1998). Med andre ord handler 
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induksjon om å etablere teori basert på empiri, mens deduksjon handler om å skape empiri 

basert på teori. 

 

Figur 25: Sammenhengen mellom induksjon og deduksjon (Hartvigsen 1998:49) 

Karl Popper definerer forskning som: “Undersøkelse av om empiriske observasjoner avviker 

fra uttrykte idèer eller teorier” (Halvorsen 2008). Herunder ligger det at forskningen må være 

etterprøvbar slik at den enten kan verifiseres eller falsifiseres av andre forskere. Popper kaller 

induktivismen for dristig fremkasting av hypoteser, mens deduksjonen er den kritiske og 

forsiktige fasen der man  prøver å falsifisere hypotesene (Hartvigsen 1998:53). Han 

argumenterer også for at hypoteser aldri kan bekreftes i vitenskapen, men at man alltid søker 

etter å falsifisere dem. Et eksempel på forskjellen på induksjon og deduksjon er 

partikkelforskningen ved CERN. Her utarbeider teoretiske fysikere hypoteser og teorier basert 

på data som finnes fra før, altså induksjon. Dette blir så etterprøvd ved CERN av de praktisk 

utførende fysikerne, altså deduksjon. Senere vil observasjonene (dataene) fra testene ved 

CERN danne empirien som fysikerne på ny vil brukes som utganspunkt til ny induksjon, og 

slik vil forskningen bevege seg skrittvis fremover mot nye paradigmer. 

3.1.3 Hermeneutikk 

Hermeneutikken representerer et annet vitenskapssyn enn den induktiv-deduktive metoden. 

Mens den induktiv-deduktive metoden ønsker å avdekke årsakssammenhenger, søker 

hermeutikken etter å forstå eller fortolke intensjonene bak handlingen med fokus på indre 

mening og en helhetlig forsåelse (Halvorsen 2008). Hermeneutikken mener 

samfunnsvitenskapelige fenomener er grunnleggende forskjellige fra naturvitenskapelige, ved 

at disse kan endres med menneskelig oppførsel. Dermed krever slike sosiale fenomener et 

annet forskningsideal enn naturvitenskapens induktiv-deduktive tankegang. Positivistene 

argumenterer for at slike sosiale fenomener også kan forskes på gjennom naturvitenskapelige 

metoder. Hermeneutikken baserer seg i større grad på intervju, der man ønsker å avdekke de 

sosiale mekanismene som fører til hendelsene man undersøker. 
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3.1.4 Validitet 

Validitet er et mål for hvor relevante dataene er til hva man ønsker å finne ut av. Hvis de ikke 

er det kan man spørre seg om de er gyldige for å gjennomføre undersøkelsen. Med andre ord 

så innbefatter det at det må være samsvar mellom forskningens empiriske del og den 

teoretiske delen, dette kalles definisjonsmessig validitet (Halvorsen 2008). Begrepet validitet 

kan måles gjennom grad av relevans, og den totale validiteten er et resultat av den interne og 

eksterne validiteten i en undersøkelse. Den interne validitet er også kalt kausal validitet, og er 

et uttrykk for om man har grunnlag for å trekke de riktige slutninger basert på den data som er 

samlet inn. Ekstern validitet er om funnene er generaliserbare, slik at de også kan brukes til å 

beskrive liknende fenomener på andre typer bygg for eksempel. Av andre typer validitet er 

begrepsvaliditet sentral, denne typen validitet omhandler å teste sammenhengen mellom et 

teoretisk begrep og operasjonaliseringen av begrepet (Gripsrud et.al. 2004). Innholdsvaliditet 

er også viktig, da dette omhandler i hvilken utstrekning målemetoden som benyttes dekker det 

teoretiske begrepets domene (Gripsrud et.al. 2004). Kriterievaliditet omhandler om forskeren 

forsikrer seg om at slutningene man gjør på empiriplanet er basert på korrekte kriterier 

(inndata).  

3.1.5 Reliabilitet 

Påliteligheten til de innsamlede data er grunnleggende i empirisk forskning, og dette kalles 

dataenes reliabilitet. Reliabilitet er knyttet til dataene i undersøkelsen, hvilke data man velger 

å bruke, hvordan de er samlet inn og hvordan de bearbeides (Johannessen et.al. 2005). En 

enkel måte å teste om dataene er reliable er å stille seg følgende spørsmål: 

 Måler vi på rett måte? 

 Kan man etterprøve resultatet? 

 Er måleparametrene og målemetodene entydige? 

 Er det noe tvil om hva som skal måles og hvordan målingen skal gjennomføres? 

En annen måte å teste dataenes reliabilitet er å etterprøve dataene ved å gjennomføre en rekke 

uavhengige målinger. Om disse gir tilnærmet samme resultat er dataene reliable. Reliabilitet i 

data er en forutsetning for høy validitet (Halvorsen, 2008). For å sikre høy reliabilitet må man 

sørge for at de tilfeldige feilene, som alltid oppstår, må være minst mulig (Gripsrud et.al. 

2004). 

3.1.6 Kvalitative og kvantitative metoder 

Et enkelt skille mellom ulike metoder er de kvalitative og kvantitative metodene. Kvalitative 

metoder omhandler å karakterisere kvaliteten på fenomener. Mens tall gjerne er 

arbeidsmaterialet i kvantitative metoder er teksten i fokus ved bruk av kvalitative metoder 

(Repstad 1993), såkalt “myke data”. Man ønsker her å oppnå en større helhetsforståelse av 

fenomenet, for eksempel gjennom dybdeintervju av nøkkelpersoner involvert. På denne måten 

kan man avdekke årsaker, tanker og prosess, noe man ikke kan gjøre gjennom en kvantitativ 

metode. Kvalitative metoder har ikke èn analytisk hovedretning, men kan gjennomføres på 

mange forskjellige måter (Johannessen et.al. 2005).  
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Kvantitative metoder tar utgangspunkt i tallfesting, og det som er målbart (økonomi, grad, 

størrelse, vekt etc.). Metoden gir presise data, såkalte “harde data”, og kan lett gjennomføres 

med et stort antall respondenter. Metoden er også godt tilpasset for etterprøving. Svakheten til 

kvantitative metoder er at man kun kan innhente data om målbare fenomener, dermed kan 

man ofte se resultater av fenomener, men gå glipp av årsakene til fenomenet. Man kan med 

andre ord ikke gå i dybden på et fenomen, slik man kan ved bruk av kvalitative metoder. 

Kvalitative metoder har sine svakheter, og blant disse er at det ikke tillates for stor grad av 

nøyaktighet siden data som innhentes lett kan bli farget av subjektivitet hos forsker eller 

respondent. I tillegg kan det være vanskelig å måle og etterprøve resultater innhentet gjennom 

kvalitative metoder. Kvalitative data krever også mer bearbeiding, og vil være mer 

tidkrevende å innhente. Derfor vil man ofte få et bredere og mer eksakt datagrunnlag ved bruk 

av kvantitative metoder. 

Svakhetene og styrkene til de to metodikkene er på mange måter komplementære, og man 

bruker ofte innen forskning en blanding av kvantitative og kvalitative metoder. Kvalitative 

metoder kan hjelpe med å forstå meningen bak kvantitative data, mens kvantitative data kan 

brukes for å underbygge de kvalitative dataene. 

3.1.7 Casemetodikk 

Jeg vil her presentere casemetoden som en av de mest sentrale kvalitative metodene. Innen 

casemetodikken tar vi for oss relativt få undersøkelsesenheter. Casemetodikken blir ikke 

gjennomført for å generalisere, men for å analysere et fenomen (Halvorsen 2008).  Derfor 

passer case-metodikken godt om man skal besvare «hvordan»- eller «hvorfor»- spørsmål, noe 

som gjør at denne metoden passer godt med problemstillingen i denne studien. Yin (2014) 

kommer med en todelt definisjon: 

«A case study is an empirical study that investigates a contemporary phenomenon  

“the case” in depth and within its real-world context, especially when the boundaries 

between the phenomenon and context may not be clearly evident” 

I dette ligger det at man for å forstå caset sannsynlig må involvere viktige kontekstuelle 

forhold.  Yin (2014) påpeker at casemetodikk passer best når man ønsker svar på et “hvordan” 

eller “hvorfor” spørsmål, noe studien min gjør, og når den som gjør studien ikke har god 

oversikt over situasjonen. Halvorsen (2008) sier at man kan velge mellom et unikt tilfelle eller 

flere representative tilfeller. Yin (2014) peker på 3 hovedspørsmål bak et case: 

a) Hvordan definere caset? 

b) Hvordan bestemme hvilke data som er relevante? 

c) Hvordan skal man analysere dataene etter de er samlet inn? 

Han argumenterer også for at casemetodikken er et godt verktøy for enten eksplorative, 

deskriptive eller kausale (forklarende) forskningsdesign.  

Man kan velge mellom ulike design for en case-studie. Man kan velge mellom et holistisk 

case-studie, der man studerer ett case per kontekst man ønsker å undersøke. Alternativet er å 

studere flere case innenfor valgt antall kontekster. 
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Figur 26: Ulike design på case-studie (Yin 2014 etter Cosmos Corporation 1983) 

3.1.8 Forskningsdesign 

Gripsrud et.al. (2004) forklarer forskningsdesign på denne måten: “Undersøkelsens design 

innebærer en beskrivelse av hvordan hele analyseprosessen skal legges opp for at man skal 

kunne løse den aktuelle oppgaven”. På en annen måte kan vi si at det er en veiviser som 

bestemmer studiens fremgang for å bevege seg fra det teoretiske nivået til det empiriske 

(Halvorsen 2008). For å få data til hver variabel, som kreves for å svare på 

forskningsspørsmålene, må man ofte velge ulike innsamlingsmetoder som legger til rette for 

anskaffelse av datagrunnlaget.. Forskningsdesignet vil også legge føringer for hvilke metoder 

en ikke vil benytte seg av, og kan dermed ha en stor påvirkning på studiens sluttresultat. Av 

denne grunn er det viktig å være reflektert og åpen for idèer i fasen der man utvikler 

forskningsdesignet. 

Forskningsdesign knytter seg gjerne til følgende spørsmål (Johannessen et.al. 2005): 

 Hva skal undersøkes? 

 Hvilke data skal innhentes? 

 Hvordan skal data innhentes? 

 Når skal studien gjennomføres? 

Det finnes 3 hovedtyper av forskningsdesign (Gripsrud et.al. 2004): 

 Eksplorativt forskningsdesign- Dette er et utforskende design der analytikeren vet 

lite om temaet for studien og vil derfor ha lite innsikt i årsakssammenhenger rundt 

fenomenet. Målet med studien vil ofte være å forstå og tolke fenomenet. Prosessen vil 
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gjerne bære preg av å være fleksibel, men ustrukturert. To sentrale analyseverktøy vil 

være fokusgrupper og dybdeintervjuer, og resultatet av studien kan man bruke til å 

f.eks. skape hypoteser rundt fenomenet, og er dermed i induktiv form. 

 Deskriptivt forskningsdesign- I slike studier har analytikeren en grunnleggende 

forståelse av temaet, og målet med et slikt design kan ofte være å beskrive fenomenet 

på en gitt måte. Man kan for eksempel søke etter å undersøke samvariasjon mellom 

bestemte variabler, eller bare nivået til en variabel. Kvantitative undersøkelser i form 

av observasjoner eller spørreskjema på et representativt utvalg er vanlige 

datainnsamlingsmetoder for denne typen forskningsdesign. Slike forskningsdesign 

brukes ofte til hypotesetesting, og er dermed deduktiv i form. Prosessen bak slike 

undersøkelser er ofte formell og strukturert.  

 Kausalt forskningsdesign- Slike design utforsker årsaken til sammenhenger mellom 

variabler, og blir også kalt “årsak-virkning”-metoden. Her eksperimenterer man ved å 

endre de eksogene variablene for å se hvilken innvirkning det har på en endogen 

variabel. Kausale design kan videre deles inn i “ekte eksperiment” og 

“kvasieksperiment” uten at jeg her vil utdype disse nærmere.  

Man kan velge mellom mange ulike typer forskningsdesign, alle med sine styrker og 

svakheter. Både innenfor kvalitative og kvantitative metoder finnes det mange 

forskningsdesign, og ved metodevalg må man ta stilling til om forskningsdesignet passer til 

hvordan studien er lagt opp.  

Ved “fler-case”-studier anbefaler Yin (2014) følgende forskningsdesign: 

 

Figur 27: Forskningsdesign ved «Fler-case»- studier (Yin 2014 etter Cosmos Corporation 

1983) 
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3.2 Anvendte metoder 

3.2.1 Forskningsskisse 

Forskningsdesignet i denne studien er oppbygd som et deduktivt casestudie der jeg forsøker å 

etterprøve teorien. Studien er i stor grad bygget opp som figur 27, da dette er den anbefalte 

fremgangsmåten ved «fler-case»-studier.  Jeg anser case-metodikken som godt egnet til å 

besvare problemstillingen som er: «Hvordan kan man motivere borettslag til å gjennomføre 

en ambisiøs oppgradering av bygningsmassen?». Dette er i tråd med hva Yin (2014) skriver 

om at casemetodikken er godt egnet til å besvare «hvordan»-spørsmål. 

Forskningen er basert på casestudium, der innsamling av primær og sekundærdata fra tre case 

utgjør en stor del av studien. Disse dataene er deretter brukt som grunnlag for analyse og 

drøfting opp mot teorien.  

Forskningsdesignet er basert på naturvitenskapelige forskningsidealer, men med innspill av 

hermeneutikk for å avdekke dyptliggende årsaker til sosiale handlinger utført av 

beslutningstakere. Forskningen har formålet om å beskrive, om å forklare  og om å forstå 

(Halvorsen 2008). I denne studien er en blanding av eksplorative, deskriptive og kausale 

teknikker brukt. De eksplorative teknikkene er i hovedsak brukt i litteratursøk og intervjuer, 

de deskriptive teknikkene er brukt i intervjuene og kan finnes i case-beskrivelse og funn, 

mens kausale teknikker er brukt i funn og diskusjon. 

3.2.2 Litteraturstudie 

I litteraturstudien har jeg samlet inn sekundærdata som har dannet grunnlaget for teorien i 

forskningen, mesteparten av dette er forskningsdata. Denne dataen er hentet inn fra offentlige 

publiserte kilder, i motsetning til konfidensielle kilder, og er dermed ikke unntatt 

offentligheten (Halvorsen 2010). Departementsrapporter og lignende som er innhentet 

representerer prosessdata som er publisert av institusjonelle kilder. 

Litteratursøket ble gjennomført ved å bruke ulike søkemotorer for vitenskapelig litteratur. 

Først ble det gjennomført søk etter nøkkelordet “energieffektivitet” i google.com. Dette 

resulterte blant annet i Enovas Potensial og Barriererapport, men lite annet da kildene hadde 

generelt lav faglig tyngde og lite bruk av kilder. Søk etter ulike nøkkelord i google har blitt 

gjennomført ved flere ulike anledninger i løpet av litteratursøket, og har siden resultert i funn 

av ulike rapporter om fagfeltet samt internettressurser til interesseorganisasjoner. Enovas 

Potensial og Barriererapport pekte meg også videre mot delrapportene sine, som igjen har 

gode kildehenvisninger som har gitt meg flere kilder.  

Neste steg var å gjennomføre søk i NTNUs bibliotekdatabse BIBSYS, her har jeg funnet 

faglitteratur med høy relevans og god kildebruk. Gjennom NTNUs tilgang på standarder fra 

Standard Norge, har jeg enkelt fått tilgang på disse noe som har gjort at jeg kan sikre at teori 

og begrep samstemmer med norske og internasjonale standarder på området.  

Gjennom samtaler med veileder Tore Haugen har jeg blitt gjort oppmerksom på rapporter 

utført av Sintef Byggforsk, samt faglitteratur utarbeidet ved NTNU i samarbeid med Sintef. 

Annen faglitteratur har jeg også funnet ved selv å dra på biblioteket og se etter litteratur om 
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emnet på norsk og engelsk. Jeg har også fått tilgang og forslag om litteratur av 

intervjuobjekter. 

I bruk av litteratur har det blitt vektlagt relevans, det vil si at ved motstridende teori har 

kildens relevans mot emnet vært avgjørende. Det vil si rangering av kilder har foregått ut fra 

hvor ferske kildene er (nyere kilder foretrekkes foran eldre), hvor spesifikke de er inn mot det 

aktuelle temaet og hvor gyldige kildene er, for eksempel går lover og standarder foran bøker 

og rapporter eller veiledere, som igjen går foran artikler og internettsider. 

3.2.3 Casemetodikk i bruk 

I denne undersøkelsen er det benyttet casemetodikk. Målet med metoden har vært å kartlegge 

og evaluere hva som har fungert som barrierer og fasilitatorer i en beslutningsprosess om 

oppgradering.  

Jeg har valgt et «fler-case»- design med en holistisk tilnærming, jf. boks oppe til høyre i figur 

26. Det vil si at jeg har sett på flere case, med mål om å kunne trekke felles slutninger om 

casene. Selv om casene opererer med ulike kontekster har de mange felles trekk som gjør de 

egnet for et slikt studie. Jeg har valgt en holistisk tilnærming, det vil si at jeg vil se på 

deltakerne i beslutningsprosessen  som integrerte i prosjektet, og ikke som isolerte enheter.  

Yin (2014) trekker frem at «fler-case»- design blir sett på som mer robust enn ett enkelt case 

Utvalget på tre caseobjekter vurderes som representativt grunnlag for å kunne si noe om 

handlingsmønsteret blant beslutningstakere i mitt valgte segment. Yin (2014) sier at en studie 

med tre case er godt egnet til å literalt replikere casene. Det vil si at man velger case der man 

forventer relativt like resultater. 

Allikevel kunne det vært en fordel å sett på enda flere case for å kartlegge variasjoner i 

prosjektene. Det kan være mange faktorer og komplekse situasjoner som fører til et gitt 

handlingsmønster. Dette er også grunnen  til mitt valg av casestudie som metode, grunnet at 

en slik metode gir meg en dypere forståelse av situasjonen blant beslutningstakerne, noe jeg 

anser som nødvendig for å kunne avdekke korrelasjon i barrierestrukturen i utvalget. Denne 

barrierestrukturen har så gitt meg det nødvendige grunnlaget til å kunne generalisere innen det 

valgte segment, noe som har gitt et godt utgangspunkt for drøfting. 

3.2.4 Dybdeintervju 

Dybdeintervju (intensivt intervju) er en konversasjon der jeg som intervjuer oppmuntrer 

intervjuobjektet til å bruke sine egne ord til å fortelle om erfaringer og holdninger som er 

relevante for studien (Halvorsen 2008).  

Jeg har intervjuet tre prosjektledere fra TOBB sin byggavdeling, dette er fagpersoner med 

tilknytning til de ulike casene. Det har også vært intervjuet to styreledere fra Kattem og 

Ranheimshøgda, mens jeg ikke oppnådde kontakt med tidligere styreleder for Elgesetergate 

26. Intervju med tidligere styreleder i Ranheimshøgda ble foretatt på telefon, noe som skapte 

begrensninger i forhold til kontakt med respondenten, men gjorde intervjuet mer effektivt ved 

at informasjon var mer rett på sak enn intervjuer på tomannshånd. I tillegg har jeg 

gjennomført intervjuer med representanter fra Enova og Husbanken. 
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Intervjuer med fagpersonell og brukere har gitt meg sekundærdata basert på tidligere 

erfaringer og analyser. Disse dataene gir faglig tyngde og dybde i gjennomføring av analyse 

og drøfting. Fordelen med å intervjue fagressurser i form av prosjektledere, Enova og 

Husbanken er at svarene ofte blir gjennomtenkte, man bruker samme begrepsapparat, noe som 

minsker sjansen for misforståelser (Dalland 2007).  

Intervjuer med styreledere har skapt primærdata som danner et grunnlag for diskusjon og 

drøfting. Data fra disse intervjuene er drøftet mot innhentet sekundærdata fra litteratur og 

tidligere nevnte intervju med fagpersoner. Ved gjennomføring av intervju er det viktig å forstå 

hvilken posisjon intervjuobjektet har i forhold til temaet som diskuteres (Dalland 2007).  

I intervju med Enova har gruppeintervju med tre intervjuobjekter blitt benyttet etter eget 

ønske fra deres side. Deltakerne var ansatte med ulike roller omkring støttesystemene for 

eksisterende bygg, dette var både markedsførere og utviklere av støtteprogrammene. Dette 

gjorde at svarene ble mer nyanserte, da intervjuobjektene hadde ulike roller internt i Enova. 

Rundt noen spørsmål ble det også diskusjon objektene imellom, noe som gir god informasjon 

samtidig som at man forstår at dette er et omstridt/uklart tema. 

Jeg har i denne studien valgt å anonymisere intervjuobjektene for å få frem meninger som 

ikke nødvendigvis stemmer overens med organisasjonens strategi. Ved å ha gjort det på denne 

måten er målet at intervjuobjektene skal kunne uttrykke mer subjektive meninger. 

3.2.4.1 Intervjuguide 

Jeg har i mine intervjuer benyttet en semistrukturert intervjuguide der jeg har gitt 

intervjuobjektet frihet til å forklare, uten å følge spørsmålene i kronologisk rekkefølge, men 

satt som mål å få svar på alle spørsmål i løpet av intervjuet uavhengig om det kommer som 

resultat av et direkte spørsmål, eller som en del av en større utgreiing fra objektet. Dette er i 

tråd med Holme og Solvang (2003) som sier at i utformingen av intervjuguide bør man prøve 

å “styre” intervjuobjektet i liten grad, det vil si at man bør styre intervjuet med tanke på 

tematikk, men ved å samtidig ha åpenhet til hvordan intervjuobjektet velger å svare kan man 

avdekke synspunkter som er et resultat av intervjuobjektets egen forståelse. Samtidig krever 

dette tydeliggjøring av om meningene er subjektive eller representerer intervjuobjektets 

organisasjon sin forståelse av temaet.  

Det har vært utarbeidet fire forskjellige intervjuguider siden det er gjennomført intervjuer med 

fire ulike roller i prosjekt eller omgivelser. Det har vært utarbeidet intervjuguide for: 

 Prosjektledere 

 Styreledere 

 Enova 

 Husbanken 

Av disse så inngår prosjekt og styreledere i caset, mens Enova og Husbanken er en del av 

konteksten jf. figur 26. 
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I  intervju med prosjektledere er intervjuet vinklet for å få deres perspektiv, noe som gir et 

mer overordnet/oversiktlig bilde av prosessen. I intervju med prosjektledere er det fokusert på 

selve caseobjektet, men også prosesser generelt og rammene til casene har vært diskutert. 

Eksempel på slike tema er prosessen, bakgrunn for rehabilitering, barrierer, økonomi og de 

offentlige støtteordningene. Ved intervju med styrelederne var selve caseobjektet i fokus. 

Tema her var generell informasjon om borettslaget, prosjektgjennomføringen i 

forprosjektfasen, bakgrunn for oppgradering og økonomi. Intervjuguide for Enova og 

Husbanken dreier seg i stor grad om de ulike programmene de forvalter og deres tanker rundt 

disse i forhold til deres rolle som fasilitatorer for bærekraftig oppgradering. Dette inngår som 

en belysning av caseobjektenes kontekst. 

3.3 Metode-evaluering 
I dette kapittelet vil jeg vurdere forskningsdesignets kvaliteter,  med tanke på metodenes 

reliabilitet og validitet. 

Holme og Solvang (2003) bemerker at en god undersøkelsesmodell er enkel, fruktbar og har 

elementer av overraskelse i seg. Jeg mener oppgaven oppfyller disse kriteriene. Modellen 

bruker enkle og etablerte verktøy, samtidig som den er godt tilpasset til å fange opp de 

strukturelle rammevilkårene  i systemet og dynamikken mellom disse rammene og fenomenet. 

Modellen inneholder også momenter av overraskelse, da den ikke utelukkende forsøker å 

etterprøve teorien, men søker å finne årsaksforklaringer. Et annet overraskende element er 

bruken av motivasjons-, behov- og klimapsykologi for å forklare årssakssammenheng når 

barrierer oppstår. Ved å gå slik i dybden vil jeg også kunne si mer om de dyptliggende 

årsakene til resultatene. 

3.3.1 Studiens validitet 

Jeg mener den definisjonsmessige validiteten i studien er høy, dette har grunnlag i at 

variablene på empirisiden er lagt til rette for å bygge opp under problemstillingen, noe som er 

vitalt for at diskusjonen skal dekke problemstillingen i tilfredsstillende grad.  

Den innholdsmessige validiteten i problemstillingen kan oppfattes som noe svak, da den kan 

fortolkes til å ta for seg mer enn forskningsspørsmålene dekker. Dette er særlig knyttet 

klimaforskning. Denne svakheten er allikevel minimert ved at det er utformet 

forskningsspørsmål, som utdyper den mening som ligger bak problemstillingen og hvilket 

fokus oppgaven har.  

Når intervjuguide utarbeides må det være høyt fokus på kriterievaliditet på intervjuets tema, 

ellers kan et tema som i utgangspunktet omhandler bedriftenes beslutningsprosess og 

motivasjon dreies over til å omhandle samfunnet som helhet. Kriterievaliditeten i de 

kvantitative datainnsamlingsmetodene anses som god. 

I drøftingen har jeg fokusert på å gjøre riktige slutninger om årssakssammenhenger, slik at 

slutninger jeg gjør har høyest mulig intern validitet. Den eksterne validiteten  kunne vært 

sterkere, siden utvalg av forskningsobjekter er relativt lav vil det være vanskelig å 

generalisere funnene fra studien. 
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3.3.2 Dataenes reliabilitet 

Reliabiliteten til slike kvalitative data som jeg her har samlet inn vil kunne være vanskelig å 

sikre, dermed vil det være en viss usikkerhet omkring data fra intervjuer. Dette kan komme 

for eksempel av at intervjuobjekt ønsker å fremme organisasjonens agenda fremfor sin egne 

subjektive mening eller at intervjuobjekter har glemt. Strategiske svar kommer av at 

intervjuobjektene kan søke å fremme sine egne interesser fremfor studien. Dette har vært 

forsøkt minimert ved å stille oppfølgingsspørsmål som har kunnet testet logikken i de svarene 

som er gitt.  
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3.0 Case 
I jakten på aktuelle caseobjekter har følgende kriterier vært prioritert: 

 Privat eid borettslag 

 Eldre enn 30 år 

 Prosjekt må ha vært til en viss grad ambisiøs dvs. innvilget Husbankens krav til 

grunnlån 

 Gjerne ulik grad av suksess på beslutningsprosessene 

Flere caseobjekter ble vurdert, blant annet Innherredsveien 82 og Arilds gate 7. Førstnevnte 

utelukket jeg på grunn av vanskeligheter med å oppnå initiell kontakt og sistnevnte på grunn 

av at dette ikke er privat eid (kommunalt) i tillegg til at prosjektet aldri ble gjennomført. På 

bakgrunn av råd fra Ragnhild Solgård fra Multiconsult tok jeg kontakt med TOBB om Kattem 

brl og Elgesetergate 26 og gjennom samtaler med en prosjektleder på TOBB fikk jeg høre at 

de nylig hadde gjennomført en beslutningsprosess i Ranheimshøgda brl. Sammen oppfylte 

disse prosjektene de ovennevnte kriterier, noe som førte til at disse ble valgt som case.  

Jeg vil her presentere de casene jeg har sett nærmere på. Jeg har først og fremst konsentrert 

meg om beslutningsprosessen og dermed vil denne bli presentert i dybden, mens jeg ikke vil 

gå nærmere inn på de tekniske løsningene. Under ser man en kort beskrivelse av 

caseobjektene: 

Figur 28: Overordnet beskrivelse av case 

  

 Kattem BRL Ranheimshøgda BRL Elgsetergate 26 

Byggeår 1975-1976 1975-1979 1957-1958 

Antall leiligheter 248 72 70 

Størrelse leiligheter 44-104 kvm  39-99 kvm 

Oppvarmingssystem Vannbåren med 

radiatorer, fjernvarme 

Strøm Strøm 

Kostnad på 

oppgraderingen 

102 mill. inkl.mva. 57,4 mill inkl.mva. 33 mill. inkl. mva. 

Stigning i totale 

felleskostnader 

29,8% Ca 40% gradvis 

oppskalering til 2023 

40-45 % 

Reduksjon av 

energiforbruk 

25%  Ca. 20% 

Intervjuobjekter 

med direkte 

tilknytning til case 

Styreleder og to 

prosjektledere 

Forhenværende 

styreleder og 

prosjektleder 

Prosjektlederassistent 
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3.1 Kattem Borettslag 

 

Bilde 1: Oversiktsbilde av Kattem brl 

Oppgraderingen av Kattem BRL er en del av en rehabilitering av boligområdet Kattem i 

Trondheim, der Kattem BRL er nummer fire i rekken. De har dermed kunne brukt av 

erfaringene til de foregående rehabiliteringsprosjektene i området i prosessen. Kattem BRL 

består av tre gatestrenger med åtte ulike hustyper, fordelt på rekkehus, sokkelhus, 

svalgangshus og blokker som utgjør en total på 248 leiligheter. Prosjektet blir beskrevet som 

en rehabilitering av prosjektledere og styreleder, men som en oppgradering av NBBL. Fasiten 

er vel at prosjektet ligger i en gråsone mellom rehabilitering og oppgradering, men det er mer  

oppgradering på bakgrunn av omfattende utbedringstiltak, oppgradering av enkeltelementer, 

samt at man har installert heis i en av byggene. En annen grunn til at prosjektet er interessant 

er en meget vellykket beslutningsprosess.  

 

Bilde 2: Fasaden på blokkene før og etter oppgraderingen i Kattem brl 



    

51 

 

Gjennom samtaler med styreleder og gjennomgang av møtereferater så fikk jeg presentert 

denne tidslinja over beslutningsprosessen: 

2004 Tilstandsvurdering 

   02.02.2005 Innledende møte 

   16.01.2007 Første møte i foreløpig rehabiliteringsgruppe 

 30.10.2007 Befaring med styret, vaktmester og TOBB 

  27.11.2007 Ekstraordinær generalforsamling, godkjennelse av utredning 

16.01.2008- 07.01.2009 Programmeringsmøter 

   27.11.2008 Innlevering av spørreundersøkelse 

  03.02.2009 Felles beboermøte (30 fremmøtte) 

  04.02.2009 Felles beboermøte (50 fremmøtte) 

  06.02.2009 Beboermøte 2-romsblokk 

   13.02.2009 Beboermøte Rekkehus 

   27.02.2009 Beboermøte Blokk i Rødstilkvn. 

  05.03.2009 Beboermøte blokk 3- og 4-roms 

  6.03.2009-03.04.2009 Prosjekteringsmøter 

   02.06.2009 Felles beboermøte 

   03.06.2009 Felles beboermøte 

   11.06.2009 Ekstraordinær generalforsamling, godkjenning for rehabilitering 

 

En tilstandsvurdering ble gjennomført i 2004 i sammenheng med at hele området ble vurdert 

rehabilitert. Denne avdekket følgende feil: 

 Dårlig isolering 

 Kuldebroer ved etasjeskiller 

 Diverse luftlekkasjer 

 Trekk og kalde gulv 

 Lekkasjer fra garasjedekker ned i p-kjeller 

 Rust på armering i betong i P-kjeller 

 Ikke forskriftsmessige balkongrekkverk 

Etter at denne ble gjennomført ble prosjektet stående stille i en periode, et møte ble riktignok 

gjennomført i 2005 uten at dette førte prosjektet videre. I 2007 kom prosessen i gang, 

foreløpig rehab-gruppe hadde møte med TOBB i januar, deretter var det en felles befaring i 

oktober før godkjenning av prosjektering ble vedtatt på generalforsamling i november. En 

endelig rehabiliteringsgruppe ble da satt ned med to styremedlemmer, to øvrige beboere, 

vaktmester fra vaktmestertjenesten Kattem UST og to prosjektledere fra TOBB. Styreleder 

trakk her frem vaktmester som en særlig hjelp i prosessen. Møtevirksomhet foregikk her 

gjennom hele 2008. Det ble i denne fasen valgt et langsiktig perspektiv på 20-30 år, dermed 

har materialer med lang holdbarhet blitt valgt og løsninger som strekker seg lenger enn de 

aktuelle forskriftskrav. 

Beboerinvolveringen startet de opp med høsten 2008 ved å utlevere en beboerundersøkelse, 

som kartla beboernes meninger om ulike aspekter ved prosjektet, noe som man senere tok 
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med inn i planleggingen av beboermøter. Disse ble gjennomført vinteren 2009 ved at man 

først hadde et felles informasjonsmøte før man delte inn i beboergrupperinger etter type bolig. 

Gjennom beboermøtene kom det frem ønsker om følgende ekstratiltak: 

 Estetisk løft av fasaden 

 Nye vinduer og dører 

 Større balkonger 

 Bedre brannsikkerhet 

 Oppgradering av utomhusarealer 

Straks etter beboermøtene startet man detaljprosjekteringen, som ble gjennomført i løpet av 

mars. Disse planene la deretter grunnlag for innhenting av anbud. Her fikk man inn Rojo 

Arkitekter som arkitekt, Harboe og Leganger som RiB ogTeknoconsult som RiBr. Når disse 

var innhentet forberedte man seg til generalforsamling ved å ha to felles beboermøter i starten 

av juni. På disse beboermøtene informerte man beboerne om alt de tidligere hadde etterspurt, 

og man understreket at alle spørsmål skulle stilles på disse møtene og ikke på 

generalforsamling. Det ble blant annet delt ut økonomiske analyser i forkant av møtene, så 

beboerne hadde god tid til å forberede seg til møtet. Når man fant ut at beboerne hadde 

tilstrekkelig innsikt til å foreta en velreflektert avstemming gjennomførte man den 

ekstraordinære generalforsamlingen 11. juni 2009 der man vedtok følgende tiltak:  

 Tilleggsisolering av yttervegger og tak (loft) 

 Minimering av kuldebroer og luftlekkasjer 

 Utskifting av vinduer og balkongdører (lavenergi) 

 Ny fasadekledning 

 Nye, utvidede balkonger med nye rekkverk 

 Forbedrede rømningsforhold ved installering av brannvarslingsanlegg og utvendig 

rømningstrapper 

 Utskifting av radiatorer 

 Nye utvendige sportsboder 

 Membran-og asfaltarbeider på garasjedekker 

 Oppgradering av utomhusarealer og lekeplasser 

 Innstallering av heis som påbygg til trappehus. 

I etterkant har man også gjort tiltak på armeringskorrosjon i P-kjeller. 

Det er verdt å nevne at etter avstemming mottok rehabgruppa stående applaus fra beboerne 

for gjennomføring av prosessen. 
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3.2 Ranheimshøgda Borettslag 

 

Bilde 3: Ranheimshøgda brl. 

Ranheimshøgda er et borettslag bestående av toetasjes rekkehus fra siste halvdel av 1970-

tallet, og ligger på Reppe i Trondheim. Jeg ble presentert denne tidslinja av prosjektleder:  

April-juni 2013 Tilstandskontroll 

11. juni 2013 Vedtak om prosjektering 

August 2013-mars 2014 Beboermøter 

Januar-mars 2014 Prosjektering/anbudsrunde 

24.mars 2014 Presentasjon av tiltakspakker og husleieberegninger 

7.april, 29.april og 2.juni 2014 Ekstraordinær generalforsamling, forslag nedstemt 

Juli 2014 Nytt styre i borettslaget 

1.september 2014- desember 2014 Nye prosjekteringsmøter 

3.desember 2014 Beboermøte, informasjon om tiltakspakker 

Desember 2014 Vedtak om oppgradering på ekstraordinær 

generalforsamling 

 

Forprosjektet kom i gang ved at nytt styre innså at det var et stort vedlikeholdsetterslep på 

borettslaget, og på grunn av at de tidligere styrene hadde manglet kompetanse til å ta vare på 

byggene i tilstrekkelig grad etablerte man et samarbeid med TOBB, der TOBB skulle være 

forretningsfører. I etterkant av dette fikk man utarbeidet to vedlikeholdsplaner, en på årsbasis 

og en på tiårsbasis. Styret så da at for å få tilbakeført byggene til opprinnelig standard på ti år 

ville det koste ca. 43-45 millioner, og de fant da ut at de like godt kunne ta et skikkelig løft av 

bygningsmassen. Etter en tilstandsvurdering som fant sted våren 2013, ble det i ekstraordinær 

generalforsamling vedtatt at man skulle starte med prosjektering av et oppgraderingsprosjekt. 

Her ble følgende tiltak presentert som aktuelle: 

 Ny drenering 

 Restrukturering av atkomstveier med overvannssystem 

 Nye murer og adkomsttrapper 

 Nye boder 

 Skillevegger 
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 Balkonger/vinterhager 

 Nytt parkeringanlegg 

 Avfallssystem 

Det ble satt ned en prosjektgruppe bestående av styret, TOBB og Plan Arkitekter. Den 22., 27. 

og 29. august 2013 ble det gjennomført beboermøter. Det er protokollført 30 beboere på 

møtene. Beboerne i borettslaget ble fordelt over de tre møtedagene og samme tema ble 

diskutert. Møtene ble gjennomført som gruppearbeid. Man diskuterte her ulike konkrete 

løsninger, samtidig som man kom med forslag til tiltak som burde revurderes/utredes 

nærmere. I tillegg kom man frem til de kritiske suksessfaktorene for oppgraderingen. Disse 

var: 

 Bedre inneklima 

 Estetikk utvendig – enhetlig borettslag 

 Merkbare forbedringer 

 Reduserte driftskostnader og energikostnader 

 Verdiøkning på leiligheter 

I desember ble det så gjennomført et felles informasjonsmøte for beboerne, der det var 40 

oppmøtte. Her ble de informert om fremgangen til prosjekteringen, oppsummering av 

beboermøter i august, aktuelle tiltak, forslag til tiltakspakker, estimert husleie og bokostnader. 

På dette møtet kan man se tegn (med fasit i hånd) på at beboerne er usikre på de tiltakene som 

er foreslått, flere beboere kommer med ønsker om utredning på flere punkter (P-kjeller, piper, 

utsikt, kostnad på totalentreprise). Flere av disse spørsmålene kommer i etterkant av beboerne 

har snakket med eksterne fagpersoner. Prosjekteringsgruppa fikk likevel skryt for 

gjennomføringen så langt.  

Neste steg var detaljprosjektering, og å innhente anbud. Når disse var innehentet 

gjennnomførte man et nytt beboermøte, 24. mars 2014, for å informere om fremgang, 

tiltakspakker, tiltak som beboerne var uenige om på forrige møte, samt forberede beboerne på 

generalforsamling. 45 beboere møtte opp.  Følgende tiltakspakker ble presentert. 
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Figur 29: Alternative tiltakspakker i Ranheimshøgda BRL (TOBB) 

I tillegg presentere man estimerte bokostnader per måned for de tre alternativene: 

 

Figur 30: Visuell sammenlikning av bokostnader for tiltakalternativer (TOBB) 
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Figur 31: Kvantitativ sammenlikning av bokostnader for tiltakalternativer (TOBB) 

På møtet 24. mars var det flere spørsmål knyttet til redusering av kostnader. Følgende punkter 

ble det uttrykt bekymring/uenighet om (disse er tatt med for å vise usikkerheten til enkelte 

beboere på dette tidspunktet): 

 Tak- En beboer hadde snakket med Mestertak, som mente taket hold i ti år til, og at 

det holdt en tilfredsstillende standard 

 Boder- Man mente dette var et individuelt ansvar og ikke felles 

 Livsssyklusregnskap- Siden leiligheter var ulike i forhold til f.eks. større fasadeareal 

for endeleiligheter. Derfor ble også besparelser ulike, og man burde fordele kostnader 

etter besparelser 

 Gjenbruk av garasjedekker- Dette ble også tatt opp forrige møte, da det også ble 

forklart at P-kjeller ville ha fler P-plasser og at kostnadsforskjellene ville minske over 

tid 

 En beboer vil splitte tiltakspakker slik at de kan tas over flere år, men dette blir 

argumentert ned av medbeboere 

 Spørsmål om alle vinduer må skiftes 

 Skepsis til balansert ventilasjon med tanke på støy og vibrasjoner 

 Skepsis til støy fra E6 

I etterkant av dette møtet hadde man en generalforsamling der ingen av alternativene fikk det 

nødvendige flertallet, slik at man fikk gått videre. Mye av grunnen til dette var uro blant 

beboerne som kom av at noen dager før generalforsamlingen hadde en av beboerne gått rundt 

med brev på alle dørene der han spredte sin bekymring om tiltakene. Og på 

generalforsamlingen fikk han med seg flere motstandere som da i stor grad fikk overbevist de 

som var usikre om å stemme nei. Styret følte de her ble «dolket i ryggen» siden de ga klar 

beskjed på det siste beboermøtet om at klager og innspill måtte komme der, og ikke på 

generalforsamlingen. 

28. april 2014 hadde man så et nytt beboermøte der TOBB viste frem nye kalkyler som hadde 

blitt etterspurt på beboermøtet den 24. mars samt på generalforsamlingen. På tross av dette 

gikk heller ingen forslag igjennom på ny generalforsamling den 29. april. Og da man heller 

ikke fikk gjennom forslag på tredje forsøk den 2. juni, trakk styret seg. På denne 

generalforsamlingen var man faktisk bare en feil stemme fra å få vedtatt alternativ 3, så det 

opplevdes ekstra bittert for det avtroppende styret. 

Det nye styret startet prosjekteringsfasen på nytt, men gjorde ingen endringer på de 

opprinnelige tiltakene. Men før neste generalforsamling hadde man et beboermøte der man 

informerte mer grundig og utfyllende enn på noen av de foregående beboermøtene. Her 
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forklarte man helt fra det åpenbare ned til detaljnivå på de tiltakene beboerne var usikre på, 

for å fjerne usikkerheten om tekniske formål for beboerne. I tillegg forklarte man at om 

forslag ikke gikk igjennom ville styret uansett gjennomføre tiltakspakke 1, siden denne falt 

innenfor styrets fortolkning av vedlikeholdsplikt, og dermed ikke trengte vedtak fra 

generalforsamling. På påfølgende generalforsamling ble tiltakspakke 2 vedtatt, med de tiltak 

som kommer frem av figur 29. 

Det som er interessant med denne løsningen er at man ikke har inkludert tiltak på 

parkeringsløsninger, noe som beboerne på de innledende beboermøtene var enige om var 

viktigst. Tidligere styreleder var sikker på at dette var noe som kom til å bli tema igjen i løpet 

av kort tid, men til en mye høyere pris enn om man hadde inkludert dette i den opprinnelige 

oppgraderingen.  

 

Bilde 4: Garasjeanlegg i Ranheimshøgda brl. 

Selv ikke etter vedtak har det blitt ro i borettslaget. Det er fortsatt beboere som ønsker å få 

omgjort vedtaket, gjennom underskriftskampanjer og klager på sittende styre. Den tidligere 

styrelederen mener allikevel dette er en avtakende tendens, og at man merker en lavere 

intensitet på oppgraderingsmotstanderne. Særlig på grunn av at balansert ventilasjon er ferdig 

montert i enkelte av leilighetene, og man har fått gode tilbakemeldinger av disse beboerne. 

3.3 Elgesetergate 26 
Elgesetergate 26 er et borettslag ved Elgeseter like sør for Trondheim sentrum. 

Bygningsmassen består av en tietasjes blokk med 70 leiligheter. Prosjektet kom i gang etter at 

borettslaget fikk utarbeidet en vedlikeholdsplan som viste at flere større tiltak stod for tur. I 

tillegg var det et ønske fra andelseierne om bedre inneklima og endret uttrykk på bygget. 

Prosjektet ble en oppgradering idet man installerte balansert ventilasjon. Dette caset har en 

enklere beslutningsprosess enn de tidligere nevnte case, det er mye mindre enn Kattem samt 

ikke hatt så mye intern uro som Ranheimshøgda. Dette caset viser hvordan TOBB sin modell 

for involvering av beboere kan føre til gode beslutningsprosesser. 
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Bilde 5: Elgestergate 26 hhv. fasade øst og vest etter oppgradering (TOBB) 

Prosessen fulgte denne tidslinja: 

Sommer 2010 Ordinær generalforsamling 2010, med vedtak om vedlikeholdsplan og 

utredning av rehabilitering 

Vinter 2011 Fremlegg prosjektleder 

4. og 5. mai 2011 Innledende beboermøter 

19. mai 2011- Ordinær generalforsamling med vedtak om prosjektering 

Sommer 2011 Presentasjon av balansert ventilasjon for beboerne 

Februar 2012 Beboermøte 

Februar 2012 Ekstraordinær generalforsamling med vedtak om oppgradering 

 

I dette caset forelå det en vedlikeholdsplan som avdekket mangler på følgende områder: 

 Tak (utbedringer) 

 Avløpsrør (undersøkelser) 

 Problemer med kuldebroer/dårlig U-verdi 

 Riss/skader i fasade (utbedring) 

 Utskifting av vinduer og dører 

 Anbefalt vann- og el-sjekk 

 Ventilasjon 

Prosjektleder fra TOBB ble deretter invitert til å holde presentasjon for beboerne der han 

vektla bokostnad på rehabilitering kontra ved løpende vedlikehold. Han anslo her et 

energireduksjonspotensiale på 20-50% om man gjorde følgende energireduserende tiltak: 

 Etterisolering av fasader  (20-25 cm isolasjon i veggene) 

 God vindtetting 

 Utskifting av vindu og dører (u-verdi  1,0) 

 Montering av balansert ventilasjon m/varmegjenvinner 

 Etterisolering av tak/kaldloft 
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 Isolering av grunnmur 

4. og 5. mai ble det så holdt beboermøter med prosjekteringsgruppa, TOBB og arkitektene 

Arkiplan tilstede. Her holdt man først en presentasjon med anbefalte tiltak, før man delte 

gruppene i enda mindre grupper på ca. ti personer. Disse gruppene kunne så evaluere disse 

anbefalingene seg imellom, og komme med nye forslag til tiltak. Deretter presenterer 

gruppene sine forslag for resten av møtet. Den 19. mai 2011 ble det vedtatt på ordinær 

generalforsamling at man skulle begynne med prosjektering. Etter dette ble det holdt nye 

beboermøter for å få nye innspill nå som prosjektet var mer konkret, særlig var det ett punkt 

det var usikkerhet rundt fortalte assisterende prosjektleder: 

«Det stod lenge om valget mellom mekanisk eller balansert ventilasjon, og vi er veldig 

fornøyde med at de endte opp med balansert ventilasjon, men veien dit var ikke bare 

enkel. Det er veldig typisk at det blant beboerne finnes misoppfatninger om balansert 

ventilasjon. Mange tror det vil føre til at vi må gjøre store tiltak inne i leilighetene, noe 

som kan spres ekstra av motstandere av prosjektet, som gjerne setter ut slike rykter. I 

tilfellet i Elgestergata for eksempel, senket vi himling i gang for å få plass til systemet, og 

det eneste tiltaket som blir gjort i leilighetene da er å installere ventiler» 

For å bedre beboernes innsikt om balansert ventilasjon satte man opp et eget møte sommeren 

2011 der det ble informert om kun balansert ventilasjon, og man viste frem detaljer og skisser. 

Dette førte til en økt forståelse hos beboerne og man kunne gå videre med prosjektering av 

balansert ventilasjon. 

2. februar 2012 ble det holdt et siste beboermøte før ekstraordinær generalforsamling. Det ble 

i forkant av dette gjort klart at det var på dette møtet eventuelle spørsmål /innspill skulle 

komme. Her gikk man i tillegg gjennom de faktiske kostnadene til prosjektet ettersom man 

hadde gjennomført anbudsrundene, og man hadde i tillegg fått finansiering. Man presenterte 

her to tiltakspakker, en vedlikeholdspakke og en oppgraderingspakke med tilhørende 

bokostnadsberegninger. Under ser man eksempel på slike beregninger for 2-romsleilighetene: 

 

Figur 32: Bokostnadsberegning for 2-romsleilighet i Elgesetergate (TOBB) 

Her viser man tydelig kostnadsdifferansen på de to alternativene per måned. Man har her 

beregnet inn Husbankfinansiering og tilskudd fra Enova for alternativ 1 (oppgradering), mens 

man har regnet ut skattefordelene for begge tiltakspakkene.  

I etterkant av dette møtet hadde man ekstraordinær generalforsamling der beboerne vedtok 

oppgraderingsalternativet. Man endte dermed opp med å gjøre følgende tiltak: 

 Utskifting av vinduer og dører 
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 Etterisolering av fasade 10 cm 

 Ettermontering balansert ventilasjon 

 Rehabilitering av avløpssystem 

 Montering brannvarslingsanlegg 

 Utskifting av hovedsikringsskap og stigeledning 
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4.0 Funn 
Jeg vil i dette kapittelet presentere de mest interessante funnene fra casestudien og tilhørende 

intervju. 

4.1 Prosess 
Prosessen fra idèstadiet til vedtak i generalforsamling har vist seg å være en lang og trøblete 

prosess. Som en av intervjuobjektene sa spøkefullt: «Hvis du vil jeg skal fortelle deg om 

forprosjekt-fasen, bør du sette av minst en uke». En annen av intervjuobjektene påpekte at 

dette var en utfordrende og til tider svært utfordrende prosess som ofte kunne ta lenger tid enn 

først antatt. 

I denne figur 33 har jeg satt opp en matrise som illustrerer tidslinjene til de tre casene, med 

utgangspunkt i Hauge et.al. (2011) sin tidslinje for beslutningsprosesser. 

 

Figur 33: Tidslinje i caseobjekter sammenliknet mot tidslinje skissert av Hauge et.al. (2011) 

Den viktigste informasjonen man kan trekke ut av denne matrisen er at alle casene har hatt 

ulik progresjon, selv om de har hatt stort sett samme fremgangsmåte. En av hovedpoengene 

jeg legger merke til er at tilstandsvurdering trinn 1 og 2 gjerne har en tendens til å komme 
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tidligere i prosessen enn i Hauge et. al. (2011) sin tidslinje. Basert på mine funn blir dette 

gjerne gjennomført rett etter at styret har besluttet å begynne utredning, også uten vedtak i 

ordinær generalforsamling. Informerende beboermøter er gjerne basert på funnene fra disse 

tilstandsvurderingene, og fungerer som grunnlag for eventuelt vedtak om prosjektering på 

ordinær generalforsamling. 

Jeg ser også at dialog med Husbanken og søknad til Enova gjerne foregår etter at man har 

begynt prosjektering, men at dette kan være en prosess som går over tid og dermed er 

vanskelig å plassere i en slik tidslinje. Ellers er det verdt å bite seg merke i at prosjektledere 

ikke gir spesifikke kostnader før man er ferdig med anbudsrundene. Skriftlig informasjon om 

disse gis typisk som vedlegg til innkalling til beboermøtet før ekstraordinær 

generalforsamling. Man ser også at planlegging og utføring av beboermøter foregår i flere 

omganger, slik også Hauge et.al. (2011) gav høyde for i sin tidslinje, men det er i mine case et 

tydeligere skille mellom type beboermøter som Hauge et.al. (2011) ikke gir noe godt bilde av 

i sin tidslinje. 

I mine case fulgte beboermøtene følgende mønster i beslutningsprosessen: 

 Tidlig i prosessen- Informerende beboermøter (debatt ved ordinær generalforsamling) 

 I prosjekteringsfasen- Dialogbaserte beboermøter der man ønsker innspill fra beboerne 

 I avsluttende fase- Beboermøte med innspill på kostnadsbilde og de tekniske 

løsninger, kan utvikle seg til debattpreget 

Det som ikke kommer frem av matrisen er størrelsen på de forskjellige stegene. Kattem hadde 

mye større møtevirksomhet enn de andre casene, i tillegg til at de felles beboermøtene ble 

større. Og dette har selvfølgelig en sammenheng med at Kattem består av over tre ganger så 

mange boenheter som de andre casene. Så selv om de har stor korrelasjon på mange punkter, 

så har Kattem sin prosess vært ganske ulik de andre, på grunn av at det er mange flere beboere 

man må ta hensyn til. I tillegg tok selv prosjekteringen lenger tid på grunn av et større 

arbeidsomfang. 

Da jeg viste til Hauge (2011) sin tidslinje over beslutningsprosessen, var dette noe 

prosjektlederne hadde kunnskap om fra før av, da denne inngår i NBBL sin veileder 

(udatert;3) som TOBB deler ut til sine ansatte. Allikevel merket jeg en skepsis fra 

prosjektlederne i forhold til om denne tidslinjen var et realistisk mål man kunne bruke på 

ethvert prosjekt. Alle mente at prosjekter var for ulike til at en universalprosess kunne løse 

alle problemer i denne fasen. Som en prosjektleder påpekte: 

«Det blir veldig individuelt, altså det er greit å ha noen kjøreregler, men det blir så 

forskjellig alt sammen» 

Kompleksitet, interne relasjoner, personligheter, personlig økonomi og vansker med å nå frem 

til beboerne var blant problemene som ble nevnt i denne sammenheng.  

Fra prosjektledernes ståsted ble en tidslinje over prosessen skissert som følger: 

1. Initiell kontakt mellom borettslagsstyre og boligbyggelag 
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2. Boligbyggelag utarbeider en tilstandsvurdering trinn 1 og 2, dvs. med forslag til de 

tiltak som bør gjennomføres. Det blir vedtatt å starte prosjektering. 

3. Samspillsfase- her alterneres mellom a,b og c frem til man føler seg trygg på at vedtak 

vil bli fattet i generalforsamling. 

a. Beboermøte gjennomføres- her deles det i segmenterte grupper der beboerne 

kommer med forslag til tiltak på bygningsmassen 

b. Rådgiverne bearbeider forslagene og begynner på prosjekteringen. Her 

undersøkes også støttemuligheter. Rådgiverne utvikler «må-alternativene», 

«bør-alternativene» og «kan-alternativene». Her utløser «kan-alternativet» 

støtte fra Enova, mens «bør-alternativet» kan utløse Husbankfinansiering. Man 

innhenter også anbud. 

c. Felles beboermøte der løsningene blir presentert beboerne, her gjelder det å nå 

frem til beboerne. Om beboerne ikke forstår eller tiltakene ikke har 

tilstrekkelig støtte må man returnere til henholdsvis steg a) eller steg b) 

4. Generalforsamling- her kan forslag enten vedtas eller bli nedstemt. Om man mangler 

det nødvendige flertallet for et av forslagene må man returnere til samspillsfasen, dette 

gjentas til man har et vedtak eller til styret ignorerer generalforsamlingen og 

gjennomfører «må-alternativet» 

Det må understrekes at denne prosessen kan gjenta flere av stegene flere ganger, og de kan 

også gjennomføres ulikt fra prosjekt til prosjekt. Den mest erfarne av de intervjuede 

prosjektlederne mente at denne prosessen uansett var en nødvendighet, som en læringsprosess 

for både beboerne og rådgiverne:  

«På Kattem brl. varte vel prosessen i to år. Såpass tid tror jeg du må bruke, for du får 

så mange innspill og så mye du skal forholde deg til at jeg tror du må bruke den tiden 

på å få til en modningsprosess hos beboerne. Jeg er nesten overbevist om at hvis du 

kjører en prosess særlig raskere enn det så detter de av og stemmer det sikre «nei». 

Det er mye bedre å utsette en generalforsamling helt til du er sikker på at beboerne 

har forstått alt som det stemmes over, enn å ta det for tidlig. For på 

generalforsamlinga så skal du inn, og i prinsippet stemme ja eller nei».  

De andre prosjektlederne var ikke så sikker på at en prosess nødvendigvis trengte å vare i 

såpass lang tid. På Ranheimshøgda ble f.eks. følgende fremdriftsplan presentert på 

generalforsamling etter tilstandsvurdering. 
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Figur 34: Fremdriftsplan Ranheimshøgda brl. per 11. juni 2013  

Her ser man at steg 3 og 4 var beregnet til å ta ca. 5 måneder, men under kan man se den 

virkelige fremdriften på samspillsprosessen. 

 

Figur 35: Virkelig fremdrift Ranheimshøgda brl.  

Her ser man at en prosess som i utgangspunktet skulle ta fem måneder endte med å ta 

halvannet år. Og under denne perioden ble også prosjektet nedstemt tre ganger, og det måtte i 

tillegg et skifte av styre samt et ultimatum fra styret til for å få gjennom «bør-alternativet». I 

andre tilfeller kan prosessen gå mer strømlinjeformet, og dette demonstrerer at man ikke helt 

vet hvordan prosessen vil foregå før man gjennomfører den. 

4.2 Casenes oppfyllelse av suksesskriterier 
I teoridelen ble en kombinert liste av suksesskriterier presentert. Jeg har evaluert de tre casene 

i den grad de oppfyller disse suksesskriteriene i en matrise som kan ses i vedlegg 4. Vi ser av 

denne matrisen at prosjektene i stor grad oppfyller suksesskriteriene, men at Ranheimshøgda 

er det prosjektet som avviker mest fra disse mens Kattem og Elgesetergate avviker på to 

kriterier. 

Vi ser av matrisen at Ranheimshøgda har ikke satt av nok tid til å la beslutningene modnes, i 

tillegg til at de tok for lett på kritikken som oppstod og dermed ikke så at prosjektet ikke var 

godt nok forankret hos alle beboerne. Dette førte i sin tur til at kritikerne til prosjektet kunne 

overbevise de usikre beboerne, og dermed velte vedtak ved generalforsamlingen. Ved å ta 

problemene mer på alvor og eventuelt hente inn ekstern ekspertise kunne dette vært unngått. 
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Et annet interessant funn er at i alle tre prosjekter har det vært utviklet fremdriftsplaner som er 

presentert tidlig i prosessen, men at ingen av disse har vært fulgt. I alle tre prosjekter har det 

vært forsinkelser i forhold til å følge fremdriftsplanen, men om dette kommer som en følge av 

naturlige forsinkelser eller om prosjektorganisasjonen med vilje er for offensiv vites ikke.  

Vi ser også at i alle casene blir suksesskriteriet å gjennomføre tekniske møter med aktuelle 

entrepriser bare delvis oppfylt. Dette har bakgrunn i at boligbyggelaget besitter mye 

kompetanse internt, og dermed har løpende tekniske møter internt i organisasjonen og med 

arkitekt. Men man henter inn kompetanse fra eksterne entrepriser om man mangler den 

nødvendige kompetansen på spesifikke deler av prosjektet, men dette er mer 

situasjonsbetinget enn et fast opplegg. Dette kan også fungere som en tidlig kontakt mellom 

boligbyggelaget og en aktuell entreprenør for selve byggefasen fortalte en av prosjektlederne. 

4.3 Casenes bruk av tekniske løsninger 
De foretrukne tekniske løsningene i de tre casene i forhold til energireduksjon er i stor grad 

skifte av vinduer og dører, samt etterisolering. Dette var gjerne også utgangspunktet for 

hvorfor de ønsker å gjøre tiltak på bygget, siden rehabilitering fremsto som et bedre 

økonomisk valg enn løpende reparasjon/vedlikehold.  

Også balansert ventilasjon går igjen i casene. Dette er installert i Elgesetergate 26 og 

Ranheimshøgda, og tilbakemeldingene fra beboerne i disse borettslagene har i hovedsak vært 

veldig positive. I Elgesetergate har blant annet en beboer med kols kunnet sove på 

soverommet for første gang på lenge uten tilgang på vindu (naturlig ventilasjon). I Kattem brl 

prøvde man å få inn balansert ventilasjon, men på grunn av byggets tekniske struktur lot det 

seg ikke gjennomføre med tanke på kostnad og estetikk. Kanalføringene ville blitt vanskelige 

og lange, med mye innkassing, noe som gjorde at man ikke gikk videre med dette. Om man 

ser dette i kontekst med figur 5, kan man her sette Kattem i boksen nederst til høyre. Siden 

bygget i utgangspunktet har relativt god funksjonalitet, men lav tilpasningsdyktighet. Her var 

tilpasningsdyktigheten større i de to andre borettslagene, med litt lavere funksjonalitetsnivå på 

eksisterende system, siden Kattem har en mer bærekraftig varmekilde i form av fjernvarme.  

I alle tre borettslagene var det blitt installert ulike former for panel. Elgesetergate 26 hadde 

enkle panel, men disse var det ikke mulig å se tidligere forbruk på. Dette var enkle panel med 

tre knapper for å justere temperatur og lufttilførsel. I Kattem var det i en av rekkehusene 

installert panel for å justere varmen, men den viktigste erfaringen styreleder hadde fått av 

dette var at enkelte beboere skrudde ned bruk av varmbåren varme gjennom radiator og 

brukte i større grad enkle vifteovner siden de mente disse var billigere. I dette tilfellet kan 

man dermed si at for disse beboerne har panelet fungert mot sin hensikt. Det mest avanserte 

systemet blir installert i Ranheimshøgda brl, og her kan man blant annet se tidligere forbruk, 

men siden systemet ikke ennå var tatt i bruk hadde man ingen konkrete erfaringer med dette 

panelet. I rapporten«User evaluation of energy efficient buildings- The interplay of buildings 

and users in seven European case studies» (Thomsen et.al. 2011) trekkes det frem at beboerne 

i Løvåshagen i Bergen (ByBo) hadde enkle styringssystemer, men ønsket større mulighet til å 

kontrollere energibruken i de separate rom i boenheten. Beboerne her sa også at de oppfattet 

systemene som brukervennlige og relativt enkle, selv om de krevde litt teknisk innsikt. 
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Ingen av casene har installert solenergisystem, og dette virker heller ikke å ha vært tema i 

noen av borettslagene. 

4.4 Barrierer i casene 
Her vil de barrierene som vanskeliggjør et vedtak om en ambisiøs oppgradering bli presentert. 

Disse kan til en viss grad reduseres ved å gjøre de grep som er presentert under kapittel 4.5 

om fasilitatorer på organisasjonsnivå. 

4.4.1 Ulike segmenter innad i et borettslag 

En barriere prosjektlederne trekker frem er at beboerne har ulike motiv med sitt eierskap. Det 

blir trukket frem flere ulike segmenter av brukere som vil ha ulik innstilling til en 

oppgradering, noen beboere kan også falle inn under flere segmenter. 

 Spekulanter- dette er beboere som er i en etableringsfase og bor i borettslaget kun for 

en gitt periode, typiske er studenter eller førstegangseiere. Disse kan være motvillige 

til å påta seg mer fellesgjeld, siden de mener dette kan redusere prisen på enheten ved 

videresalg.  

 Eldre- mange eldre har bodd i sin enhet i mange år, og kan være motvillig til 

endringer. Disse beboerne kan også være lite oppdatert på endringer i tekniske 

løsninger, og fordelen med nye løsninger. Minstepensjonister kan også ha dårlig råd, 

og vil dermed kunne slite økonomisk med høyere fellesutgifter. 

 Ambisiøse- dette er de beboerne som ønsker de mest ambisiøse løsningene. De har 

gjerne bedre økonomisk spillerom enn gjennomsnittet i borettslaget. 

 Småbarnforeldre- disse ønsker gjerne best mulig oppvekstvilkår for barna sine, derfor 

er de typisk opptatt av uteområder, og vil gjerne også tiltrekke seg andre 

småbarnsforeldre.  

 Uføretrygdede/arbeidsløse- dette er beboere som kan ha vansker med høynede 

fellesutgifter, og kan motsette seg en oppgradering. 

4.4.2 Lav forståelse for abstrakte fordeler 

Flere prosjektledere trekker frem at bedret inneklima vil være av stor verdi for brukerne, men 

at dette er noe som er vanskelig å kommunisere til beboerne. Slike abstrakte fordeler vil 

dermed bli nedprioritert av beboerne i forhold til mer håndfaste gevinster som lønnsomhet og 

estetikk. Som en prosjektleder sier det: 

«Det (med inneklima) har jeg forsøkt i nærmere 40 år for å få folk til å forstå, men det 

nytter ikke fordi det  dreier seg om penger når man skal rehabilitere» 

4.4.3 Det er enklere å rive ned enn å bygge opp 

Alle prosjektlederne trakk frem at det er vanskelig å få frem et representativt utvalg av 

meninger om tiltak, siden det ofte er de mest negative til prosjektet som snakker mest under 

beboermøtene og de som er positive ofte forholder seg stille. De som er mest negative kan 

ofte være personligheter som det er vanskelig å holde en konstruktiv samtale med, og de 

virker dermed ødeleggende på et møte der man ønsker at flest mulig meninger kommer frem. 

Dette kan også virke avskrekkende på de som er positive til å snakke, da de er redde for å bli 

målskive for negative kommentarer. Om man får en lite nyansert diskusjon i beboermøtene 
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der det er overvekt av negative innspill kan dette virke formende for de avventende beboerne, 

i tillegg til at det kan skremme de som er positive til tiltak over til den andre siden. En annen 

ting som kan foregå er at de som er negative kan spre misinformasjon utenom beboermøtene. 

Dette kan være som innspill eller kampanjer rettet mot de andre beboerne, særlig vil det være 

problematisk om en person påberoper seg en fagkompetanse. Da vil utsagnene hans ha større 

tyngde, selv om de ikke nødvendigvis er sanne, og det vil være vanskelig å argumentere uten 

å hente inn uavhengig fagkompetanse. 

4.4.4 Lavt oppmøte på beboermøter 

Det kan være utfordrende for prosjektlederne å engasjere store deler av beboerne, særlig 

gjelder dette i boligblokker er intervjuobjektene enige om. En av prosjektlederne antok at 

omtrent 20% av beboerne deltok på beboermøtene, mens langt fler deltok på 

generalforsamlinga. Dette blir problematisk, som en av prosjektlederne forklarer: 

«…når du kommer på generalforsamling så stemmer du for sikkerhets skyld nei om du 

ikke kjenner så godt til det som det stemmes over. De synes det blir for dyrt, uten å ha 

oversikt over hva som ligger i prisen» 

En av intervjuobjektene peker på at grunnen til at engasjementet er særlig lavt i boligblokker 

kan være på grunn av at beboerne ikke føler tilstrekkelig eierskap til fasilitetene i sin helhet, 

kun sin egen enhet. 

«…i rekkehus har de mer eierskap til løsningene, det er mer som å bo i bolig, og da er 

de mer interessert i løsningene på f.eks. tak og vinduer da. Det blir mer sitt eget.» 

En annen av prosjektlederne peker også på at mange ikke har et ønske om å blande seg inn i 

beslutninger, de eier bare sin enhet og så får borettslagsorganisasjonen ta seg av resten.  

4.4.5Lav kunnskap om offentlige støtteordninger 

Når jeg spurte prosjektlederne om beboernes kunnskap om offentlige støtteordninger 

bemerket alle at dette ikke var noe beboerne kunne noe særlig om, selv om en påpekte at folk 

generelt har blitt bedre til å tilegne seg kunnskap. De bemerket alle at dette var noe 

boligbyggelaget var ansvarlig for å ha kontroll på, men at beboerne stort sett var oppmerksom 

på at det finnes slike støttesystemer, uten at de nødvendigvis har kontroll på hvor mye de 

eventuelt kan få i støtte/finansiering.  

4.4.6 Skjevfordeling av kostnader i forhold til gevinst 

I noen tilfeller så kan tiltak gi en høyere gevinst for enkelte beboere. Dette kan bli 

problematisk siden det i borettslag ofte foreligger en «nøkkel» for fellesutgifter som stadfester 

hvor stor andel av fellesgjelden den enkelte andel skal betjene, uten at dette nødvendigvis er 

kostnader som har kommet denne andelen til gode. Et eksempel på dette kan være ved 

installasjon av heis, slik man gjorde på Kattem brl. Her følte de som bodde i første etasje at 

kostnadsfordelingen ble urettferdig, siden det var beboerne i andre etasje som fikk den største 

gevinsten. Dette kan også være et problem ved etterisolering, der de ytterste leilighetene får 

større energibesparing enn de sentrale leilighetene. 
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4.4.7 Beboere beskylder boligbyggelagene for å være opportunistiske 

Et par av prosjektlederne hadde flere ganger fått høre at de fremmet sin egen sak ved å 

anbefale ambisiøse tiltak på borettslagene. Det er vanskelig å overbevise beboere som tror 

prosjektleder ønsker å få gjennomslag for visse tiltak på grunn av ekstra arbeid for 

boligbyggelaget. En av prosjektlederne mener dette faller på sin egen urimelighet, da de er 

tilsatt av styret for å komme med tilstandsvurdering med anbefalinger. 

4.4.8 Lite felleskapstenkning 

Særlig tidligere styreleder i Ranheimshøgda vektla problematikken med at beboerne var lite 

opptatt av borettslaget som helhet, men var mer bekymret for sin egen boenhet.  

«Det virker som om folk er mer bekymret for hvordan det ser ut inne i sin egen 

leilighet enn de er for det utvendige. Vi ser jo også folk som har brukt store penger på 

innvendig oppussing, men som ikke ser på det som nødvendig å heve tilstanden på det 

utvendige. Det henger nok sammen med en litt manglende fellesskapstankegang» 

Idèen om manglende fellesskapstankegang i borettslag var også noe man slet med i Kattem 

BRL. Der så man blant annet at enkelte beboere hadde dimensjonert opp varmesystem i egen 

leilighet til større radiator eller varmekabler slik at man fikk en større andel av varmen enn 

resten av leilighetene. Dermed fikk disse beboerne mer varme enn systemet var lagt opp for, 

samtidig som de fortsatte betalte samme faste pris som resten av beboerne.  

4.5 Fasilitatorer på organisasjonsnivå som ble brukt i casene 

4.5.1 Dele beboermøtene opp i mindre enheter- forklare grundig (eldre) 

Det ble gjentatt flere ganger under intervjurunden at det å engasjere og involvere beboerne var 

en kritisk suksessfaktor for å få gjennomført en vellykket beslutningsprosess. I TOBB har de 

gjort det slik at de ønsker å unngå større møter, med dette oppnår de følgende: 

 Man minimerer taletid til negative personer 

 Man kan enklere oppnå en dialog, noe som gjør det enklere å forklare til den enkelte 

 Man kan skape kreative og balanserte diskusjoner om emnet 

 Man kan spesifisere informasjon til den enkelte beboer 

Ordningen var også svært populær hos prosjektlederne, som alle ga positive tilbakemeldinger 

om fragmentering av en stor beboergruppe. 

«Jeg tror det er veldig vellykka det med smågruppene, for folk forstår ikke om 

informasjonen blir for generell. De vil se sitt spesifikke hus, det er det de bryr seg om, 

ikke hva de på andre sida av gata får» 

Delingen av grupper har blitt gjort på ulike måter blant prosjektlederne. På Kattem foregikk 

disse møtene på følgende måte: 

«Det vi gjorde var at vi var en 4-5 representanter og vi satt ved en pult, det var jeg, 

styreleder og arkitekt i tillegg til noen som kunne litt om det. Og da satt det en 6-7 

stykk med oss rundt bordet, vi så på den og den tegninga: «Sånn er det tenkt på huset 
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deres». Da er det mye enklere å kommunisere med beboerne. Vi gjorde det på den 

måten for at folk skal skjønne hva vi holder på med, og de skal tørre å spørre oss om 

det de lurer på, og føle at de blir involvert» 

En annen prosjektleder brukte denne metodikken tidlig i samspillsfasen. Han delte beboerne 

inn i grupper på ti og ti, slik at gruppene seg imellom kunne komme opp med forslag til 

utbedringer på bygget.  Senere presenterte så gruppen sine forslag for resten av beboerne.  

«Det er en fin måte å gjøre det på, for ellers er det kun de som er negative som 

snakker. Dermed så slipper vi kun fokus på det som er negativt, og heller får til en 

saklig og konstruktiv diskusjon. For i første omgang så er vi jo ikke der for å si at det 

her koster så eller så mye, men å kartlegge de behovene som finnes, og hva en bør 

gjøre, så får man begynne å diskutere kostnader og gjøre prioriteringer senere i 

prosessen» 

4.5.2 Få beboerne til å føle medeierskap til prosjektet 

Et par av prosjektlederne understreker også viktigheten av å få beboerne til å føle eierskap til 

prosjektet. Dette oppnår man ved å lytte til og ta stilling til de forslag som kommer fra 

beboerne, i tillegg ble det understreket at det var en fordel at styret gjorde det meste av 

presentasjoner for beboerne. Dette hadde en sammenheng med at om beboerne føler 

forslagene tilhører styret, fremfor boligbyggelaget, så er det enklere å få gjennomslag. I 

tillegg minsker det sjansen for å bli beskyldt for opportunisme. 

4.5.3 Vise til modell 

Ved å ha en 3D-modell eller en annen type modell der man enklere kan illustrere og vise 

løsninger for beboerne kan man gjøre det enklere for beboerne å forstå de forslagene man 

kommer med. Alle prosjektlederne pekte på at plantegninger og prinsippskisser var vanskelig 

å forstå for beboerne, og dermed kunne mer realistiske modeller være til stor hjelp. På 

Kattem-området bygde de for eksempel en modell av et veggutsnitt, dette gjorde det enklere å 

forklare for beboerne blant annet hva en vindsperre er og hva slags funksjon den har i veggen.  

4.5.4 Ikke innkalle til generalforsamling før beboerne har forstått hvilke tiltak 

som det skal stemmes over 

Som nevnt tidligere kan beslutningsprosessen sees på som en modningsfase hos beboerne, 

dette gjelder både at de skal forstå hva som det skal stemmes over og å gjøre seg opp en 

mening om hva de egentlig ønsker for borettslaget. Det blir lagt vekt på, fra prosjektledernes 

side, at ved generalforsamling skal alle vite hva det stemmes over og på hvilket grunnlag. Det 

skal helst ikke komme spørsmål fra salen, for det tyder på at det er noen som ikke har deltatt 

på beboermøtene og ikke forstår hva som ligger til grunn for forslagene. 

4.5.5 Engasjer beboerne utenfor beboermøtene 

Tidligere styreleder i Ranheimshøgda følte at dette var et punkt man kunne lagt mer vekt på. 

Ved å besøke beboerne kunne man ha etablert en uformell kommunikasjon som kunne ha 

gjort det enklere for beboere å stille spørsmål eller komme med innspill, slik at man får 

engasjert dem. Om man får engasjert beboerne tilstrekkelig slik at eventuelle tiltak blir et 

diskusjonstema rundt om i borettslagene har man kommet langt. Dette kan føre til mer 
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engasjement blant beboerne, og kan øke forståelsen også til de som ikke deltar på møtene. 

Prosjektlederne legger vekt på at de oppmuntrer styret til å være aktive for å få i gang 

diskusjoner utenom beboermøtene.  

4.5.5 Utarbeide ulike alternativer som beboerne stemmer over 

Alle prosjektlederne presenterer tre alternativer for beboerne. Disse er: 

 «Må-alternativet»- vedlikehold som dekkes av borettslagets vedlikeholdsplikt. Lave 

investeringskostnader og stort verditap på bygningsmasse. 

 «Bør-alternativet»- en mediumpakke som utnytter rehabiliteringsvinduet på en bedre 

måte. Utløser Husbankfinansiering, og kan utløse Enovastøtte. Typisk medium 

investeringskostnader og lave livssykluskostnader. 

 «Kan-alternativet»- det mest ambisiøse alternativet. Utløser Husbankfinansiering og 

Enovastøtte. Typisk høye investeringskostnader og medium livssykluskostnader. 

Det varierer mellom prosjektlederne om alle alternativene blir med til avstemning eller om de 

blir luket ut gjennom beboermøtene. Av casene så vi at det kun var Ranheimshøgda som 

hadde alle tre alternativer inne til avstemming, mens i henholdsvis Kattem og Elgestergate 26 

stemte man over ett og to alternativer. Siden Ranheimshøgda hadde desidert størst problem 

med å få gjennom vedtak, kan dette tyde på at færre alternativer inn til avstemming er en 

suksessfaktor, særlig fordi man da slipper at stemmene blir «tynnere» fordelt på alternativene 

og man vil dermed ha vanskeligere med å få 2/3-oppslutning rundt en av alternativene. 

4.5.6 Sette opp regnskap over kostnad for tiltakspakker 

Ved å sette opp regnskap for livssykluskostnadereller bokostnader ved et gitt tidspunkt kan 

man tydeliggjøre for beboerne at selv om det gjøres en større investering i bygningsmassen 

behøver ikke dette resultere i mye høyere kostnader på lang sikt. I figur 31 ser man et 

eksempel fra Ranheimshøgda borettslag for hvordan man kan illustrere endring i 

bokostnadene for de ulike alternativene. 

Dette ble gjort i alle tre casene, og er noe beboerne anser som nødvendig før de fatter 

beslutning. I Ranheimshøgda var det allikevel usikkerhet rundt disse kalkylene, da noen 

beboere ikke følte de tok hensyn til ulikheten i energibruk for leilighetene. TOBB måtte da 

gjøre enda grundigere analyser for å vise realistiske kostnadstall.  

4.5.7 Styret må tørre å ta debatten 

Når det kommer kritikk mot prosjektet på møter er det viktig at denne kritikken ikke står 

ubesvart. Prosjektlederne var enige om at saklig argumentasjon var viktig ved slike 

situasjoner, men at disse argumentene ville ha større gjennomslagskraft om de kom fra 

beboere i borettslaget. Derfor er det viktig at styret ikke skyr unna å komme med saklige 

argumenter når slik kritikk kommer. Tidligere styreleder angret på at man ikke argumenterte 

hardere mot usaklig og ikke-faglige forankrede argumenter: 

«I etterkant ser vi at vi burde ha stilt disse beboerne mer til ansvar for kommentarene 

sine, at vi nok var for forsiktige i argumentasjonen imot dem» 
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4.5.8 Spille på vedlikeholdsplikten 

Om det viser seg vanskelig å få gjennom forslag i generalforsamling kan styret henvise til 

borettslagslovens §5-17, første ledd, og si at de uansett vedtak eller ikke vil gjennomføre 

vedlikehold i samsvar med vedlikeholdsplikten. Dette vil falle under «Må-alternativet» og 

dermed være mindre ambisiøst enn det som rådgiverne har anbefalt. Allikevel kan dette også 

brukes til å overbevise beboerne om at hvis tiltak unasett vil gjøres, bør de velge den 

tiltakspakken som gir best totaløkonomi. På Ranheimshøgda ble denne taktikken nødvendig 

etter at forslag ble nedstemt ved tre tidligere generalforsamlinger.  

«Og på den generalforsamlinga så ble det jo sagt at styret gjennomfører pakke 1 

uansett, så ble det pakke 2, så da var det jo enkeltbeboere som var veldig sure i 

ettertid da, for de mente at styret trua med å gjennomføre en pakke for å få dem til å 

stemme på den andre» 

Som sitatet over viser kan en slik taktikk være kilde til konflikter internt i et borettslag, noe 

som også kan resultere i underskriftskampanje for å få omgjort vedtaket. Dette blir også 

understreket i Sintef Byggforsk-artikkelen «Utbedring og ombygging i boligselskaper» (2010) 

der det anbefales at styret likevel lar generalforsamlingen ta avgjørelsen om borettslaget skal 

gjennomføre tiltak som gir store økonomiske konsekvenser. En annen kilde til konflikt kan 

være grensesetting av hva som kan betraktes som at det faller inn under vedlikeholdsplikten 

og hva som eventuelt krever et vedtak i generalforsamling. Dette var noe en av 

prosjektlederne mente burde vært stadfestet i borettslagsloven. 

«Sånn som det er nå så er det veldig uklart. Borettslagsloven sier jo at styret skal 

gjennomføre forsvarlig vedlikehold eller tilstrekkelig vedlikehold, og den sier ikke noe 

om hvor mye eller hva den sier bare at det skal gjøre det. Så det er mer det å sikre at 

styret tar ansvar for å gjennomføre og ikke andre veien, at de tar for mye, fordi da kan 

jo beboerne reagere med at «Det her er jo ikke vedlikehold». I borettslagsloven burde 

det vært slått fast hva styret kan gjøre. Kan de f.eks. bytte vinduer og legge på ti cm 

isolasjon og bytte plater uten å måtte ta det til generalforsamling?» 

4.6 Statlige rammebetingelser 
I casene var ansvaret for utredning av hvor mye støtte prosjektene var berettiget til overlatt til 

boligbyggelaget. Prosjektlederne trakk frem at dette var noe styrelederne i borettslagene 

generelt hadde lite kunnskap om. Både Enova og TOBB trakk frem at å aktivt informere om 

Enova sine støtteordninger falt på boligbyggelagene, og da gjerne på fellesmøter for de ulike 

borettslagslederne. Alle casene har fått innvilget finansiering gjennom Husbankens grunnlån, 

mens Ranheimshøgda og Elgesetergate 26 har fått støtte av Enova for montering av balansert 

ventilasjon gjennom støtte til egendefinerte tiltak. Jeg vil under fokusere på funn fra intervjuer 

med ansatte hos Enova og Husbanken for å avdekke hvordan støttesystemene fungerer i 

praksis og om de er godt nok egnet for formålet med å fasilitere til fler og mer ambisiøse 

utbedringsprosjekt. 
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4.6.1 Enovas støtteordninger 

Når det er snakk om Enova sine støtteordninger så har funnene variert i stor grad. Siden man 

har endret kriterier siden BESLUTT-rapporten (Hauge et. al. 2011) kom, velger jeg å utelukke 

funn fra denne. Det kan allikevel nevnes at disse resultatene i stor grad sammenfaller med 

evalueringen som er gjort i BEVISST-prosjektet (in press 2015).  

4.6.1.1 Bruk av energikalkulator 

På Enova sine nettsider kan man enkelt få tilgang til et enkelt beregningsverktøy for å beregne 

støtten prosjektet ditt vil være berettiget på. Dette kan være et naturlig første steg for en 

nysgjerrig styreleder.  

Enova vektla at denne kalkulatoren skulle gi en indikasjon på støttebeløp, men at den også 

kunne være misvisende om man ikke innehar tilstrekkelig kompetanse. Dette kom frem under 

diskusjonen de hadde da jeg tok opp denne kalkulatoren: 

«Ja, vi har hatt noen diskusjoner om den internt. Den er litt skummel for den er bare 

en delvis speiling av det som vi tilbyr.» 

Meg: «Synliggjøres dette for den tilfeldige styrelederen som bruker den?» 

«Det står vel litt om at den ikke er 100% nøyaktig.» 

«Ja, det er litt både og å kjøre sånne forenkla versjoner for en mister en del nyanser. 

Men tanken er at den skal være en teaser» 

I etterkant har jeg sett nærmere på kalkulatoren, og har registrert at selv om det flere steder 

står at det er en indikasjon blir det ikke understreket at den mangler nyansene en får ved å 

også inkludere de egendefinerte tiltakene i en søknad. Det eneste som står om dette er: «I 

søknadssenteret har du også muligheten til å legge inn egendefinerte tiltak, samt tiltak for 

varmekonvertering og rehabilitering til passivhus-/lavenergistandard» 

4.6.1.2 Ny kartleggingsstøtte fra 2015 

Vinteren 2015 startet Enova sitt nye støtteprogram «Kartleggingsstøtte til eksisterende bygg». 

Grunnen til at de startet med dette er: 

«Forskjellen for boligblokker og eneboliger er at menyen med predefinerte tiltak er 

mye mindre for boligblokker. Så hvis du skal gjøre litt mer ambisiøse ting må man 

over på egendefinerte tiltak, og for et gjennomsnittlig borettslagsstyre så har man ikke 

kompetanse til å beregne dette. Derfor igangssatte vi programmet slik at man kunne få 

inn en energirådgiver som kunne finne de gode tiltakene for bygget. Da får de inn 

penger i en tidlig fase slik at styret kan få mandat til å få kartlagt evt. tiltak, ved at 

man kan si til generalforsamlinga at Enova dekker inntil halvparten av kostnaden» 

Gjennom videre samtaler kom det også frem at dataene som blir samlet inn gjennom denne 

støtteordningen blir lagret i en database. Herfra kan borettslaget bruke de tiltak som 

energirådgiver har anbefalt til å søke videre om investeringsstøtte for tiltakene. Det blir også 

understreket at enkelttiltak i dette verktøyet kan legges til eller trekkes fra enkelt for brukeren, 
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slik at han får tiltakene han selv vil. Man har her lagt vekt på å få til en flytende overgang 

mellom kartleggings- og investeringsstøtte, for som de selv sier: 

«Vi ønsker jo ikke å støtte en masse kartlegginger som bare legges ned i en skuff. De 

eneste som i så tilfelle tjener på det er jo konsulentene som har fått jobben»  

4.6.1.3 Søknadsprosedyre for «Støtte til eksisterende bygg» 

Jeg vil her først forklare hvordan søkeverktøyet til denne støtten fungerer. For å søke støtte til 

eksisterende bygg må man logge på Enova sine nettsider med organisasjonsnummer og navn 

på borettslaget. Deretter må man fylle inn generell informasjon om bygget som skal 

oppgraderes. 

 

Figur 36: Skjermdump av søknadsprosess for Enovas  «Støtte til eksisterende bygg» 

Deretter må man plotte inn data for de predefinerte tiltakene, her vil det på høyresiden dukke 

opp info om hvor mye støtte dette tiltaket berettiger deg til. Som vi ser av skjermbildet under, 

kan det hende dette er såpass lønnsomt i seg selv at det ikke berettiger noe støtte. 

Neste steg er å definere eventuelt egendefinert tiltak. Dette er en rammesøknad liknende med 

de tidligere søknadsprosessene til Enova, og dermed vil de tallene du plotter inn være basert 

på analyser som er gjennomført, noe som krever dokumentasjon. Med en gang man har plottet 

inn tallene vil man så få opp hvor mye støtte man maksimalt kan få for prosjektet. I dette tallet 

er også de predefinerte tiltakene medberegnet slik at om man fullfører et helhetlig prosjekt 

med blanding av pre-, og egendefinerte tiltak vil man få mer støtte enn om man hadde søkt 

om disse hver for seg.  
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Figur 37: Støtteberegning Enova (Skjermdump) 

Over vises et skjermbilde med kombinasjon av pre- og egendefinerte tiltak. Verktøyet viser 

med en gang den maksimale støtte man kan få, hvor mye dette er per kWh og avkastning på 

tiltaket over den økonomiske levetiden til nye komponenter (i dette eksempelet er det snakk 

om 15 år). 

I BEVISST-rapporten (in press 2015) blir det understreket at man mener søknadsprosessen er 

uoversiktlig og ikke entydig. Gjennom mailkorrespondanse får jeg bekreftet at dette har 

direkte sammenheng med Enova sitt ønske om å ikke ha normerte verdier på egendefinerte 

tiltak. 

«På predifinerte tiltak får en klar tilbakemelding, men der er det ikke mange mulige 

tiltak (avhengig av bl.a. byggets opprinnelige ferdigstillingsår). På andre enkelttiltak 

tar Enova forbehold om at beløpene justeres i prosessen. På PH- eller LE-nivå er det, 

som vi skrev, ikke tydelig i Enovas beskrivelse om det også kommer opp noen konkrete 

beløp» 

Gjennom intervju med Enova ble dette forsvart med at ved egendefinerte tiltak ble det for stor 

usikkerhet i forhold til kostnad og energireduksjon om man skulle brukt normerte verdier. 

Dermed ville det vært stort standardavvik mellom et utvalg av verdier og normerte verdier, 

noe som ville ført til for høy støtte hos noen og for lav støtte hos andre. Videre understreket 

de at det var den samme kalkulasjonen som lå til grunn ved beregning av støtte til passivhus 

og lavenergi klasse 1, bare med betydelig høyere støttebeløp.  
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«Prinsippene er ganske like for vi ser på energibruken som er representativt for din 

bygning slik den er nå, så trekker vi fra energibruken for passivhus/lavenergibygning 

og så ganger man denne differansen med en energipris så har man inntektssida i 

regnestykket. Så legger søkeren inn merkostnaden og vi regner ut lønnsomheten på 

bakgrunn av det, og er det sånn at lønnsomheten er lav så kompenserer vi med støtte. 

Og det er akkurat det samme vi gjør på enkelttiltak, bare at ved helhetlige 

oppgraderinger ser man på hele energibruken på bygningen og ikke bare deler av 

bygget» 

Den av prosjektlederne jeg snakket med som arbeidet mest med de offentlige støtteordningene 

var uenig med BEVISST, og mente dagens søkeverktøy forenklet søknadsprosessen: 

«Enova sitt system har jo blitt fornyet i den senere tid, og det er veldig enkelt for oss å 

kalkulere hvor mye støtte vi får med verktøyet de har på nettsidene sine. Det gjør det 

veldig mye enklere og oversiktlig å se hvor mye vi kan få i støtte til prosjektet» 

Selv hadde Enova følgende å si om søknadssenteret: 

«Nå kan jo en litt kompetent styreleder gå inn og legge inn verdier sånn anslagsvis og 

se omtrentlig hvor mye han kan få i støtte fra Enova. Og da tenker han kanskje at det 

kan være smart å hyre inn en energirådgiver for å få skrudd i sammen et solid 

prosjekt» 

BEVISST (in press 2015) kom også med kritikk om at borettslag i samme grad som private 

aktører burde ha tilgang på Enovatilskuddet, som gir tilbake investeringskostnader på tiltak i 

egen bolig. Her argumenterte Enova for at de velger å gjøre det slik på grunn av ivaretakelse 

av søkernes økonomiske sikkerhet. 

«Når borettslag skal gjøre slike tiltak som f.eks. å skifte varmesentral er dette ganske 

store investeringer som behøver en del utredninger. Så vi mener det er best at man får 

gjort grundige vurderinger og får klarlagt om man faktisk får støtte før man 

gjennomfører investeringa» 

4.6.1.4 Støttebeløp 

I BEVISST-rapporten (in-press 2015) blir det  trukket frem at støttebeløpene fra Enova ikke 

er høye nok til å oppmuntre borettslagsstyrer til å gjennomføre ambisiøse prosjekt. Enova 

presenterte så sitt syn på denne saken: 

«Enova tenker at for veldig lønnsomme prosjekter så trenger ikke tiltakshaveren støtte 

mens folk flest tenker at man bør få mye støtte ved tiltak en sparer mye energi på. Så 

den ulike forståelsen er noe vi må prøve å kommunisere til folk flest, og jo mer 

forståelse for økonomi og teknologi folk har desto lettere er det å forklare vårt ståsted. 

Så det er enda en grunn til at boligbyggelaga er en god samarbeidspartner når en skal 

rette seg mot borettslaga.» 

«Og så støtter jo ikke vi for hele tiltaka heller. For eksempel ved etterisolering så 

støtter ikke vi for eksempel den nye kledninga, vi støtter kun det som har med 
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energieffektiviteten å gjøre. Altså merkostnad knyttet til energi i forhold til det som er 

krava i TEK 10» 

Dette blir også trukket frem i BEVISST (in-press 2015) som en ulempe for å fremme 

oppgraderingsprosjekter som ikke når lavenergi/passivhusnivå grunnet tekniske begrensninger 

i bygningsmassen. Dette sa respondentene i Enova seg delvis enig i: 

«når det gjøres enkelttiltak kan vi gå inn og støtte med maks 1,25 kroner per kWh, og 

vi har en lønnsomhetsfordeling i bunn, men for å få normalavkastning så kan det jo 

hende det kreves fem kroner kWh og det blir veldig dyre tiltak. Men så mye kan vi ikke 

støtte for vi har en pengemengde som vi skal ha et totalt energiresultat på, og da er det 

maksgrense på hvor mye vi kan betale per kWh. Men på lavenergi og passivhus 

strekker vi oss lenger, på grunn av signaleffektene slike prosjekt kan gi. 

Når jeg deretter spurte om dette ikke kunne føre til klattvis vedlikehold, pekte man igjen på 

ønsket om å oppmuntre folk til det mest ambisiøse nivået og at støtten tross alt var bedre enn 

ingenting. 

4.6.2 Husbanken 

4.6.2.1 Tilskudd for tilstandsvurdering 

Den eksisterende ordningen med tilskudd for tilstandsvurdering gjelder for trinn 1 og 2, men 

denne ordningen vil bli endret slik at trinn 2 vil gjøre plass for Enova sin kartleggingsstøtte. 

Slik ordningen er i dag er ordningene overlappende, og man kan ikke få innvilget støtte fra 

begge instanser. Det har vært god dialog mellom Husbanken og Enova i denne prosessen. 

Intervjuobjektet fra Husbanken skisserte at tilstandsvurdering på trinn 1 ikke kom til å bli 

endret, og det ble også påpekt at dette var det desidert mest populære trinnet. Trinn 2 regnet 

han med at kom til å fokusere mer på universell utforming og ikke på energi, i tillegg vil det 

innbefatte arbeid med planlegging av f.eks. uteområder. 

4.6.2.2 Uklare krav 

Gjennom samtaler med prosjektledere kom det frem at kravene som Husbanken setter for 

grunnlånet er vanskelig å ha kontroll på selv for boligbyggelagene: 

«I de prosjektene jeg har hatt har jeg opplevd at det har vært varierende krav fra 

Husbanken om hva som kreves for at man har rett på et Husbanklån. Vi har opplevd å 

gå inn i forhandlinger med Husbanken ved to forskjellige anledninger der de har satt 

to ulike krav for å få husbankfinansiering. (…) For å oppnå Husbankfinansiering må 

man gå i dialog, og når grensene da er uklare kan det bli mer komplisert enn hva det 

behøver å være» 

Dette blir understøttet av Husbanken, som peker på at det eneste kravet som stilles er 

ordlyden «vesentlig tiltak» innen energi og universell utforming, i tillegg til at tolkningen av 

«vesentlig» er ulik mellom de forskjellige regionskontorene. Dette mener han kan være en 

barriere for eiere av eneboliger, men han mener samtidig at problemet med dette blir minimert 

for borettslag ved at rådgivere fra boligbyggelagene hadde god kontroll på de lokale kravene 
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som blir stilt, noe som blir delvis motsagt av forrige sitat fra prosjektleder. Videre 

understreket han at det i disse dager også utarbeides nye og mer konkrete krav, som også vil 

gi et felles utgangspunkt for de ulike regionskontorene. 

En evalueringsrapport av grunnlånet utført av Proba Samfunnsanalyse i 2014 pekte på at det 

er fire forhold som kjennetegner saksbehandlingen av lånesøknader: 

1. Man ser etter kvalitetspotensialet i hvert enkelt prosjekt, noe som gir borettslag en 

fordel i tildelingen siden de generelt er av dårligere kvalitet enn sammenliknbar 

enebolig 

2. Saksbehandlingen er fleksibel. Man stiller ikke absolutte krav, men er villige til å 

kompromitere.  

3. Man ser etter prosjekter med en helhetlig plan, det vil si at man planlegger også for 

fremtidige utfordringer og videre tiltak. Dette hindrer «lock-in»- effekter. 

4. Fokus på mest kvalitet per krone. Dette vil kunne overføres til en marginal økning av 

kvaliteten på flest mulig boenheter per krone, noe som favoriserer borettslag fremfor 

eneboliger. Dette gir også Husbanken færre søknader å behandle. 

Denne rapporten trekker også frem at det opplyses svært lite om at i prosjekter der bygget har 

antikvarisk verdi så er praksis at man setter laverer krav. Dette kan medføre at man får inn 

færre søknader om prosjekter på antikvariske bygg. 

4.6.2.3 Nivå på krav 

I de nye kravene som blir utarbeidet har Husbanken hatt tre sentrale spørsmål: 

 Skal de stille strengere krav og samtidig få søkerne til å gjennomføre mer ambisiøse 

helhetlige energitiltak når de først gjør noe? 

 Skal de gjøre det slik at det som gjøres noe med skal gjøres skikkelig uten at man 

trenger å ta hele bygningen med en gang? Holder det f.eks. å ta taket uten å gjøre noe 

med veggene om taket gjøres skikkelig 

 Bør de stille strenge krav på universell utforming også, eller er det nok å ha tiltak på 

energieffektivisering? 

 

Figur 39: Livsløpskurve for teknologi 

Særlig ambisjonsnivået på tiltakene legger intervjuobjektet vekt på, og han skisserer en 

livsløpskurve for teknologi, jf. fig 39. Her forklarer han at i introduksjonsfasen støtter de 
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prosjekter med et kompetansetilskudd, mens man i Husbanken er uenige om hvor på kurven 

man skal plassere kravene for å få grunnlånet. Dette er på grunn av at man er redd for at for 

strenge krav vil føre til færre søknader.  

Proba Samfunnsanalyse (2014) problematiserte også nivået på kravene. De illustererte dette 

gjennom en tilbud/etterspørsels-kurve. 

 

Figur 40: Forskjellen på krav til grunnlån ved utbedring og krav i TEK10 (Proba 

Samfunnsanalyse 2014) 

Av denne figuren ser vi at nivået på krav som blir satt påvirker etterspørselsiden av kurven. 

Mens TEK10 setter strenge minimumskrav, så har man ikke samme effekten av kravene som 

Husbanken stiller til utbedring siden de er så «tåkete» og varierer fra region til region. 

Dermed vil «Etterspørsel 1-kurven» variere i plassering fra region til region. Om differansen 

mellom de to kurvene uttalte en av prosjektlederne følgende: 

«Jeg er veldig for at Husbank-finaniseringen skal knyttes opp mot TEK-10 krav, slik at 

borettslag får sterkere argumenter for å gjennomføre mer ambisiøse prosjekter. For 

eksempel fikk Elgesetergata Husbankfinansiering selv om man bare etterisolerte 10 

cm, Husbanken skulle satt et krav om 15 cm slik at ytterveggene oppfylte TEK-10 

kravet» 

Om dette hadde blitt realitet hadde «Etterspørsel 1-kurven» nærmet seg «Etterspørsel 2-

kurven», men som sagt frykter man da at søkeantallet vil minke ytterligere. De siste årene har 
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søkertallet avtatt, uten betydelig økning av krav. Under ser man et diagram av denne 

utviklingen siden 2006 (grønne stolper). 

 

Figur 41: Antall avslåtte, godkjente og totale søknader 2006-2013 (Proba Samfunnsanalyse 

2014) 

Men på tross av frykten, ser man også av Proba Samfunnsanalyse sine tall at en økning av 

kravnivå ikke nødvendigvis vil være negativt for antall søkere. Intervjuobjektet nevner at 

kravene i region Sør er de strengeste av alle regionene, allikevel ser vi av diagrammet under at 

region Sør tildeler nest mest midler per innbygger, så vidt slått av region Nord. 

 

Figur 42: Tildelt grunnlån til utbedring fordelt på regioner 2006-2013 (Proba 

Samfunnsanalyse 2014) 
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Grunnene til dette kan være komplekse,blant annet tydeligere markedsføring, men allikevel 

ser vi her en klar tendens om at strengere krav ikke behøver bety færre søknader. 

Intervjuobjektet hadde følgende å si om denne effekten: 

«De har i utgangspunktet krevd opp mot lavenergi klasse 1, men de har fortsatt like 

mange søknader som de andre i forhold til folketall. Men så må man spørre hvorfor 

det, det kan jo hende de f.eks. har vært bedre på markedsføring osv.» 

4.6.2.4 Informasjon 

Som intervjuobjektet peker på så er det mye usikkerhet rundt markedsføring av Husbankens 

grunnlån. Proba Samfunnsanalyse peker også på at de mener informasjonen om grunnlånet er 

mangelfull og lite konkret, blant annet ved at det er lite samsvar mellom veileder og 

regionkontorenes praksis. Markedsføringen blir sett på som mangelfull i forhold til de 

kommersielle låneaktører. Det finnes ingen reklamekampanjer, og informasjonen på 

Husbankens nettsider er lite eksplisitt og fokuserer lite på fordelene med grunnlånet. Dette 

kan ha noe å gjøre med en ESA-dom som gjør at Husbanken ikke kan konkurrere med de 

private bankene i dette markedet (Proba Samfunnsanalyse 2014). EFTA’s overvåkningsorgan 

slo i oktober 2002 (EFTA Surveillance Authority 2002) fast blant annet følgende: 

“Husbanken is not a credit institution in the meaning of the EEA banking legislation and does 

not compete with regular operators in the financial market outside the scope of its core 

activity in housing finance”. 

En annen faktor Proba Samfunnsanalyse trekker frem er den lite konsekvente bruken av 

uttrykk. Særlig uttrykkene miljø/energieffektivisering og utbedring/oppgradering blir brukt 

om hverandre. Selv om disse uttrykkene i de ulike tilfellene kan være dekkende kan slik 

inkonsekvent uttrykksbruk være forvirrende for potensielle søkere. Proba Samfunnsanalyse 

foreslår i rapporten følgende tiltak for å bedre Husbankens kommunikasjon vedrørende 

grunnlånet: 

 Informasjon må målrettes inn mot de spesifikke målgruppene 

 Det må utvikles veiledere tilpasset lånegruppene (f.eks. borettslag) 

 Utarbeide tydeligere krav 

 Klargjøre begrepsbruken 

 Tydeliggjøre kravene ovenfor antikvariske bygg 

 Informere om andre tilskuddsordninger (f.eks. Enova) 

4.6.3 Skattefradragsordning 

I et notat datert 24. februar 2014 (NBBL et.al. 2014) foreslår de største aktørene blant 

miljøorganisasjoner, boligbyggelag og byggenæring å innføre en skattefradragsordning for 

ENØK-tiltak på egen bygningsmasse. De foreslår her at ordningen kan innrettes slik at 

skatteyterne får et fradrag i skatten for en gitt andel av enøk-tiltakets arbeids- og 

materialkostnader. Det blir videre foreslått et skattefradragsnivå på 27 % og at det settes en 

maksimal skatterabatt på kr. 100 000 pr husholdning pr år. De mener dette er en fordelaktig 

løsning på grunn av at: 

 det vil bli stilt krav til dokumentasjon av tiltakene av sertifiserte fagarbeidere 
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 det vil vri vedlikeholdskostnader mot mer energieffektive tiltak 

Notatet presenterer så følgende eksempler: 

 

Figur 38: Eksempler på bruk av skattefradrag på ENØK-tiltak (NBBL et.al. 2014) 

Ordningen er foreslått å erstatte Enova sitt støtteprogram for enkelttiltak, men vil fungere som 

et supplement til andre ordninger. Det er også foreslått av Enova skal forvalte denne 

ordningen. Det er forespeilet på lang sikt en fakturamodell lik den modellen som brukes i 

Sverige. Forenklet sett vil en slik modell fungere slik at utførende foretak fakturere bestiller 

med 27 % fratrekk på totalbeløp, for så deretter å sende faktura med tilhørende 

dokumentasjon til likningsmyndighetene som tilbakebetaler beløp fortløpende innen en 

garantert tidsfrist (f.eks. så er det 10 virkedager i Sverige). 

Enova mente at dagens ordning fungerer bedre enn en slik ordning vil gjøre, og forklarte dette 

slik: 

«Fordelen med det er at det samfatter med idèen folk har om at man kan få en 

‘premie’ i etterkant av tiltak, og at man slipper å søke. Men et skattefradragssystem 

blir jo veldig rigid, vi er jo veldig fleksible på å endre ting etter hva markedet trenger. 

Og hva med funksjonskrav, hvem skal bestemme dem og hvor ambisiøse skal de være? 

For da blir det utfordrende med hensyn til hva man vil få ut av en slik ordning. For er 

det å få slutt på svart arbeid så er det jo glimrende, svenskene har jo gjort det og sier 

at den store gevinsten ligger i å kutte i svart arbeid mens energibesparinga er litt så 

som så» 

Videre nevner de at en slik ordning heller ikke vil fordre til å gjennomføre mindre lønnsomme 

tiltak i kombinasjon med mer lønnsomme tiltak, slik som dagens ordning legger til rette for. 

Ordningen har vært vurdert å ta inn i statsbudsjettet for 2015, men ble ikke inkludert. 

Regjeringen argumenterte med at dette var kostbart, lite hensiktsmessig og krevende å 

administrere (VG 2014), og speilet med det Enova sine meninger om en slik ordning. 



    

82 

 

 

4.6.4 Energimerking 

Innføring av energimerking i Norge er fortsatt rimelig fersk, og noe som gjør at man ikke kan 

se de store utslagene på boligpris ennå. Men det er rimelig å anta at man etter hvert vil se en 

økt etterspørsel etter boliger med god energistandard. I Danmark har systemet modnet, siden 

det ble innført i 1997, noe som har resultert i en betydelig forskjell i pris på boliger med lav 

og høy energimerking, dette er også tendenser man har sett i Nederland får jeg opplyst i 

samtaler med Enova. Denne tendensen blir undestrekt av en studie utført av Hansen, Jensen 

og Kragh i 2013.  

"Den ekstra salgspris, der kan opnås ved at energioptimere et hus og rykke det et eller 

flere trin op på skalaen er på ca. 1000 kr. pr. kvadratmeter pr. trin, der rykkes 

op» (Hansen.et.al. 2013) 

 

Figur 43: Verdistigning ved forbedret energimerke på bolig i Danmark (Hansen et.al. 2013) 

Det antas også i denne studien at dette er en effekt man kan forvente vil bli styrket over tid, og 

vil dermed skape et tydelig incentiv for oppgradering av bygningsmasse i Danmark.  

4.6.5 Energiavgift 

I revidert statsbudsjett utgitt mai 2015 (Finansdepartementet 2015) ble det besluttet å øke 

energiavgiften med 0,5 øre per kWh, fra og med 1. juli 2015.  
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5.0 Diskusjon 
I denne delen av oppgaven vil jeg drøfte teori opp mot funn fra case for å besvare 

forskningsspørsmålene. Disse var: 

 Hva kjennetegner en beslutningsprosess i borettslag? 

 Hvordan kan prosjektledere fremme bærekraftig oppgradering gjennom 

forprosjektsfasen? 

 Hvordan støtter de offentlige støttesystemene opp om bærekraftige 

oppgraderingsprosjekter? 

 Hvilke tiltak kan man gjøre på samfunnsnivå for å fasilitere 

oppgraderingsprosjekter? 

5.1 Hva kjennetegner beslutningsprosesser i borettslag? 

5.1.1 Tidslinje i beslutningsprosesser 

Som nevnt lever enhver beslutningsprosess sitt eget liv, og derfor er det vanskelig å opprette 

en universal tidslinje som skal minimere eventuelle problemer. Dette blir også understreket av 

prosjektlederne, som nevnt tidligere. En mer fleksibel tidslinje, slik den prosjektlederne 

skisserer, vil være være bedre tilpasset til å kunne bruke på fleste beslutningsprosesser. Vi kan 

teste dette ved å sette opp en liknende matrise for denne tidslinjen som vi gjorde i figur 33 for 

Hauge et. al. (2011) sin tidslinje. Fargene her symboliserer: grønn=gjennomført, 

beige=gjennomført gjennom flere runder: 

 Kattem  Ranheimshøgda Elgesetegate 26 

1. Initiell kontakt    

2. 

Tilstandsvurdering. 

Trinn 1 og 2 

   

3a) Beboermøter for 

innspill 

   

3b) Prosjektering, 

dialog med 

Husbanken, søknad 

Enova, anbud og 

kostnadsanalyse 

   

3c) Konkluderende 

beboermøte 

   

4. Vedtak på 

generalforsamling 

   

Figur 44: Matrise for tidslinje etter prosjektledernes beskrivelse 

Som vi ser av denne matrisen vil en slik tidslinje være mer generell, samtidig som den er 

fleksibel, og vil dermed bedre passe inn med de faktiske prosesser. At 3 a), b), og c) gjentar 

seg i en eller flere av prosjektene er det tatt høyde for i beskrivelsen av denne tidslinjen, da 

dette er en prosess der man gjerne må gå litt frem og tilbake for at løsninger skal modnes hos 

beboere og de prosjekterende. Tidslinjen er også fleksibel siden punktene nevnt i 3b) gjerne 

kan foregå parallellt og ikke i en satt rekkefølge som i tidslinjen til Hauge et.al (2011) i 
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BESLUTT. Dette er noe som BEVISST (in press 2015) også konluderer med i sin evaluering 

av BESLUTT.Særlig understreker BEVISST her at en beslutningprosess om omfattende 

oppgradering ofte tar mer enn tre år, avhengig av hva man anser som en begynnende 

diskusjon. 

Svakheten til tidslinjen i figur 44 er at den i mindre grad er så detaljert som Hauges, samtidig 

som den heller ikke gir noen forslag til når de ulike punktene i 3b) bør gjennomføres. 

5.1.2 Beslutningsmodell for beslutningsprosesser i borettslag 

Jeg vil her se hva slags beslutningsmodell som best beskriver en beslutningsprosess i 

borettslag, basert på funn fra case.  

Om en ser de ulike casene i lys av den generelle beslutningsprosess i figur 11, så dekker 

samtlige case alle punkter. Forskjellen er at i casene så er gjerne problemerkjennelse en 

utløsende faktor for at prosessen blir igangsatt, samtidig som målformulering, alternativsøk og 

konsekvensutredning gjerne foregår parallellt som en del av prosjekteringen av prosjektet. 

Justert for disse endringene vil en generell beslutningsmodell, jf. figur 11, for oppgradering i 

borettslag se mer ut som denne (har også fjernet punkt som kommer etter valg/vedtak da dette 

faller utenfor problemstilling): 

 

Figur 45: Generell beslutningsmodell tilpasset oppgraderingsbeslutning i borettslag 

Man ser her at en slik generell modell vil være iøyenfallende lik tidslinje for 

beslutningsprosessen slik prosjektlederne beskriver den (figur 44). En slik modell kan enkelt 

passe inn i det neoklassiske syn på beslutninger, der beslutningstakerne er komplett rasjonelle, 

men siden dette ikke er tilfelle må vi se på de atferdsbaserte modellene siden de bedre kan 

beskrive en reell beslutningsprosess i borettslag. Av samme grunn avskriver jeg også den 

«rasjonelle idealmodell» for slike prosesser. 

«Administrative man»-modellen passer til å beskrive casene på en god måte, siden man har 

flere uklare mål. Disse kan for eksempel være å kutte energibruk med 20%, samtidig som 

prosjektet skal koste under 30 millioner kroner og bedre innemiljøet betraktelig. Dermed må 

man søke etter de alternativene som best dekker disse målene, slik denne modellen beskriver. 

Det som kompliserer beslutningsprosessen i borettslagene i forhold til «administrative man»-

Valg 

Prosjektering 

Målformulering Alternativsøkning Konsekvensutredning 

Problemerkjennelse 
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modellen er at målene sjeldent er forankret likt hos alle beboerne, samtidig som ulike stemmer 

vil påvirke målene i høyere grad enn andre.  

«Muddling through»-modellen tar for seg beboernes påvirkningskraft på en bedre måte enn de 

tidligere nevnte modellene. Her tar man utgangspunkt i et gitt mål, som hele tiden blir 

påvirket i ulike retninger av interessenter, i dette tilfellet beboerne. Som forklart i 

teorikapittelet så er denne modellen basert på:  

 Mål og midler kan ikke separeres 

 Beslutningstakerne har gjerne begrenset evne til å styre beslutningsprosessen 

 Målsetningen er uklart definert, konfliktfylt og kan endre seg over tid 

 «Mål-middel»- relasjonene er uklare 

 Mange beslutningstakere 

 Autonome (selvstyrende) beslutningstakere 

Dette er i stor grad sammenfallende med beslutningsprosess i case. Særlig er dette tilfellet sett 

fra beboernes synspunkt, siden utgangspunktet som er forslag fra prosjektleder, i stor grad er 

ledende for den endelige løsningen. Målsetningen er gjerne uklart definert i starten, mens den 

gjennom modningsfasen blir mer og mer konkret, i tillegg er kostnader i stor grad knyttet opp 

mot det endelige målet, og vil dermed også endre seg over tid.  

På grunnlag av dette mener jeg det vil være vanskelig å forklare beslutningsprosessen i 

borettslag kun gjennom en modell. Men ved å se på prosessen ved å bruke både 

«Administrative man»-modellen og «Muddling through» kan man få et riktigere bilde enn ved 

å bruke de hver for seg. 

5.2 Hvordan kan prosjektledere fremme bærekraftig oppgradering 

gjennom forprosjektsfasen? 
Som nevnt tidligere er det ulike typer barrierer som påvirker beboerne. Jeg vil her forklare 

sammenhengen mellom barrierer på ulike nivåer i lys av funn fra case, og komme med forslag 

til hva prosjektorganisasjonen kan gjøre for å bygge ned disse. Jeg bruker her Hauge et.al. 

(2011) sine barrierer på ulike nivå. Disse sammenfaller med barrieretypene Enova (2012) 

kartla i figur 15, men jeg anser Hauge et.al. (2011) sin barriereoversikt som mer detaljert og 

konkret enn Enova sin og dermed bedre egnet for drøfting. Jeg vil i denne drøftingen fokusere 

på barrierer på individ- og samfunnsnivå, mens jeg vi forsøke å kartlegge fasilitatorer på 

organisasjons- og samfunnsnivå. Dette har sammenheng med at de valg man gjør på 

organisasjons- og samfunnsnivå er det som fører til handlinger på individnivå. Fasilitatorer på 

samfunnsnivå vil bli behandlet i eget kapittel. 

5.2.1 Barrierer på individnivå 

Som vi ser av figur 19, er barrierene fordelt inn i samfunnsnivå, organisasjonsnivå og 

individnivå. Man kan tydelig se korrelasjon mellom barrierer på de ulike nivåer, for eksempel 

vil kunnskapsmangel henge tett sammen med kultur i borettslaget og utdanning i figur 19. Å 

kartlegge denne sammenhengen vil gjøre det enklere å identifisere hvilke fasilitatorer som 
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påvirker barrierer på individnivå, siden disse gjerne er tilknyttet samfunns- eller 

organisasjonsnivå.  

Jeg vil her se nærmere på de barrierene som fungerer på individnivå. Hauge et.al. presenterer 

14 slike barrierer i figur 19, mens Enova (2012) supplerer med ytterligere 12 i figur 15. I 

tillegg har jeg identifisert åtte typer barrierer i mine case. En oversikt over disse barrierene 

kan sees i figur 46. Jeg vil under analysere barrierene med utgangspunkt i Hauge sine 14 

barrieretyper. 

Hauge et.al. (2011) Enova (2012) Funn 

Tid og forståelse For dyrt: kostnad er for høy i 

forhold til gevinst 

Ulike segmenter innad i et 

borettslag 

Personlig økonomi Mangel på offentlige 

anbefalinger og støtte 

Lav forståelse for abstrakte 

fordeler 

Alder og livsfase For vanskelig/krevende: det 

kreves mye tid og/eller 

krefter 

Det er enklere å rive ned enn 

å bygge opp 

Utdanning For lite fordeler med tanke 

på komfort 

Lavt oppmøte på 

beboermøter 

Personlighet Frykt for feil/mangler ved 

nye løsninger 

Lav kunnskap om offentlige 

støtteordninger 

Lave strømutgifter Skal bo for kort tid i boligen 

til at det lønner seg 

Skjevfordeling av kostnader i 

forhold til gevinst 

«Gjør det selv»- holdning Vanskelig å finne 

informasjon 

Beboere beskylder 

boligbyggelagene for å være 

opportunistiske 

Redsel for ny teknologi Mangel på eget engasjement Lite felleskapstenkning 

Vane- boligen oppleves som 

«ny» 

Liten oversikt over 

oppvarmingskostnader 

 

Redsel for inngripen i 

privatlivets sfære 

For liten egenkunnskap  

Mangel på 

fellesskapstenkning 

Mener at tiltak vil skjemme 

boligen 

 

Identitet og tilknytning til 

boligen 

Mangel på håndverkere til å 

utføre arbeidet 

 

Holdninger til miljø   

Andel innvandrere   

Figur 46: Barrierer på individnivå fra Hauge et.al. (2011), Enova (2012) og case 

Tid og forståelse- Denne går også igjen i Enova sin liste, men er ikke gitt som et direkte 

funn. Av funn har jeg sett noe som er en effekt av lite tid og forståelse, nemlig at det er lavt 

oppmøte på beboermøtene. Dette fører i sin tur til at beboerne ikke erverver nødvendig 

kunnskap om prosjektet til å fatte en reflektert beslutning. Dette kan også sees igjen i at man 

sliter med å få frivillige til å sitte i styrene, noe flere intervjuobjekter samt Hauge et. al. 

(2011) nevner. Om folk da føler de ufrivillig blir tvunget til å sitte i et styre er det også 

tvilsomt at de ønsker å ta på seg merarbeidet med å igangsette et oppgraderingsprosjekt. At 

noen beboere har lav forståelse og kompetanse til å sette seg inn i fordelene og ulempene ved 

et oppgraderingsprosjekt må man regne med i et stort utvalg, og dette er reflektert i funnet jeg 
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har gjort om at det er lav kunnskap om offentlige støtteordninger. Samt flere av barrierene på 

Enova sin liste.  

Personlig økonomi- Dette er selvfølgelig en stor barriere for de fleste prosjekter i borettslag. 

Mange frykter at høyere fellesutgifter vil gjøre det vanskelig for dem å bli boende. Dette går 

også igjen i flere faktorer fra Enova. Jeg mener denne barrieren er for generell og avhenger av 

for mange eksterne faktorer, og kunne dermed vært delt opp i flere deler. 

Alder og livsfase- Spiller inn på flere måter når man skal ta en beslutning. Som jeg nevner i 

mine funn, så kan ulike segmenter i et borettslag føre til interessekonflikter mellom beboerne. 

Utdanning- Mye av det samme som forståelse, men denne barrieren går mer på 

forhåndskunnskap enn opparbeidelse av kunnskap gjennom prosessen. Uansett så vil lav 

forståelse kunne føre til usikkerhet noe som gjør at de stemmer nei, som flere av 

prosjektlederne nevner i intervjuer. 

Personlighet- Beboernes personlighet kan virke både positivt og negativt på prosessen. 

Negative og kranglevorne beboere kan velte en prosess, noe vi har sett ved Ranheimshøgda. 

På en annen side kan positive beboere gjøre en prosess enklere. Denne barrieren går også på 

hvor bestemte beboerne er, har de bestemt seg for å stemme nei uansett så er det vanskelig for 

prosjektleder/styre å endre dette. 

Lave strømutgifter- Denne barrieren faller inn under økonomi og fører til at gevinsten ved å 

redusere energibruk blir lavere siden man vil spare mindre penger i løpet av livssyklusen enn 

om strømutgiften hadde vært høyere. Dette ser man også i Enova sin barriere om at kostnad er 

for høy i forhold til gevinst. 

«Gjør-det-selv»-holdning- Faller også inn under personlig økonomi, da beboere som ønsker 

å gjennomføre tiltak selv gjerne synes entreprisekostnadene er for høye. Dette så man blant 

annet på Ranheimshøgda, og er et resultat av lav forståelse av fordelene ved en helhetlig og 

profesjonell oppgradering. 

Redsel for ny teknologi- Dette har man sett både i Elgesetergate og Ranheimshøgda, der man 

har vært skeptiske til balansert ventilasjon. Denne barrieren henger sammen med lav 

forståelse for tekniske løsninger. 

Vane- boligen oppleves som ny- At beboere opplever bygningsmassen som så god som ny 

og dermed ikke har bruk for utbedring har jeg ingen erfaringer med fra casene. I alle tre 

casene var det bred enighet om at det måtte gjøres tiltak. 

Redsel for inngripen i privatlivets sfære- Dette opplever prosjektlederne/styre i casene mye 

av, men siden minimalt med arbeid gjøres inne i leilighetene opplevde de ikke dette som en 

stor barriere. Dette var også noe prosjektlederne la vekt på i planleggingen. 

Mangel på felleskapstenking- Dette var noe man opplevde som en betydelig barriere på 

Ranheimshøgda, som nevnt i funn.  
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Identitet og tilknytning til boligen- Denne barrieren henger sammen med at det er ulike 

segmenter og interesser i et borettslag. Folk som har bodd i borettslaget lenge kan særlig ha et 

ønske om å ikke endre noe, siden de har et identitetsmessig bånd med bygget slik det har 

fremstått. Dette har ikke vært en uttalt barriere på casene. Uansett vil jeg anta at dette kan 

være noe som kan påvirke beboere selv om de ikke uttrykker det, slik at det skaper en bias hos 

denne personen. Dermed vil jeg koble denne barrieren opp mot personlighet som nevnes over. 

Holdning til miljø- Jeg vil argumentere for at dette ikke er en barriere, men en inaktiv 

fasilitator. Dette er på bakgrunn av at beboere som har et stort miljøengasjement kan være 

pådrivere i prosessen, mens jeg aldri har hørt om beboere som stemmer nei til oppgradering 

fordi dette har en miljøgevinst. Jeg har heller ikke gjort spesifikk funn fra casene som tyder på 

at dette har hatt noen stor effekt, men som Hauge et.al. (2011) nevner, så ser de fleste beboere 

på dette som en ren bonus. 

Andel innvandrere- Dette er en barriere Hauge et.al. (2011) selv går langt i å avskrive, men 

det argumenteres allikevel for at dette er et segment som det er vanskelig å få involvert i 

prosessen. Jeg har ikke gjort noen funn som har tydet på at dette har vært en barriere i mine 

case. 

5.2.2 Årsak til barrierer på individnivå 

I denne oppgaven søker jeg å finne gode løsninger på å bygge ned barrierer, og for å finne 

disse løsningene mener jeg man må snu selve barrierene på hodet og finne ut hva som er 

årsaken til at disse barrierene oppstår. Flere barrierer har også flere utløsende faktorer, for 

eksempel kan redsel for ny teknologi utløses av lav kunnskap om teknologi kombinert med 

lite interesse/tid til å lære seg om teknologien. Basert på egne betraktninger mener jeg 

barrierene som er nevnt over utløses av følgende årsaker: 

 Manglende tid, interesse og krefter blant beboerne 

 Manglende økonomi til å takle høyere fellesutgifter 

 Oppgraderingsprosjektet har for høy kostnad i forhold til gevinst 

o Ulik fordeling av fordeler i forhold til kostnader 

o Lave energiutgifter 

 Ulike segmenter innad i et borettslag fører til ulike ønsker/krav til omgivelser 

o Aldersgrupper 

o Hvor lenge man ønsker å eie boligen 

o Kulturelle forskjeller 

 Lav kunnskap om 

o tekniske løsninger  

o økonomiske fordeler  

o tilskuddsordninger 

o abstrakte fordeler 

 Konfliktskapende enkeltindivider 

 Lite felleskapstenkning 
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Disse vil videre i drøftingen fungere som utgangspunkt for å identifisere fasilitatorer både i 

prosjektledelsen og i samfunnet. 

5.2.3 Fasilitatorer på organisasjonsnivå 

I denne drøftingen vil jeg skille mellom «fasilitator på samfunnsnivå» som er en offentlig 

rammefaktor med mål om å stimulere til mer bærekraftige prosjekter generelt, og «fasilitator 

på organisasjonsnivå» som omhandler grep prosjektorganisasjonen foretar seg. Fra funn 

identifiserte jeg ni fasilitatorer på organisasjonsnivå. Enkelte av disse vil sammenfalle med 

Hauge et.al. (2011) sin liste med suksesskriterier for en beslutningsprosess, mens andre vil 

supplere til disse suksesskriteriene. Jeg vil her diskutere min liste med fasilitatorer på 

organisasjonsnivå opp mot Novakovic et.al. (2007) sine fem fasiliteringsstrategier, samt 

motivasjonspsykologi. Følgende ni fasilitatorer ble identifisert gjennom caseundersøkelsen: 

 Dele beboermøtene opp i mindre enheter og sørge for at beboerne forstår hvorfor 

oppgradering er et fornuftig valg 

 Få beboerne til å føle medeierskap til prosjektet 

 Vise til modell 

 Ikke innkalle til generalforsamling før beboerne har forstått hvilke tiltak det skal 

stemmes over 

 Engasjer beboerne utenfor beboermøtene 

 Utarbeide ulike alternativer som beboerne stemmer over 

 Sette opp regnskap over kostnad for tiltakspakker 

 Styret må tørre å ta debatten 

 Spille på vedlikeholdsplikten 

Deler man beboermøtene opp i mindre enheter kan dette både fungere som en 

synliggjøringsstrategi og en atferdsorientert strategi. Dette er på bakgrunn av at man ved å ha 

færre deltakere på møtene enklere kan spesialtilpasse kommunikasjonen til den enkelte. På 

denne måten kan man fasilitere til både å øke beslutningstakernes bevissthet og endre vaner. 

En annen effekt er at denne tilnærmingen også kan fungere som en teknologisk 

effektiviseringsstrategi ved at man, ved å gå i dialog, kan få bedre innspill på hvordan man 

kan bedre kvaliteten og ytelsen til de tekniske løsningene. Om beboerne føler de blir hørt vil 

dette også føre til at de føler større eierskap til prosjektet. Sett i lys av Wilkinsons (2003) tre 

faktorer for hvorfor sosial fasilitering er viktig kan vi konkludere med at dette er en av de 

viktigste grepene en prosjektorganisasjon kan gjøre for å stimulere til ønsket atferd. Dette ser 

man også igjen i Mitchell og Larson (1987) sin modell, der sosial fasilitering fører til 

aktivering av målgruppen (beboerne). 

Ved å vise til modeller kan man bryte ned barrierene knyttet til at brukerne er fremmedgjort 

til de nye løsningene, samt øke forståelsen for hva prosjektorganisasjonen ønsker å få 

gjennomført. Prosjektlederne trekker dette frem som et effektivt verktøy for å bryte ned 

barrierer knyttet til lav forståelse. Å øke kompetanse/forståelse blant beboerne er et 

nøkkelgrep for å fasilitere til ønsket handling, da lav forståelse er noe som reflekteres i flere 

av barrierene i figur 46. Dette kan også sees i figur 8 (Mitchell og Larson) der man ser at 

kompetanse spiller inn på beslutningstakernes handlinger. Man kan også se det slik at om 
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beslutningstakere har lav forståelse for hva det stemmes over vil de heller ikke føle at de har 

eierskap til prosjektet eller utvikler seg. Dette kan sees i lys av de høyere trinn i Maslows 

behovspyramide (figur 9), samt i Herzbergs (1959) motivasjonsfaktorer. Dette er også årsaken 

til at det anbefales å vente med å innkalle til ekstraordinær generalforsamling til man er sikker 

på at beboerne vet hva det skal stemmes over og på hvilket grunnlag.  

En annen måte å få beboerne engasjert i prosessen, samt øke forståelsen, er å oppmuntre til 

diskusjoner utenfor beboermøtene. Ved å aktivisere beboerne utenfor offisielle settinger, som 

beboermøter, kan man skape dialog og engasjement hos den enkelte beboer. Prosjektledere sa 

de oppfordret til dette og styreleder i Kattem sa hun ofte snakket med beboere om prosjektet, i 

tillegg til at beboere ofte spurte vaktmester om tekniske løsninger. Hun trakk frem det å ha 

vaktmester som en del av rehabiliteringsgruppa som en enorm hjelp, siden de da hadde 

fagkompetanse som var en mer integrert del av borettslaget og ikke som en ekstern rådgiver. 

Hun så da at beboerne hadde mer tiltro til hva vaktmesteren sa, enn hva de eksterne 

rådgiverne sa. Dette har en sammenheng med en av barrierene jeg identifiserte, der beboere 

kan tenke at rådgivere oppfører seg opportunistisk for å få mer arbeid. Men å ha vaktmester 

tilknyttet borettslaget slik man har på Kattem er ikke vanlig praksis, siden mange borettslag 

har outsourcet sine vaktmestertjenester. Allikevel ligger det en viss lærdom i dette med at å ha 

fagkompetanse som ikke er tilnyttet hovedrådgiver kan være en fasilitator. Det beste vil være 

om man har kompetanse blant beboerne slik at man kan bruke denne fagpersonen i 

prosjektgruppa, ellers er det et alternativ å innhente fagkompetanse fra en tredjepart som da 

vil være en birådgiver. 

Å utarbeide flere alternative pakker, samt vise livssykluskostnader på de ulike alternativene er 

en god måte å vise beboerne forskjellen på å gjøre tiltak og la være. Dette vil også gi dem et 

godt grunnlag for hvilken pakke de vil stemme på. Dette vil da fungere som en 

synliggjøringsstrategi jf. Novakovic et.al. (2007). 

Som nevnt tidligere er negative beboere som ønsker å skape konflikter en barriere, da de 

gjerne kan overtale andre beboere til å stemme nei. Dette så vi i Ranheimshøgda, og det blir 

også trukket frem av Hauge et.al. (2011) under barrieren «Personlighet». Disse menneskene er 

i stor grad styrt av behovet for makt, som går ut på å kunne styre andre mennesker til 

handlinger de ellers ikke ville gjort som vi ser av McClelland (1987). Om man så ser dette 

behovet i lys av figur 8 (Mitchell og Larson 1987) så vil det føre til en aktivering av beboeren, 

men som en motstander til den ønskede handling i prosessen. Ved å aktivt ta til motmæle mot 

disse motstanderne med valide argumenter kan prosjektorganisasjonen øke forståelsen hos 

tilhørerne. På denne måten kan man dermed snu denne barrieren til en 

synliggjøringsfasilitator jf. Novakovic et.al. (2007). 

Å spille på vedlikeholdsplikten er mer et nødalternativ enn en fasilitator. Ved å ta en 

beslutning om at det uansett skal utføres vedlikehold tvinger man beboerne til å gjøre et valg. 

Hvis man i tillegg supplere dette med å vise til livssykluskostnader kan man overbevise 

beboerne om å velge tiltak som går lenger enn vedlikeholdsplikten, slik man så var tilfellet i 

siste avstemming i Ranheimshøgda. 
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Novakovic et.al. (2007) nevner to strategier for fasilitering som ikke har blitt benyttet i større 

grad i casene. Styringsstrategi, som er å gi beboere bedre mulighet til å styre eget 

energiforbruk, og det å oppmuntre beboerne til å ta i bruk alternativ energikilder. Riktignok 

har man kontrollpaneler i både Elgesetergate 26 og Ranheimshøgda som gjør at beboerne kan 

kontrollere energibruken til en viss grad, men jeg opplever ikke dette som en viktig fasilitator 

fra prosjektledernes side i noen av prosjektene. Ingen av borettslagene har endret energikilde, 

selv om både Ranheimshøgda og Elgesetergate 26 har elektrisitet som oppvarmingskilde. 

Dermed ligger det et uforløst energipotensial i disse borettslagene også etter gjennomført 

oppgradering. 

5.2.4 Nye strategier for å begrense den økonomiske barrieren 

BEVISST (in press 2015) presenterer idèen om å bygge tilbygg på eksisterende borettslag, for 

så å bruke inntekter fra salg av eventuelle nye boenheter til finansiering av en oppgradering av 

borettslaget. Dette kan gjøres ved å enten bygge en ekstra etasje på blokk eller i form av et 

tilbygg på eksisterende bebyggelse, for eksempel en ekstra enhet på et rekkehus. FutureBuilt 

(2015) arrangerte i 2011/2012 en idekonkurranse som blant annet fikk frem at påbygg av èn 

etasje på en 50-tallsblokk i Drammen kunne gi borettslaget den finansielle muligheten til å 

oppgradere eksisterende boliger til TEK 10 standard.Et slikt grep forutsetter et engasjert styre 

som våger å se denne muligheten, og ta på seg merarbeid i forbindelse med et større prosjekt. 

Dette er selvfølgelig avhengig av for eksempel utnyttelsesgrad i reguleringsplanen for 

eiendommen, men tankegangen er i tråd med for eksempel Trondheim kommunes mål om 

fortetting, noe som kan forenkle en eventuell omregulering.  

BEVISST (in press 2015) henviser også til at  trinnvis oppgradering av bygningsmassen kan 

være en fasilitator for oppgradering. Skeie et.al. (2014) forklarer at fordelene med en slik 

strategi er at man fordeler investeringskostnadene over et større tidsrom, noe som vil minke 

gjeldsbyrden på borettslaget. Videre peker de på at dette kan minke klattvis rehabilitering. 

Ulempene med trinnsvis oppgradering er det kan resultere i mer arbeid, større totalkostnad og 

dårligere sluttresultat. En oppgradering der alt gjøres i én operasjon, er rimeligere å planlegge 

og krever mindre kommunikasjon mellom prosjekterende og utførende håndverkere. 

Husbanken sitt grunnlån er godt tilpasset trinnvis oppgradering, da man kan få innvilget støtte 

selv om man bare oppgraderer deler av bygget så lenge man legger til rette for videre 

oppgradering. Man kan også få innvilget finansiering for flere av trinnene. I intervju med 

Husbanken ble det også forklart at dette var noe man ønsket å videreføre. Enova sin 

investeringsstøtte for energieffektivisering av eksisterende bygg er derimot ikke tilpasset 

trinnsvis oppgradering, noe som gjør at det kan være vanskelig å få Enova-støtte ved en slik 

oppgraderingsstrategi. 

Dette er spennende og innovative idèer som viser hvordan prosjektorganisasjoner kan skape 

fasilitatorer ved å tørre å tenke annerledes. Ved å tenke fleksibelt og ikke låse seg til 

tradisjonelle løsninger kan man skape fasilitatorer som gjør at man kan få til mer ambisiøse 

prosjekt enn hva man i utgangspunktet har tenkt har vært mulig. 
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5.3 Hvordan støtter de offentlige støttesystemene opp om bærekraftige 

oppgraderingsprosjekter? 
Selv om fasilitatorer på organisasjonsnivå kan bygge ned mange av de individuelle barrierene, 

bør man supplere med økonomiske incentiver som spiller på «Belønning»-punktet i figur 8. I 

tillegg har man et problem ved at mange beboere mangler kunnskap, særlig om de abstrakte 

fordelene ved en oppgradert bolig. For at man skal få gjennom ambisiøse prosjekter må det 

derfor forekomme fasilitatorer på samfunnsnivå. Hauge et.al. (2011) trekker frem følgende 

barrierer på samfunnsnivå: 

 Kunnskapsmangel 

 Eierstruktur og eiere 

 Mangel på økonomiske incentiver 

 Energiprisene og energikildene 

 Kulturminnevern 

 Lovverk 

Jeg vil her drøfte Enova og Husbankens fasilitatorer. Disse virker første og fremst inn på 

barrierer knyttet til kunnskapsmangel og økonomiske incentiver, som jeg anser som de største 

og viktigste barrierene på samfunnsnivå. Kulturminnevern og lovverk vil ikke inngå i denne 

drøftingen, men er behøvelig diskutert i rapportene «Utredning av materiell krav ved tiltak på 

eksisterende bebyggelse» (Multiconsult 2012) og «Grunnlag for, og krav om, utbedring av 

eksisterende bebyggelse (Kluge og Multiconsult 2011). 

5.3.1 Enova som fasilitator 

Enova fungerer som en fasilitator som bygger ned barrierer ved å redusere innsatsfaktorene et 

borettslag må putte inn i prosjektet. Som en ser av figur 46 så er de økonomiske barrierene 

mange og viktige for beboere, så ved at Enova tilbyr økonomiske incentiver kan de redusere 

flere av disse. 

Et problem for Enova er at folk flest misoppfatter hva som er formålet til tilskuddsordningen. 

Mens Enova mener denne skal bryte ned barrierene som allerede eksisterer mener mange 

potensielle brukere av ordningen at den skal fungere som en premie for å igangsette 

energieffektive tiltak. Om en ser dette i lys av Mitchell og Larsons modell for motivasjon og 

ytelse (1987) ser man at publikum ønsker at tilskuddet skal fungere som en belønning, mens 

Enova ser på det som en fasilitator for de praktiske forhold. Problemet med denne 

misoppfatningen er at den kan øke forventningen beslutningstakerne har til Enova-støtten slik 

at det endelige tilskuddet blir oppfattet som en så stor skuffelse at man motsetter seg 

prosjektet. Dette misforholdet kan klassifiseres som en strukturell barriere som fører til 

individuelle barrierer med tanke på holdninger jf. figur 15 og 16.  

Det blir også pekt på at det er for stor differanse mellom tilskudd man får for 

lavenergi/passivhus og den man får for predefinerte-/egendefinerte tiltak, slik at 

tilskuddsordningen ikke gir god nok stønad for å fasilitere til oppgraderinger som ligger under 

lavenergi/passivhus-standard. Enova svarer her at retningslinjene er formet slik at borettslag 

med bedre tekniske forutsetninger ikke kan trekke spesielt stor fordel av ordningen. For 
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hvordan kan de egentlig lage retningslinjer som inkluderer borettslag med dårlige tekniske 

forutsetninger, men ekskluderer de med gode tekniske forutsetninger? Jeg mener uansett at 

dette er et problem som bør bli viet større oppmerksomhet i årene som kommer, da dagens 

ordning ikke er tilstrekkelig for borettslag som ønsker en ambisiøs oppgradering, men har 

dårlige tekniske forutsetninger. Dermed vil ikke potensialet som ligger i disse byggene bli 

utnyttet godt nok ved utbedringsprosjekt, fordi tiltak utover et visst nivå vil bli oppfattet som 

rene tapsprosjekt økonomisk sett  for disse borettslagene. 

Enova sin «Støtte til eksisterende bygg» har i både BESLUTT (Hauge et.al. 2011) og 

BEVISST (in-press 2015) vært kritisert for at det er vanskelig å beregne hvor mye tilskudd 

man kan få, og at dette er en tidkrevende prosess som fører til usikkerhet hos beboerne. Basert 

på tilsvarene Enova gav på dette punktet er det vanskelig å si seg uenig med dem. Forenkling 

av denne prosessen fører også til en generalisering som vil føre til ytterligere barrierer, særlig 

hos de borettslagene som har det største energipotensialet. Eksempelvis kan man 

sammenlikne to boligblokker som skal ha balansert ventilasjon, der den ene blokka har høy 

grad av fleksibilitet mens den andre har lav grad av fleksibilitet. Her vil det kreve mindre 

inngrep i eksisterende bygningsstruktur i førstnevnte bygg, dermed kan det hende tiltaket er 

lønnsomt i seg selv. Allikevel vil de to prosjektene være berettiget til like mye støtte om man 

hadde operert med normerte verdier, noe som strider mot Enova sitt prinsipp om å dekke 

prosenter av eventuell merkostnad, samtidig som at det ville vært nærmest umulig å få tiltaket 

gjennom avstemmingen i bygg nummer to. 

5.3.2 Husbanken som fasilitator 

Man holder i dag på å evaluere og endre veileder for Husbankens grunnlån, dette er noe som 

er helt nødvendig for å bygge ned usikkerheten knyttet til denne fasilitatoren. Denne 

usikkerhetsfaktoren virker inn på både «Sosial fasilitering» og «Kompetanse/evne» på 

modellen for motivasjon (Figur 8). Selv om et borettslag har et boligbyggelag som har 

oversikt over Husbankens støtteordninger, ønsker beboerne selv å forstå hvordan 

støtteordningene fungerer. Dette ser man igjen i Alderfers (1972) «Growth needs» der 

individet ønsker å lære og utvikle seg, samt Wilkinson og Marmots (2003) psykososiale teori 

som viser at beboerne ønsker «opplevd styringsmakt over eget liv og ikke en avmaktsfølelse». 

Det har vist seg at også boligbyggelag opplever usikkerheten i form av Husbankens krav, 

dermed vil et anbefalt ambisjonsnivå være vanskelig å fastsette før man har vært i samtaler 

med Husbanken og funnet ut hva deres krav er. Denne mangelen på kontroll fra 

boligbyggelaget sin side kan skape forsinkelser i prosessen, noe som vil føre til merkostnader 

for borettslaget. 

Som vi ser av figur 40, ligger dagen krav for å få grunnlån under TEK 10- standard i de fleste 

regioner, unntatt i region Sør. Både Proba Samfunnsanalyse (2014) og intervjuobjektet fra 

Husbanken peker på at Husbankens krav kan være normdannende for utbedring av 

eksisterende bygningsmasse, noe som kan være spesielt viktig siden man per dags dato ikke 

har en egen rehabiliteringsforskrift. Om Husbanken beholder dagens nivå på krav vil dette 

skape en norm som er lite ambisiøs, og dermed mindre bærekraftig. Det man kan lære av 

erfaringene fra region Sør er at strengere krav ikke nødvendigvis vil føre til et mindre antall 
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søkere, men ved å supplere med bedre informasjon på nettsider og den skriftlige veilederen 

kan man holde søkertallet stabilt samtidig som man kan øke kravene. At en ESA-dom (Proba 

Samfunnsanalyse 2014) fører til at Husbanken ikke kan reklamere aktivt slik som vanlige 

banker vil føre til gråsoner med tanke på markedsføring da dette må vurderes skjønnsmessig. 

Om en allikevel ser Husbanken i lys av andre statlige organisasjoner, som for eksempel NAV, 

vil ikke det å trekke frem positive egenskaper ved låneordninger på egne nettsider falle 

utenfor det organisasjonen har lov til. Derfor mener jeg økt informasjon sammen med 

strengere krav til grunnlån være nøkkelfaktorer for å skape nye normer i årene som kommer. 

5.4 Hvilke tiltak kan man gjøre på samfunnsnivå for å fasilitere 

oppgraderingsprosjekter? 

5.4.1 Samordning av offentlige støtteordninger 

En barriere mange beboere møter når de skal se hva slags rammer det offentlige legger for 

oppgradering av borettslaget er at det er vanskelig å få oversikt over de forskjellige rammene, 

som for eksempel de offentlige støtteordningene. Denne barrieren kunne vært redusert ved at 

man samordner, i alle fall støtteordningene, under en organisasjon. Slik det er nå så er 

Direktoratet for Byggkvalitet ansvarlig for TEK10 og SAK10, Enova er ansvarlige for sine 

tilskuddsordninger knyttet til energiambisiøse prosjekt, Husbanken gir finansiering til 

ambisiøse prosjekt, Norge Vassdrag- og Energidirektorat er ansvarlig for energimerking, i 

tillegg til at kulturminner blir forvaltet gjennom Riksantikvaren. 

Proba Samfunnsanalyse (2014) leker i sin rapport med tanken om å innlemme Enova under 

Husbanken-organisasjonen. Dette er en spennende tanke som kunne økt samordningen 

mellom de to organisasjonene, særlig med tanke på komplementære støtteordninger og 

markedsføring. Allikevel vil det være feil å innlemme Enova under Husbanken siden 

Husbanken har en desentralisert organisasjon der regionale retningslinjer overstyrer 

strategiene til organisasjonen som tilfellet er med kravnivå. Enova på sin side viser med sine 

stadige utvidelser og reformer av eksisterende program at de ønsker å tilpasse seg behovet i 

markedet, og virker med dette som en mer fleksibel organisasjon enn Husbanken. I tillegg er 

Enova mer kjent for folk flest enn Husbanken, med bakgrunn i mer aktiv markedsføring. En 

samlet organisasjon vil også kunne ha større påvirkningskraft på markedet, men den største 

fordelen vil være at potensielle søkere bare behøver å henvende seg til en organisasjon, noe 

som vil forenkle søknadsprosessen deres og bygge ned barrierer. For organisasjonene sin del 

vil det også dreier seg om stordriftsfordeler. Ved at alle data innhentes og innlemmes i en 

felles database vil man spare arbeidet som tilsvarer at data må innhentes av to separate 

organisasjoner. 

Utfordringer til en slik sammenslåing vil være knyttet til om Husbankens fokus på 

boligsosiale formål, samt tilgjengelighet vil passe inn under Enova sine formål om å redusere 

energibruk. 

Det anbefales her en utredning av mulighetsrommet for å restrukturere slik at man samordner 

de offentlige støtteordningene, samt energirammer som Energimerkesystemet under en enhet. 
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5.4.2 ENØK-fradrag 

En ordning med ENØK-fradrag kan fungere som en fasilitator for etterspørselen etter 

gjennomføring av oppgradering av bygningsmasse. Av fordelene med en slik ordning kan det 

nevnes at man: 

 Stimulerer bygg og anleggsbransjen 

 Skaper arbeidsplasser (for skattebetalere) 

 Senker barrierer for oppgradering omhandlende økonomi 

 Det man gir i skattefradrag får man igjen som inntektsskatt for bygge og 

anleggsbransjen 

 Legger hinder for svart arbeid, da det stilles kompetansekrav 

 Bedre dokumentering av de tiltak som blir gjennomført 

Dermed vil en slik ordning virke positivt både på norsk næring og miljø, noe BEVISST (in 

press 2015) også trekker frem. Spørsmålet er da om denne praksisen er så enkel å 

gjennomføre som det er tatt høyde for i notatet til NBBL et.al. (2014).  

Både Enova og regjeringen peker på at ordningen vil være vanskelig å administrere. Dette er 

selvfølgelig en utfordring man må ta høyde for, men kostnaden med administrasjon og 

eventuell omstrukturering må sees i lys av fordelene samfunnet får ved å ta ordningen i bruk. 

Enova peker også på at en slik ordning er rigid, men en slik ordning behøver ikke 

nødvendigvis å være så rigid som man vil ha det til. Jeg tenker her at tankegangen til Enova er 

at funksjonskrav skal gå frem av forskrifter slik at man må endre forskriftene for å endre 

funksjonskravene, noe som er en veldig tung prosess. Men om man  bruker forskriftene til 

mer generelle regler og funksjoner der man peker på en veileder som Enova kan ha ansvar for, 

vil man oppnå en større fleksibilitet i tillegg til at ansvaret for ENØK-tiltak vil bli beholdt 

under ÈN organisasjon. På en slik måte vil det være like lett å endre funksjonskrav som det er 

for Enova å endre reglene i støtteprogrammene sine, og argumentet om rigiditet er dermed 

ugyldig. Uansett bør en slik ordning administreres gjennom Enova, slik at man kan henvende 

seg til ÈN organisasjon når man skal gjøre tiltak på egen bygningsmasse. 

En utfordring knyttet til ordningen slik den er foreslått av notatet fra 2014 (NBBL et.al 2014) 

er at man setter et fradragstak på maks 100.000 kroner per boenhet per år. Dette vil kunne føre 

til at det kan skapes et normdannende investeringstak på omtrent 370.000 kroner for 

energireduserende tiltak, grunner at man ved større investeringer ikke kan dra mer fordel av 

fradragsordningen. Dette vil si at mindre tiltak blir foretrukket fremfor større tiltak, siden man 

da ikke vil kunne få fradrag for hele det investerte beløpet. Dette kan unngås ved at man enten 

kan overføre skattefordel til kommende år, eller ved at man kan stille funksjonskrav som 

legger til rette for trinnvis oppgradering. 

Uansett hva slags innstilling sittende regjering har til å innføre ENØK-fradrag, så bør det 

uansett gjøres en grundig utredning om ordningen. Her bør det defineres ulike alternativ for 

administrering av ordningen, der man søker å oppnå høyest mulig grad av fleksibilitet for å 

reflektere at teknologi og normer er i kontinuerlig utvikling, i tillegg til at man analyserer 

kost-nytte av disse alternativene.  
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5.4.3 Økning av energiavgiften 

Regjeringen økte i revidert statsbudsjett for 2015 energiavgiften med 39 øre. Dette er et tiltak 

som kan fasilitere til mer ambisiøse oppgraderingsprosjekter. Dette mener jeg på grunnlag av 

at det er tre effekter av økt energiavgift som jeg anser som sannsynlig: 

 En politisk effekt- Regjeringen vil oppnå politiske reaksjoner. De som er negative til 

avgiftsøkninger vil rase, og dette kan koste noen valgstemmer, men andre politiske 

partier vil vanskelig motsette seg en avgift som senker energibruk og dermed er 

miljøvennlig 

 Minsket betalingevne- øker man energiavgiften vil betalingsevnen minke i 

befolkningen. Allikevel vil dette dreie seg om relativt beskjedne summer som ikke vil 

legge betydelig demper på evnen til å investere i energieffektiviseringstiltak 

 Senket energibruk- et større fokus på kilowattimer vil medføre at det vil gjennomføres 

flere energireduserende tiltak på egen bygningsmasse samt mindre bruk av unødig 

energi 

Særlig vil et slikt tiltak fungere meget godt sammen med en fradragsordning fordi man da vil 

få to komplementær fasilitatorer som bygger ned de økonomiske barrierene. 

5.4.4 Videreføre implementering av bærekraftbegrepet i norsk politikk 

Om myndighetene i tråd med FN sine tusenårsmål i større grad får implementert bærekraft i 

den norske politikken vil dette skape en økt bevissthet og fokus på bærekraft i samfunnet for 

øvrig. En slik utvikling vil kunne øke etterspørselen etter de mest bærekraftige løsningene, 

noe som vil gjøre boliger med høy grad av bærekraft mer attraktive og verdien vil stige. Dette 

vil kunne gjøre at energimerking og eventuell BREAAM-sertifisering blir viktigere når 

potensielle kjøpere skal bedømme verdien på en bolig. 

Basert på funnene i rapporten til Hansen, Jensen og Kragh (2013) ser man en tydelig tendens 

til at energimerking i Danmark skaper en økning av boligens bytteverdi. Dette er en tendens 

man, som nevnt tidligere, ennå ikke har sett i Norge. Allikevel kan man her anta en liknende 

utvikling i Norge ettersom ordningen modnes. Det er rimelig å anta at effekten kan bli svakere 

og ta lengre tid i Norge grunnet lavere energipris, allikevel kan denne ordningen på lang sikt 

være et svært positivt grep for å oppgradere norsk bygningsmasse. En høyere bytteverdi vil 

her samsvare med «Belønning» i figur 8. Samtidig kan dette være med å bygge ned barrieren 

om frykt for høyere fellesgjeld blant beboere i «Spekulant- segmentet», siden økningen i 

fellesgjeld vil reflekteres i en høyere salgspris på boenheten den dagen «Spekulanten» skal 

selge. 

For at denne effekten skal modnes så raskt som mulig er det viktig at man har påbud om 

energiattestering ved markedsføring av bolig, noe som vil fremtvinge bevissthet om emnet på 

en bedre måte enn for eksempel vanlige holdningskampanjer vil gjøre. Det er også positivt at 

man enkelt kan energimerke boligen sin via NVE sine nettsider, noe som senker «terskelen» 

for boligselgere. 
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5.4.5 Andre fremtidige strategier på samfunnsnivå 

Johansen (2010) trekker fram det faktum at holdninger er relatert til atferd, men at denne 

sammenhengen ikke er sterk. Han trekker videre frem at miljøvennlig atferd i stor grad er 

basert på tre hovedårsaker: 

 «Kost-nytte»-vurderinger 

 Følelsesmessige vurderinger  

 Moralske og normative vurderinger 

For at folk flest skal adoptere bærekrafttankegangen bør myndigheten, først og fremst i form 

av Enova, bruke en kombinasjon av tiltak som trigger hvert av disse punktene. Ordningen 

med investeringsstøtte og finansieringsstøtte fra Enova og Husbanken trigger i stor grad 

«kost-nytte»-vurdering, da man minimerer de økonomisk negative konsekvensene av 

prosjektet mens de positive konsekvensene forblir de samme eller bedre. De følelsesmessige 

vurderingene blir fasilitert av Enova og Husbanken i form av forbildeprosjekter, men i støst 

grad av miljøorganisasjoner som ønsker å skape holdningsendringer hos folk flest slik at 

bærekraftige løsninger gir en merverdi i seg selv. Her har også prosjektorganisasjonen en rolle 

gjennom sosial fasilitering, som gir positive følelser og øker motivasjonen (figur 8). 

Ved at man på de ulike nivåene kontinuerlig arbeider for å gjøre normene mer ambisiøse vil 

dette også trigge de moralske og normative vurderingene til beboerne. Ved å skape nye 

normer som setter press på «etternølerne», kan man skape et paradigmeskifte når det gjelder 

bærekrafttankegang. Derfor mener jeg det er viktig at Enova har relativt strenge krav, og at 

Husbanken bør øke sine krav for å innvilge grunnlån, siden dette kan virke normdannende. 

For å skape nye normer ved holdningsendringer gjennom kommunikasjonskanaler, bør Enova 

og eventuelle miljøorganisasjoner implementere idèene som blir presentert av Stoknes (2014) 

om de fem D’ene. De bør få budskapet til å føles personlig, kritisk og nært, samtidig som de 

bruker kognitive rammer som ikke gir negative assosiasjoner. Dette fører til at folk føler 

problemet er noe som angår dem og ikke bare alle andre. Om man i tillegg unngår å utløse 

benektelsen hos folk ved å gjøre problemet for akutt, og presenterer konkrete tiltak de kan 

bidra med, kan man utløse en følelse av at dette er et problem man kan løse ved å gjøre en 

innsats selv. Det siste nøkkelpunktet er at kommunikasjonen holder seg relativt nøytral i 

forhold til politikk og kultur, slik at man ikke ekskluderer enkelte politisk/kulturelle grupper 

som føler identiteten deres strider mot det som blir kommunisert. 

Av de nye forslagene Stoknes (2014) foreslår for strategi for å skape en vilje hos folk til å 

gjøre miljøvennlige handlinger synes jeg forslaget om å skape et sosialt engasjement er det 

mest spennende. Bakgrunnen for dette er at de andre strategiene «Simple», «Supportive 

framing» og «Story» i stor grad handler om kommunikasjon på samfunnsnivå, mens 

«Signals» vil være vanskelig å implementere i borettslag på kort sikt. Å engasjere beboere 

gjennom sosiale tiltak, som for eksempel å trigge konkurranseinstinkt innad i borettslaget eller 

utad mot andre borettslag. Dette er en strategi som vil bli ytterligere forenklet når flere 

boenheter får AMS. Et slikt system vil gjøre det enklere å samle informasjon om 

energiforbruket, som gjør at man kan bruke det til benchmarking mot andre borettslag og 
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beboere. Et problem man kan møte om man ønsker å benchmarke mot andre borettslag er at 

NVE har satt restriksjoner på å samle inn felles energiforbruk for borettslag, mens gjeldende 

forskrift peker på at man må måle og regne ut energiforbruk for den enkelte boenhet og ikke 

felles. For individuelle målinger og sammenlikning mot naboer må det vurderes om denne 

typen overvåkning er av en såpass påtrengende at den står i strid med den enkelte beboers rett 

til privatliv. Også BEVISST (in press 2015) trekker frem sammenlikning/konkurranse og 

benchmarking som et grep som kan øke bevissthet og ikke minst handlingsmønsteret til 

beboerne. 
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6.0 Konklusjon 
Vi søkte i denne oppgaven å få svar på en problemstilling og fire forskningsspørsmål. 

Problemstillingen var: «Hvordan kan man motivere borettslag til å gjennomføre en ambisiøs 

oppgradering av bygningsmassen?». Denne problemstillingen gav oss følgende 

forskningsspørsmål: 

 Hva kjennetegner en beslutningsprosess i borettslag? 

 Hvordan kan prosjektledere fremme bærekraftig oppgradering gjennom 

forprosjektsfasen? 

 Hvordan støtter de offentlige støttesystemene opp om bærekraftige 

oppgraderingsprosjekter? 

 Hvilke tiltak kan man gjøre på samfunnsnivå for å fasilitere oppgraderingsprosjekter? 

Jeg vil i dette kapitlet gi svar på disse, basert på de drøftinger som er gjort. 

6.1 Hva kjennetegner en beslutningsprosess i borettslag? 
En beslutningsprosess i borettslag er karakterisert med mange interessenter og en tidvis 

uoversiktlig prosess. Denne prosessen varierer ofte fra prosjekt til prosjekt, men har noen 

felles kjennetegn. Blant annet ser vi at beslutningsprosessens tidslinje består av følgende steg: 

1. Initiell kontakt 

2. Tilstandsvurdering. Trinn 1 og 2 

3a)Beboermøter for innspill 

3b) Prosjektering, dialog med Husbanken, søknad Enova, anbud og kostnadsanalyse 

3c) Konkluderende beboermøte 

4. Vedtak på generalforsamling 

 

Beslutningsprosessens mønster kan betegnes som en blanding mellom de to 

beslutningsmodellene «Administrative man» og «Muddling Through». Dette har grunnlag i at 

man har uklare mål/middel-relasjoner som i tillegg endrer seg gjennom prosessen. Prosessen 

består også av autonome aktører med begrenset rasjonalitet og evne til å påvirke utfallet. 

Vi har sett at prosessen blir påvirket i negativ retning av barrierer og i positiv retning av 

fasilitatorer. Disse kan oppstå både på individnivå og på samfunnsnivå. Barrierer på 

individnivå oppstår av følgende årsaker: 

 Manglende tid, interesse og krefter blant beboerne 

 Manglende økonomi til å takle høyere fellesutgifter 

 Oppgraderingsprosjektet har for høy kostnad i forhold til gevinst 

 Ulik fordeling av fordeler i forhold til kostnader 

 Lave energiutgifter 

 Ulike segmenter innad i et borettslag fører til ulike ønsker/krav til omgivelser 

o Aldersgrupper 

o Hvor lenge man ønsker å eie boligen 

o Kulturelle forskjeller 

 Lav kunnskap om 
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o tekniske løsninger  

o økonomiske fordeler  

o tilskuddsordninger 

o abstrakte fordeler 

 Konfliktskapende enkeltindivider 

 Lite felleskapstenkning 

Et fellestrekk ved vellykkede mål er når de har en balanse mellom de tre faktorene i 

bærekraftbegrepet. Det vil si at de er ambisiøse nok, i forhold til miljø. Tar vare på beboerne 

gjennom sosial fasilitering og løsninger som hever livskvalitet, i henhold til den sosiale delen. 

Og i tillegg må prosjektet være økonomisk bærekraftig for beboerne. Vektingen av de tre 

faktorene er ulik i de forskjellige casene, men gjennom modningsfasen vil en god 

prosjektorganisasjon finne et mål med en god balanse av bærekraftfaktorer. 

6.2 Hvordan kan prosjektledere fremme bærekraftig oppgradering 

gjennom forprosjektsfasen? 
Gjennom studien avdekket jeg åtte fasilitatorer på organisasjonsnivå som prosjektledere, så 

godt det lar seg gjøre, bør implementere i prosjektorganisasjonen for å bygge ned barrierer. 

Disse går ut på å ta seg god tid med å forankre prosjektet hos beboerne, gjerne ved å dele 

beboermøtene opp i mindre enheter og bruke modeller for å visualisere løsningene. Denne 

delen av prosessen refereres til som en modningsprosess der man må forsøke å få beboerne til 

å føle en nærhet og medeierskap til prosjektet, dette vil minimere sjansen for at de stemmer 

nei ved generalforsamling. Dette kan man blant annet gjøre ved å forsøke å engasjere 

beboerne i mer uformelle settinger, utenfor beboermøtene, som ved å ta hjemmebesøk hos den 

enkelte eller oppmuntre til spørsmål og debatt. Det er også viktig at prosjektledere, og først og 

fremst styreledere, er klare til å argumentere mot kritikk som kan komme. En idè her kan 

være å forberede styret på eventuell kritikk, slik at man har svarene klare allerede før man går 

til beboermøte. Et annet verktøy som er nyttig er det å sette opp tiltakspakker med ulike 

ambisjonsnivå, der man setter opp totalkostnad for de tre alternativene i tillegg til 

bokostnader. På denne måten kan beboerne se hvor stor konsekvens de ulike prosjektene vil 

ha på deres månedlige bokostnad. Først når prosjektet er grundig forankret hos beboerne bør 

styret innkalle til generalforsamling. 

Om det viser seg svært vanskelig å få noen av tiltakspakkene gjennom i en generalforsamling 

har man i tillegg en siste nødløsning om ikke fasilitatorene over fungerer, og det er at styret 

må spille på vedlikeholdsplikten sin. Dette kan tvinge beboerne ut av beslutningsvegring, slik 

at de tar et endelig valg fremfor å utsette valget eller forsøke å stanse alle tiltak. 

6.3 Hvordan støtter de offentlig støttesystemene opp om bærekraftige 

oppgraderingsprosjekter? 
De offentlige støttesystemene fasiliterer beslutningsprosessen på et samfunnsnivå. Dette gjør 

det først og fremst gjennom økonomiske incentiver, som borettslaget vil dra nytte av om et 

sett med krav er oppfylt.  
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Enova er en organisasjon som tilbyr tilskudd for at byggherrer reduserer energibruk i 

bygningsmassen. For borettslag gjør de dette gjennom en tilskuddsordning for at borettslag 

ansetter energirådgivere som kan kartlegge bygningsmassens energipotensiale og starte 

prosjektering av disse løsningene. I tillegg har de en tilskuddsordning for energireduserende 

tiltak på eksisterende bygningsmasse som gir tilskudd for å dekke en viss andel av 

merkostnaden til tiltakene. Allikevel blir ordningen kritisert, denne kritikken bunner i tre 

årsaker. Det første er at det eksisterer et misforhold mellom Enova sitt mandat for å gi 

tilskudd basert på merkostnad og lønnsomhe,t og folk flest sin forståelse av at Enova skal 

belønne energireduserende tiltak uansett lønnsomhet. En annen grunn til kritikk av systemet 

er at Enova ønsker utredning av energirådgivere før søkerne får vite tilskuddsbeløp for 

tiltakene som ikke er pre-definerte, mens søkerne ønsker raskt svar uten utredning.Det er også 

et stort hopp i tilskuddsbeløp mellom bygg som oppfyller passivhus/lavenergistandard (klasse 

1). Dette fører til at bygg som i utgangspunkt ikke har de tekniske forutsetninger til å oppnå 

dette nivået ikke vil søke å maksimere potensialet sitt. Studien konkluderer med at behovet for 

profesjonell utredning og planlegging veier tyngre enn brukernes ønske om å få raskt svar på 

en enkel måte. For å demme opp for dette ønsket er kalkulatoren for å beregne støttenivå til 

«Støtte til eksisterende bygg»-programmet et godt verktøy, men det bør informeres bedre om 

at denne kun er en indikator da denne i nåværende form kan være en barriere for potensielle 

søkere uten kompetanse om støtteprogrammet. 

Husbanken er en organisasjon som først og fremst tilbyr et grunnlån med gunstige renter, noe 

som gjør at borettslag kan spare store beløp. Husbanken fordrer til ambisiøse prosjekt ved at 

de setter krav til byggene som blir innvilget grunnlån. Denne ordningen er et effektivt 

verktøy, men har utfordringer knyttet til uklare krav samt ulike nivåer på krav i forskjellige 

regioner. Husbanken tilbyr også støtte til tilstandsvurdering og bostøtte, noe som fasiliterer 

barrierer knyttet til henholdsvis tidlige styrevedtak om utredning om tiltak og at beboere ikke 

har råd til økte fellesutgifter. En revidering av veilederen til lån er igangsatt, noe som vil gjøre 

kravene mer entydige, men ambisjonsnivået er ennå usikkert. Det er av studien konkludert 

med at ambisjonsnivået bør ligge høyere enn det tidligere har gjort i alle regioner utenom Sør. 

Dette grunner i at kravnivået er normdannende, noe som over tid kan skape en følelsesmessig 

motivasjon hos beslutningstakere i andre prosjekter. 

6.4 Hvilke tiltak kan man gjøre på samfunnsnivå for å fasilitere 

oppgraderingsprosjekter? 
Jeg kommer i drøftingen med forslag som kan gjøres på samfunnsnivå for å fasilitere til mer 

ambisiøse oppgraderingsprosjekter. Noen av disse tiltakene er konkrete anbefalinger, mens 

andre er anbefalinger om å utrede nærmere. Dette har utgangspunkt i at flere av tiltakene er 

relativt omfattende og komplekse, og man vil derfor behøve et helt eget studie om disse 

tiltakene før man kan komme med konkrete anbefalinger.  

Denne studien anbefaler følgende konkrete tiltak: 

 Videreføre implementering av bærekraftbegrepet i norsk politikk, og 

intensiverekommunikasjon om energimerkeordningen 

 Gradvis økning av energiavgiften 
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 Fortsette å skape forbildeprosjekter 

 Legge til rette for å skape sosiale fasilitatorer gjennom bruk av AMS 

I tillegg anbefales det at det gjennomføres utredninger knyttet til samordning av offentlige 

støtteordninger knyttet til bygg og energi, samt knyttet til hvordan fradragsordningen for 

energireduserende tiltak i egen bygningsmasse kan administreres på en effektiv måte. 

Studien anbefaler også nye måter å kommunisere viktigheten av bærekrafttankegang på 

individnivå gjennom å implementere nye kommunikasjonsstrategier basert på klimapsykologi. 

Det ligger også store muligheter for å engasjere brukere gjennom sosiale verktøy der de kan 

sammenlikne energiforbruk med seg selv i tidligere måneder, med sine naboer eller på 

organisasjonsnivå mot andre borettslag. 

6.5 Forslag til videre studier 
Med grunnlag i denne studien anbefales det videre undersøkelser: 

 Utredning om samordning av offentlige støtteordninger knyttet til bygg og energi 

 Utredning om hvordan fradragsordning for energireduserende tiltak i egen 

bygningsmasse kan administreres 

 Studie av energieffekten ved å bruke AMS til konkurranse/benchmarking mot andre 

beboere og borettslag 
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Vedlegg 1: Karakterskala for energimerkingens energidel (NVE 

2014;2) 
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Vedlegg 2: Tidslinje- Beslutningsprosessen borettslag (Hauge et.al. 

2011) 

  



    

III 

 

Vedlegg 3: Sammenlikning av suksesskriterier for vellykkede 

forprosjekt mellom ulike rapporter 

BESLUTT (Hauge et.al. 
2011) 

Veileder NBBL (udatert;3) Arilds gate 6 – oppgradering av 
en verneverdig bygård i 
Trondheim: Et pilotprosjekt i 
REBO (2013) 

 
 Vær åpen om planer. Gå tidlig ut 

med informasjon om behov for 

oppgradering, og legg til rette for 

god dialog med eierne og beboerne.  

 

 

Styret må bruke god tid og la  

beslutningene modnes 

 

Sett av god tid. La prosjektet og 

beslutningene modnes. 

 

Ekspertise fra 

boligbyggelag/rådgivere gir god 

fremgang i prosessen 

 

Søk råd. Involver boligbyggelaget 

eller tilsvarende rådgivere tidlig i 

prosessen.  

 

Benytt rådgivere med tidligere kompetanse 

og erfaring på prosjektering av 

energieffektive bygg.  

 

Styret har kontinuitet, er 

velfungerende og står samlet om ett 

prosjektforslag 

Samle styret om et felles forslag til 

oppgradering 

 

Rådgivernes kompetanse bør 

brukes på informasjonsmøter, da 

dette er tillitsvekkende 

 

Bruk personer som kan skape 

entusiasme når prosjektet skal selges 

inn til eierne og beboerne 

Trekk inn viktige berørte parter, så som 

byggherre (med evt. intern rådgivergruppe), 

bruker/leietaker (evt kommunalt organ som 

ivaretar dette), rådgivere, byantikvar, andre 

samarbeidspartnere (Enova, 

forbildeprogram). Det vil si at man får 

ildsjeler og ansvarlige personer engasjert i 

prosjektet. 

 

Man bør gjennomføre 

beboerundersøkelse/samtale med 

hver enkelt beboer om prosjektet 

 

La eierne komme til orde. Husk at 

behovet for informasjon blant eierne 

og beboerne er stort, og de må få 

mulighet til å komme med spørsmål, 

motforestillinger og nye innspill. 

o Begynn prosjektet med en 

innledende workshop hvor alle 

parter deltar og har lik mulighet til 

innspill. La workshopen være åpen 

for alle typer av 

innspill/brainstorming. Målet er å 

få fram gruppens samlede 

kunnskapsmengde og ha 

innledende diskusjoner om alle 

mulige/tilgjengelige løsninger.  

 

o Vurder om det er behov for en 

workshop nummer to hvor alle 

involverte deltar etter at 

rådgivergruppen har jobbet med 

innspillene fra den første 

workshopen. 

Beboernes innspill bør blir tatt på 

alvor slik at de føler eierskap til 

prosjektet 

 

Ta eiernes og beboernes innspill på 

alvor. Dette er viktig for å skape 

tillit og forankre prosjektet 

 

Beboerne får presentasjoner i et 

lettfattelig språk med vekt på 

betydningen oppgraderingen har 

for hverdagen deres, med bruk av 

Gi informasjon i små porsjoner, 

både muntlig og skriftlig. Bruk 

eksempler, bilder og et lettfattelig 

språk 

 



    

IV 

 

bilder og illustrasjoner 

 

Det bør foreligge en detaljert 

analyse av økonomien i prosjektet 

på individnivå 

 

Sett opp regnestykker som viser 

økonomiske konsekvenser for den 

enkelte eier. Vis hvordan kostnader 

og besparelser påvirker månedlige 

felleskostnader over tid 

 

Avstemning bør foretas først når 

beboerne har skjønt viktigheten av 

oppgraderingen 

 

Vent med avstemning i 

ekstraordinær generalforsamling 

eller sameiermøte til man er sikker 

på at eierne er tilstrekkelig 

informert. Da vil det være større 

sjanse for å få oppslutning om 

prosjektet 

 

Vellykkede bærekraftige 

oppgraderingsprosjekter i andre 

boligselskap kan brukes for å 

inspirere og motivere beboerne 

 

  

Det er liten forskjell på individuelle 

felleskostnader for alternativene 

«tradisjonell» og «ambisiøs» 

oppgradering ved avstemning (pga. 

statlige støtteordninger og utgifter 

spart til oppvarming). 

 

  

  Byggherre og prosjektleder må ha driv og 

engasjement for prosjektet.  

 

  Ikke undervurder å bruke tid på 

undersøkelser/besiktigelser av bygget og 

planlegging av arbeidet. 

  Gå dypt nok i undersøkelsesperioden slik at 

utfordringene registreres, så som tekniske 

muligheter, energi- og fuktbalanse, 

kuldebroer etc. 

  Kartlegg spesielle utfordringer og søk 

eksperthjelp om nødvendig. 

  Kartlegg hvor stor andel av 

omhyllningsflaten man har anledning til å 

gjøre endringer på (verneverdig arkitektur). 

  Kartlegg hvor mye man kan/hvor mye det er 

hensiktsmessig å isolere på de enkelte 

tilgjengelige flater. 

  Sett av nok tid og ressurser i tidlig fase 

prosjektet. 

  Utarbeid en fremdriftsplan med tydelige 

milepæler og følg denne.  

 

  Gjennomfør jevnlige “tekniske møter” med 

ARK, RIB, RIBy, RIV, RIE. Sørg for at det 

ikke går for lang tid mellom møtene slik at 

prosjektet ikke blir “lagt bort & glemt” 

mellom hvert møte. 

  Unngå holdningen; “Det løser seg sikkert…” 

  Sørg for å planlegge tekniske anlegg slik at 

driftspersonell har tilgang til nødvendig 

utstyr uavhengig av bruker/leietaker 

 



    

V 

 

Vedlegg 4: Oversikt over hvilke av Hauge et al. (2011) sine 

suksessfaktorer ble oppfylt i casene 

Grønn- Oppfylt kriterie 

Rød- Ikke oppfylt kriterie 

Oransj- Delvis oppfylt kriterie 

Beige- Ikke informasjon  



    

VI 

 

Vedlegg 5: Intervjuguide 

Prosjektleder 

Basis 

Navn: 

Bakgrunn/stilling: 

Erfaring fra liknende prosjekt: 

 

Prosess 

Hva har boligbyggelaget bistått med i prosessen? 

 I forkant av vedtak i generalforsamling? 

 Prosessveiledning? 

 Teknisk? Prosjektleder? 

 Økonomisk? 

 Opplæring av brukerne? 

 Annet? 

Kan du skissere en tidslinje over prosessen? Hvor lang tid varte prosessen før 

generalforsamling? 

Hvilken entrepriseform ble brukt? 

Når ble entreprenør kontrahert og i hvilken grad bidro denne i de tidlige fasene?  

Hvilke tiltak er gjort på bygget? 

Utløste prosjektet søknadsplikten? 

Hva slags krav stiller en eventuell søknadsplikt til ambisjonsnivået på prosjektet?  

Hemmer eller fremmer dette borettslagenes vilje/evne til oppgradering? 

På hvilken måte blir prosjektet hemmet/fremmet? 

Hvordan var kommunikasjonen mellom dere og borettslaget? 

I hvilken grad har beboerne blitt involvert i forprosjektet? 

Hjalp dere styret i borettslaget i forkant av generalforsamlingen, for eksempel ved å 

visualisere oppgraderingen ved hjelp av 3D-modell eller visningsleilighet? 

Ble det lagt frem ulike alternativer for prosjektet i generalforsamlingen? 

Var det klager fra beboerne i gjennomføringen av prosjektet? 

Hvordan måles energibruken i bygget (AMS-målere)? 



    

VII 

 

Hvilke signaler har dere fått fra borettslaget i etterkant av prosjektet? Er de fornøyde med 

resultatet? Overraskende biresultater? 

Bakgrunn for rehabilitering 

Hvordan kom rehabiliteringen i gang? 

Hvilke grunner hadde man for å gjennomføre en oppgradering? 

Hvilke ønsker hadde borettslaget for oppgraderingen? 

Kostnadsoptimalisering  

 Energiytelse 

 Innemiljø 

 Estetikk 

 Akustikk 

 Universell utforming 

Er dette et typiske ønske ved rehabilitering/oppgraderingsprosjekt? 

Barrierer 

Hvilke barrierer mener du hindrer ambisiøse oppgraderinger? 

Hvilke argumenter brukes ofte av beboerne for ikke å gjennomføre slike tiltak? 

Hvordan kan man overkomme disse? 

Hvordan kan man synliggjøre verdiene som ligger i en oppgradering? 

Økonomi/Offentlige støtteordninger 

Hvordan går dere fram for å avdekke økning i fellesutgifter, og hvordan presenteres dette til 

beboerne? 

Vil du si at dere har god oversikt over de offentlige støtteordningene for ambisiøs 

oppgradering? 

Veileder dere borettslag om disse offentlige støtteordningene? 

Har borettslag generelt oversikt over disse støttemulighetene? 

Mener du Enova-støtten er oversiktlig og entydig slik den fremstår i dag? 

Hvordan mener du denne eventuelt burde vært endret? 

Har du et anslag på kostnadene til prosjektet eller et prosjektregnskap jeg kunne sett? 

 

 

 



    

VIII 

 

Styreleder borettslag 

Basis 

Navn: 

Bakgrunn: 

År i borettslaget/styret: 

Borettslaget 

Hvordan vil du beskrive borettslaget? 

Hvem bor her? 

Er beboerne engasjerte i ledelsen av borettslaget? 

Hvordan var kvaliteten på bygningsmassen før oppgraderingen? 

Sitter det noen i styret med erfaring eller kompetanse fra slike prosjekter? 

Har dere en vedlikeholdsplan for borettslaget? 

Prosjekt 

I hvilken grad var styret involvert i prosjektgjennomføringen? 

Hvilke tiltak er gjort? 

Hvor mye har tiltakene kostet? Finnes det et prosjektregnskap jeg kan se? 

Bakgrunn for oppgradering 

Hvorfor valgte dere å gjøre en oppgradering? (Vedlikeholdsplan/tilstandsvurdering)? 

Tok dere eller boligbyggelaget initiativ til prosjektet? 

Kan du skissere en tidslinje over prosessen? 

Hvilke kriterier var viktigst for dere i oppgraderingen? 

 Kostnadsoptimalisering  

 Energiytelse 

 Innemiljø 

 Estetikk 

 Akustikk 

 Universell utforming 

Har dere fått noen reaksjoner fra beboerne i etterkant? 

 Positive/negative? 

 Overraskende bieffekter? 

 Vansker med nytt utstyr? 

 Synes de verdiene som ble skapt var verd kostnaden? 



    

IX 

 

Økonomi 

Har dere benyttet de offentlige støtteordningene for ambisiøse oppgraderingsprosjekt? 

Visste dere om disse fra før eller ble dere informert av boligbyggelaget? 

Har tiltaket medført økning av fellesgjeld for beboerne? I såfall, hvor mye? 

Ville dere gjennomført det samme prosjektet på nytt? 

 

 




