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Ekstrakt:

Flere pastér at det finnes en skjevhet i boligmarkedet i dag med tanke pé boligmassen og
husholdningssterrelsene. Denne skjevheten kan pavirke folks opplevde bokvalitet. Formélet med
oppgaven er derfor 4 se om alternative boformer kan vare med pa & rette opp denne skjevheten.
Oppgaven tar for seg problemstillingen: “Hvordan kan man ivareta det sosiale aspektet ved
beerekraft giennom alternative boformer, og hva er utfordringene knyttet til alternative boformer?”,
samt folgende forskningsspersmal:

1. Hyvilke tilleggsfunksjoner har de alternative boformene?
a) Hvilke blir faktisk brukt, og hva kjennetegner disse funksjonene?
2. Hvorfor velger noen eiendomsutviklere a satse pa alternative boformer?
a) Hva er utfordringen med & bygge og tilby alternative boformer?
3. Hvilke suksessfaktorer skal til for & lykkes med alternative boformer?

Oppgaven er besvart gjennom litteraturstudier og casestudier med tilherende intervjuer og deltagende
observasjoner. Undersgkelsen tar utgangspunkt i syv case, noen eldre og noen nyere. Bade
eiendomsutviklere og beboere er intervjuet for & kunne undersegke alternative boformer fra flere
forskjellige hold.

Studien viser at alternative boformer med tilleggsfasiliteter som legger opp til sosial kontakt kan
vaere med pd & ivareta det sosiale aspektet ved barekraft. De storste utfordringene knyttet til
alternative boformer ser ut til 4 handle om organiseringen innad, og tiden og ressursene som kreves i
utviklingen av konseptene, samt ved utbyggingen og overleveringen av prosjektene.

Stikkord:
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2. Bofellesskap

3. Eiendomsutvikling

4. Utfordringer %I(Z/ %Aw
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Forord

Denne oppgaven utgjer det avsluttende arbeidet ved masterstudiet Eiendomsutvikling og -
forvaltning ved fakultetet for Arkitektur og design ved Norges teknisk-naturvitenskapelige
universitet. Oppgaven utgjer 30 studiepoeng og er ferdigstilt varen 2018 gjennom emnet

AAR4992 - Masteroppgave i1 eiendomsutvikling og -forvaltning.

Tema for oppgaven henter inspirasjon fra TOBBs forslag til tema gitt til studentene ved master 1
Eiendomsutvikling og -Forvaltning. Her ble det spurt om gjenbruk av konsepter ved
boligutvikling var riktig, eller om en gjentok de samme feilene om igjen og om igjen. Etter & ha
sett pd Boligdebatten fra Arendalsuka 2017, fant jeg ut at jeg ville vinkle oppgaven mot
alternative boformer slik som bofellesskap da disse boformene fokuserer mer pa det sosiale
aspektet ved det & bo, fremfor de ekonomiske og tekniske lasningene. En slik vinkling vil 1 sterre
grad kunne svare pa problemet hva gjelder skjevheten i markedet med tanke pa dagens
boligmasse og husholdningssterrelser, som igjen kan fare til samfunnsproblemer innen

folkehelsen.

Jeg onsker 4 rette en stor takk til min veileder Tore Brandstveit Haugen og biveileder Eli Stea for
god hjelp og konstruktive tilbakemeldinger gjennom semesteret. Jeg ensker ogsé a rette en takk til
alle respondenter som har stilt opp og hjulpet til & finne svar pa problemstilling. Avslutningsvis
vil jeg takke Tore Solheim og Liv Buxrud for gode innspill og hjelp med gjennomlesning av

oppgaven.

Trondheim, 13.juni 2018

Eline Solheim
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Sammendrag

Formélet med oppgaven er a undersgke om alternative boformer kan veere med pa a ivareta det
sosiale aspektet ved barekraft. Rapporten innebarer en casestudie av syv forskjellige case. En
case 1 denne oppgaven innebarer et boligprosjekt med en eller annen form for alternativ boform
ment for allmennheten. Boligprosjektene har et annerledes konsept hvor beboernes trivsel, og det
sosiale fellesskapet er i fokus. Oppgaven fokuserer pa aspekter ved sosial barekraft slik som
sosial deltagelse, sosiale nettverk, helse og trygghet. Dette er valgt med tanke pa hvilke omrider
av det sosiale aspektet ved berekraft alternative boformer kan tenkes & pavirke. Casene som har
blitt valgt kan deles inn i to grupper; eldre og nyere prosjekter. De tre eldste stod klare pa 70- og
80-tallet, mens de fire nyere prosjektene som har blitt studert har alle blitt bygd i lepet av 2000-
tallet og frem til i dag. A ha med béde eldre og nyere prosjekter har vart et bevisst valg for &
kunne belyse tema bade gjennom godt etablerte og velfungerende bofellesskap, samt ved
utviklingen av nye prosjekter og utfordringene som felger med der. Oppgaven kartlegger hvilke
tilleggstasiliteter som tilbys 1 de forskjellige casen, og hva av dette som blir brukt. Oppgaven tar
ogsé for seg hvorfor noen utviklere velger & satse pa alternative boformer, og hvilke utfordringer
som herer med. Tilslutt er det gjort et forsek pa finne ut hva slags suksessfaktorer som skal til for
a oppna vellykkede alternative boformer. Basert pé en casestudie av syv case gir oppgaven svar
pé folgende problemstilling: “Hvordan kan man ivareta det sosiale aspektet ved beerekraft

gjennom alternative boformer og hva er utfordringene knyttet til alternative boformer?”.

Problemstillingen belyses fra to ulike perspektiver; utviklers perspektiv og beboere perspektiv.
Oppgavens resultater baserer seg pa funn hovedsakelig fra dybdeintervjuer av utviklere og
beboere, samt deltagende observasjoner og litteraturstudier. Rapportens diskusjon baserer seg pa

underliggende litteratur og funn fra analysen, mens konklusjonen er et resultat av disse kombinert.

Funnene fra studien viser at en méte & ivareta det sosiale aspektet ved beerekraft pa gjennom
alternative boformer, er & tilby tilleggsfasiliteter 1 boligprosjekter som legger til rette for blant
annet trygghet, sosialt fellesskap og hay livskvalitet for beboerne. Tilleggsfasiliteter som gar igjen
i de forskjellige casene er det store oppholdsrommet, storstuen med tilhgrende kjokken,
treningsrom, gjesterom og diverse hobbyrom. Storstuene blir brukt til alt fra felles arrangementer
innad 1 prosjektene, slik som felles middager, 1 tillegg til private arrangementer som
bursdagsfeiringer, konfirmasjon, seminarer og andre fester. Storstuene oppleves som samlende

rom som gir beboerne mulighet til & bli kjent med hverandre, og & knytte badnd seg imellom. Ogsa
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hobbyrommene viser seg & vere hayt verdsatte rom, som er med pé & gi en stor grad av

livskvalitet for de av beboerne som benytter seg av disse.

Studien avdekker at en suksessfaktor er at disse tilleggsfasilitetene innehar en form for
fleksibilitet, og at deres funksjon kan endres over tid 1 takt med beboernes preferanser. I et av
casene har for eksempel et av ekstrarommene blitt gjort om fra frisersalong, til vevsstue for sa &
bli et treningsrom. De storste utfordringene knyttet til & tilby alternative boformer er i folge
funnene den ekstra tiden og ressursene som kreves i utviklingen av selve konseptet, samt tiden,
innsatsen og engasjementet som kreves av utviklerne i oppstartsfasen og etter overlevering av
boligene. Det knyttes ogsa utfordringer til det & finne den perfekte storrelsen pa prosjektene, bade
med tanke pa markedsgrunnlaget i omradet det bygges i, men ogsd med tanke pa det beste for
fellesskapet. En grunn til at noen utviklere likevel velger & satse pa alternative boformer viser seg
a vere at en har lyst til & tilby markedet noe annet enn hva som allerede finnes. Funnene viser
ogsé til et enske om & kunne tilby mer barekraftige alternativer, sosialt sett og med tanke pa

beboernes trivsel 1 hverdagen.
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Summary

The purpose of this master thesis is to investigate if alternative housing like co-housing can
contribute to safeguard and maintain the social aspect of sustainability. The report contains a case
study of seven different cases. A case in this report means a housing project with some sort of
alternative housing intended for the general public. The housing projects have a different concept
where the resident’s wellbeing, and the social community is in focus. The report focuses on
aspects within social sustainability like social participation, social networks, health and safety.
These aspects are chosen with having in mind what parts of the social aspect alternative housing
can affect. The chosen cases can be divided into two separate groups; old ones and newer

ones. The three oldest ones where ready in the 70’s and 80’s, while the newer ones where built
after year 2000 and until today. To include both older and newer projects has been a conscious
choice to be able to illuminate the theme both through well established and functioning projects,
and through the development of newer projects and the challenges that comes with. The report
identifies which additional facilities that are offered in the different cases, and what are being
used. The report also looks at why some property developers choose to offer these kind of
projects, and the following challenges. There is also made an attempt to identify success factors
that are needed to achieve successful alternative housing. Based on a case study of seven different
cases, the report answers the following question: “How can you maintain the social aspect of
sustainability through alternative housing, and what are the challenges associated with

alternative housing?”

The question is being view from two different perspectives; developers perspective and residents
perspective. The assignment's results are based on findings mainly from in-depth interviews with
developers and residents, as well as participatory observations and literature studies. The report's
discussion is based on underlying literature and findings from the analysis, while the conclusion is

a result of these combined.

The findings from the case study show that a way to safeguard the social aspect of sustainability
through alternative housing is to provide additional facilities in housing projects that provide for
security, social fellowship and high quality of life for the residents. The additional facilities that
recur in the different cases are the common living room, a gym, guest rooms and some sort of
hobby room. The common living room is used for everything from joint events within the
projects, such as shared dinners, as well as private events such as birthday celebrations,

confirmation, seminars and other parties. The common living room is perceived as a unifying



room that allows the residents to get to know one another. The hobby rooms also prove to be
highly valued rooms, which contribute to providing a high level of quality of life for those of the

residents who make use of these.

The research reveals that a success factor is that these additional facilities have a form of
flexibility and that their function can change over time in line with the residents' preferences. In
one of the cases, for example, one of the extra rooms has been converted from a hair salon to
become a gym later on. The biggest challenges associated with offering alternative housing are,
according to the findings, the extra time and resources required in the development of the concept
itself, as well as the time, effort and commitment required by the developers during the start-up
phase and after handing over the houses. There are also challenges linked to finding the perfect
size of the projects, both in terms of the market base in the area in which it is built, but also
considering what is best for the community. One reason why some developers still choose to
invest in alternative housing turns out to be that one wants to offer the market something different
from what already exists. The findings also indicate a desire to offer more sustainable alternatives,

socially and in terms of the well-being of residents in their daily lives.
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1. Innledning

I dette kapittelet vil bakgrunn for valgt tema presenteres, som 1 hovedsak handler om skjevheten 1
boligmarkedet med tanke pa dagens boligmasse og sterrelsen pd husholdningene, og

konsekvensen dette har.

1.1 Bakgrunn for tema

Under Arendalsuka sommeren 2017, en norsk politisk festival, stiller Alexandria Algard,
president i Norske Arkitekters landsforbund, spersmélet om vi har for mange eneboliger i Norge 1
dag, og om vi i fremtiden kommer til & std igjen med en boligmasse vi ikke har bruk for
(Henriksen, 2017). Tall fra Statisk sentralbyré viser at Norges boligmasse 1 juni 2017 bestod av 71
prosent eneboliger, tomannsboliger og rekkehus (SSB, 2017). Det vil si at 71 prosent av
boligmassen er tilpasset storre husholdninger. 1 2011 var det registrert 2 224 000 husholdninger 1
Norge. En husholdning regnes som alle personene som er registrert pa samme adresse og boenhet
1 folkeregisteret. 60 prosent av disse husholdningene bestéar av flere enn en person, mens 40
prosent av disse husholdningene var enpersonshusholdninger, og andelen enpersonshusholdninger
ser ut til 4 vaere okende. Av de registrerte husholdningene bestér altsd hele 880 000 av de kun av
én person som vil si at 18 prosent av Norges befolkning bodde alene pa dette tidspunktet (SSB,
2012).

Tallene fra Oslo viser en enda sterre andel enpersonshusholdninger. Her er hele 52 prosent av
husholdningene kun bestdende av en person, som tilsier at 28 prosent av innbyggerne bor alene.
Det er en klar forskjell mellom bydelene, men det er i sentrum hvor ogsé plassmangelen er storst
at andelen enehusholdninger er storst. Her 1a andelen opp mot 60 prosent. Ogsé i Trondheim,
Bergen og Stavanger 14 antall enpersonshusholdninger over 40 prosent. Antall personer per
husholdning har generelt falt over hele landet over lengre tid. I 1960 besto en gjennomsnittlig

husholdning av 3,3 personer, mens den i 2011 bestod av 2,2 personer (SSB, 2012).

Det er blant de yngste og de eldste at vi finner flest aleneboende. Av kvinner i alderen 20-29 ar

finner vi 22,3 prosent aleneboende, og hele 47,8 prosent i aldersgruppen 67 ar og oppover. Blant
menn i samme aldersgrupper har vi henholdsvis 29,4 prosent og 24,1 prosent aleneboende. (SSB,
2011) Dette kan skyldes flere ting, men tre vesentlige faktorer er tidlig fraflytting hjemmefra, sen
etablering og en gkende alder blant befolkningen. Samtidig som flere yngre og eldre bor alene er

det ogsé i disse aldergruppene det oppleves mest ensomhet. Ser man bort i fra kjenn og alder er



det blant aleneboende man finner flest ensomme. Omtrent halvparten av de som bor alene

opplever ensomhet. (SSB, 2011).

Det er et tydelig manglende samsvar mellom dagens boligmasse og husholdningssterrelsen. A
bygge etter befolkningens levemate gir en baerekraftig samfunnsutvikling, og kan vare med pé &
forhindre samfunnsutfordringer slik som ensomhet. I folge Folkehelsemeldingen (Meld.St.19,
2015) er ensomhet like ille for helsen som det roking er. Ensomhet sies ogsa & vaere en
risikofaktor for utvikling av angst og depresjon, og har en stor sammenheng med psykisk helse.
Folkehelsemeldingen poengterer etableringen av sosiale nettverk og sosial deltakelse 1
hverdagslivet for & fremme psykisk helse, noe som kan vare vanskelig nér boligene en bor 1 ikke
legger til rette for det. Som Algard sier skjer ikke like mye av sosialiseringen i eneboligen med
kjernefamilien lenger, og dette stiller nye krav til utformingen av dagens boliger (Henriksen,

2017).

Barekraft handler ikke bare om miljoperspektivet, det innebarer ogsa det ekonomiske og sosiale
perspektivet, ogsa kjent som den tredelte bunnlinjen. Mens det miljomessige og ekonomiske
perspektivet er ganske klart (men ikke nedvendigvis lett & gjennomfere), er det faerre som vet hva
det sosiale aspektet inneberer. Det sosiale aspektet innebaerer, for bedrifter,  ta pa seg et sosialt
ansvar og se hvordan virksomheten deres pavirker sosiale verdier som for eksempel folkehelse,

ensombhet, trivsel, inkludering og integrering (Kofstad, 2008).

Hvordan folk bor er definitivt med pé & pédvirke trivselen deres 1 hverdagen, og blant aleneboende
finner man mange ensomme. Noen ensker & bo alene, mens andre gjerne skulle bodd sammen
med en eller flere. A bo alene er ikke nedvendigvis et bevisst valg, men uansett hvorvidt det er det
eller ikke, kan gkt bokvalitet veere med pé & gke trivselen 1 hverdagen. En lgsning pé disse
problemene kan vare alternative boformer slik som bofellesskap. Jeg ser pa dette som et aktuelt
tema 1 dagens boligsituasjon da det kan vaere med pé a belyse virkemidler i forhindringen av
folkehelseproblematikk som ensomhet og depresjon. En belysning av tema vil ogsd kunne fore til
at flere velger 4 bygge ut alternative boformer som bofellesskap dersom det viser seg at det har

noe godt for seg.

Selvaag Bolig, Frost Utvikling, Vestaksen Eiendom og Kruse Smith sammen med Helen & Hard
arkitekter, Indigo Vekst AS og Gaia Trondheim har alle fire utviklet ulike konsepter innen
boligutvikling hvor formaélet er & skape blant annet okt livskvalitet, okt trivsel og en enklere
hverdag for beboerne. Jeg vil i denne oppgaven se pa om slike bokonsepter kan vaere med pa a

ivareta det sosiale aspektet ved baerekraft. Jeg kommer i tillegg til & se pa tre eldre borettslag;



Bergsligata 13, Borettslaget Kollektivet og Friis” gate 6, som alle er bygget for & gi beboerne en

enklere og mer sosial hverdag.
1.2 Problemstilling
Ut i fra problemet med dagens manglende samsvar mellom sterrelsen pa husholdninger og dagens

boligmasse har jeg utarbeidet folgende problemstilling:

“Hvordan kan man ivareta det sosiale aspektet ved beerekraft giennom alternative boformer og,

hva er utfordringene knyttet til alternative boformer? ”.

Alternative boformer defineres her som “boliger hvor fellesarealet brukes og betraktes som en del
at det totale boarealet” (Ingebrigtsen, 1989). Det sosiale aspektet innebarer blant annet sosiale

verdier som sosial deltagelse, tillitt og sosiale nettverk, helse og trygghet (Schmidt, 2014).

1.3 Forskningsspersmal

I arbeidet med & fa svar pé problemstillingen vil det vere hensiktsmessig & undersoke om de

alternative boformene som bygges i dag faktisk brukes slik det er ensket.

1. Hvilke tilleggsfunksjoner har de alternative boformene?
a. Hvilke blir faktisk brukt, og hva kjennetegner disse funksjonene?

Med bakgrunn 1 Alexandria Algards, president 1 Norske Arkitekters landsforbund, pistand om at
vi 1 fremtiden kommer til 4 std igjen med en boligmasse vi ikke har bruk dersom vi ikke foretar

noen endringer vil jeg prove a finne ut hvorfor noen velger & satse annerledes.

2. Hvorfor velger noen eiendomsutviklere d satse pd alternative boformer?

a. Hva er utfordringen med d bygge og tilby alternative boformer?

For 4 finne ut av om alternative boformer kan ivareta det sosiale aspektet ved barekraft vil det

vaere vesentlig & finne ut hvordan.

3. Hvilke suksessfaktorer skal til for a lykkes med alternative boformer?



1.4 Avgrensning

Oppgaven har et omfang pa 30 studiepoeng og strekker seg over 20 uker. P4 grunn av begrenset
med tid vil oppgaven avgrenses til kun & se pé alternative boformer i Norge. Oppgaven tar
utgangspunkt i syv prosjekter som alle innebarer en form for alternativ boform hvor formalet er &
lette eller bedre beboernes hverdag pa en eller annen mate. Hovedfokuset 1 oppgaven er hva de
forskjellige boformene tilbyr og hva slags utfordringer som kan dukke opp, bade i hverdagen til
beboerne, men ogsé 1 utviklingen av konseptene og prosjektene, samt suksessfaktorer for
vellykkede bofellesskap. Oppgaven fokuserer pa aspekter ved sosial baerekraft slik som sosial
deltagelse, sosiale nettverk, helse og trygghet, og utelater aspekter ved sosiale barekraft slik som
fattigdom, migrasjon og utdanningsmulighet. Dette er et bevisst valg med tanke pd hvilke omrider

av det sosiale aspektet ved berekraft alternative boformer kan tenkes a pavirke.

1.5 Oppgavens struktur

Kapittel 1 innleder med bakgrunn for valg av tema, for sé a ta for seg problemstilling og

forskningsspersmdl. Deretter vil oppgavens avgrensning avklares.

Kapittel 2 er oppgavens teorikapittel. Her presenteres relevant litteratur og tidligere forskning pa

tema. Kapittelet legger mye av grunnlaget for videre diskusjon og analyse senere 1 oppgaven.

Kapittel 3 redegjor for bruk av samfunnsvitenskapelig metode og anvendt metode for & fa svar pé
oppgavens problemstilling. Forskningsetikk, reliabilitet og validitet blir ogsa tatt opp i dette
kapittelet.

Kapittel 4 tar for seg oppgavens resultater og funn. Kapittelet er strukturert etter de syv
forskjellige casene og tar i hovedsak for seg prosjektenes formél, malgruppe, fasiliteter,

organisering, erfaringer og utfordringer, samt en kort oppsummering tilslutt.

Kapittel 5 inneholder oppgavens diskusjonsdel. Her blir forskningsspersmalene diskutert med

utgangspunkt i litteratur fra teorikapittelet og funn fra resultatdelen.

Kapittel 6 redegjor for oppgavens konklusjon. Her vil oppgavens problemstilling besvares pa
bakgrunn av oppgavens funn. Kapittelet inneholder ogsé en kort avsluttende refleksjon pé arbeidet

med masteroppgaven.



2. Teori og rammebetingelser

Det vil 1 det folgende presenteres relevant teori for & belyse problemstillingen. Teoridelen starter
med en generell del hvor begrepet beerekraft blir definert, for deretter a ta for seg det sosiale
aspektet ved barekraft. En klar definisjon pa barekraft vil vaere nedvendig for & kunne svare pa
problemstillingen. Hva det sosiale aspektet innebarer, og dets betydning vil variere ut i fra
hvilken setting en er i. Derfor vil det sosiale aspektet ved barekraft og sosiale verdier/kapital
knyttet til det & bo dreftes. Det vil ogsa bli presentert teori for hvordan en kan male sosial kapital
da dette ofte blir sett pd som utfordrende. Videre vil Plan- og bygningslovens formal knyttet til
befolkningens helse trekkes frem, for det forklares hvordan ensomhet kan knyttes til méten en bor
pa. Det at befolkningens helse tas opp 1 Plan- og bygningsloven gjeor problemet med skjevheten i

markedet enda mer aktuelt og blir derfor nadvendigvis presentert.

Videre vil mulige drivere bak utviklingen av alternative boformer presenteres, etterfulgt av en
undersgkelse fra 1989 som allerede da tok for seg skjevheten i markedet og undersgkte
ettersperselen etter alternative boformer. Det vil presenteres hvem ettersporrerne er, for de
onskede tilleggsfasilitetene til de alternative boformene presenteres og forklares. Undersekelsen
er snart 30 & gammel, men vil likevel kunne gi indikasjoner pa hvordan nordmenn forholder seg
til alternative boformer. Undersgkelsen vil kunne gi et godt grunnlag for videre arbeid med
forskningsspersmélene, og ogséd et sammenligningsgrunnlag til dagens prosjekter med alternative
boformer. Til slutt presenteres to eksempler pa alternative boformer som kan sies & vere pa hver
sin ende av skalaen med tanke grad av samvirke, for alternative boformer settes i sammenheng

med fremveksten av delingsekonomien.

2.1 Barekraft

Brundtland-kommisjonen definerer barekraftig utvikling som “utvikling som tilfredsstiller dagens
behov uten & adelegge fremtidige generasjoners muligheter til a tilfredsstille sine behov” (Olerud,
2017). Barekraftig utvikling kan deles opp 1 tre aspekter; miljomessige, skonomiske og sosiale.
Mens det ser ut til & vaere storre enighet om hva dette innebarer for miljeet og skonomien, er det
vanskeligere med sosial barekraft. Sosial barekraft innebarer & ta etiske hensyn, men hva som er
etisk riktig varierer fra land til land, kultur til kultur og til og med fra person til person. Sosial
barekraft handler ogsd om sosiale behov og verdier. Sett ut ifra Brundtlands definisjon er en
derfor nedt til & finne ut hva fremtidige generasjoners sosiale behov og verdier vil vare, for &

finne ut av hva det sosiale aspektet ved barekraft inneberer (Widok, 2009).



2.2 Det sosiale aspektet og sosiale kapital

Sosiale verdier, eller sosial kapital, innebarer ting som sosial og demokratisk deltagelse, tillitt og
sosiale nettverk, helse og trygghet (Schmidt, 2014). Sosial barekraft kan derfor defineres som en
mate & beskytte, forfremme og bevare disse verdien pa. Dette innebarer ogsd verdier som

bevaring av mangfold, og beskyttelse og forfremmelse av helse og sikkerhet (Widok, 2009).

Office of National Statistics (ONS) (Fredrick Foxton, 2011) definerer sosial kapital som “nettverk
med delte normer, verdier og forstaelse som legger til rette for samarbeid innen eller mellom
grupper”. I folge ONS kan sosial kapital forklares i form av forskjellige type nettverk, herunder;
bonding, bridging og linking. Bonding er sosial kapital som forklarer nare relasjoner blant familie
og venner, bridging er sosial kapital gjennom mindre nare relasjoner som for eksempel mellom
kolleger og bekjente, mens linking er sosial kapital knyttet til relasjoner hvor partene har
forskjellig status eller posisjon. Grupper i denne konteksten er vidt definert og kan forstaes som
geografiske grupper, profesjonelle grupper, sosiale og virtuelle grupper. Ved mal av sosial kapital
innenfor boligutvikling, og serlig alternative boformer vil bonding og bridging i geografiske og
sosiale grupper vare mest aktuelt. ONS péstar at heye verdier av sosial kapital er assosiert med
hoyere produktivitet pd individnivd og 1 grupper, bedre helse, hoyere akademiske prestasjoner og

lavere kriminalitet, som er faktorer som vil nyttiggjere seg 1 samfunnet (Fredrick Foxton, 2011).

2.3 Bokvalitet

Sosial kapital kan knyttes til hvordan vi bor, og kan vurderes ut fra begrepet bokvalitet. Jon Guttu
et al. (2004, som sitert i Schmidt, 2014, s.33) definerer bokvalitet som “egenskaper ved boligen

og bomiljget som tillegges verdi”. Bokvalitet kan ses fra tre forskjellige nivéer:

1. Omrédeniva
2. Bomiljg, bebyggelse og uterom

3. Kvaliteter ved boligens planlesning og funksjon

Sosial baerekraft og sosial kapital 1 boligsammenheng handler blant annet om bomilje, og 1 den
tilkobling hvordan beboerne opplever bosituasjonen, og sammensetningen og utskiftning 1
bomiljeet. Sosialt beerekraftige bomilje er med pa & hindre sosiale ulikheter og inkluderer flere
ulike kjepergrupper. (Schmidt, 2014). Sett bort i fra problemet med & definere baerekraft, er det
starste problemet selve rapporteringen av barekraft. I folge Widok (2009, som sitert i Booz and
Company, 2008) blir sosiale og miljemessige hensyn ofte utsatt som folge av kostnadene som

kreves eller fordi det har for lite betydning for hovedmaélet til bedriften.



2.4 Mal av sosial kapital

Office of National Statistics (ONS) 1 Storbritannia har utviklet en mate & méle sosial kapital pa,
hvor bade subjektive og objektive forhold pé henholdsvis individ- og omradeniva inkluderes og

formuleres pa fem indikatorer (Ruud, 2010). De fem indikatorene innebarer:

- Betraktninger om lokalmiljeet
- Sosiale nettverk/ sosial stotte
- Sosial deltakelse

- Gijensidighet og tillit

- Kommunal/demokratisk deltakelse.

Indikatorene ble brukt til & formulere et sett med spersmal for & samle data om kjerneelementer
innen sosial kapital (Fredrick Foxton, 2011). Disse spersmélene vil kunne vere til hjelp og
inspirasjon 1 arbeidet med & finne svar pa spersmélet om en kan ivareta det sosiale aspektet ved

barekraft gjennom alternative boformer.

Ruud (2010) argumenterer for at en ber ta i bruk data fra tre forskjellige niva for & oppnéd mest
mulig robuste indikatorer: sporreskjemaundersokelser blant beboere, kvalitative intervjuer og
kvantifiserbare registerdata pa omrddeniva. En indikator skal kunne brukes 1 et komparativt
perspektiv, og skal kunne brukes for forhold som er vanskelige & male direkte gjennom tall og
kvantifisering. Menneskers opplevelser av deres boforhold og sin sosiale kapital er typiske slike

forhold. (Ruud, 2010)

Jon Guttu et al. (2004) har provd a utvikle en metode som skal male bokvalitet pd omradeniva.

Metoden bestar av seks forskjellige emner med totalt 42 indikatorer. De seks emnene er:

1. Helse

2. Sosiale forhold

3. Tilgang til offentlig og privat service
4. Sentralitet, naerhet til tilbud pé byniva
5. Tilgang til friomrdder

6. Kulturhistoriske/ visuelle forhold

Her vil kartlegging av bokvalitet skje pa tre nivder; enkel geografisk analyse, kvalitativ analyse pé

omradeniva og ved kvalitetssikring av data (Jon Guttu et al, 2004). Opplevd bokvalitet vil pavirke



hvordan en har det i hverdagen, og betydningen av god bokvalitet kommer godt frem 1 Plan- og

bygningslovens formal og bestemmelser.

2.5 Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven har i felge §1-1 som formal & .. fremme beaerekraftig utvikling til det
beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner” (bygningsloven, 2008). I henhold til

lovens bestemmelser §3-1 skal ogsa planer:

e) legge til rette for god forming av bygde omgivelser, gode bomiljeer og gode oppvekst-
og levekér i alle deler av landet.
f) fremme befolkningens helse og motvirke sosiale helseforskjeller, samt bidra til &

forebygge kriminalitet. (bygningsloven, 2008)

Nar det kommer til det & fremme befolkningens helse, viser undersekelser fra Statistisk
sentralbyra at de som har lite sosial kontakt har sterre sjanse for 4 fole seg ensomme (Normann,
2010), og 1 felge Folkehelsemeldingen (MELD.ST.19, 2015) er ensombhet like ille for helsen som
det roking er. At Plan- og bygningsloven tar opp at planer skal legge til rette for gode bomiljeo og
fremme befolkningens helse gjor det enda mer aktuelt & se pa skjevheten i markedet, og

aktualisering av alternative boformer for & minimere ensombhet.

I folge Grace Kim, arkitekt og en internasjonalt anerkjent ekspert innen bofellesskap, (Kim, 2017)
stammer ikke alltid ensomhet fra det & vare alene. Hun mener ensomhet er en funksjon av hvor
sosialt knyttet vi foler oss til menneskene rundt oss, som ofte er et resultat av hvordan vi bor. Som
nevnt innledningsvis er det blant de som bor alene vi finner flest ensomme (SSB, 2010), og
skjevheten i markedet med tanke pa husholdningssterrelse og boligmassen er ikke med pé a gjore
det noe bedre. Dagens boligmasse vil i sterre grad ikke veere med pa a fremme befolknings helse,
slik den skal 1 folge Plan- og bygningsloven. Som en motgift til isolasjon anbefaler hun
bofellesskap, en eldgammel mate & bo pd (Kim, 2017). Bofellesskap defineres 1 ”Boliger med
nogo attat” (Schmidt og Husbanken, 1991) som “Selvstendige boliger (stue, kjokken, soverom og

bad) med fellesarealer i nar tilknytning til boligen og noe samvirke mellom beboerne i hverdagen.
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2.6 Drivere for bofellesskap og brukermedvirkning

Darinka Czischke (2017) har studert forholdet mellom brukere og institusjonelle akterer i
utbygging av alternative boformer, slik som bofelleskap. Hun skriver blant annet at etablerte
utbyggere flere steder i Europa begynner & engasjere seg mer i bofelleskap av flere grunner, bade
fordi de vil gi styrke og ”makt” til innbyggerne og det lokale samfunnet de holder til i, men ogsa
fordi de vil friske opp tiln@rmingene og fremgangsmatene deres ved & jobbe med og lere fra
”grasrot akterer”. Finanskrisen i 2008 resulterte i en forverret boligsituasjon flere steder i Europa,
med lavt tilbud og heye priser, bade ved kjop og leie. Dette har ogsa veert med pa a trigge
utbyggingen av nye bofellesskap.

Driverne for & utvikle bofellesskap er, og har vert mange. Tidligere har det gatt mye ut péd
motivasjonsfaktorer som livskvalitet i forskjellig form, for eksempel; baerekraftig miljo og sosial
kontakt. Etter finanskrisen 1 Europa har driverne basert seg mer pa gkonomi, lennsomhet og sosial
inkludering. Historisk sett har bofellesskap ogsa blitt bygd mye av den grunn at beboerne skal
kunne dele mer og oppleve stordriftsfordeler i hjemmet. Czischke (2017) antar at lennsomhet som
en driver kan ses pa som et svar pa den strukturelle krisen i boligmarkedet hva gjelder hgye priser,
og ikke minst utformingen og sterrelsene pa leilighetene som ikke legger til rette for sosialisering
og bokvalitet. [kke minst mener hun at det kan vere et svar pd det faktum at etablerte
boligutbyggere ikke leverer en sterre variasjon av boliger ment for en sterre del av befolkningen

(Czischke, 2017).

Kjennetegn til det klassiske bofelleskapet slik det oppsto 1 Danmark er at arkitekturen og designet
oppfordrer til sosial kontakt, beboerens har en sterk deltakende rolle 1 utviklingsprosessen og det

at de vanligvis har en felles middag i uken (Czischke, 2017).

Hvordan bofellesskap oppstér varierer veldig fra prosjekt til prosjekt. I noen prosjekter star
beboerne for alt, mens 1 andre utvikles det 1 samarbeid med offentlig eller private akterer. Det
finnes ogsa flere eksempler hvor offentlige og private akterer gjor alt. De fleste bofellesskap
oppstar derimot 1 et samarbeid mellom beboere og profesjonelle akterer, hvor grad av
brukermedvirkning er varierende. Aktiv bruk av brukermedvirkning vil uansett métte gi ulik form
for kunnskap og erfaring verdi, som igjen er forventet & endre tilneermingen til profesjonelle

boligakterer (Czischke, 2017).

Czischke (2017, som sitert i Biau og Bacque 2010) skriver at de som forplikter seg til & jobbe med

beboere og brukermedvirkning ofte har en spesiell profil som de beskriver som “militant”, da



deres involvering i disse prosjektene krever en betydelig investering hva gjelder tid og personlig
forpliktelse. Denne forpliktelsen blir ofte sett pa som en langtidsinvestering for bedrifter i &

utvikle nye fremgangsmater og praksis, og ogsa kanskje en ny nisje i markedet.

Brukermedvirkning kan skje 1 forskjellig grad som illustrert 1 figuren nedenfor langs Fenwicks ide
av samproduksjon (Czischke, 2017 som sitert 1 Fenwick, 2012). Til venstre har du vanlig
konsultasjon hvor for eksempel fremtidige beboere far velge farge pa gulv og vegger selv, mens
en til hoyre har fravaer av en profesjonell entreprener og hvor beboerne gjor alt selv. De fleste

bofellesskap oppstéar i midlertid som en mellomting av de to ytterpunktene.

Lav: Bofellesskap: Hoy:
Konsultasjon med Ulik grad av Fraveer av entreprener,

beboere i boligprosjekt brukermedvirkning selv-initiert boligprosjekt

Figur 1 Fenwicks grad av brukermedvirkning (Czischke,2018 som siterte i Fenwick 2012).

2.7 Undersokelse om etterspeorselen etter alternative boformer

1 1989 gjennomferte Ingebrigtsen en intervjuundersekelse hvor ettersparselen etter, og ensket om
alternative boformer slik som bofellesskap ble analysert. Alternative boformer defineres her som
“boliger hvor fellesarealet brukes og betraktes som en del at det totale boarealet” (Ingebrigtsen,

1989), men utelater grendehus og bydelshus som blir brukt sporadisk.

Rapporten ble skrevet pa oppdrag fra Norsk institutt for by- og regionplanlegging (NIBR) og tar
opp skjevheten i markedet, som fantes allerede da, mellom boligene og boligomradenes
utforming, og befolkningens sosiale behov nar det kommer til det & bo. Pa dette tidspunktet fantes
det fa alternative boformer i Norge, og heller ingen undersekelser pa tilbud og etterspersel etter

disse boformene. (Ingebrigtsen, 1989, s.v og 2)

Undersekelsen ble gjennomfert ved personlige intervju av 200 mennesker fra to forskjellige
bydeler i Trondheim. Det er ble gjort en stratifisert utvelging hvor det forst ble definert hvilke
typer bolig og lokalisering i bydelen som var aktuelt, for deretter plukket ut tilfeldig deltakere.
Dette ble gjort for & sikre sammenligningsgrunnlag mellom ulike grupper i utvalget. Utvalget fikk
presentert fem mulige forskjellige former for alternative boformer med forskjellig grad av
integrering av fellesareal. Den mest integrerte losningen “boliger knyttet sammen med fellesrom”

viste seg & veere en av de mest attraktive formene. Hele 18 prosent av utvalget kunne tenke seg &
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bo slik fremfor sdnn de bodde (Ingebrigtsen, 1989, s. vii). Totalt sett var hele 87,5 prosent
interessert 1 en eller annen form for alternative boformer nd eller en gang senere 1 livet.
(Ingebrigtsen, 1989, s.11). Rapporten konkluderer 1 all hovedsak med at ettersperselen etter

alternative boformer er mye storre enn tilbudet (Ingebrigtsen, 1989).

Men hvem er sé disse menneskene som kunne tenke seg & bo slik? Uten & ha for mye kunnskap
om alternative boformer er det lett & konkludere med at dette ma gjelde en ser, liten gruppe av
befolkningen. Undersgkelsen viser derimot at de som er tydelige interesserte (alle de ut fra sin
ndverende situasjon som kanskje eller sikkert ville ha foretrukket en alternativ boform framfor
den de bor i nd) og sannsynlige ettersparrere (de interesserte som har sagt at de absolutt ville ha
foretrukket en alternativ boform fremfor sin nédvarende bolig) varierer bade 1 kjonn, alder,
utdanningsniva og familietype (Ingebrigtsen, 1989, s.12-13). Det viste seg likevel & vare noen
sammenhenger og trekk blant intervjuobjektene. Interessen for alternative boformer sé ut til & oke
med antall ars utdanning, og synke med alderen (Ingebrigtsen, 1989). Den eldre generasjonen har
jevnt over lavere utdanning enn den yngre, og det er ikke sikkert dagens eldre ville svart pa
sammen mate. Nér det tas vurderinger ut i fra kjenn, ser kvinner ut til 4 vaere mer interessert bade
ut ifra dagens situasjon og fremtidsholdninger. Nér det ble spurt hva de interesserte ensket & fa ut
av 4 bo i alternative boformer, var det enkelt og greit mer kontakt med naboer, storre trygghet og

fellesskap, samt mulighet for gjensidig hjelp. (Ingebrigtsen, 1989)

Plager (som sitert i Schmidt, 2002) mener det finnes tre forskjellige typer livsformer blant
moderne byboere; det funksjonelle byliv, feellesskabsmagerne og urbanitet. Barnefamilier er de
som er mest opptatt av det funksjonelle bylivet som bdde er trygt og praktisk fungerende.
Fellesskapbsmagerne er de som ensker god kontakt med naboene sine og narmiljeet, mens
urbanitet innebarer anonymitet og lite forpliktelse. I forste omgang vil en tenke at det er de som
lever det funksjonelle byliv og felleskabsmageren som kunne gnske seg alternative boformer, men
ogsa de som geografen John Plgger (som siterte i Schmidt, 2002) definerer som flangrer som
lever innen livsformen urbanitet vil kunne oppleve noen typer bofellesskap som noe positivt. En
flaner er en “anonym bruker av byen, en person som vil hevde retten til 4 ikke delta i neermiljoet
uten & bli ekskludert av den grunn, og som dyrker individualitet og karriere ”. Flaneren vil ikke
bruke bofellesskapet pa samme mate som barnefamilien, men vil likevel kunne se nytten av andre
fasiliteter som tilbyr “det lille ekstra”, som for eksempel badstue og boblebad. I tillegg til
fellesskap og avlastning har bofellesskap evnen til & kunne tilby fasiliteter som en ikke
nedvendigvis har rad til & investere 1 pa egen hand. For flaneren vil likevel det viktigste vaere at

det er uforpliktende.
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2.8 Funksjoner

I Ingebrigtsens (1989) undersokelsen ble beboerne i Trondheim spurt om hvilke typer
fellesfunksjoner og servicetilbud de ensket i de alternative boformene. Hoyest pd listen kom
fellesanlegg som allaktivitetsrom, lekerom, hobbyrom, gjesterom og kjellerstue. Dette er typiske
rom for samvar og aktiviteter. Undersgkelsen viser ogsa tydelig at det foretrekkes fullverdige
private boliger, og at fellesarealene skal vaere et supplement. Nar det kommer til kjokken ensker
flertallet av de interesserte 4 ha dette bade i sin private leilighet og i fellesarealet. Det er ogsé flere

som gnsker delt vaskerom. (Ingebrigtsen, 1989)

2.9 Alternative boformer, pilotprosjekt

Som en etterfolger av den avklarte interessen utviklet Lene Schmidt 1 2002 et notat “Bolig+ : nytt
og bedre hverdagsliv”’ pa oppdrag fra Husbanken. Notatet inneholder en programskisse til et tenkt
pilotprosjekt hvor formélet er & utvikle boliger som er bedre tilpasset individuelle og
samfunnsmessige behov, og som skal fa frem et storre mangfold av boliglgsninger enn det som
finnes 1 dag. Programskissen tar utgangspunkt i det moderne menneskets livssituasjon hvor
knapphet pa tid og skiftende relasjoner, bade nér det gjelder jobb og fritid, og venner og familie,
er viktige faktorer. I tillegg til behovet for trygghet og fellesskap pa den ene siden, samt
anonymitet og individuell frihet pd den andre (Schmidt, 2002). I folge sosiologen Zygmunt
Bauman er trygghet en kvalitet som er avgjerende for a leve et lykkelig liv, men som i stadig
mindre grad tilbys i samfunnet vi lever i. Innunder trygghet finner vi fellesskap.
Fellesskapsrelasjoner finner en blant annet pa jobb, blant venner og knyttet til fritidsinteresser, og
de kan vere like skiftende som livet generelt (Schmidt, 2002). Fellesskap faller inn under ONS

definisjon pé sosial kapital og er en viktig del av det sosiale aspektet ved baerekraft.

Notatet til Schmidt har et stort fokus pa bofellesskap som en lgsning til boliger bedre tilpasset de
individuelle og samfunnsmessige behov, og legger vekt pa at bofellesskap ikke er forbeholdt en
spesiell brukergruppe, men kan vare aktuelt for flere. Bofellesskap defineres 1 "Boliger med nogo
attat” (Schmidt and Husbanken, 1991) som “Selvstendige boliger (stue, kjokken, soverom og bad)
med fellesarealer 1 nar tilknytning til boligen og noe samvirke mellom beboerne i1 hverdagen. .
Definisjonen gér under begrepet “alternative boformer” som brukes som et samlebegrep “for

boliger der fellesarealet brukes som del av det totale boarealet.” (Schmidt and Husbanken, 1991).

I folge Schmidt kan bofellesskap tilby avlastning og fellesskap til beboerne gjennom ulike
funksjoner (Schmidt, 2002). Bofellesskap kan ha spesielt store fordeler for grupper som enten er

plaget med stort tidspress eller pd motsatt side, har mye tid til overs. Aleneforeldre og
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barnefamilier kan oppleve okt frihet og avlastning 1 hverdagen ved at oppgaver knyttet til
dagligdagse ting som matlaging og barnepass blir mer hindterlige, mens eldre vil ha flere omrider

for sosialt fellesskap (Schmidt, 2002).

Undersgkelser fra Danmark viser at der bofellesskap er skonomisk overkommelig har det blitt
spesielt populert blant single foreldre, og at barna deres tjener mye pa slike boformer. I Danmark

har det ogsa blitt bygget et stort antall bofellesskap for eldre (Schmidt, 2002).

Programskissen til Schmidt (2002) tar sikte pa & utvikle et helt boligkvartal, og mange av
fellesfunksjonene i prosjektet er derfor ikke knyttet direkte til bofellesskapet, men til kvartalet
som en helhet. Mange av de fellesfunksjoner som nevnes er derimot tilsvarende de fra
undersokelsen til Ingebrigtsen (1989). Programskissen inneholder blant annet felles gjesterom,

arbeidsstasjoner, hobbyrom, allaktivitetsrom, vaskeri, verksted og felles utearealer.

Det skal sies at de fa norske undersgkelsene om bofellesskap som finnes begynner & gi ut pa dato.
De har derimot kommet mye lenger i1 vére naboland, Sverige og Danmark, hvor bofellesskap blir
mer og mer utbredt. En ny undersekelse rundt tema fra Norge begynner derfor & bli pa tide.
Nordmenn dpner seg mer og mer for delingsekonomien, og sjansen for at alternative boformer vil

treffe den norske befolkningen er absolutt til stede. En ma bare bli presentert for alternativet!

2.10 Grad av samvirke og fellesskap

Alternative boformer defineres, som nevnt tidligere, som “boliger hvor fellesarealet brukes og
betraktes som en del at det totale boarealet” (Ingebrigtsen, 1989). Innunder definisjonen for
alternative boformer finner en bofellesskap som defineres som “Selvstendige boliger (stue,
kjokken, soverom og bad) med fellesarealer 1 ner tilknytning til boligen og noe samvirke mellom
beboerne i hverdagen. ”(Schmidt and Husbanken, 1991). Av definisjonene er det tydelig at graden
av samvirke og felleskap kan variere i stor grad. Mange som herer ordet “bofellesskap” assosierer
det med institusjoner for vanskeligstilte eller noe for de veldig alternative, sannheten er derimot
en helt annen. Bofelleskap og alternative boformer er mye mer utbredt i vare naboland, Sverige og
Danmark, og det vil i det folgende kort presenteres to bofellesskap med forskjellig grad av

samvirke.

I den ene enden finner en eksempelet Svanholm Gods like utenfor Roskilde i Danmark. Her bor
det ca. 140 mennesker totalt, bade voksne og barn. De fleste pd Svanholm Gods bor i egne
komplette leiligheter, mens noen bor i hva som er kjent som kollektiv. Bogruppene i kollektivene

har private soverom, men deler kjokken og bad med andre. I tillegg til dette har de pa4 Svanholm
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Gods en felles matsal med tilherende storkjokken. Her blir det servert felles middag seks dager i
uken av kjekkenpersonell bestaende av beboere pa godset. Den syvende dagen bytter resten av
beboerne pa & lage og serverte mat. I tillegg til felles middager, er alle beboerne pliktet til & gi 80
prosent av inntekten sin til fellesskapet. P4 Svanholmen Gods har en séann sett omtrent helt felles
okonomi. Fellesokonomien dekker blant annet mat, strom, rengjorings- og hygieneartikler,

husleie, skatt og lommepenger til barna. (Eriksen Skajaa, 2012)

Et eksempel i den andre enden av skalaen er Trafoen pa Torshov i Oslo. Trafoen er ikke lenger en
trafo, men har blitt bygd om til et oppholdsrom av og for beboerne i bygarden. I tillegg til trafoen
har beboerne i bygérden private og komplette leiligheter. Trafoen, en bygning midt i bakgarden,
bestar av et stort hovedrom, et kjokken, et bad og en halv-etasje med plass til overnattende gjester.
Beboerne kan selv booke trafoen til private arrangementer slik som bursdagsfeiringer, julebord,
overnattingsbesegk og lignende. I tillegg arrangeres det felles sommerfester, julegrantenning og
Trafolympiske leker i bakgérden og i Trafoen. Borettslaget krever ingen deltakelse i driften eller
bruken av Trafoen, uten om en symbolsk leie som gér til nedvendigheter som rengjoringsartikler

til Trafoen. (Nordli, 2009)

Trafo pa Torshov: Svanholm Gods:

Ekstra oppholdsrom Fellesrom
Privat ekonomi Felles skonomi
Frivillig deltagelse Pliktig deltagelse

Liten Grad av samvirke

Figur 2 Grad av samvirke

2.11 Delingsekonomi

Alternative boformer kan ses pa som en form for delingsekonomi. Leder av
delingsekonomiutvalget nedsatt av regjeringen i mars 2016, Gabrielsen (2017) definerer
delingsekonomi som en "fellesbetegnelse pa skonomiske transaksjoner, hovedsakelig mellom
privatpersoner, som er formidlet via en digital plattform”. Konseptet bak delingsekonomien
legger opp til en mer optimal bruk av ressurser ved at ressurser som for stod ubrukt pa grunn av
transaksjonskostnader kan tas i bruk. Gabrielsen (2017) skriver at dette saerlig gjelder
kapitalkostnader som biler, hytter og hus. Ved hjelp av delingsekonomien kan disse gjenstandene

benyttes mer effektiv, og behovet for a eie faller.
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Et bofellesskap tar 1 en viss grad i bruk konseptet bak delingsekonomi. I et bofellesskap vil en
dele pd arealer som en ikke nedvendigvis bruker og trenger 1 det daglige, men som en likevel
verdsetter & tilgang pa en gang 1 blant, slik som gjesterom og selskapslokaler. Gabrielsen (2017)

99 9

pastar at ”delingsekonomis slagord er tilgang heller enn eierskap™ .

Delingsekonomien har blomstret opp de siste drene, men flere har likevel stilt seg spersmélet om
hvorfor deling ikke har blitt tatt i bruk enda mer, og ikke minst for. Som det kommer frem av
Gabrielsen (2017, som sitert 1 Williamson 1979 og Coase 1937) er det s&rlig to faktorer som
spiller inn. A skulle ’1ane” eller dele i et marked fremfor 4 kjope krever at en har en viss innsikt i
markedet. Problemet er at det kan forekomme asymmetrisk informasjon hva gjelder kvalitet og
kompetanse (spesielt nar det kommer til arbeidskraft). A bruke markedet krever derfor tid og
penger. Nar transaksjonskostnadene blir sdpass hoye blir hierarkiske lgsninger som 4 eie relativt

mer attraktive.

I et boligmarked hvor prisene bare stiger og stiger, spesielt i byene, skulle en tro at
delingsgkonomi ogsa innen bolig ble mer og mer populart. Faktorene Gabrielsen kommer med
tilsier at det er nedvendig med god informasjon om hva en far med pé kjeopet i et bofellesskap og
hva det eventuelt innebarer av plikter og deltagelse & bo 1 et bofellesskap, samt at kostnadene
knyttet til det ekstra en féar tilgang til er relativt lavere enn det & skulle eie det selv, for at folk skal

se nytten av det.

Mye av grunnen til delingsekonomiens fremvekst de siste rene er ifolge Gabrielsen (2017) en
kraftig reduksjon 1 transaksjonskostnadene gjennom digitale plattformer som opptrer som en
tredjepart 1 handelen. De digitale plattformene har ogsd ofte med ratingsystemer som gir begge
parter 1 en handel muligheten til 4 rate den andre, som igjen eliminerer useriose aktorer. Noen av
de starste fremvoksende delingstjeneste er Airbnb, Uber, nabobil og nabohjelp. Et bofellesskap
har potensiale til & inneholde deler av alle disse tjenestene; gjesteleilighet, samkjoring og
bilkollektiv, og ikke minst nabohjelp til omtrent hva enn det skulle vare. En forutsetning for at
delingsegkonomien skal fungere er derimot at noen faktisk eier. Det mé vaere nok som eier slik at
leietilbudet serger for en pris folk er villige til & betale. Er tilbudet lavt, er faren stor for at prisen
blir for hay og at & eie blir relativt mer attraktivt igjen (Gabrielsen, 2017). Dette kan ses 1
sammenheng med storrelsen pa eventuelle bofellesskap. Dess faerre som er med pa a eie

tilleggsfunksjonene, dess dyrere blir det per enhet.
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3. Fremgangsmate og metode

I folgende kapittel vil fremgangsméte og metode for & {4 svar pa problemstillingen og
forskningsspersmélene presenteres. Kapittelet starter med en generell del om forskningsdesign
som poengtere betydningen av et tydelig og transparent forskningsdesign, etterfulgt av valgt
metode og tidsbruk. Deretter vil betydningen av etikk innen forskning forklares, for anvendt

metode tilslutt vurderes.
3.1 Generelt om metoder

3.1.1 Forskningsdesign

A utarbeide forskningsdesign handler om 4 ta stilling til hva og hvem som skal undersokes, og
hvordan dette skal gjores (Johannessen et al., 2016, s.69). Forskningsdesignet, enkelt sagt, er den
logiske sekvensen som knytter empirisk data til studiens opprinnelige problemstilling og
forskningsspersmaél, og til slutt konklusjonen (Yin, 2009). Det at kvalitativ forskning kan
gjennomfores pa sa utrolig mange mater gjor det spesielt viktig med et forklarende og transparent
forskningsdesign slik at leseren kan vurdere grunnlaget for konklusjonen (Johannessen et al.,

2016, 5.77).

3.1.2 Tverrsnittsundersokelse

Masteroppgaven gar over ett semester og vil derfor utferes som en tverrsnittsundersegkelse. En
tverrsnittsundersokelse kjennetegnes ved at den ser pd data fra en begrenset periode eller et
bestemt tidspunkt. En slik undersgkelse vil derfor ikke kunne si noe om hvordan funn varierer
over tid, men kun hvordan forholdene er pa det aktuelle tidspunktet. (Johannessen et al., 2016,
s.70).

3.1.3 Eksplorativ casestudie

For & {4 svar pa problemstilling vil det bli utfert en eksplorativ casestudie. At et casestudie er
eksplorativt vil si at det har som formal & utforske et fenomen. Casestudier passer spesielt bra ved
problemstillinger som stiller spersmélene “hvordan” og “hvorfor”, og tillater forsker & beholde en
holistisk og meningsfylt karakteristikk av hendelser og situasjoner (Yin, 2009, s.4). En alternativ
fremgangsmate for spersmaélstypen “hvordan” og “hvorfor” er, i felge Yin (2009), eksperiment.
Hadde oppgaven strukket seg over flere ar og ressursene vert betydelig sterre kunne en mulighet
veert & lage et pilotprosjekt i form av et bofellesskap hvor beboere matte si seg villige til a delta i

undersokelser mens de bodde der. Et annet alternativ kunne vert & se pé historiske dokumenter. I
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dette tilfellet finnes det lite norsk forskning pa alternative boformer, og generelt f4 eksempler, noe
som utelukker & kunne bruke denne metoden som den eneste. En casestudie derimot, vil kunne
undersoke hendelser 1 samtid gjennom flere forskjellige kilder til bevis (Yin, 2009). Ved et
casedesign er det ett eller flere tilfeller som studeres i dybden, dette kan gjeres bade ved bruk av
kvalitative og kvantitative metoder. Det vanligste er & gjore det gjennom intervjuer, observasjoner
og dokumenter, samtidig vil ogsé strukturerte sperreskjemaer kunne innhente mye nyttig
informasjon (Johannessen et al., 2016, s.81). I denne oppgaven utferes i hovedsak intervjuer og

observasjoner, samt litteraturstudier.

3.1.4 To dimensjoner ved casestudier

Samfunnsviterne Robert K. Yin (2014) operer med to dimensjoner ved utvikling av casestudier.
De to dimensjonene tar utgangspunkt i antall case og antall analyseenheter, hvor alternativene er
én eller flere. Ved en flercasestudie tar en, som navnet tilsier, utgangspunkt i flere forskjellige
case, ogsa kalt en cross-case analyse. Dette er gunstig nar en ensker & sammenligne de forskjellige
casene, og finne fellestrekk og eventuelt konsistente eller inkonsistente trekk. Sammenlignbare
funn kan vere med pé a styrke relevansen av funnene, og slik at det senere, lettere kan overfores
til andre settinger. Den andre dimensjonen gar ut pd antall analyseenheter. Ved flere
analyseenheter undersgker en for eksempel flere forskjellige grupper slik som brukere og

eiendomsutviklere. (Johannessen et al., 2016, s.207)

3.1.5 Gjennomfering av flercase-analyse

Ved gjennomforing av et casestudie trekker Yin (2009) frem fem deler han mener er spesielt

viktig & fokusere pa, mens Johannessen et al. (2016) legger til en siste:

1. Problemstilling

Teoretiske antagelser

Analyseenheter

Den logiske sammenheng mellom data og antagelse

Kriterier for tolkning av funn

A i

Rapportering

Problemstilling og teoretisk antagelser vil legge en foring for videre arbeid rundt valgt tema.
Casestudie er som regel mest relevant ved “hvordan” og ’hvorfor” spersmal. Et grundig dykk 1
relevant teori vil gi grunnlag for utvikling av forskningsspersmal, og hvor en ber lete for & finne

svar pa egen problemstilling (Yin, 2009). Valg av analyseenheter gjores med tanke pa
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problemstillingen, og en er nadt til 4 bestemme seg for utvalgsstrategi, antall informanter,
rekrutteringsmetode og tidsperspektiv. Favoriserer forskningsspersmaélene en type analyseenhet
fremfor en annen er det et godt tegn pa at de ikke er for vage (Yin, 2009, s.30). Nar det kommer
til & knytte logiske sammenhenger presenterer Yin fem forskjellige méter & gjore det pa hvor
cross-case-analyse er mest relevant i dette tilfellet. Her kan funnene tolkes ved a knytte de til

teoretiske antagelser (Yin, 2009, s. 156).

3.2 Anvendt metode

For & {4 svar pa forskningsspersmélene og problemstillingen gjennom casestudie har det blitt
anvendt flere forskjellige metoder. I dette underkapittelet vil jeg presentere hvilke metoder som

har blitt anvendt, og hvordan dette har blitt gjort.

3.2.1 Litteraturstudie

Arbeidet med oppgaven startet med litteraturstudie. Hensikten med litteraturstudie er 4 legge et
grunnlag for videre forskning gjennom relevant informasjon og tidligere forskning pa tema. For &
finne frem til relevant teori om tema har det blitt benyttet flere hjelpemidler. Etter & ha presentert
tema for medelever og veiledere 1 faget ble jeg anbefalt & ta kontakt med Eli Stea, sivilarkitekt og
professor ved institutt for arkitektur og planlegging ved NTNU. Stea anbefalte meg rapporten
BOLIG+ (Schmidt, 2002) fra NIBR som inneholder en programskisse for et boligprosjekt med
blant annet alternative boformer. Kildene brukt i denne rapporten forte meg videre til en rekke
andre rapporter fra NIBR, som ogsa har vert flittig brukt med tanke situasjonen omkring
alternative boformer 1 Norge. I tillegg har sokemotorene Google Scholar og Oria blitt mye brukt
for a finne relevant teori om blant annet barekraft og sosial kapital. Jeg har ogsa sgkt hjelp hos
doktorgradsstipendiat Dave Collins nar det kommer til relevant litteratur om berekraft. Etter hvert

som jeg har lest teori har sngballmetoden vert mye brukt i arbeidet med & finne mer.

Bokene “Kollektivet Bergsligata 13 av Lillevi Berg Kristoffersen (2017) og “Fra servicehus til
dugnadsfellesskap™ av Tore Lange og Solveig Wahl Ekedahl (2016) om henholdsvis Bergsligata
13 og Borettslaget Kollektivet har ogsd vaert brukt som utgangspunktet i arbeidet med de to

respektive casene.

3.2.2 Valg av case

Som nevnt tidligere er det 1 denne oppgave valgt & bruke casestudie i arbeidet med a fa svar pa
problemstillingen. Oppgaven tar utgangspunkt i syv forskjellige case, tre eldre og fire fra nyere

tid. Antall case er et bevisst valg ut i fra tiden som er til disposisjon til & jobbe med oppgaven.
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Ved fa case far en mulighet til & gd 1 mer 1 dybden, til ssmmenligning med hvis det hadde blitt
valgt flere case. En casestudie med fa case vil ikke veare statistisk signifikant og kan ikke dra
generelle konklusjoner, men vil derimot kunne vere mer forklarende og generaliserbar til
teoretiske preposisjoner (Yin, 2009, s.15). En case 1 denne oppgaven vil vere et boligprosjekt
med en eller annen form for alternativ boform ment for allmennheten. Boligprosjektene er nedt til

a ha et annerledes konsept hvor beboernes trivsel, og det sosiale aspektet ved baerekraft er i fokus.

Casene som har blitt valgt kan deles inn 1 to grupper; eldre og nyere prosjekter. De tre eldste stod
klare pd 70- og 80-tallet, mens de fire nyere prosjektene har alle blitt bygd i lapet av 2000-tallet
og frem til i dag. A ha med eldre gamle og nyere prosjekter har vart et bevisst valg for 4 kunne
belyse tema bade gjennom godt etablerte og velfungerende bofellesskap, samt utviklingen av nye

prosjekter og utfordringene som folger med der.

Gamle Nye

Bergsligata 13 Selvaag Pluss av Selvaag Bolig

Borettslaget Kollektivet Doyén, Eidsvoll av Frost Utvikling

Friis” gate 6 Bo?, Stadionkvartalet av Vestaksen Eiendom

Gaining by Sharing, Vindmgllebakken av Kruse Smith,

Helen og Hard mm.

Tabell 1 Case-oversikt

3.2.3 Deltagende observasjon

Det forste som ble gjort i forbindelse med casene var to deltagende observasjoner, en 1
Borettslaget Kollektivet, en i Friis” gate 6, samt en omvisning 1 Bergsligata 13.
Observasjoner er et godt supplement i arbeidet med & svare pa problemstillingen da det gir direkte

innsyn 1 funksjonene og deres bruk.

Styreleder i de tre respektive bofellesskapene ble kontaktet, og jeg ble sé invitert pd middag hos
Borettslaget Kollektivet og Friis” gate 6. Bade 1 Borettslaget Kollektivet og i Friis” gate 6
arrangeres det felles middag alt fra tre ganger i uken, til en gang i méneden for de beboerne som
matte enske det. P4 middagsbesokende fikk jeg observert hvordan fellesmiddagene arrangeres,
samt fellesskapet beboerne i mellom. Jeg ble behandlet som om jeg var en av dem, eller i hvert
fall kun en vanlig besgkende, da det er lov for beboere & ta med seg gjester. P4 middagene kom

jeg i prat med flere av beboerne og fikk here flere historier fra deres tid 1 borettslaget. Pa
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middagsbesgkende kom jeg ogsé i kontakt med flere som kunne tenke seg & stille til

dybdeintervju. Observasjonene ble dokumentert gjennom notater i etterkant.

3.2.4 Intervju

I tillegg til deltagende observasjoner har det blitt foretatt flere kvalitative intervjuer med bade
beboere og eiendomsutviklere i de spesifikke prosjektene. Kvalitative intervjuer kan beskrives
som samtaler med et klart mél, som egner seg godt for & studere meninger og erfaringer. Til
sammenligning med strukturerte sperreskjemaer vil en ved intervjuer ha mulighet til & f& frem
mer detaljerte erfaringer, oppfatninger, opplevelser og meninger rundt tema da intervjuobjektet

kan veere med pa a bestemme hva det fokusere mest pé og hvilken retning intervjuet tar.

3.2.5 Utvalgsstrategi

Ved valg av analyseenheter til kvalitative intervjuer er en nedt til & grundig til verks. Til
sammenligning med kvantitative analyser hvor en ensker et tilfeldig utvalg, vil dette vere lite
gunstig her. I kvalitative intervjuer er enske & komme dypt innpé intervjuobjektet og fa sa fyldige
beskrivelser som mulig. Intervjuobjektet bor velges ut med bakgrunn i problemstillingen og deres
evne til & besvare denne best mulig. At utvalget er relevant, er viktigere enn kvantiteten. En
strategisk utvelgelse av informanter har blitt gjort i ved valg av informanter til de fire nyere
casene. Ved en strategisk utvelgelse velger en forst ut hvilken malgruppe en ensker a né, for
deretter & velge ut personer. En slik utvelgelse er altsa ikke representativ, men heller
hensiktsmessig (Johannessen et al., 2016). Det finnes flere mater & gjore det pd, for eksempel &
velge ekstreme utvalg eller intensive utvalg. Jeg har gatt for intensive utvalg hvor
intervjuobjektene kan bidra med mye informasjon uten at de nadvendigvis har en ekstrem
opplevelse av situasjonen. Ved valg av informanter til de eldre casene har jeg fatt en liste med
interesserte av styreleder i de forskjellige prosjektene etter a ha sendt en mail og spurt styreleder
om noen 1 de respektive bofellesskapene kunne tenke seg 4 stille til dybdeintervju, i tillegg til & ha
kommet 1 kontakt med flere pd de deltagende observasjonene. En maksimal variasjon blant
informantene vil kunne bidra til informasjon fra forskjellige grupper mennesker og kan belyse
problemstillingen fra flere vinkler, herunder for eksempel unge, eldre og smabarnsfamilier, ogsa

kalt kvoteutvelgelse som er forsgkt gjennomfert i denne oppgaven. (Johannessen et al., 2016)

Respondentene fra de tre eldre casene i studien er ndvarende beboere, mens det ved de fire nyere
casene er intervjuet representanter som har vart med pa utviklingen av prosjektene eller som er

med a drive de.
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Case Respondenter

Bergsligata 13 1 beboer

Borettslaget Kollektivet 2 beboer

Friis” gate 6 4 beboere

Selvaag Pluss av Selvaag Bolig Daglig leder 1 Selvaag Plus

Doyén av Frost Utvikling Partner 1 Frost Utvikling

Bo? av Vestaksen Eiendom Markedsansvarlig og administrerende

direktor/eiendomsutvikler 1 Vestaksen

Eiendom

Gaining by Sharing av Kruse Smith, Helen og | Industridesigner som har vart med pa

Hard mm. utredninger i forbindelse med utviklingen av

konsepter

Tabell 2 Oversikt over respondenter

Valg av respondenter kan ha betydning for svarene som gis, og ma tas 1 betraktning. Begrunnelse
for at det ved de eldre casene er valgt beboere fremfor utviklere er todelt. Den forste er at en ved
de eldre casene har mulighet til & hente erfaringer og betraktninger fra beboere som har bodd 1 den
aktuelle boformen i flere ar, og sénn sett kan bidra til mye nyttig informasjon. Den andre er at det
mest sannsynlig ville veert vanskelig a fa tak i de som var med pa a utvikle prosjektene, og om jeg
sé hadde fatt tak i dem, er det ikke sikkert de ville husket mye fra prosessen likevel. Ved de nyere
prosjektene er det derimot intervjuet respondenter som har vaert med i1 utviklingen av prosjektene
og konseptene, som kan fortelle om erfaringer og utfordringer ved nettopp denne prosessen. Ved
intervju av bade beboere og utviklere vil problemstillingen og forskningsspersmélene bli belyst

fra forskjellige stasteder, noe som vil kunne gi et godt grunnlag for videre diskusjon.

3.2.6 Gjennomfering av intervju

Intervjuene har blitt foretatt én-til-én bade med eiendomsutviklere og beboere. Alle intervjuene
har blitt foretatt ansikt til ansikt som gjor det lettere & oppfatte non-verbal kommunikasjon slik
som ansiktsuttrykk og kroppssprak. Ved denne metoden vil en ogsa fort kunne rette opp i
misforstéelser og stille oppfelgingsspersmal der det er nedvendig. Intervjuene ble utformet som
semi-strukturerte med en overordnet intervjuguide til grunn, men hvor rekkefoelgen og
utdypningen av spersmélene har variert ut i fra intervjuobjektene og deres stisted. Dette ble valgt
fremfor strukturerte intervjuer for & fa en bedre flyt 1 samtalen, og for & oke sjansen for & fa frem

personlige opplevelser av boformen og prosessen med a utvikle disse. Det ble laget to
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grunnleggende intervjuguider pa forhand, en for utviklere og en for beboere, som inneholdt
temaer til samtale for & belyse problemstillingen, samt konkrete spersmadl. Intervjuguidene ble sa
justert for de respektive casene, se vedlegg 8.1-8.5. Intervjuene, bade med utviklere og beboere,
varte alle i omtrent en time. For rapportering ble intervjuene tatt opp og transkribert for lettere a

kunne hente ut informasjon 1 ettertid.

3.2.7 Sperreundersokelse

I forbindelse med studien ble det ogsa utarbeidet sperreundersegkelser til beboerne i de eldre
casene som tok for seg blant annet brukshyppigheten pé de forskjellige tilleggsfunksjonene, hvor
forneyd eller misforneyd de var med tilleggsfunksjonene og hva en kunne tenke seg & endre pa.
Det ble utarbeidet ett sparreskjema for hvert enkelt av de eldre casene, se vedlegg 8.6 for malen

som ble brukt.

Sperreundersgkelser gar under kategorien kvantitative undersgkelser. Sperreundersgkelsene ble
utformet som semistrukturerte skjemaer med noen prekodede spersmél med oppgitte
svaralternativer, 1 tillegg til muligheter for utdyping. Dette ble gjort for & oke
sammenligningsgrunnlaget blant respondenten, og for & kunne analysere om det finnes noen
tendenser og likheter i svarene. Prekodede spersmal egner seg bedre for generaliseringer og ble
derfor brukt ved denne metoden. En ulempe med prekodede sperreskjemaer er at de ikke vil
kunne fange opp annen informasjon enn akkurat hva det sperres etter. (Johannessen et al., 2016).
Spersmélene som ble stilt hadde 1 hovedsak som mal & svare pa forskningsspersmaél 1: Hvilke
tilleggsfunksjoner har de alternative boformene? Hvilke blir faktisk brukt, og hva kjennetegner

disse?

Sperreundersgkelsene ble laget i Google Forms, og ble sendt ut pa mail via styreleder i de
forskjellige borettslagene etter revisjon fra styreledere. Responsen pa sperreundersokelsene viste
seg dessverre & vaere lav, selv etter flere purringer, og ble derfor bestemt a utelates da de fa

svarene som kom ikke ville kunne gi et godt grunnlag for analyse.

3.4 Forskningsetikk

Ved gjennomfering av forskjellige forskningsmetoder er det viktig & veere obs pad metodenes
relabilitet og validitet. Reliabilitet og validitet er to begreper som brukes for kvalitet pa
forskningsopplegg. A vurdere anvendt metode i ettertid av undersokelsene vil kunne vaere med pa
a gi svar pa hvor godt det innhentede datamaterialet representerer de fenomen som undersekes og

hvorvidt dataene er til & stole pa.
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3.4.1 Evaluering av undersokelser, reliabilitet og validitet

Reliabilitet betyr palitelighet, og knytter seg til undersokelsens data, herunder hvordan data er
samlet inn, hvordan det er bearbeidet og hvordan det brukes. Reliabilitet kan testet pa forskjellige
mater, blant annet ved test-retest-reliabilitet og interreliabilitet. Test-retest-reliabilitet gar ut pé a
gjennomfere den samme testen pa samme gruppe med en tids mellomrom. Er svarresultatene like,
har testen hoy reliabilitet. Interreliabilitet gér ut pa & at flere forskjellige forskere vurdere samme
problem. Kommer de frem til likt resultat, har testen hoy reliabilitet (Johannessen et al., 2016).
Test av reliabilitet pd denne méten av kvalitative undersekelser er utfordrende og lite
hensiktsmessig. Ved gjennomfering av sperreundersekelser kan derimot slike tester gjore noe
nytte for seg, selv om det skal sies at fenomenene som undersgkes, og opplevelsen av disse vil

kunne forandre seg over tid.

Validitet handler om metodene som brukes for & {4 svar pa problemstillingen og
forskningsspersmélene méler og undersgker det de er ment & undersgke. For & gke validiteten til
undersgkelsene viser Lincoln og Guba (1985, som sitert i Johannessen et al., 2016) til to metoder;
vedvarende observasjon og triangulering. Vedvarende observasjon gar ut pé a bli kjent med tema
og fenomenet som skal undersekes for & kunne finne ut av hva som er relevant og hva som ikke er
relevant. Dette er forsekt gjort gjennom oppgavens teoridel hvor jeg har satt meg inn i begreper
og definisjoner, samt tidligere forskning pd omrédet. Triangulering gér ut pd & benytte seg av flere
forskjellige metoder, som for eksempel intervju og observasjon, som er gjort i denne oppgaven.
En kombinasjon av metoder vil kunne gi en bedre forstielse av sammensatte fenomen som sosial
kapital og tilherighet (Ruud, 2010). Validitet kan ogsa ekes ved & fa bekreftelse fra respondenter

pé informasjonen som er samlet inn (Johannessen et al., 2016).

3.4.2 Vurdering av anvendt metode

Litteraturen innhentet for teori-kapittelet er 1 hovedsak skrevet av norske, anerkjente forskere pé
sine omrader, og kvaliteten pa litteraturen anses i1 utgangspunktet som god. Noe av litteraturen
som er innhentet inneholder derimot noen sekunderkilder som kan veere med pé a svekke
oppgavens indre validitet. Kildene benyttet i oppgaven er etterprevbare og kan spores opp 1

referanselisten. Litteraturen reliabilitet anses derfor som god.

Casene studert i oppgaven er sammenlignbare, samtidig som de er helt uavhengig av hverandre.
Anvendt metode ved de forskjellige casene er derfor tilpasset gitt case. Det er 1 hovedsak benyttet
intervjuer for datainnsamling. Respondentene intervjuet anses som gode representanter for sine

case. En méa derimot vere obs pa at eiendomsutviklerne 1 de forskjellige casene kan ha et enske
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om & fremme sine konsepter og prosjekter, noe som kan pavirke svarene. For & unnga dette er det
forsekt unngétt 4 stille ledende spersmal, samt & fokusere pa konkrete spersmal. Det samme
gjelder ved intervju av beboere. Svarene fra de ulike respondentene har vart klare, og lagt opp til
lite rom for tolkning selv om funnene baseres seg pa den enkeltes subjektive oppfatning og

mening. Intervjuenes reliabilitet anses derfor som god

Antall case 1 oppgaven er for a fa til & kunne generalisere funnene, noe som er med pé & svekke
oppgavens reliabilitet. Samtidig har ikke oppgavens formal vart & generalisere, men heller & finne

gjentagende faktorer som kan veere med pé a ivareta det sosiale aspektet ved baerekraft.

3.4.3 Forskningsetikk og personvern

Béde ved intervjuer og observasjoner vil det komme frem informasjon som kan inneholde

personopplysninger som mé behandles med forsiktighet. Etikk handler om hva som er rett og galt.
Hva som er rett og galt kan oppfattes forskjellige fra kultur til kultur, og mennesket til mennesket,
og hvordan mennesker pavirker hverandre kan reise mange etiske spersmal. Innen forskning er en
nedt til & forholde seg til visse regler, retningslinjer og prinsipper, spesielt ved samfunnsforskning

hvor en ofte bergrer enkeltmennesker direkte. (Johannessen et al., 2016).

Den nasjonale forskningsetiske komité for samfunnsvitenskap og humaniora har vedtatt
retningslinjer som ber folges ved forskning. I folge Johannessen et al. (2016, som sitert i Nerdrum

1998) er det sarlig tre omrader en forsker ma ta spesielt hensyn til;

1. Informantenes rett til selvbestemmelse og autonomi
2. Forskerens plikt til & respektere informantenes privatliv

3. Forskerens ansvar for & unngd skade

Ved undersokelser hvor det samles inn informasjon og personopplysninger som kan identifisere
enkeltpersoner mé en huske pa meldeplikten (Johannessen et al., 2016). Det er 1 denne oppgaven
foretatt intervjuer som vil kunne identifisere enkeltpersoner da jeg kommer til & sperre om forhold
som alder og yrke. Prosjektet vil derfor meldes inn til Personvernombud for forskning ved Norsk
samfunnsvitenskapelig datatjeneste AS. Informasjonen som innhentes defineres ikke som sensitiv
og en sgknad om konsesjon skal ikke vaere nedvendig. Ved intervjuer er det innhentet tydelig
samtykke fra deltakerne og informasjonen vil bli anonymisert nar nedvendig. Ved utsendt

sperreskjema er det vedlagt «Foresparsel om deltagelse», se vedlegg 8.7.
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4. Casebeskrivelse og funn

Dette kapittelet tar for seg de syv casene undersgkt i denne oppgave; Bergsligata 13, Borettslaget
Kollektivet, Friis” gate 6, Selvaag Pluss, Doyén, Eidsvoll, Bo?, Stadionkvartalet og Gaining by
Sharing, Vindmellebakken. De enkelte casene blir presentert hver for seg, og tar i hovedsak opp
prosjektenes malgruppe, organisering, fasiliteter, utfordringer og erfaringer, samt en
oppsummerende del pé slutten av hvert case. Funnene er hovedsakelig hentet fra intervjuere med

respondenter fra de forskjellige casene, samt litteraturstudier.

4.1 Bergsligata 13

Byggherre Privat

Konsept Bergsligata 13

Hvor Ila, Trondheim

Eierform Borettslag

Antall enheter 10 leiligheter og 2 hybler

Boligtype Leiligheter

Etablert 1972 (Ombygd bygard opprinnelig fra 1913)
Tilleggsfunksjoner Felles kjokken med tilherende spisestue og stue, storre bad i

kjelleren med badekar og badstue, sloydrom, oppbevaringsrom,
matbod, vaske- og terkerom, fryserom, takterrasse og private boder,
etasje-kjokken og etasje-bad
Organisering Pliktig matlaging og renhold
Malgruppe Mangfold
Tabell 3Bergsligata 13

Bergsligata 13 1 Trondheim er et av Norges lengstlevende kollektiv. Kollektivet ble etablert 1 1972
av 17 idealistiske og entusiastiske unge mennesker, og feiret i 2017 sitt 45 ars jubileum. I lgpet av
disse arene har det bodd mange forskjellige mennesker i bygarden, men visjonen har alltid vaert
den samme “‘en billig, sosial og fornuftig mate & bo pa” (Kristoffersen, 2017, s.16). I forbindelse
med 45-4rs jubileet har Kristoffersen (2017) skrevet en bok om Bergsligata hvor flere historier fra
kollektivet opp gjennom er samlet. En av grunnleggerne forteller at de fra forste stund bade har
veert gjennomorganiserte og skikkelige, og at mye av grunnen til at kollektivet fortsatt stdr den
dag i1 dag er de generelle grunnprinsippene som de kom frem til i starten. Noe av det viktigste var,

og er, balansen mellom det private og fellesskapet. Nummer to er et praktisk og tydelig regelverk.
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Meningen med disse reglene er & gi forutsigbarhet og 4 unngé konflikter. Mye av ideologien bak
Bergsligata gikk ut pa a bryte opp kjernefamilien da denne ble sett pd som begrensende, spesielt
for kvinner, i tillegg til at den satte kvinnen og mannen i en fastlast struktur. Det ble sagt at for at
bokollektivet skulle vaere levedyktig var det nedt til & fore til en enklere og bedre hverdag for
beboerne. Kollektivet skulle vaert godt for enslige og barnlese, og for foreldre som trengte
avlastning. Den kollektive boformen skulle ogsé veere med pa a lette muligheten for boligkjep for

vanlige folk. (Kristoffersen, 2017, s. 20-23)

4.1.1 Fasiliteter

Bergsligata 13 bestar av 10 andelsleiligheter og 2 hybler, henholdsvis tre 2-roms og syv 3-roms
fordelt pa husets tre av totalt fem etasjer (B13, Ukjent). I hver av disse etasjene finnes det to
mindre kjokken og bad som deles pa etasjenes beboere. Per i dag (22.02.18) har huset 22 beboere,
hvor fem av disse er barn under 18 ar. Utenom andelsleilighetene har kollektivet i forste etasje et
stort felles kjokken med tilherende spisestue og stue med plass til alle beboerne. I kjelleren deler
ogsa beboerne et bad med badekar og badstue, et sloydrom, oppbevaringsrom, matbod, vaske- og
tarkerom, samt et fryserom. I gverste etasje finnes en felles takterrasse og private boder. Ved
oppussingen av Bergsligata ved grunnleggelsen av kollektivet var det spesielt viktig at de private
andelsleilighetene ble store og komfortable nok til at en ville ha full mulighet til & trekke seg
tilbake fra fellesskapet om en matte enske det. (Kristoffersen, 2017, s. 24)

Privatrom

Privatrom

-

i
A ! -

1 Kjokken
-
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Privatrom Privatrom Privatrom Privatrom

Figur 3 Planlosning, 2.etasje i Bergsligata 13 (Kristoffersen, 2017, s.49)
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4.1.2 Organisering

A bo i Bergsligata innebarer plikter for beboerne, og de voksne i kollektivet rullerer pa 4 lage
middag til resten av beboerne seks dager i uken. Det vil si at hver enkelt har én middagsvakt en
gang hver tredje uke, og resten av dagene kommer en til dekket bord. Den som lager maten har
ogsa ansvaret for a rydde og vaske opp etterpa. Ved spersmal om kvaliteten pa maten nér en blir
servert av s& mange forskjellige mennesker ble det fortalt at siden en har middagsvakt s sjeldent
er de fleste opptatt av a lage god og ordentlig mat nar det forst er deres tur. Det har derimot hendt
at det har blitt servert bade posesuppe og Grandiosa, men dette har da vart av beboere som
allerede har bestemt seg for & flytte ut fordi de hadde funnet ut at boformen ikke var noe for dem.
Utenom matlaging er en ogsd pliktig til 4 ta del 1 vaskingen av fellesomradene. Hver voksen
beboer har ca. en vaskevakt i maneden. Ved grunnleggelsen av kollektivet ble det mye diskutert
hva som skulle vare felles og hva som en skulle ha ansvar for selv. De tingene som ble vedtatt
felles var ting som sarget for bade tids- og pengebesparelser, slik som for eksempel felles
middager (Kristoffersen, 2017). I tillegg til fellesmiddager deler beboerne en rekke torrvarer og

husholdningsartikler slik som bred og palegg, dopapir og sépe, til en fast pris per voksen og barn.

Bergsligata 13 er organisert som et borettslag, og det holdes husmeter for & diskutere regler og
saker som matte komme opp. Typiske ting som diskuteres er matinnkjop, ekonomi og
arbeidsfordeling, vaskerutiner og sosiale forhold. De har ogsa generalforsamlinger hvor
prinsipielle og store saker blir behandlet. Kollektivet er organisert med flere forskjellige grupper
som har ansvar for sine omrader, som for eksempel: innkjep, vedlikehold, felleskjokkenet og

bakgarden. Felleskassen blir styrt av husekonomen (Kristoffersen, 2017).

For mange vil nok Bergsligata oppleves som en litt ekstrem boform dels pa grunn av pliktene,
men ogsé fordi en verken har sitt eget private bad eller kjokken. Samtidig mé det vare noe ved
kollektivet som har fatt det til & holdes gdende 1 s& mange &r. | folge en av beboerne 1 kollektivet
er fellesmiddagene selve “hjerte” 1 huset. Det a lage middag til alle en gang hver tredje uke er
ingenting med tanke pé alle de andre dagene en kan slenge seg ned pa sofaen og/eller vie sin fulle
oppmerksombhet til barna etter jobb, for deretter & fa servert middag (Kristoffersen, 2017, s.72).
Ogséa de mindre etasje-kjokkenene blir en uformell og naturlig meteplass for beboerne. Et ar blir
det derimot stilt spersmél om etasje-kjokkenene har blitt for private. Som et tiltak organiseres
felles frokost i storstua. Felles frokost ble med den ene vinteren, og en finner ut at det kan bli for

mye sosialt, selv 1 Bergsligata (Kristoffersen, 2017, s.67).
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Barn i bofellesskap

Litteraturen (Schmidt, 2002) pastér at barnefamilier er de som far sterst nytte av a bo 1
bofellesskap, mye med tanke pa blant annet den tidsbesparingen de vil oppleve. Bergsligata har
alltid ment & vere et sted for barn, der barneforeldre har sterre mulighet for avlastning, samt at
barnlese vil {4 lere barn & kjenne. Det har derimot ikke vert problemfritt & finne ut hvordan disse
forholdene skulle fungere, og hva slags ansvar hver enkelt skulle ha. I begynnelsen av
bofellesskapets levetid ble tema tatt opp pa flere husmeter, og det blir argumentert med at noe av
hensikten med & opprette bofellesskapet var & hjelpe hverandre. Ansvar for barna i fellesskapet
ender likevel opp med a bli et privat anliggende for foreldrene, mens de barnlgse hjelper til nar de
kan og har tid og lyst. P4 70-tallet hadde de en egen dagmamma-/barnehageordning i kollektivet,
noe av hensikten med kollektivet var jo tross alt at kvinnen skulle ha mulighet til & jobbe, selv
etter & ha fatt barn (Kristoffersen, 2017, s.105-115). Fér familiene flere enn ett barn er det flere
som velger & flytte ut, ikke pd grunn av ordningene, men pd grunn av plassmangel og ensket om

gronnere omgivelser. Andelen barn har generelt sunket med arene i bofellesskapet.

Kjop og salg

Nar noen velger & flytte ut fra kollektivet og en leilighet blir ledig vil den selges til en fastpris fra
1996 justert for konsumprisindeksen. I folge Kristoffersen (2017) kostet en 2-roms 767 000 kr 1
2016, mens en tre-roms kostet 1 150 000 kr. For & fa lov til & flytte inn nar en andelsleilighet blir
ledig er en nedt til 4 sende inn en seknad som vurderes av styret. Aktuelle sekere blir bedt pa
visning. Det er et gnske i kollektivet om a bevare det sdnn som det fungerer i dag, og med et
mangfold av beboere. Opprinnelig sd var det et onske om & fa helt alminnelige folk til & flytte inn,
og a unngé folk som flytter dit bare fordi det er billig. Husleien varierer ut fra sterrelsen pé
leiligheten og ligger mellom 4100 og 6500. Husleien gér til strom, nedbetaling av fellesgjeld og
lignende. (Kristoffersen, 2017, s.238-239)

4.1.3 Erfaringer

Bergsligata 13 ble renovert og pusset opp av grunnleggerne av kollektivet, og krevde mye tid og
arbeid. Pa generalforsamlingen i 1973, etter at de fleste rommene var ferdige og mye var gjort,
blir det diskutert hvordan byggingen har pavirket deres oppfatning av kollektivet. Arsberetningen
konkluderer med et viktig resonnement: “Felles jobbing kan sies & fremme sosial kontakt inntil et
visst punkt, men for den videre utviklingen, sosialt og ellers, har den vist seg & vare for
tidkrevende” (Kristoffersen, 2017, s.57). Med sa mye arbeid som krevdes i starten mistet
kollektivet noe av sin hensikt, nemlig & vare tidsbesparende. Det & finne en balanse nér det
gjelder arbeid og plikter ser ut til & veere viktig for a beholde freden i bofellesskapet. Noe som

virkelig har utlgst konflikter er nir noen beboere opplever & matte ta pa seg andres
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arbeidsoppgaver og plikter av forskjellige grunner. Det & ikke fole at en har tid eller overskudd til
a bidra til fellesskapet virker 1 Bergsligata som en potensiell utlgsende grunn til at noen flytter

videre og ut av bofellesskapet.

Etter & ha lest Kristoffersens bok (2017) med historier fra Bergsligata virker ogsé bofellesskapet &
ha godt av a {4 inn nye mennesker med nye tanker og betraktninger om hvordan ting ber vare og
fungere. Dette er viktig for at bofellesskapet ikke laser seg 1 den tid det ble opprettet, men utvikler
seg 1 takt med samfunnet. Mange av de tidligere beboerne forteller at de har leert mye av 4 bo i et
bofelleskap slik som Bergsligata. De har lert & respektere forskjellig typer mennesker, de har laert
nytten av 4 dele, og det & leve tett pd andre. En er ikke nedt til & komme godt overens med alle
selv om en lever tett pa hverandre, noen blir en gode venner med, mens andre omgés man ikke.
Beboerne 1 Bergsligata har det ekonomiske og praktiske fellesskapet 1 grunn, og virker & besta av

nok mennesker til at det er greit & ikke komme like godt overens med alle.

En tidligere beboer forteller 1 boken til Kristoffersen (2017) at en god kollektivboer ber ha stor
grad av sosiale evner, vere raus, men samtidig evne a sette egne grenser, og ikke minst ikke bry

seg s& mye om hva andre tenker.

Styrkende faktorer

Kristoffersen (2017) oppsummerer i boken flere faktorer hun anser & vere styrkende nér en bor i
et kollektiv eller et bofellesskap. Disse faktorene er forutsigbarhet, et tydelig regelverk, en god
fordeling av private- og fellesarealer, en rimelig fordeling av arbeid, ansvar og rettigheter, et
arbeidsfellesskap, et enhetlig menneskesyn, tanken om at barn er en berikelse, skonomisk kontroll

og “ikke for stort, ikke for lite”.

4.1.4 Utfordringer

Nar det kommer til utfordringer med & bo som en gjor i Bergsligata 13 har det vart en evig
diskusjon hva gjelder standard pa renhold, spesielt pad de mindre etasje-kjokkenene. Utenom dette
gdr det mye pé ro og brak, som en finner igjen i de fleste borettslag. Kristoffersen (2017) anser de
starste fallgruvene som sprikende motivasjon, regelrytteri, utpreget individualisme, misbruk av

tillit, maktmisbruk og store personlige motsetninger.
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4.1.5 Oppsummering

Formal: Visjonen i Bergsligata har veert den samme siden etableringen av kollektivet i 1972,
nemlig en sosial, fornuftig og billig mate & bo pa.

Malgruppe: Det er et onske om et mangfold av mennesker i Bergsligata, gjerne helt alminnelige
folk, men ikke folk som ensker & flytte inn kun fordi det er billig. For & fa lov til 4 flytte inn nar en
bolig er til salgs mé en sende inn en seknad, hvor et av kriteriene er at en har en positiv innstilling
til deling og fellesskap.

Fasiliteter: Bergsligata bestér av andelsleiligheter pa to til tre rom, samt felles etasjekjokken og -
bad. Utenom andelsleilighetene har kollektivet et stort felles kjokken med tilhgrende spisestue og
stue, et storre, felles bad med badekar og badstue, et slaydrom, oppbevaringsrom, matbod, vaske-

og terkerom, samt et fryserom. I gverste etasje finnes en felles takterrasse og private boder.

Organisering: A bo i Bergsligata innebzarer flere plikter. Beboerne har felles middag seks dager i
uken, og 1 snitt ma hver voksne beboer lage mat til resten av kollektivet en gang hver tredje uke. I
tillegg til & lage middag m4 alle bidra med vaskingen av kollektivet.

Utfordringer: En av de storste utfordringene 1 Bergsligata virker & vare knyttet til nettopp
pliktene. Ved oppstart av kollektivet oppstod det et problem da jobbingen med kollektivet bret
med deler av intensjonen bak kollektivet, nemlig & vaere tidsbesparende. De storste konfliktene ser
ogsé ut til & oppstd nar noen foler de ma ta pa seg andres arbeidsoppgaver av forskjellige grunner,
eller at en opplever at en har en veldig forskjellig oppfatning av hva slags standard en burde ha pa

ting som renhold.

Pris: A kjope i Bergsligata er relativt mye billigere enn tilsvarende i samme omrade. Prisene pa
leilighetene tar utgangspunkt i en fastpris fra 1996 justert for konsumprisindeksen. Husleien i
Bergsligata vil derimot ikke betegnes som lav, samtidig s far en veldig mye igjen for den i form

av for eksempel felles méltider.

Suksessfaktorer: En av grunnleggerne av kollektivet péstar at en av grunnene til at kollektivet
fortsatt star den dag 1 dag er de generelle grunnprinsippene de diskuterte seg frem til ved start. De
to viktigste prinsippene sies & vaere balansen mellom det private og fellesskapet, samt et praktisk
og tydelig regelverk. For at kollektivet skal utvikle seg i takt med samfunnet nevnes ogsa
betydningen av 4 fa inn nye mennesker med nye tanker og betraktninger om hvordan ting ber
fungere. En god kollektivbeboer beskrives av en tidligere beboer som en person med stor grad av

sosiale evner som ogsd er raus og samtidig evner 4 sette egne grenser.
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4.2 Borettslaget Kollektivet

Byggherre Oslo Yrkeskvinners klubb, Oslo krets av Norske kvinnelige
akademikere, Oslo kvinnesaksforening og USBL boligbyggelag

Konsept Borettslaget Kollektivet

Hvor Hovseter, Oslo

Eierform Borettslag

Antall enheter 140

Boligtype Leiligheter

Etablert 1976

Tilleggsfunksjoner Middagssalongen og selskapslokalet “Camilla”, fellesvaskeri,

trimrom og badstue, gjesteleiligheter og hybler, takterrasse og
musikkrom. Borettslaget leier ogsa ut et lokale hvor det drives en
privat barnehage som borettslagets barn har fortrinnsrett 1.
Organisering Frivillig
Malgruppe Mangfold
Tabell 4 Borettslaget Kollektivet

P& Hovseter 1 Oslo ligger Borettslaget Kollektivet. Borettslagets historie gar langt tilbake 1 tid, og
ble oppfert i 1976 av tre kvinneorganisasjoner; Oslo Yrkeskvinners klubb, Oslo krets av Norske
kvinnelige akademikere og Oslo kvinnesaksforening, samt USBL boligbyggelag. Utbyggingen av
kollektivhuset var en del av kvinnesaken etter krigen. Medlemmene 1 de tre
kvinneorganisasjonene var opptatt av at kvinner skulle kunne vare selvstendige og uavhengige av
mennene sine. De ville ha en boform som la til rette for at kvinner kunne fortsette & jobbe etter at
de giftet seg og fikk barn. Felles middager og fortrinnsrett i Kollektivets barnehage var ment for &
lette det daglige husholdet 1 en ellers hektisk hverdag. Visjonen til kvinnesakskvinnene var at
borettslaget skulle legge til rette for kontakt mellom mennesker, trivsel i nabolaget og ikke minst
likestilling. USBL skrev et brev til byplankontoret i forbindelse med behandlingen av
reguleringsplanen for Hovseter hvor det blant annet stod: (Lange og Ekedahl, 2016).

“Hensikten er & legge opp til en boligform for familier og enslige som ensker en organisert
avlastning 1 en rekke huslige gjoremél med sikte pa en fullverdig husfersel om husstandens

voksne er beskjeftiget utenfor hjemmet.” (Lange og Ekedahl, 2016, s.12).
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4.2.1 Fasiliteter

Borettslaget Kollektivet bestédr av fire hayblokker med alt fra to- til fem-roms leiligheter, hybler
og gjesterom, totalt 140 boliger. Av fellesareal finnes middagssalongen og selskapslokalet
“Camilla”, oppkalt etter kvinnesaksforkjemperen Camilla Collett, fellesvaskeri, trimrom og
badstue, gjesteleiligheter og hybler, takterrasse samt et musikkrom. Borettslaget leier ogsa ut et
lokale hvor det drives en privat barnehage som borettslagets barn har fortrinnsrett i. (Lange og

Ekedahl, 2016).

I et dybdeintervju med en av beboerne blir det fortalt av kvinnene som var med pa a starte hele
kollektivet ikke bare hadde tenkt pd hvordan de selv kunne fortsette & arbeide etter & ha giftet seg
og fétt barn. De hadde ogsé tenkt ut alle mulig andre situasjoner som kunne oppsta i et vanlig
familieliv, noe som for eksempel er noe av bakgrunnen for hyblene. Hyblene blir blant annet
brukt av ungdommen som en myk overgang til & skulle flytte for seg selv, eller bare nér de
kjenner at de trenger litt mer privatliv enn de far hjemme. Hyblene blir ogsé brukt 1 skilsmisse-
situasjoner. Kjokkenene er strategisk plassert i naerhet av store, franske vinduer som slipper inn

mye lys 1 hva som anses som et av leilighetenes viktigste rom.

4.2.2 Organisering

Camilla blir omtalt som selve hjertet i Kollektivet. Her blir det servert felles middag tre dager 1
uken, og matlagingen gar pa rundgang mellom seks frivillige middagsgrupper. Det er ikke
nedvendig & melde seg pa, pa forhand for & vaere med pa middag, og en kan med andre ord bare
mate opp som det passer en. Dette betyr at middagsgruppene ma anta en viss mengde mat pa
forhand som forer til at det i forste omgang kun er lov til & forsyne seg én gang per person. Noen
ganger hender det at det blir for lite mat, mens andre ganger hender det at det er mat til overs slik
at en forsyne seg en gang til eller ta med rester hjem uten en ekstra kostnad. Det er ikke alle
beboerne som meter opp til middag, men som regel er det mellom 40-50 stykker til stede hver
dag. Dette er mennesker i alle aldersgrupper, bade kvinner og menn, noe jeg selv fikk erfare da
jeg var pa middagsbesegk pa Camilla. En av beboerne forteller at Camilla-middagene gir en stor
avlastning 1 hverdagen da en béde slipper & planlegge middag, handle inn til middag, lage middag
og vaske opp etterpa. Den respektive beboeren er selv med i en matgruppe og mener at de fa

dagene 1 dret hun lager mat til kollektivet gir henne hvert fall ti ganger s mye tilbake.

Camilla blir ikke bare brukt til felles middager, men ogsé sosiale sammenkomster, fester, kurs og
andre treff, noe som pastés & vere veldig viktig for & borettslagets sosiale liv. Et fast innslag 1

Camilla er 12-treffet. Annenhver mandag klokken 12 mates pensjonerte beboere og andre
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hjemmeverende i1 salongen for kaffe, kaker og prat, en tradisjon som har vart helt siden et par ar

etter forste innflytting 1 1976 (Lange og Ekedahl, 2016).

4.2.3 Erfaringer

Gjennom dybdeintervju med noen beboere kommer det frem at blokkenes plassering kunne, og
kanskje ogsé burde, veert plassert annerledes for & fa til en enda sterre grad av fellesskap. Camilla
fungerer allerede som et slags torg i1 borettslaget, men det pastas at dersom blokkene hadde vaert

plassert rundt et felles tun ville en hatt en fysisk form som ville stimulert til mer fellesskap.

/ s | 4 & >~ Y
o

Figur 4 Bebyggelsesplan for Borettslaget Kollektivet (Lange og Ekedahl, 2016)

f

Det blir likevel fortalt at de faler a bli sett i kollektivet. Det blir fortalt historier der naboene ser
deg, bryr seg og hjelper deg i situasjoner hvor en kanskje ikke engang selv oppfatter at en kunne
trengt litt hjelp.
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Nar det kommer til felleskostnader er felleskostnadene i Borettslaget Kollektivet noe haye, dette
sies derimot ikke & skyldes fellesarealene, men en stor byggefeil 1 fasaden som ble tatt tak i og

som kostet rundt 30 millioner.

4.2.4 Utfordringer

En livslang bekymring i Kollektivet er & i viderefort fellesmiddagene og frivilligheten som har
preget borettslaget 1 s mange ar. Som alle andre steder flytter folk inn og ut, og av dagens
beboere flyttet 50 prosent av dem inn etter 1. Januar 2007, noe som krever en ekstra innsats nér
det gjelder rekruttering til fellesskapet og spesielt middagsgruppene (Lange og Ekedahl,

2016). Utsagn fra beboere som er eller har vert med pa en middagsgruppe forteller at det har gitt
dem en folelse av fellesskap, trygghet og narhet (Lange og Ekedahl, 2016).

I Lange og Ekedahls (2016) jubileumsbok om Borettslaget Kollektivet blir det stilt spersmél om
hva som har gjort at fellesskapet og spesielt fellesmiddagene har bestatt i s mange ar. En ting
som blir nevnt her, og som har likehetstrekk med utfordringene dagens eiendomsutviklere nevner,
er borettslagets storrelse. Borettslaget Kollektivet bestir av omtrent 140 boliger, og dermed enda
flere personer. Sann sett tilsvarer ikke dette en veldig stor prosentandel deltakelse pa
fellesmiddager, men fortsatt en andel stor nok til & holde det gdende. Med sa mange beboere er det
fullt mulig & opprettholde balansen mellom privatliv og deltakelse i fellesskapet etter eget onske,
og en er ikke avhengig av at alle deltar til en hver tid. En undersekelse fra 1996 (Lovstakken som
sitert 1 Lange og Ekedahl, 2016) viser at hele 74 prosent av beboeren mener at fellesskapet er et
pluss for miljeet, selv om de ikke nedvendigvis er delaktige selv. Det kommer ogsa frem at det er
viktig & felge med i tiden nar det gjelder endrede behov og ensker, og & gi plass til nye ildsjeler og

ideer, for at fellesskapet skal besta ogsa i1 fremtiden.

Etter 4 ha snakket med noen beboere kommer det frem at hvis noe skulle vart annerledes i
Borettslaget Kollektiv sa kunne de trengt flere sykkelplasser. Det utrykkes ogsé et enske om flere

fellesrom i form av hobbyrom som syrom, sleydrom og lignende.

4.2.5 Deltagende observasjon

Torsdag den 8.mars pa selve kvinnedagen dro jeg pa middagsbesgk i Borettslaget Kollektivet. |
oppgangen utenfor Camilla mette jeg pa en av de eldre beboerne pa Hovseter, og kom fort i prat
med henne. Jeg forsynte meg med mat og satte meg ned sammen med to eldre beboere. Det var
Camilla-gruppe 1 som stod for serveringen, og denne dagen var det hjemmelaget Bali

kyllinggryte pd menyen. En av beboerne kan fortelle at hun fikk hjelp av datteren sin til & kjope
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leilighet etter at hun flyttet ut av eneboligen sin. Da hun flyttet inn 1 Borettslaget Kollektivet var
hun ikke klar over fellesmiddagene og alt det andre fellesskapet bestod av, men ble fort dratt med
1 en middagsgruppe. Dette holdt hun pd med helt til hun var 85 &r gammel og trivdes godt med,
mens i dag kommer hun bare ned og spiser. De to eldre beboerne forteller at det er veldig greit a
komme ned til ferdig middag, spesielt nér det er mye sne ute som gjor det krevende & komme seg

til butikken for & handle selv, i tillegg til at de far mott naboene sine og slétt av en prat.

Etter middagen kom jeg i prat med en annen beboer som har bodd i Borettslaget Kollektivet siden
starten av 2000-tallet. Hun flyttet dit etter endt studie og ble fort med i en middagsgruppe. |
starten folte hun at det var veldig godt & veere med i en middagsgruppe da det gav stor trygghet &

bli kjent med noen av naboene sine og & vare en del av et fellesskap.

4.2.6 Oppsummering

Formal: Da Borettslaget Kollektivet ble bygget pa 70-tallet var formalet med borettslaget a legge
til rette for at kvinner kunne fortsette i arbeidslivet etter at de giftet seg og fikk barn. Kollektivet
skulle lette det daglige husholdet 1 en hektisk hverdag. Initiativtakerne til prosjektet hadde ogsé
som visjon at borettslaget skulle legge til rette for likestilling, kontakt mellom mennesker og
trivsel 1 nabolaget.

Malgruppe: Det er et onske om mangfold i Borettslaget Kollektivet.

Fasiliteter: Borettslaget Kollektivet er et stort borettslag pd vel 140 enheter. Av fellesareal finnes
middagssalongen og selskapslokalet “Camilla”, fellesvaskeri, trimrom og badstue,
gjesteleiligheter og hybler, takterrasse samt et musikkrom. Borettslaget leier ogsé ut et lokale hvor
det drives en privat barnehage som borettslagets barn har fortrinnsrett i.

Organisering: Alt av arrangementer for fellesskapet organiseres pa frivillig basis. I Borettslaget
Kollektivet lages det felles middag tre ganger i uken, av seks forskjellige middagsgrupper etter
tur. I tillegg til middagsgrupper har borettslaget et miljoutvalg som blant annet tar seg av noe av

uteomradet.

Pris: Borettslaget Kollektivet har noe heye felleskostnader, men som det kommer frem av
intervju skyldes ikke dette i hovedsak fellesomradene, men et omfattende vedlikeholdsarbeid pa
fasaden.

Utfordringer: En av de storste utfordringene 1 Borettslaget Kollektivet knytter seg til
opprettholdelse av fellesmiddagene. Det blir fortalt at det er vanskelig & rekruttere nye mennesker
til middagsgruppene. Dette har blitt sett pa som en utfordring i alle kollektivets levear.
Suksessfaktorer: Kollektivets storrelse kan ses pd bade som en utfordring og en suksessfaktor. I

et sdpass stort borettslag er en ikke avhengig av at absolutt alle deltar for & kunne f3 til et
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fellesskap, samtidig mister en ved s mange enheter noe av intimiteten som ofte er med pé a

knytte folk sammen.
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4.3 Friis” gate 6

Byggherre USBL

Konsept Friis” gate 6

Hvor Grenland, Oslo

Eierform Borettslag

Antall enheter 29

Boligtype Leilighet

Etablert 1987

Tilleggsfunksjoner Storstue med tilherende storkjekken, lekerom, syrom, verksted,

TV-stue, treningsrom, biljardrom, badstue, vaskeri, takterrasse,
bakgard og to gjesterom til leie for beboerne
Organisering Frivillig
Malgruppe Mangfold
Tabell 5 Friis” gate 6

Friis” gate 6 er et borettslag beliggende pd Gronland 1 Oslo. Borettslaget stod klart i 1987 og er et
resultat av et samarbeid mellom Husbanken, arkitekter fra Asplan Prosjekt AS, USBL og en
gruppe interesserte brukere (Eriksen Skajaa, 2012). Det var tidligere direktor i USBL, Egil Berg,
som foreslo tidlig pa 80-tallet at de skulle bygge et bofellesskap lignende hva de hadde bygget pa
Hovseter tidligere (Borettslaget Kollektivet). P utkikk etter en tomt & bruke, ble nettopp Friis”
gate 6 valgt. Bakgrunnen for valget av tomten var rett og slett at dette var den av de aktuelle
tomtene som egnet seg minst for et vanlig boligprosjekt, med tanke pa sol- og lysforhold. Tanken
var at ved bygging av et bofellesskap her kunne fellesrom med bedre lysforhold kompensere for
dérlige lysforhold i de private leilighetene. USBL gikk ut med en utlysning i deres medlemsblad
for hjelp til valg av konsept for bofellesskapet. Det var ca. 30 stykker som meldte seg, og det ble
arrangert flere diskusjonsmeter med disse for & komme frem til de beste losningene for
bofellesskapet. Av disse 30 var det hele 10 stykker som endte opp med & flytte inn i Friis” gate 6.
Blant annet en av arkitektene som var med pa tegne Friis” gate 6 endte opp med & flytte inn 1
prosjektet da han pa det tidspunktet nettopp hadde skilt seg og ensket et miljo rett utenfor deren

for den da fem &r gamle datteren sin nar hun var pa besok (Eriksen Skajaa, 2012).
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4.3.1 Fasiliteter

Friis” gate er som sagt organisert som et borettslag og bestar av 29 enheter i ulike sterrelser hvor
den storste leiligheten er pd 85 kvm. I tillegg til fullt utstyrte private leiligheter, finnes det ogsé 1
Friis” gate tilleggsfasiliteter til disposisjon for beboerne. Av tilleggsfasiliteter har de en
nyoppusset storstue med tilherende storkjekken, lekerom, syrom, verksted, TV-stue, treningsrom,
biljardrom, badstue, vaskeri, takterrasse, bakgéard og to gjesterom til leie for beboerne (Ny 1 FG6?,
2018c). Fellesarealet tilsvarer ca. 15 prosent av boarealet og er pé rundt 400 kvm. Hva de
forskjellige rommene brukes til har endret seg med arene, og blir diskutert pd allmetene.
Treningsrommet har for eksempel bade vert vevestue og frisersalong tidligere. For & gke
fellesskapsfolelsen er leilighetene organisert langs to midtkorridorer fremfor gjennomgéende
leiligheter, og med en felles trappeoppgang 1 midten. En leilighet 1 Friis” gate 6 har ofte en noe
dyrere kvadratmeterpris enn en lignende leilighet i samme omrade fordi en 1 tillegg til den private
leiligheten ma betale for deler av fellesarealet. Ogsé deler av felleskostnaden gar til vedlikehold
av fellesarealet. Sann sett er det noe dyrere a flytte til Friis” gate enn tilsvarende i samme omréde,
men som det kommer fra noen av beboerne, s vil det fales som om du far mer for pengene hvis

du faktisk benytter deg av alt tilbudet du har. (Eriksen Skajaa, 2012)

AKSONOMETRI AV FRIIS’ GATE 6 (IKKE I MALESTOKK)
1 VESTIBYLE

2 SPISE- OG SAMLINGSROM MED KJ@OKKEN

3 TRENINGSROM

4 FELLESROM MED BALKONG

5 HYBEL ELLER GJESTEROM

6 INNGANG
7 BAKGARD

(€ H

((

-

Figur 5 Plantegning av Friis” gate 6 (Eriksen Skajaa,2012)
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4.3.2 Organisering

A bo i Friis” gate innebzrer ingen plikter knyttet til fellesskapet, men det er et onske om at de som
flytter inn 1 borettslaget har en positiv holdning til deling og fellesskap. Det arrangeres blant annet
felles middager 1 storstua i intervaller pd alt fra null til to ganger i uka, mye avhengig av beboerne
og deres livssituasjon og kapasitet. Maten blir laget av frivillige matgrupper bestdende av 3-4
beboere per gruppe. Matgruppene dannes hvert halvar, og hver gruppe har ansvar for fire til fem
middager 1 halvéret. Matgruppene bestemmer selv menyen og har ogsa ansvaret for & rydde opp.
Alle beboerne har mulighet til & vaere med pd middag sd lenge de husker & melde seg pa slik at
matgruppene far planlagt mengde mat som ma lages. En vanlig middag koster 40 kr, mens

sondagsmiddagene ligger pa 60 kr.

4.3.3 Erfaringer

Naboskap og fellesskapstankegang
Flere av beboerne 1 Friis” gate har flyttet dit bevisst etter at de har fitt here om fellesskapet og

fellesarealene. Et problem, 1 folge noen av beboerne, er derimot at flere meglere som skal selge i
Friis” gate unnlater & fortelle om fellesskapet 1 frykt for at det skal skremme vekk kjopere. De er
heller ikke serlig begeistret for at kvadratmeterprisen blir noe dyrere. Selv om det er helt frivillig
a delta i fellesskapet merkes det at folk som flytter inn uten fellesskaptankegangen i bakhodet ikke
blir boende like lenge som andre, noe som er synd for miljeet 1 borettslaget. Salget av boliger i
Friis” gate folger det generelle boligmarkedet 1 Oslo, og en beboer forteller at nir boligmarkedet
er hardt sa flytter det inn folk som kun er pé utkikk etter et sted & bo, mens ndr boligmarkedet er

mer pa kjopers side sé tenker de seg litt mer om for de flytter inn.

De som flytter inn bevist eller med en positiv holdning nar de blir klar over fellesskapet forteller
at de aldri har opplevd et naboskap slik som Friis” gate 6. Det nevnes at det gode naboskapet
kommer fra & engasjere seg og & delta pa fellesmiddager og i styret, men ogsa bare ved det & treffe
pa naboene sine i1 gangene og i fellesarealet generelt. En av beboerne nevner at noe av det beste
med Friis” gate er at alt av fellesskap og det sosiale er helt frivillig, og at en hele tiden har
mulighet til & trekke seg tilbake til sin egen leilighet hvis en vil det (Eriksen Skajaa, 2012).
Gjennom dybdeintervju med flere av beboerne blir det fortalt at de er helt sikre pa at de har blitt
bedre kjent med naboene sine her, enn hva de ble der de bodde tidligere og eventuelt om de hadde
flyttet inn 1 et “vanlig” borettslag eller leilighet igjen. Borettslaget blir fortalt opplevd som
inkluderende og dpent. Naboene tar deg godt 1 mot i gangene néar du flytter inn, og er behjelpelig

med det meste.
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Barnefamilier

Selv om aldersspredning i borettslaget er ganske stor finnes det tendenser til at barnefamilier som
fér flere enn to barn flytter ut pd grunn av plassmangel. Samtidig skal det nevnes at flere blir
boende nettopp pa grunn av de gode vennskapene de har fatt i borettslaget. Det fortelles om en
barnefamilie som har flyttet ut, men som fortsatt kommer pa besgk og er med pa a lage

fellesmiddager innimellom.

Bruk av fellesarealet

Bruken av fellesarealene ser ut til & variere veldig fra beboer til beboer. Lekerommet blir for
eksempel omtrent bare brukt av barnefamiliene, mens treningsrommet blir brukt i sterre grad av
alle beboerne. Biljardrommet blir brukt i varierende grad, mest av ungdommen sammen med
venner og til vorspiel. Lekerommet virker & vere svart hoyt verdsatt av de som bruker det. [ og
med at smébarnsperioden er en periode hvor en er veldig bundet til hjemmet, oppleves det godt &
ha et lekerom rett utenfor leiligheten hvor en meter andre foreldre i borettslaget. Det rommet som
blir brukt mest ser ut til & vaere storstua. Det er her fellesmiddagene blir arrangert.
Fellesmiddagene gir beboerne gode muligheter til & bli kjent med hverandre pé tvers av
generasjoner og interesser. Utenom fellesmiddager blir storstua brukt til alt fra konfirmasjoner til
dapsfeiringer, bursdager, kurs og seminarer. Kalenderen viser til et fullt program flere uker frem i
tid. Det blir ogsé fortalt at balkongene og bakgarden fungerer godt som uformelle moteplasser

hvor naboene metes stott og stadig, og tar en kopp kaffe eller et glass vin sammen.

Etter & ha pratet med flere av beboeren kommer det frem at de fleste setter stor pris pa a vite at de
har muligheten til 4 bruke de forskjellige fasilitetene nér de skulle onske det. Det at de har s& mye
forskjellig tilleggsfasiliteter gjor at flere av beboerne klarer seg fint med smé leiligheter. Pa
fredagskvelden trenger for eksempel ikke foreldre og barn & henge sammen i1 den samme stuen da
barna ofte benytter seg av TV-rommet eller biljardrommet med venner eller andre barn i
borettslaget. Rommene gir store muligheter for avlastning bade for voksen og barn, og serger for

eksempel for at ungdommen 1 huset har andre ting 4 finne pd enn 4 “henge pa gata”.

I Friis” gate har de en uskreven regel om at ens bruk av for eksempel biljardrommet ikke skal
forhindre en annen 1 & vaere med, og at alle rommene 1 utgangspunktet skal vere tilgjengelig for
alle til enhver tid. Samtidig har en ogsd mulighet til & reservere for eksempel TV-rommet dersom
en gnsker & arrangere filmkveld med venner eller lignende. Arrangeres det for eksempel bursdag 1
storstua med “eksterne” venner er det likevel ikke unaturlig av flere av naboene ogsa dukker opp

etterhvert.
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Stoerrelse

Friis” gate 6 bestar som nevnt tidligere av 29 enheter, og er et av de minste prosjektene studert i
denne oppgaven. Ved spersmél om hva beboerne tenker om borettslagets storrelse kommer flere
betraktninger frem. En fordel ved at de er sa fa blir sagt & vare at en kjenner til alle en deler alle
de forskjellige fellesomradene med. Borettslaget er veldig dpent, og det blir fortalt at det foles
trygt & vite hvem de du meter pa 1 gangene er. De gangene en ikke vet hvem personen i gangen er,
er det helt naturlig og greit & here med vedkommende pa en hegflig mate. Sann sett innehar de en
slags sosial kontroll i borettslaget. Hadde de vert flere ville den sosiale kontrollen vert darligere.
Hadde de vert faerre derimot, ytres det bekymringer for at det hadde veert slik at enten sa passer
du inn eller sa gjor du det ikke. Med sd mange som de er i dag gar det greit om en ikke kommer

like godt overens med alle.

Frivillighet og fleksibilitet

Det er spesielt to ting som blir trukket frem som Friis” gates viktigste suksessfaktorer. Det ene er
at fellesskapet er basert pé frivillig deltakelse. Ved frivillig deltagelse har en ogsd mulighet til &
trekke seg tilbake nar en matte enske det, selv om det kun gjelder en kveld eller over en lengre
periode. Den andre er rommenes fleksibilitet. Fellesrommene har blitt brukt til mye forskjellig

opp gjennom, og kan tilpasses beboernes gnsker, samt folge utviklingen i tiden.

4.3.4 Utfordringer

Fellesareal

I tillegg til & vaere en av de sterste godene, sies de store fellesarealene ogsé & vare en av de storste
utfordringene ved & bo som de gjor i Friis™ gate. Store fellesarealer betyr store omrader som mé
vedlikeholdes og holdes rene. Utenom dette nevnes det ikke mange utfordringer som en ikke
finner igjen 1 andre borettslag, slik som barnebrdk og vaskemaskiner som gar sent pd kvelden.
Fordelen med borettslaget er at de fleste beboerne kjenner hverandre godt nok til at f4 problemer
eskalerer ut 1 det store. Terskelen for & si ifra ndr det er noe som plager en blir ikke oppfattet a
veaere sarlig stor. En ting som har blitt tatt opp pd allmete minst tre ganger er spersmalet om de
skal bygge ut private balkonger. Dette er fortsatt ikke vedtatt, da flere tror dette vil bety

avslutningen for det spesielle fellesskapet de har 1 borettslaget.

Omradet

Noen av beboerne forteller om utfordringer knyttet til borettslagets beliggenhet. Gronland er som
nevnt tidligere et belastet omrade 1 Oslo med en del kriminalitet. Omradet ligger ogsé i naerheten

av Frelsesarmeens gatehospital, noe som forer med seg flere narkomane i omradet, og sdnn sett
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noen ubehageligheter. I tillegg er det mye trafikk utenfor, og derfor ikke sarlig barnevennlig, her

veier derimot bakgéarden godt opp.

Fellesmiddager

Til a begynne med var det mye oftere fellesmiddager i Friis” gate enn hva det er na. Antall felles
middager sies derimot alltid & ha gétt i1 perioder, og er mye avhengig av livssituasjonen til
beboerne, men det kan virke som om borettslaget er pad vei en annen retning i dag. Det blir fortalt
at de som var med pa & planlegge borettslaget, og derfor ogsd mange av de som flyttet inn i
starten, hadde et mye mer bevisst forhold til fellesskapet og fellesomrddene enn hva de som flytter
inn 1 dag har. Storstua blir likevel nevnt ved spersmal om hva en ber ta leerdom fra 1 Friis” gate.

Storstua byr pa utallige muligheter og virker & vare hoyt verdsatt.

Endringer

En ting som kunne vert bedre 1 Friis” gate er tilgangen til sykkelparkeringen. Per dags dato ligger
den i kjelleren som en kommer seg til utenifra gjennom en noe kronglete trapp og to tunge derer
uten automatisk dpning. Sykkelparkeringen er ikke nedvendigvis noe det er lett & gjore noe med,
men onsker en endringer 1 Friis” gate er styret lydhere. En beboer forteller at han for eksempel la
frem et enske om tradlest nett i1 fellesomrddene, noe de né har fétt. Styret 1 Friis” gate sies ogsa &
vaere gode pa 4 soke stotte fra aktuelle stotteordninger, og har fatt mye fra blant annet USBL som

gjor det lettere & gjennomfore storre endringer som krever mer ressurser.

Bruk av fellesarealet

Nar det gjelder bofellesskap generelt mener en av arkitektene som var med pé & tegne Friis” gate
at en av de starste utfordringene er a na frem til folk med hvordan en kan bruke fellesarealer til
noe konstruktivt, og hvordan det faktisk kan lette hverdagen deres. Opp gjennom arene har det
veert mange aleneforeldre 1 Friis” gate som har fétt kjenne pa tidsklemma, men ogsa opplevd
hvordan bofellesskapet har kunnet veere med a lette denne gjennom fellesmiddager og samhold.

(Eriksen Skajaa, 2012).

4.3.5 Deltagende observasjon

Fredag den 9.mars dro jeg pa middagsbesek i Friis” gate 6. Jeg ble mott av styreleder som viste

meg rundt 1 storstua og det tilherende storkjokkenet. Det var skikkelig fredagsstemning 1 lokalet
og pa menyen sto det masse forskjellige mini-pizzaer. A tilberede mini-pizzaer til s3 mange tok
litt lenger tid enn forventet for middagsgruppen, sé& ventetiden ble brukt pé litt smaltalk med

beboerne.
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En beboer jeg snakker med er oppvokst i et nabolag hvor flere av naboene delte et felleshus, 1
tillegg til & ha sine egne private hus. I felleshuset spiste de bdde frokost og middag sammen titt og
ofte. Beboeren forteller at han og kona flyttet til Friis” gate 1 forste omgang fordi det var sd nerme
jobben til kona. Da de flyttet inn tenkte de at de i hvert fall kunne bo her frem til de fikk barn. Da
de fikk barn var det flere 1 borettslaget som ogsa hadde barn, og det ble en uformell ordning blant
barneforeldrene hvor medrene og fedrene, hver lerdag og sendag, byttet pd & ta med ungene ut pa
lekerommet for & la den andre sove lenger. Blant annet denne lgsningen synes de fungerte sa godt
at flytteplanen ble utsatt til barnas skolestart. Innen den tid hadde de derimot knytte sd gode bénd
til naboene sine og borettslaget at de fortsatt er boende, med barn i skolealder. Flere av beboerne
har den dag 1 dag en felles ordning nér det gjelder bringing og henting av barna pa privatskolen St.
Sunniva i Oslo, og det kan virke som om muligheten til & sende barna pa en privatskole fremfor
den lokale skolen med lave nivaer pa de nasjonale provene har mye & si for om en blir boende
eller ikke, for noen. Friis” gate 6 bestér av alt fra hoyt utdannet akademikere til arbeidsledige og

uforetrygdede, alle med sine grunner til & bo akkurat hvor de gjor.

Jeg snakker ogsa med en beboer som har valgt & sende barnet sin pa den lokale barne- og
ungdomsskolen, og som gir uttrykk for at dette har gjort at de har blitt kjent med flere barn og
foreldre 1 omradet og sénn sett foler seg trygge pa Grenland. Det har &penbart sine fordeler og
ulemper uansett hva en velger & gjore, men det kan virke som skoletilgjengelighet er avgjerende

for flere.

Mange av beboerne jeg pratet med var ikke klar over fellesskapet i Friis” gate da de dro pa
visning. De var 1 utgangspunktet kun pd utkikk etter et nytt sted & bo, men ble solgt da naboer de
mette under visningen fortalte om fellesarealene og fellesskapet de hadde. Flere av beboerne har
ogsa flyttet innad i borettslaget ettersom familien har blitt sterre, noe som tyder pa en trivsel i

borettslaget som betyr mer enn kun beliggenheten.

Det er som sagt ingen plikt & veere med pé det sosiale eller til vaere med i en middagsgruppe, sa
ved spersmal om hva som trengs for & holde dette gdende mener flere det er nedvendig med noen
“ildsjeler” og initiativtakere. Deltakelsen pa og hyppigheten av middagene varierer derfor fra flere
ganger 1 uken til to-tre ganger i maneden, avhengig av hvem som bor 1 borettslaget til enhver tid
og hvilket stadium 1 livet de er i. Det kommer blant annet frem at nér en har barn 1 skolealder som
driver med diverse fritidsaktiviteter som tar opp mye tid blir deltagelsen mindre blant disse. Det er
lov & ta med besgkende pa middagene sa lenge en husker & melde de pa, og den kvelden jeg er der
er det minst fem besgkende der, inkludert meg selv. To av de som er pa besgk er gamle beboere i

Friis” gate, og hun ene er til og med pé & lage maten som blir servert for kvelden.
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I motsetning til besgket mitt 1 Borettslaget Kollektivet pd Hovseter drar middagen seg utover
kvelden. Det blir servert kake og kaffe, og beboerne popper alt fra musserende og ol til martini,
og det er en tydelig fredagsstemning i lokalet. Etterhvert tar styreleder meg med pa omvisning 1
Friis” gate og jeg fér se alt fra takterrassen og syrommet, til det taktisk plasserte biljardrommet 1
kjelleren. Biljardrommet blir brukt til alt fra vors og nach, til hang-out sted for ungdommen. Friis’
gate har virkelig mye 4 tilby nér en selv kun besitter en liten leilighet og det virker som at
tilgangen pé alle disse fellesomrddene har gjort det mer enn levelig for familier med barn og
foreldre som vil nyte blant annet fredagskvelden pd hver sin mate, uten at de nedvendigvis har

mulighet til dette inne 1 sin egen leilighet.

4.3.6 Oppsummering:

Formal: Opprinnelsen til Friis” gate 6 stammer fra et enske fra tidligere direktor i USBL, Egil
Berg, om a bygge et bofellesskap lignende hva de hadde bygget pa Hovseter tidligere. Et
bofellesskap som legger til rette for trivsel og kontakt mellom beboere.

Malgruppe: Det er et onske om mangfold i Friis” gate, samtidig ensker flere av de ndvaerende
beboere at nye som flytter inn har et onske om & vare med pa fellesskapet.

Fasiliteter: Av fellesareal er det i Friis” gate 6 en storstue med tilherende storkjekken, lekerom,
syrom, verksted, TV-stue, treningsrom, biljardrom, badstue, vaskeri, takterrasse, bakgérd og to
gjesterom til leie for beboerne. Fellesarealet tilsvarer ca. 15 prosent av boarealet og er pa rundt

400 kvm.

Organisering: A bo i Friis” gate innebaerer ingen plikter, men det er et onske om at de som flytter
inn 1 borettslaget har en positiv holdning til deling og fellesskap. Det arrangeres blant annet felles

middager 1 storstua i intervaller pa alt fra null til to ganger i uka.

Suksessfaktorer: To suksessfaktorer som blir trukket frem 1 Friis” gate er deltagelse basert pa
frivillighet, samt fellesrommenes fleksibilitet. Storstua virker ogsé a vere et av de viktigste
elementet 1 Friis” gate.

Utfordringer: Samtidig som fellesarealene sies & vare en av de sterste godene 1 Friis” gate,
innebarer det ogsa den sterste utfordringen. Store fellesarealer betyr store omrader som ma
vedlikeholdes og holdes rene. Utenom dette nevnes det ikke mange utfordringer som en ikke

finner 1 andre borettslag, slik som barnebrak og vaskemaskiner som gar sent pd kvelden.
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4.4 Selvaag Pluss av Selvaag Bolig

Byggherre/Utbygger Selvaag Bolig

Konsept Selvaag Pluss

Hvor Oslo, Bergen, Stavanger, Kristiansand mm.

Eierform Selveier

Antall enheter 90-187

Boligtype Leiligheter

Etablert 2007

Tilleggsfunksjoner Pluss-service, bemannet resepsjon, lounge, selskapsrom med

tilherende kjokken, mgterom, treningsrom, gjesterom

Organisering Vertskap
Malgruppe Mangfold
Tabell 6 Selvaag Pluss

Selvaag Bolig har utviklet et konsept de kaller Selvaag Pluss. Konseptet Selvaag Pluss faller inn
under kategorien “alternative boformer”. Formélet med konseptet er & gi beboerne en enklere

hverdag gjennom ekstra service og tjenester inspirert fra det en far pa hoteller. Selvaag Bolig har
bygget plussboliger i de starste byene i Norge, blant annet pa Leren og Tjuvholmen i Oslo, samt

Bystranda Park 1 Kristiansand og p4 Hinna og Lervig utenfor og i Stavanger.

4.4.1 Fasiliteter

I et typisk leilighetskompleks med plussboliger finnes det et serviceomradde med et fast innhold
bestemt av Selvaag Pluss. Dette innebaerer en bemannet resepsjon med Pluss-vertskap, en felles-
lounge med enkel servering og dagens aviser, et selskapsrom med plass til mellom 30 og 40
gjester med tilherende kjokken som skal fungere som den utvidede spisestuen, mgterom og
treningsrom med topp utstyr, gjesterom og renholds- og vaktmestertjenester samt renseriavtale.
Pluss-vertskapet er ansatt av Selvaag Pluss og skal kunne bidra beboerne med enkle tjenester.
Malene med de forskjellige rommene er blant annet 4 tilby plass til ting en ikke nedvendigvis
trenger a ha 1 sin egen leilighet, slik som gjesterom, meterom og selskapslokalet. De fleste
plussboliger har ogsé tilgang til enten en privat gdrdshage og/eller en meoblert takterrasse. P
Lervig, 1 Stavanger, vil beboerne i de til sammen 187 plussboligene ha tilgang til hele 550 kvm
felles serviceomride, mens det i de fleste prosjekter er omtrent 300 kv fellesarealet, litt

avhengig av prosjektets storrelse.
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Figur 6 Planlosning av fellesarealet pa Lervig Brygge (Selvaag, 2013)

2.ETG, B7.

Figur 7 Planlosning av fellesarealet pa Lervig Brygge 2 (Selvaag, 2013)



Serviceomréadet er i hovedsak bestemt med et fast innhold pa alle prosjekter, men det nevnes i
intervju med en representant fra Selvaag Pluss at det, i deres nye prosjekt i Asker, vil gjeres noen
modifiseringer for a treffe akkurat dette markedet. Det snakkes blant annet om smereboder for ski
og en storre tilretteleggelse for sykkel, samt elbil-pool. Som det sies fra Selvaags representant er
miljo og miljetiltak i vinden om dagen, noe som er grunnen til justeringene ved det nye prosjektet.

Ellers har de ogsa gjort en vurdering av hva de tror folk i dette omradet er opptatt av.

4.4.2 Organisering

Serviceomradet driftes av serviceselskapet Selvaag Pluss-service som har ansvar for blant annet
vertskap i, og renhold av fellesomradet. Vertskapet har ogsa til hensikt i & ta initiativet til sosiale
aktiviteter og opplevelser for og med beboerne. Dette kan vere alt fra treningsgrupper, mat- og
vinkurs, temakvelder og lignende. Vertskapet og den ekstra servicen finansieres gjennom en

manedlig serviceavgift, og kommer i tillegg til felleskostnader (SelvaagBolig, 2017).
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2, Lervig Brygge 2, (Soyland, 2018)
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Figur 9 lllustrasjonsfoto av storstuen

49



Pluss-service

Serviceavgiften som gér til drift av pluss-servicen varierer fra 1000 til 1500 kr i maneden.
Beboerne i plussboligene har ingen forpliktelser, men betaler heller for den ekstra servicen. Alt av
fellesomrdde herunder treningsrommet er inkludert i serviceavgiften, men en er nedt til & betale en
ekstra renholdsavgift pa ca. 450 kr ved bruk av gjesterommet. Gjesterommet vil da oppleves som
et hotellrom med ferdig oppredde senger og handkler. Onsker en & reservere selskapslokalet eller
et grupperom innebarer det ogsé en avgift, men er ellers gratis dersom en bruker det uten a ha
booket det pa forhand. Ifelge en Finn-annonse for en leilighet pd Frogner Atrium 1 Oslo kan
meterommene bookes for 500 kr dagen, serviceomridet for 1000 kr og gjesteleilighet fra 650 kr
forste natt (Henriksen, 2018). Andre Finn-annonser for Pluss-boliger henviser til folgende

mdnedlig serviceavgifter:

Serviceavgift ved forskjellige prosjekter:

1487 kr Frogner Atrium, Oslo (Henriksen, 2018)
1085 kr Nesttunvannet terrasse, Bergen (Heide, 2018)
1029 kr Lervig Brygge, Stavanger (Seyland, 2018)
1052 kr Leren Torg, Oslo (Mevik, 2018)

Tabell 7 Serviceavgift ved forskjellige Pluss-prosjekter

P4 Selvaag Pluss-service sine nettsider star det ogsa at vertskapet vil tilby enkel og rimelig
servering 1 dpningstiden tilpasset etterspersel og interesse, hvor dpningstidene varierer fra 08-18
pa hverdager (Serveringstilbudet, 2011). I folge representanten fra Selvaag Pluss arrangeres det
blant annet middag hver tirsdag, vafler hver torsdag, spesielle tema-middager i1 forbindelse med
hoytid og sesong, slik som férikdlaften og skrei-kveld som ble arrangert i omtrent alle prosjektene
rundt tiden for intervjuet, i tillegg til temakvelder, foredrag, vinsmaking, kokkekunst og utflukter.
Disse arrangementene anses & vare en viktig del av konseptet og pluss-vertskapet er ogsa pliktig
til & sende ut et nyhetsbrev hver uke hvor det opplyses om kommende arrangementer, bade internt

og en til tre ting som skjer nabolaget eller 1 byen fremover.

4.4.3 Malgruppe

I folge daglig leder for pluss-servicen stammer opprinnelsen til Selvaag Pluss fra tidligere Selvaag
Omsorg. Selvaag Omsorg ble utviklet pa tidlig 2000-tallet i forbindelse med den mye omtalte
eldrebelgen. Selvaag Omsorg lagde eldreboliger i tilknytning til eldresentre, hvor mélgruppen var

eldre og andre med omsorgsbehov.
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Selvaag Pluss har pa den andre siden ingen spesifikk mélgruppe, i hvert fall ikke nér det gjelder
alder. Selvaag har erfart gjennom sine prosjekter at en spredning 1 alder er noe beboerne virkelig
verdsetter, og har ogsé konkludert med at det er det offentliges rolle & ta vare pd oss ndr vi blir
eldre og far et gkt omsorgsbehov. Pluss-boliger er derfor ment & vere “livsstilsboliger” for folk i
alle aldre, og som ved enkle justeringer og tilpasninger kan fungere som bdde rene senior- og
ungboalternativer. Selvaag Pluss har derimot ikke noe enske om & lage egne senior-ghettoer eller
ungdoms-ghettoer, og belyser det at beboerne selv har ytret at de setter pris pA mangfold.
Konseptet skal kunne vere til hjelp uavhengig av hvor du er 1 livet. Dersom en bruker konseptet
slik det er tenkt skal det kunne gi beboerne en enklere hverdag, er mer aktiv fritid, okt trygghet og

et mer sosialt liv. Konseptet er ogsd ment for barnefamilier.

To viktige faktorer hos Selvaag Pluss er trygghet og ensomhet, noe som kan vare like aktuelt hos
yngre som hos eldre. Det & oppleve trygghet er en viktig del av konseptet, og det hele startet med
faktorene “trygghet, service og opplevelse”. Gjennom & ha en egen leilighet 1 et
leilighetskompleks med fellesomrade og vertskap sies det at flere opplever & bli sett. Noe av mélet
med vertskapet er nemlig & legge til rette for fellesskap og & gjore det enklere for beboere & bli

kjent med naboene sine.

4.4.4 Undersokelser av kundetilfredshet

Prognosesenteret er et selvstendig markedsanalyseforetak som blant annet gjennomforer
kundetilfredshetsundersokelser (KTI-undersokelser) pa vegne av flere forskjellige akterer 1 bygg-
og anleggsbransjen, deriblant Selvaag Bolig. KTI-undersgkelsene til Prognosesenteret gjores i
forbindelse med overlevering av boligen og i forbindelse med ettarsbefaring (Bjerneng, 2017).
Undersgkelsene gjort av Pluss-boligene viser en noe hoyere grad av tilfredshet her enn ved andre
Selvaag-boliger. Selvaag selv tror dette blant annet skyldes alle de ekstra ressursene de legger 1
kommunikasjonen med beboeren ved disse prosjektene. Ved Pluss-prosjekter er det flere
salgsmeater og hyppigere informasjonsmeter, bade for, underveis og etter innflytting, noe som

tradisjonelt sett gir hoyere grad av tilfredshet.

Pluss-service foretar ogsa egne arlige undersekelser 1 ettertid som gér pd selve konseptet og
boformen Pluss. Her underseoker de blant annet hvor forngyde beboerne er med konseptet og
vertskapet, 1 hvilken grad de vil anbefale det videre og om de ville valgt det igjen. Pluss-service
har holdt pa med slike undersokelser i 10 ar og samlet sett har KTI-scoren vert ekende fra ar til
ar. Det merkes derimot godt pé tilfredsheten med vertskapet ndr det byttes ut. Vertskapet er alt i
alt den faktoren som oppnér heyest score, men ogsa sterst fall ved utskiftelse. Vertskapet har som

sagt ansvaret for fasilitetsstyringen, og har noe ansvar bdde pa strategisk, taktisk og operasjonelt
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niva. Nér et nytt vertskap kommer inn er de nedt til & finne ut hvordan de skal tilpasse seg

kundene sine og opprettholde serviceavtalen slik som tidligere.

Det er ogsd dokumentert at KTI-scoren er hoyest blant de som faktisk benytter seg av tilbudene
som er, og faller med avtagende grad av bruk. En ting Selvaag Pluss virker & vare ekstra forneyd
med, er det faktum at KTI-scoren er omtrent lik uavhengig av alder pa respondentene. De ser pa
dette som en bekreftelse pa at de har lykkes med konseptet sitt, livsstilsboliger for folk i alle aldre.
Hensikten med disse undersokelsene er blant annet & finne ut hvor en har forbedringspotensialet.
Dette gjores fordi Selvaag Pluss har et eierskap til prosjektene selv etter ferdigstillelse og
overlevering gjennom Pluss-servicen, og derfor er opptatt av kundetilfredsheten selv i etterkant av

overlevering.

4.4.5 Krav ved utbygging

I et intervju med en representant fra Selvaag Pluss kom det frem at det er spesielt tre ting som er

viktig ved utviklingen av Pluss-prosjekter:

1. Sterrelsen pd prosjektet
2. Dybde i markedet

3. God infrastruktur og et bra servicetilbud i omréadet

I og med at et Pluss-prosjekt medferer okte kostnader i1 forbindelse med utbyggingen og driften av
fellesarealet er prosjektene nedt til & vare av en viss storrelse for at de gkte kostnadene som
fordeles ut pa alle leilighetene ikke skal bli uhensiktsmessig hoye. Et ideelt prosjekt sies & besta
av 90-130 leiligheter. Det er ogsa viktig at det finnes en viss dybde i markedet der prosjektet
bygges. Selvaag Pluss er opptatt av at servicen skal veere 100 prosent fra og med forste leilighet,
og for at det ikke skal oppstd en kostnadsmessig skjevhet ma derfor alle enhetene bygges 1 et
byggetrinn. A legge ut s& mange leiligheter for salg samtidig er ikke noe en kan gjere hvor som
helst i1 landet, og Pluss-boligene er derfor forelopig forbeholdt de storste byene. I tillegg til
starrelsen pa prosjektene og dybde i markedet, er det et krav til god infrastruktur og et bra
servicetilbud 1 omrédet hvor disse prosjektene bygges, nettopp for 4 tilfredsstille alle de kravene
som legges i konseptet angdende service og opplevelser. Utenom dette er det vanlige
markedsmessige vurderinger som legges til grunn ved avgjerelsen om det skal bygges Pluss-
boliger eller andre boliger, vurderinger som omhandler blant annet selve omrédet og tomten,
kjopekraft og eksisterende konkurranse. Dette er typiske faktorer som er med i tidligfasen av

omtrent alle eiendomsutviklingsprosjekter.
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4.4.6 Salg

Ved spersmél om omsetteligheten til konseptet oppleves det ikke store forskjeller mellom dette
konseptet og “vanlige” prosjekter. I tillegg til den manedlige serviceavgiften for Pluss-servicen
blir pluss-leilighetene noe dyrere pé grunn av fellesarealet. Kostnaden forbundet med & utvikle og
bygge fellesarealet fordeles ut pa de enkelte boligene, slik at en er ngdt til & betale for sin egen
leilighet ved kjop og en liten andel av fellesomradet. Et Pluss-prosjekt er normalt litt dyrere og
kan sénn sett ta litt lengre tid 4 omsette, samtidig er forskjellene sa smé at det ikke kan utelukkes
at det er andre faktorer i markedet som spiller inn, slik som nér det legges ut for salg, hva annet

som er pd markedet, stedet og ekonomien generelt.

4.4.7 Utfordringer

A tilby et annerledes konsept i et ellers sd homogent boligmarked kommer ikke uten utfordringer.
Som representanten fra Selvaag Pluss forteller, onsker en ved tradisjonelle boligsalg, satt litt pd
spissen, ikke & hare noe mer fra kjoperne av boligene etter overtagelse og innflytting. Med
serviceavtalen Selvaag Pluss-service har med sameiene i prosjektene deres er de forpliktet
gjennom en uoppsigelig kontrakt i 20 ar til (15 ar pa de forste prosjektene). Hvordan denne
serviceavtalen opprettholdes og driftes vil derfor vere en del av ryktet til Selvaag Bolig i mange
ar etter overtagelse, noe som utvilsomt forer til at en er nedt til 4 sette inn litt ekstra ressurser ved
et slikt prosjekt til sammenligning med et ordinart boligprosjekt. Representanter fra Pluss-service
er med p4 alt fra beboermater til arsmoter, og er veldig opptatt av 4 mete kunden. A utvikle og
tilby et slikt type konsept krever med andre ord mer tid og oppfelging enn ellers. Serviceavtalen
inneberer ogsé at Pluss-service tar ansvar for vedlikehold og inventar og utstyr i fellesomrédet.
Nar serviceavtalen utleper stir sameie fritt til & velge hva de vil gjere videre, om de vil fortsette
med Selvaag Pluss-service, bytte til en annen leverander, eller for eksempel gjore om
fellesomrddet til leiligheter. Representanten fra Selvaag Pluss forteller at de haper pa & fortsette &
vare den foretrukne leveranderen i prosjekter hvor serviceavtalen na snart gar ut, som for

eksempel pa Frogner i Oslo.

Tiltak

Ved sporsmdl til representanten fra Selvaag Pluss om det er noe de mener kunne vert gjort pa
politisk niva for 4 fa til en sterre utbygging av alternative boformer kommer deres synspunkt pa
det offentliges rolle klart frem. Selvaag er tydelig pé at det er det offentliges rolle & ta vare pa oss
ndr vi blir gamle og skrapelige, men uttrykker ogsa at konseptet deres, Selvaag Pluss,
representerer et viktig bidrag 1 samfunnsutviklingen da de mener det offentlige vil ha problemer

med & oppfylle sine forpliktelser med & skaffe gode nok boliger for den eldre generasjonen
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fremover. En pluss-bolig med heoy standard, service og vertskap er mer tilrettelagt og ferer til at
eldre trenger mindre hjelp fra det offentlige pé et tidligere stadium, og er sénn sett en viktig

bidragsyter i samfunnet, selv om méalgruppen ikke nadvendigyvis er eldre ved disse prosjektene.

4.4.8 Oppsummering

Formal: Formalet med Pluss-boliger a kunne tilby en enklere hverdag for beboerne gjennom hva
de kaller livsstilsboliger. Pluss-servicen skal gi okt trygghet og legge opp til flere muligheter for
et mer sosialt liv mellom beboerne.

Malgruppe: Boligene er ment for folk i alle aldre, ogsa barnefamilier, og Selvaag virker opptatt
av & unnga 4 segregere markedet 1 adskilte aldersgrupper.

Organisering: A bo i en Pluss-bolig innebarer ingen forpliktelser for beboerne, og alt av
deltagelse 1 fellesskapet er helt frivillig. I alle Pluss-prosjekt finnes det en bemannet resepsjon

med Pluss-vertskap som arrangerer middager og andre aktiviteter noen ganger i méneden.

Fasiliteter: I alle Pluss-prosjekter far beboerne tilgang til ca. 300 kvm fellesareal som inneholder

blant annet resepsjon, en felles lounge, selskapsrom, meaterom, treningsrom og gjesteleilighet.

Pris: P4 grunn av alle tilleggsfasilitetene blir prisen pa boligene noe dyrere enn tilsvarende
boliger i samme omradet. Beboerne ma ogsa betale en serviceavgift for driften av Pluss-service

som star for den bemannede resepsjonen.

Utfordringer: Den storste utfordringen for Selvaag Bolig, ved 4 tilby en alternativ boform, er det
ekstra engasjementet og forpliktelsen som kreves i tiden for og etter prosjektet er ferdigstilt.
Selvaag stiller med representanter pa alt fra beboermeter til arsmeter 1 deres Pluss-prosjekter, og
er 1 tillegg forpliktet gjennom Selvaag Pluss-service 1 opp til 20 ér etter ferdigstillelse. Mye pé
grunn av denne forpliktelsen gjennomferer Selvaag arlige KTI-undersegkelser for & kunne hente
erfaringer pa hva som fungerer og ikke. Nar det kommer til selve utbyggingen av prosjektene er
de avhengig av at markedet er stort nok til & kunne absorbere prosjekter med opp til 90 enheter da
Selvaag er opptatt av & kunne tilby full service fra forste leilighet, og derfor kun ha ett byggetrinn.
Selvaag setter ogsé som kriteria at omrddene prosjektene legges til allerede har et godt

servicetilbud og en god infrastruktur.
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4.5 Doyén av Frost Utvikling

Byggherre Frost utvikling

Konsept Doyén

Hvor Eidsvoll

Eierform Selveier

Antall enheter 42

Boligtype Leilighet

Etablert 2013

Tilleggsfunksjoner Lounge, kjokken og spisestue, trenings- og velvaereavdeling,

gjesterom, hobbyrom og aktivitetsrom
Organisering Frivillig med planlagt service fra Doyén Aktiv

Malgruppe Voksne over 55, helst uten hjemmeboende barn

Tabell 8Doyén av Frost Utvikling

Doyén er et av Frost Utviklings konsepter innen alternative boformer. Mélet med konseptet er &
oke livskvaliteten til beboerne gjennom 4 legge til rette for kvaliteter som trygghet, aktiviteter,
vennskap, god helse og trivsel. Navnet Doyén stammer fra det franske spraket og betyr “erfaren
ambassader”, noe som samsvarer godt med malgruppen for dette konseptet som er “aktive

voksne” pa 55 ér pluss, helst uten hjemmeboende barn.

Inspirasjonen til konseptet er hentet fra USA. I intervju med eiendomsutvikler snakkes det
entusiastisk om store byer med opptil 30 000 innbyggere tilrettelagt for eldre og pensjonerte med
en haug av muligheter hva gjelder aktiviteter og restauranter. Utvikler har selv vart og besakt
slike byer og ble inspirert av & se hvordan folk hadde det der. Hoveddrivkraften bak Doyén-
prosjektet har blitt & forebygge ensomhet og forhindre at folk skal vare alene i sine eldre dager.
Doyén skal kunne sette folk sammen og gjere de mer aktive. Utvikler er helt sikker pa at ved & bo

slik som en gjor 1 Doyén vil en klare seg hele fem ar lenger uten hjelp fra det offentlige.

4.5.1 Fasiliteter

I et Doyén-prosjekt kan en kjope seg en egen selveierleilighet, og 1 tillegg fa tilgang til
fellesarealer og tjenester. Disse fellesarealene inkluderer blant annet lounge, kjokken og spisestue,
trenings- og velvareavdeling, gjesterom, hobbyrom og aktivitetsrom. Ved valg av fasiliteter har

det blitt hentet erfaringstall og inspirasjon fra lignende prosjekter i USA. Utvikler er ogsé klar pé
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at sd lenge en har plass og rom, kom funksjonen til rommene tilpasses etter enske fra beboerne.

Det blir dermed viktig at rommene innehar en form for fleksibilitet.

Figur 10 Plantegning Doyén, Eidsvoll etasje, felles oppholdsrom, kjokken og gjestehybel, kontor og to leiligheter (Schmidt,
2013)

Figur 11 Plantegning Doyén, Eidsvoll, felles spa og treningssenter (Schmidt, 2013)

4.5.2 Malgruppe

Til forandringen fra de andre casene i denne oppgaven er det kun Frost Utvikling som velger &
segmentere markedet, og som har valgt ut én spesifikk mélgruppe, voksne over 55. Mens det i de
andre casene blir sett pa som positivt og givende med en spredt alderssammensetning er
tankegangen her at en skal omgés andre voksne pa omtrent samme alder. Tanken om at “like barn
leker best” er fin, men hva nar alle beboerne aldres likt og blir skrepelig samtidig? Ved spersmal

om dette svarer utvikler at han er overbevist om at dette ikke vil vaere noe problem, de har jo fatt
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det til i USA, som ogsa er den store inspirasjonen. Forskjellen pa de amerikanske og norske

prosjektene er derimot sterrelsen.

4.5.3 Organisering

A bo i et Doyén-prosjekt innebarer ikke noen flere plikter enn hvis du hadde bodd i en hvilken
som helst annen leilighet. Alt en velger & vaere med pé er frivillig, og en har mulighet til & trekke
seg tilbake til sin egen leilighet nar en skulle enske det. Frost Utvikling har hjulpet til i starten av
prosjektene med & starte opp aktiviteter og engasjement, men forteller at det na driver seg selv.
Beboerne har alt fra gdgrupper og leseklubb til en bridge-gjeng. Utvikler forteller entusiastisk om
en beboer som flyttet inn og gikk ned 10 kg fordi han ble inspirert og motivert til & vaere med &
trene etter at han flyttet inn. Det blir ogsé fortalt om en beboer som gikk fra & vere uferetrygdet til
a utfore vaktmestertjenester av fri vilje. Utvikler mener beboerne opplever sterre glede ved & fole
at de gjor noe for fellesskapet, og sé lenge de ikke foler pa en forpliktelse til & delta er det mange
som velger & engasjere seg helt frivillig. Det viktigste er at beboerne far veere med a bestemme

selv.

Doyén Aktiv

Pa nettsidene til Doyén skrives det om Doyén Aktiv. Doyén Aktiv skal vere et vertskap som skal
veare tilstede 1 ukedagene for & hjelpe til med & arrangere for eksempel fellesturer, treningsekter,
kurs og temakvelder. Vertskapet skal legge til rette for nettverking og tilby tilleggstjenester til
beboerne (Doyén Aktiv, 2018a). Forelopig har ingen av Doyén-prosjektene fatt realisert dette,
men utvikler har store planer om en egen Doyén-app for & samle alle aktiviteter fra de forskjellige

prosjektene pa en plass for & gke tilbudet til beboerne. Per dags dato ma alle sosiale arrangementer

planlegges av beboerne selv.
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Figur 12 Loungen hos Doyén, Eidsvoll til hayre og spaavdeling til venstre (Doyén, 2018b)
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4.5.4 Salg og sterrelse pa prosjektene

Det forste Doyén-prosjektet ble bygget pa Eidsvoll og var planlagt med 120 enheter (Schmidt,
2013), men bestar 1 dag av 42 leiligheter, bygget 1 to byggetrinn. Forste byggetrinn ble lagt ut for
salg 1 2008, midt under finanskrisen, og var sinn sett ikke et heldig tidspunkt. Utvikler nevner at
en utfordring rundt Doyén-prosjektene er & fa de store nok, og at det med 42 enheter egentlig er
for lite. Jo sterre prosjektene er, jo mer har de mulighet til 4 tilby av fellesarealer og aktiviteter, og
jo rimeligere blir det for beboerne. A fé solgt p4 Eidsvoll var vanskelig i starten, og utvikler fikk
kjenne pa utfordringen med & tilby et sdpass annerledes konsept. Samtidig sies det at leilighetene

ble solgt til en hayere pris enn vanlige leiligheter 1 omridet.

Eiendomsutvikler mener at for & kunne overleve i bransjen 1 darlige tider er en nedt til & kunne
tilby gjennomtenkte konsepter, slik som for eksempel Doyén. I gode tider fir en solgt omtrent hva
som helst, men problemet oppstir nir markedet faller og ettersporrerne har mulighet til & vaere litt
mer kresne og velge mer av hva de faktisk ensker. Utvikler tar opp problematikken rundt det som
bygges i dag, at det er det samme som har blitt bygget 1 flere tidr, mens utviklingen innen livsstil
og levemdte faktisk har endret seg stort og ikke lenger samsvarer med boligene for mange.

Utvikler tror at et svar pa denne problematikken er & segmentere markedet.

Ved spersmal om betydningen av beliggenheten tror utvikler en kan fa det til hvor som helst sa
lenge prosjektet er stort nok og en kan tilby alt som trengs av fasiliteter i omradet, slik som de har
gjort det 1 USA. Det blir derimot ogséa sagt at noe av problemet med den sene salgsstarten pé

Eidsvoll var at det er sapass langt unna Oslo.

I folge Frost Utvikling vil en leilighet med fellesareal koste ca. 10 prosent mer enn en vanlig 1
leilighet i tillegg til en ménedlig serviceavgift pa ca. 1000 kr som kommer i tillegg til andre
felleskostnader. En leilighet som ligger for resalg pé finn.no 1 dag (21.03.18) ligger ute med totale
felleskostnader pa 3120 kr (Bjernson, 2018).

4.5.5 Utfordringer

Doyén er et seregent konsept i Norge og det kan se ut til & veere noen utfordringer med a fa det
solgt. Utvikler nevner at en ved slike konsepter er nedt til & engasjere seg mer enn vanlig. En kan
ikke bare prakke pa beboerne fellesomrader uten & legge noen grunnleggende rammer for dem.
Frost Utvikling har hjulpet beboerne i Doyén-prosjektene med 4 sette 1 gang aktiviteter, og veart
med pé & arrangere arrangementer for & fa beboerne til 4 bli kjent med hverandre. Alle

mulighetene Doyén-konseptet gir har vist seg & skape et stort engasjement. Ved valg av styre til
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Doyén-prosjektet pa Eidsvoll var det for eksempel 16 stykker som meldte seg, til fordel for null i

den mindre intime bygarden til eiendomsutviklers kontor i Oslo.

Ved spersmédl om utvikler har noen tanker om hvordan en kan fa til en sterre utbygging av
alternative boformer er han positiv til & f4 inn noen krav i reguleringsplanen, krav som for
eksempel sier at her skal det bygges et konsept spesielt tilrettelagt for eldre, som igjen kanskje vil
gi en lavere tomtepris for utbygger. Utvikler er sikker pa at staten vil tjene pa slike konsepter og at

det derfor burde tilrettelegges mer for denne type utbygging.

4.5.6 Oppsummering

Formal: Hoveddrivkraften bak Doyén-prosjektet er a forebygge ensomhet og forhindre at folk
skal vare alene 1 sine eldre dager. Malet med konseptet er & gke livskvaliteten til de som bor der
gjennom et sosialt felleskap og muligheter til utfoldelse. Doyén skal kunne sette folk sammen og
gjore de mer aktive gjennom 4 legge til rette for kvaliteter som trygghet, aktiviteter, vennskap,
god helse og trivsel.

Malgruppe: Malgruppen for konseptet Doyén er aktive voksne pa 55 og oppover, helst uten

hjemmeboende barn.

Fasiliteter: I Doyén- prosjektet pd Eidsvoll har beboerne tilgang til fellesarealer slik som lounge,
spisestue med kjaokken, trenings- og velvaereavdeling, gjesterom og hobbyrom.

Organisering: A bo i et Doyén-prosjekt innebzrer ingen forpliktelser, og utvikler har et mél om &
etablere et vertskap kalt Doyén Aktiv som skal hjelpe beboere & arrangere aktiviteter. Per i dag
arrangeres alt av arrangementer av beboerne selv pa eget initiativ, men med noe starthjelp fra
utvikler.

Pris: Ifelge utvikler vil en Doyén-leilighet koste ca. 10 prosent mer enn en tilsvarende leilighet i

samme omrdde. I tillegg kommer det en méinedlig serviceavgift pd ca. 1000 kr per enhet.

Utfordringer: Den storste utfordringen til Frost Utvikling ser ut til & vare & fi prosjektene store
nok. De fleste prosjektene til Frost Utvikling ligger utenom de store byene, og det kan vere et
problem med et for lite markedsgrunnlag for sépass spesifikke prosjekter. Doyén-prosjektet pa
Eidsvoll var planlagt med 120 enheter, men endte opp med 42. Utvikler legger vekt pd at store
prosjekter gir ringvirkninger 1 form av muligheten til & tilby mer fellesarealer til en rimeligere

penge for beboerne.

Tiltak: For & 4 til en storre utbygging av alternative boformer foreslar utvikler at det settes storre

og mer spesifikke krav i reguleringsplanen knyttet til konsept.
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4.6 Bo? av Vestaksen Eiendom

Byggherre Vestaksen Eiendom

Konsept Bo?

Hvor Stadionkvartalet. Mjondalen

Eierform Selveier

Antall enheter 175

Boligtype Leiligheter

Etablert Forste byggetrinn var innflytningsklart i mars 2015 mens siste og

femte byggetrinn hadde salgsstart 1 april 2018

Tilleggsfunksjoner Systue, smoarebod, festsal/bibliotek, hobbyrom/sleydrom, bilpool
med hengere, bilvaskeplass, gjesteleilighet, kontorfellesskap
Organisering Frivillig
Malgruppe Mangfold
Tabell 9 Bo®

Vestaksen Eiendom har utviklet et konsept de kaller Bo: (uttales bo i annen). Vestaksen mener at
dette konseptet gjenspeiler fremtidens krav til bokvalitet, sa fremt som dagens. I Bo: skal en fa
bade trivsel og godt naboskap. Vestaksen har som mal at beboerne ikke skal métte gi slipp pa
hobbyer og interesser selv om de flytter fra en enebolig og inn i en leilighet. Motivasjonen for
utviklingen av selve konseptet har vaert & kunne tilby noe annet enn det som allerede finnes i
boligmarkedet i dag, og det a kunne skille seg ut. Stadionkvartalet i Mjendalen er et av
prosjektene til Vestaksen Eiendom som har blitt bygget etter nettopp dette konseptet.

4.6.1 Malgruppe

Bo: har ingen spesifikk mélgruppe, og utviklerne av konseptet har et enske om mangfold i
prosjektene. For & fa til dette har de blant annet bevisst valgt & ha leiligheter av varierende
starrelse 1 hver etasje, mens standarden er den samme. Vestaksen Eiendom er ute etter alt fra
barnefamilier og pensjonister til unge forstegangskjopere, for a fa litt liv 1 gangene, og har solgt
leiligheter til alt mellom 1,8 og 10 millioner. Utvikler har ikke troen pa prosjekter rettet mot for
eksempel spesifikt eldre, og tror dette er prosjekter som kommer til & utvikle seg til “gamlehjem”
ndr beboerne eldes, noe som igjen ikke gjor det serlig attraktivt for nye innflyttere. Struktur,
dugnadsand og vennskap, i vilkérlig rekkefolge, er tre faktorer de mener kjennetegner et vellykket

bofellesskap.
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4.6.2 Fasiliteter

I Stadionkvartalet 1 Mjeondalen har beboerne, 1 tillegg til fullt utstyrte private leiligheter, tilgang til
felles festsal og bibliotek, systue, hobbyrom/sleydrom, smerebod, drivhus, bilpool fra Hertz,
felles tilhengere, gjesteleilighet og et kontorfellesskap. (VestaksenEiendom, 2017). Ved spersmél
om hvordan de 1 Vestaksen Eiendom definerer bokvalitet kommer kvaliteter som gode
materialvalg, lys og luft frem. De er opptatt av lyse og luftige rom, ogsa i gangene og i
fellesarealene. Dette fordi de er opptatt av at beboerne skal fole seg trygge 1 sine egne omgivelser
og for at omgivelsene skal legge til rette for & kunne sl av en liten prat med naboen. En annen
ting som er gjort for & fremme dette er plasseringen av benker i gangene og i det felles
uteomradet. De har ogsé prioritert store verandaer slik at en kan fortsette & nyte solen selv i en

leilighet uten egen hage.

Figur 13 Hobbyrommet Bo2, Stadionkvartalet (VestaksenEiendom, 2017)

F ir 14 Kontorfellesskap Bo2, Stadionkvartalet (VestaksenEiendom, 2017)
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Valg av fasiliteter

Ved valg av tilleggsfasiliteter har Vestaksen Eiendom valgt & fokusere pa spersmélet “hva mister
du ved & selge eneboligen?”” da mange av kundene deres kommer fra nettopp eneboliger og
rekkehus. En typisk sdnn ting er muligheten til & gjore noe 1 hagen, som er bakgrunnen for
drivhuset. Malet har vert 4 samle disse tingene og gjere det mulig for beboerne & dele pa dette i
stedet for & matte eie alt selv. Samtidig har de provd a ta bort det negative ved a bo i enebolig, slik
som sngmaking. For & finne ut av hva slags ekstra funksjoner og fasiliteter de skal tilby 1 Bo:-
prosjektene har Vestaksen Eiendom gjennomfert markedsanalyser gjennom Respons Analyse.
Analysefirmaet har ringt rundt og forhert seg om hva folk kunne tenke seg. De har ringt et
tilfeldig utvalg av befolkningen, og ikke nedvendigvis folk som har planer om a flytte. Dette er et
bevisst valg da det ogsé kan vare hensiktsmessige & vite hva folk ensker seg hvis de skulle ha
flyttet. Det fortelles likevel at denne prosessen har vart noe utfordrende da folk er ukjent med
slike konsepter, og hva mulighetene er. Noen av tilleggsfunksjonene har ogsa blitt til lepende 1

prosessen gjennom prat med potensielle kjopere pa salgsmeter og lignende.

Bruk av fasiliteter

Nar det kommer til bruken av fasilitetene i Stadionkvartalet nevnes det i intervju med utvikler og
markedssjef at det aller meste allerede blir flittig brukt av beboerne. En av de forste som flyttet
inn i Stadionkvartalet var en gammel skredder som hadde huset fullt av syutstyr. Da utvikler var i
kontakt med ham feor innflytting fikk han foelelsen av at denne eldre mannen syntes det var veldig
leit & matte flytte fra hobbyen sin, og ideen bak syrommet oppsto egentlig litt over en kaffekopp 1
samspill med denne mannen. Den eldre mannen endte opp med & gi bort hele systua med
tilhgrende symaskiner og stoftbiter, og var ogsa med pa & leere opp de andre beboerne i bruken av
det nye syrommet. Den eldre mannen fikk med andre ord mulighet til & flytte til en mindre
leilighet uten & matte gi slipp pa hobbyen sin, noe som er et av mdlene med konseptet. Syrommet
blir né flittig brukt av flere beboere, og de har til og med startet & selge sine egne handlenett for &
finansiere mer stoff og materiale. Skulle du trenge & fé lagt opp et par med bukser er det bare 4 ta
turen innom syrommet pa tirsdager som er den faste sydagen. Smereboden for ski ble ogsa
videreutviklet sammen med en aktiv skilgper som flyttet inn. Det forste hun skulle se da hun kom
pa visning var smereboden som na er fullt utstyr med to smerebenker og et profesjonelt avtrekk.
Til hobbyrommet var det beboerne selv som fikk velge utstyr ut ifra hva de hadde lyst pa. A ta
med beboerne 1 prosessen vil vaere med pd & oke folelsen av eierskap til prosjektet, og kan sénn
sett fore til enda sterre bruk. Ogsa utlan av hengerne er det en av beboerne som har tatt pé seg

ansvaret for, og det er ingen eksterne som er med pé det.
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Det skal sies at det kun er gjesteleiligheten, lillesalen, bilpoolen og vaskeplassen for bil, samt
kontorfellesskapet, som bookes gjennom et bookingsystem og som en sann sett har full kontroll
over nar det gjelder bruk. Markedssjefen i Vestaksen Eiendom, som ogsé er administrator pa
booking-systemet, kan bekrefte at lillesalen blir brukt og booket flere ganger 1 uken. Lillesalen
kan for sa vidt ogsa brukes uten og bookes, og den er observert brukt av for eksempel studenter til
kollokviearbeid. Forelapig er det Vestaksen Eiendom som styrer med renhold og inngangskoder
til gjesteleiligheten, samtidig som de far hjelp av en styreformann til sjekk av leiligheten
innimellom. I folge booking-systemet blir gjesteleiligheten brukt i gjennomsnitt ca. fire ganger i
mdneden, og det er da snakk om leie pa en til to dager. Til kontorfellesskapet er det tenkt at en ma
ha et ménedsabonnement for a ta det i bruk. Det vil bli organisert etter free-seating og clean-desk

prinsippet, men en vil ha tilgang til et lasbart skap hvor en kan legge tingene sine.

Bilpoolen er den fasiliteten som blir minst brukt. Bilpoolen blir styrt av Hertz bilutleie, og i
starten hadde de to biler stdende fast i garasjen 1 Stadionkvartalet, mens det nd bare stér én der.
Utvikler tror det er flere grunner til dette. For det forste har Stadionkvartalet allerede en
parkeringsplass per bolig, og i tillegg ligger det veldig sentralt til med tanke pa kollektivtilbud,
slik at behovet for en ekstra bil ikke nedvendigyvis er sd stort. De fleste beboerne har derimot valgt
a selge sin bil nummer to da de vet at de har tryggheten med bilpoolen i garasjen hvis de en gang
skulle fa behov for to biler. Utvikler nevner ogsa problemer med brukergrensesnittet, og at det kan
oppleves som litt komplisert a lane bilene. Dette er noe de tenker & gjore noe med og, har allerede
arrangert opplaring av bilpoolen for beboerne sammen med Hertz. Vestaksen Eiendom utvikler
flere prosjekter hvor de tilbyr bilpool og ha stor tro pé at det vil bli mer brukt der det er feerre enn
en parkeringsplass per bolig, slik som det blir pd prosjektet deres i Drammen. Der er ogsé tanken
at andre beboere 1 omradet skal kunne benytte seg av bilpoolen, mot at de melder seg inn som

medlemmer hos Hertz.

4.6.3 Organisering

Det er beboerne selv som organiserer og styrer bruken av syrommet, hobbyrommet, smereboden
og hengerne, mens lillesalen og gjesteleiligheten bookes gjennom et eget bookingssystem.
Bilpoolen styres gjennom Hertz. Hittil har det ikke oppstétt problemer med tyveri eller harverk pa
fellesarealene, og utviklerne oppfatter at beboerne har stor respekt for hverandre og de ekstra
godene de har tilgang til. Alt av organisering, og ogsa de forskjellige tilbudene 1 de forskjellige
rommene, er i en utpravingsfase hvor en tester og feiler hele tiden. Det kom blant annet en
tilbakemelding pd at noen av beboerne var redde for at folk ville ga fra strykejern som stod pd 1

syrommet. Dette problemet ble lost ved at det ble installert en stikkontakt med timer.

63



Brukermedvirkning

Vestaksen Eiendom er veldig opptatt av & ta leering av prosessen med utviklingen av Bo:. De vet
for eksempel nd at dersom de skulle ha bygget en systue igjen ville en timer-kontakt vaert
installert fra forste stund. De er ogsa veldig tydelige overfor beboerne at de ma si ifra hvis de
skulle finne feil og mangler vedrarende konseptet og de felles fasilitetene de har tilgang til. Dette
gjor de fordi de selv mener de fortsatt er 1 en prove-feile-periode hvor det enda er mye de ikke vet,
spesielt med tanke pa hva som er de mest optimale losningene. Vestaksen Eiendom er derimot
ogsé klare pa at nar beboerne selv er med pa & organisere og styre de forskjellige fasilitetene vil
dette kunne pévirke livskvaliteten deres, og at det for mange gir mye verdi i & kunne engasjere seg

og 4 vare til nytte for fellesskapet.

4.6.4 Salg og fortjeneste

Ved spersmal om hvordan konseptet selger er svaret klinkende klart. Det selger bra, og faktisk
bedre enn andre prosjekter. Da de skulle starte prosjektet i Mjendalen var det flere som var
skeptiske, og ensket dem lykke til. Det storste prosjektet som hadde blitt lagt ut for salg i
Mjendalen tidligere var pa 40 enheter, mens Vestaksen Eiendom hadde planer om 175. Per 1 dag
har derimot utvikler ingen tvil om at prosjektet vil vere utsolgt 1 2019, vel & merke over fem
byggetrinn. Det er stor tilflytting fra andre kommuner til prosjektet i Mjondalen, og utvikler tror
det spesielle konseptet og de ekstra fasilitetene har en stor betydning. Ogsa kundetilfredshet-

analysene viser til svert hoy score, og en over gjennomsnittet forneyd beboergruppe.

Noe av mélet med Bo- er trivsel og godt naboskap. For & legge til rette for dette fra forste stund
holder Vestaksen flere informasjonsmeter for beboerne for de flyttet inn, fremfor og kun sende
informasjon per post eller mail. Hovedhensikten bak disse matene har vart & informere om
prosjektet, men ogsé a la naboene fi mote hverandre og sla av en prat. Forste innflytting 1
Stadionkvartalet i Mjondalen var mars 2015 noe som betyr at noen av beboerne allerede har bodd

der i flere &r. Det siste og femte byggetrinn hadde salgsstart i april 2018.

A tilby fellesarealet til bruk for alle beboerne har penbart en kostnad, men til forskjell fra
eiendomsutviklere flest har Vestaksen Eiendom heller valgt en lavere fortjeneste enn & lempe alle
kostnadene over pa kjoperen. A kjope en leilighet i Stadionkvartalet skal ikke vare mye dyrere
enn 4 kjope et annet sted. Dette er en ting de har tenkt til & fortsette med da de har troen pé at det
er viktig 4 kunne tilby leiligheter med stor grad av bokvalitet, spesielt hvis boligmarkedet skulle
falle. Markedsansvarlig forteller ogsa at det ved resalg av en av boligene faktisk ble reklamert for
“lave felleskostnader ”. Alt av felles arrangementer og bruk av fasiliteter organiseres av beboerne

selv, uten noen form for ekstra vertskap noe som gjor at en unngar store, ekstra kostnader.
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Utvikler har troen pé at det er nettopp dette, eget initiativ og engasjement, som skaper fellesskap

og forhindrer ensomhet.

4.6.5 Utfordringer

En utfordring ved & tilby et annerledes konsept fortelles & vere tiden det krever. Badde utvikler og
markedssjef i Vestaksen er klare pa at det krever en annen type tilstedevarelse, og forteller at de
var ngdt til & veere ekstra involvert, spesielt de ferste arene. De var da innom prosjektet flere
ganger 1 uken for & svare pa spersmél som matte vaere, og for & finne ut av hvordan ting skulle
fungere sammen med beboerne. En prosess som apenbart tar mye tid, men som de til gjengjeld

ogsé lerer mye fra.

Ildsjeler

Ved spersmél om det er noe de ville gjort annerledes ved et eventuelt nytt prosjekt kommer det
opp at de har fétt flere forslag til mulige fellesrom. Disse forslagene har derimot ikke vert ment
som en mangel ved nidverende prosjekt, men heller noe som det hadde vaert gay a ha, slik som for
eksempel svemmebasseng og minigolf. A f3 til akkurat det samme opplegget i systua tror de vil
veaere vanskelig, da de 1 Stadionkvartalet har vert heldig og mett pd en engasjert ildsjel. Selv om
de ogsd har erfart at rom, slik som systua, hvor en gjer en spesifikk aktivitet fungerer som et mer
samlende rom, enn rom som kun fungerer som et oppholdsrom slik som lillesalen. Vestaksen tror
det er avgjerende med ildsjeler for & {4 slike prosjekter til & fungere optimalt. Samtidig har de
ogsa troen pa at det finnes mange av disse ildsjelene, og at de kommer frem sa fort det faktisk er
noe a ta tak i. Deres erfaring med Stadionkvartalet viser at det finnes et mye sterre engasjement

der ute, enn hva de hadde antatt i ferste omgang.

Tiltak

Nar det kommer til virkemidler kommunen kan ta i bruk for at det skal bli bygget flere leiligheter
har Vestasken Eiendom allerede merket dette ved et annet prosjekt de har. Ved dette prosjekter
har kommunen nemlig nektet de & bygge eneboliger fordi kommunen ikke har behov for flere.
Vestaksen skulle gjerne ha bygget eneboliger, men synes samtidig det er bra at kommunen setter
grenser nar begrunnelsen er sdpass legitim. Fér 4 fa til leilighetskomplekser med storre grad av
fellesskap foreslar Vestaksen mer veiledning pd nasjonalt niva. De tenker ikke nedvendigvis at
fellesarealer og den slags md inn 1 reguleringsplanen, men at en med nasjonale veiledere ville
kunne fatt et okt fokus pa det, og dermed sorget for at flere gjorde tiltak som eker trivselen og

tryggheten til beboerne.
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4.6.7 Oppsummering

Formaél: Vestaksen Eiendom har som mél med sitt konsept Bo? at en ikke skal matte gi slipp pa
hobbyer og interesser fordi en flytter inn i en leilighet. Fokuset har derfor ligget pa hvilke
kvaliteter en mister ved & selge eneboligen nar de velger ut hva som skal med i deres prosjekter.
Malgruppe: Ogsa Vestaksen har et mal om a na alle aldersgrupper, og er opptatt av trivsel og
godt naboskap 1 sine prosjekter.

Fasiliteter: Alle beboerne i Stadionkvartalet, som er bygget etter Bo?-konseptet, har tilgang pa en
felles festsal, smarebod, systue, sloydrom, bilpool, gjesteleilighet og et kontorfellesskap. Valg av
tilleggsfasiliteter er basert pa markedsundersgkelser, samt innspill fra potensielle kjopere og

beboere pa salgs- og informasjonsmeter.

Pris: Vestaksen Eiendom, som en av fa utviklere, har valgt en lavere fortjeneste pa sine prosjekter
fremfor & gke prisen pa boligene som folge av fellesarealene. Ved resalg av en av leilighetene har
det blitt reklamert for lave felleskostnader.

Organisering: All bruk av fellesarealer og felles arrangementer organiseres av beboerne selv, noe
som gjer at en unngdr store ekstrakostnader. A bo i et Bo*-prosjekt innebarer ingen forpliktelser,
men byggherre har et stort enske om at arealene som tilbys skal bli mye brukt og haper pa at disse

kan vare med pd & samle beboerne.

Utfordringer: En av de storste utfordringene for Vestaksen Eiendom nar det kommer til det &
tilby et annerledes konsept er tiden det krever, spesielt i oppstartsfasen. Vestaksen har vert nedt
til & engasjere seg mye, og hjelpe beboerne a sette 1 gang og ta i bruk deres nye lokaler. Prosjektet
1 Mjondalen bygges over 5 byggetrinn og det har vert mye preving og feiling i prosessen,
samtidig mye lering til nytte ved nye prosjekter.

Suksessfaktorer: Vestaksen Eiendom tror det er nedvendig med noen ildsjeler for & fa slike
prosjekter til & fungere optimalt. Samtidig tror de at det finnes flere ildsjeler der ute som kommer
frem sa fort det faktisk er noe & ta tak 1, og at det handler mye om 4 legge til rette for det.

Tiltak: For & 4 til en sterre utbygging av alternative boformer og et bredere tilbud 1
boligmarkedet foreslar Vestaksen mer veiledning pd nasjonalt niva i form av nasjonale veiledere.

Et tiltak de tror vil kunne bidra til 4 sette et gkt fokus pa alternative boformer.
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4.7 Gaining by Sharing

Byggherre Kruse Smith Eiendom, Helen & Hard arkitekter og Indigo Vekst
Konsept Gaining by Sharing

Hvor Vindmellebakken, Stavanger

Eierform Borettslag

Antall enheter 40

Boligtype Hovedsakelig leiligheter, noen fa rekkehus

Etablert Pégaende bygging

Tilleggsfunksjoner Fellsstue/allrom med felles kjokken, takterrasse, gjesteleilighet,

veksthus, bilpool
Organisering Frivillig, men med oppfordring til deltakelse

Malgruppe Mangfold
Tabell 10 Gaining by Sharing

Utviklingen av konseptet Gaining by Sharing startet med at styreleder 1 Kruse Smith, Sissel Leire,
hadde lyst til & gi noe tilbake til samfunnet i form av bearekraftige losninger. Utgangspunktet bak
ideen var & redusere det gkologiske fotavtrykket til den enkelte, og & gjore det lettere & leve
miljovennlig. Konseptet kan ses pa som et motsvar til den utviklingen som har vert i
boligmarkedet i senere tid i form av utbyggingen av mindre og mindre leiligheter. Gaining by
Sharing skal legge opp til sosial frihet og mulighet til & f4 mer ut av hverdagen, selv om en

kanskje mé bo i en liten leilighet.

Vindmellebakken er et pilotprosjekt 1 Stavanger utviklet i samarbeid mellom entrepreneren Kruse
Smith, arkitektkontoret Helen & Hard og Indigo Vekst AS. Vindmellebakken vil bli organisert
som et borettslag og prosjektet utvikles etter den nye modell Gaining by Sharing (GbS) som er en
modell for barekraftige bofellesskap ment for det kommersielle boligmarkedet. I denne modellen
omfatter ikke baerekraft kun de fysiske lgsningene, men ogsa det sosiale og skonomiske aspektet
ved bearekraft. Sitatet under er hentet fra deres egne sider om modellen og forklarer 1 korte trekk

hva det handler om:

“Berekraft i folge GbS-modellen omfatter ikke bare fysiske lasninger som arkitektur og
infrastruktur. Modellen sgker ogsa & ivareta best mulig livskvalitet og sosiale relasjoner hos
beboerne. Mélet med modellen er & skape sosiale, miljgmessige, skonomiske og arkitektoniske

gevinster, gjennom fellesskap og deling.” (IndigoVekst, 2017)
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Sissel Leire fra Kruse Smith har et eget investeringsfirma, Indigo Vekst, og det var gjennom dette
hun startet researchen sammen med arkitektkontoret Helen & Hard. Gaia Trondheim ble ogsa
spurt om & veere med pa a gjennomfere brukerstudier i1 forbindelse med utviklingen av konseptet,
og det har blitt foretatt et dybdeintervju med Kristin Wigum fra Gaia Trondheim for & undersoke
hvordan dette har foregétt.

4.7.1 Utvikling av konsept

Utviklingen av konseptet startet allerede omkring 2011. Noen av de forste spersmalene utviklerne
av konseptet stilte seg var blant annet; hva gir et godt bofellesskap, hvordan ma arkitekturen se ut
og hvordan kan det vere barekraftig ogsa med tanke pa arkitekturen. Utviklerne hadde lyst til &

utvikle en standard i form av krav og kriterier til et slikt bofellesskap som kunne brukes om igjen

og om igjen 1 flere forskjellige prosjekter.

I forbindelse med utviklingen av konseptet ble det gjennomfert flere workshops. De aller forste
workshopene ble gjennomfert med elever fra en skole i England hvor sivilarkitekt Siv Helene
Stangeland fra Helen & Hard jobbet. Senere ble det gjennomfort 4pne og lukkede seminarer og
workshops 1 Norge hvor det pa det forste seminaret var stor interesse for konseptet og over 200
fremmette. De fremmette pa seminaret fikk sa mulighet til &4 melde seg pé en oppstarts-workshop.
De forste workshopene hadde som hensikt & utvikle konseptet, men ogsa a lare potensielle
beboere hva det innebarer & bo slik. De tre hovedspersmalene som ble jobbet med pa

workshopene var:

1. Hva er det folk kunne tenke seg a dele?
2. Hva er det folk trenger 4 ha i sin private del?

3. Hva kunne de tenke seg a ta vare pa i et fellesskap?

Ved intervjuer gjennomfort i brukerstudien kom det frem av folk som bor eller hadde bodd i
kollektiv at noe av det viktigste for at det skulle vare et godt sted & bo var mangfold. Det var da
snakk om folk fra forskjellige generasjoner og med ulik bakgrunn og sivilstatus, blant annet. Det
var ogsa noen grunnleggende prinsipper og holdninger som skulle til, slik som for eksempel at de
som bodde der faktisk hadde en motivasjon for & bo sammen med andre, og et enske om, og en

interesse i 4 bidra til fellesskapet.

Etter hvert som en potensiell tomt var klar, og konseptet var utviklet nok til & legge det ut for salg
ble det gjennomfert fire workshops med beboere som hadde kjopt. Her ble de hjulpet i gang med

a tenke pé hva de ville bruke fellesarealene til, og de har ogsa fatt vaeere med pa a pavirke
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utformingen av deler av bygget. Brukermedvirkningen har med andre ord vert veldig reell, en

viktig faktor for utviklingen av konseptet, og en prosess som har blitt viet mye tid og ressurser.

Resultatet av all researchen, brukerstudier og workshops, dannet grunnlaget for designkriterier
som et fundament for konseptet. Det ble utviklet en handbok fer oppstarten med detaljert
prosessutvikling og workshops, som inneholdt de overordnede retningslinjene og resultatene fra
dybdeintervju med beboere i lignende bofellesskap. Basert pa dette er det utviklet vedtekter
spesielt for GbS-prosjekter som er fastsatt og som ikke kan endres, men ogsé ting som hvert
enkelt prosjekt kan vurdere ut i fra egne ensker og behov. Det & ha noen fastsatte punkter har vaert
viktig for at folk som kjeper seg inn pd et senere tidspunkt skal vite hva de gér til og kunne vare
trygge pd hva de egentlig kjoper seg inn i. Dette er noe som er spesielt viktig nar en legger ut noe

for salg som ikke er ferdig, og ikke kan ses og oppleves pa visning forst.

4.7.2 Prioriteringer ved valg av fasiliteter

Ved planleggingen av fellesomradet og hva dette skulle inneholde var to av de grunnleggende
sporsmalene hva som ville vaere limet i fellesskapet og hva som gjer at folk blir kjent. Av erfaring
fra andre bofellesskap og gjennom diskusjoner pa workshopene fant en fort ut at det viktigste var
“det store maltidet” og kjokkenet. Det var viktig at rommet hadde plass til alle, men ogsa at det
kunne brukes til andre ting enn felles middager, slik som for eksempel fester og sammenkomster,
vinkvelder, foredrag og filmvisning. Av de interesserte pd workshopene var det ogsé
overraskende mange med “grenne fingre”, og det & ha mulighet til dyrking ble et hovedpoeng. 1
Vindmellebakken vil det derfor vare plass til bade innenders og utenders dyrking. Dette har

pavirket infrastrukturen i1 bygget med tanke pd blant annet vannhindtering og tyngden det ma tale.

4.7.3 Organisering

Vindmellebakken vil organiseres som et borettslag, noe som betyr at en vil matte forholde seg til
borettslagsloven. I tillegg til borettslagsloven kommer vedtektene til konseptet Gaining by
Sharing som serger for & ivareta fellesskapet, og til slutt har en husregler. Husreglene er noe som
vil kunne endres arlig gjennom husmeter og generalforsamlinger ettersom en opparbeider seg
erfaring med hva som fungerer og hva som eventuelt mangler eller er for komplisert. Neste niva i
hierarkiet vil vere de forskjellige gruppene som organiseres 1 fellesskapet og som settes sammen
for 4 ivareta forskjellig omrader og ting. Konseptet har som mél at de som flytter inn skal
engasjere seg 1 storre grad enn hva folk gjer ellers i andre borettslag. Da prosjektgruppen
gjennomforte sperreundersekelser pa de ferste workshopene angaende hva en gnsket & fa ut av a

flytte inn 1 et bofellesskap var to av de mest fremtredende faktorene det sosiale, og det & kunne
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spare penger. Ved & ha egne grupper som tar seg av ngdvendigheter, som vedlikehold, i
borettslaget vil en kunne sla to fluer i en smekk. Folk vil metes og sosialiseres gjennom gruppene
og husmetene, og husleien kan potensielt bli lavere nar gruppene utferer nedvendig vedlikehold

og andre ting péd egen hénd.

4.7.4 Malgruppe

Nar det gjelder malgruppen for konseptet er prosjektgruppen forst og fremst ute etter et mangfold.
Med tanke pé fordelene en fér ved & flytte inn 1 ett GbS-prosjekt vil barnefamilier vaere en stor del
av hovedmaélgruppen. Samtidig er nettopp mixen og mangfoldet viktig for & maksimere de
potensielle fordelene ved & bo i et bofellesskap, slik som tidsbesparing, avlastning og det sosiale

fellesskapet.

4.7.5 Pilotprosjekt

Vindmellebakken 1 Stavanger er det forste prosjektet etter GbS-modellen. Her skal det bygges ut
40 enheter fordelt pa to byggetrinn, med forste innflytting planlagt klart i desember 2018. Det
meste av fellesarealet vil vaere klart ved forste byggetrinn, og beboerne i de totalt 40 enhetene vil 1
tillegg til sine egne fullstendige boliger disponere ca. 500 kvm med fellesarealet. Beboeren vil
med andre ord fa tilgang til en stor fellesstue/allrom med felles kjokken, takterrasse og takstue,

gjesteleilighet, veksthus og bilpool.

Ved spersmdl om Wigum tror et slikt konsept harer storbyene til, er ikke svaret klart ja, men at et
slikt prosjekt krever & bli plassert pa et sted med en viss storrelse pd grunn av behov og
holdninger omkring det. I og med at konseptet ogsé tar heyde for & vere barekraftig med tanke pa
miljo er det en fordel at prosjekter plasseres et sted med godt kollektivtilbud, eventuelt naert

sentrum og hovedarer, da transport ofte utgjer en stor del av hver enkeltes forbruk.
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Figur 15 Plantegning Vindmollebakken, fellesarealet i bldtt (Moe, A.S., Liaset, R. K., 2016)
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Figur 16 Snitt Vindmollebakken (Moe, A.S., Liaset, R. K., 2016)

Vindmellebakken er enda ikke innflyttingsklart, men flere av de fremtidige beboerne har allerede
startet & planlegge og diskutere husregler og organiseringen de tenker a ha i fellesskapet. Det er

for eksempel klart at det i Vindmellebakken skal vere et system for bildeling. Tanken til
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utviklerne bak konseptet var at det skulle vere et profesjonelt firma som tok seg av dette, mens
beboerne har snakket om & dele sine egne biler. Selv om initiativtakerne har lagt til grunn noen
hovedpunkter for modellen, er malet at beboerne selv etter hvert skal forme stedet og gjore det til
sitt eget. Det er heller ikke avgjort enda hvordan det skal lases i praksis med utldn av
gjesteleiligheten. Nar en flytter inn 1 et slikt bofellesskap blir det feil & matte betale ekstra for alle
tilleggsfasiliteter, samtidig ser de behovet for en viss form for regulering slik at det ikke oppstér
konflikter pa grunn av for eksempel skjev fordeling av bruk. En ting som derimot er fastsatt i
vedtektene er minedlige husmeter, i tillegg plikter beboerne & vaere med i en eller annen gruppe.
Dette kan vare grupper som bidrar til & ivareta de forskjellige omradene. Utviklerne av konseptet
kommer ogsa til 4 anbefale 4 ha felles maltider 1 forbindelse med husmetene da dette fungerer
som en samlende aktivitet, slik som de har i flere av bofellesskapene de har undersekt.
Vindmellebakken vil som sagt bli organisert som et borettslag og om de ensker a ansette en
vaktmester eller renholdsarbeidere for vedlikehold av fellesarealet er noe de mé finne ut av innad 1

borettslaget.

Ekstrakostnad

redusere det gkologiske fotavtrykket, har utviklerne veart nedt til & redusere storrelsen pa de
ordinere leilighetene noe, til fordel for de 1 gjennomsnitt 12,6 kvm med fellesarealet hver enkelt
bolig har inkludert i prisen. En betaler altsa for sin egen bolig 1 tillegg til 12,6 kvm med
fellesarealet. I folge industridesigner Wigum ligger kvadratmeterprisen pa boligene omkring 53
000 kr, noe som tilsvarer en “tilleggspris” pa ca. 667 000 kr per bolig (12,6 kvm * 53 000
kr/kvm). Det sies derimot fortsatt at denne prisen er konkurransedyktig da kvadratmeterprisen
varierer noe fra bolig til bolig, avhengig av boligens sterrelse og plassering i bygget. Dette er et
bevisst forsek pd a differensiere leilighetene for a {4 inn det enskede mangfoldet. En utfordring
ved 4 bygge og tilby alternative boformer, slik som Vindmellebakken, har vist seg & vare nettopp
den store variasjonen i kjopekraft blant befolkningen. Prosjektgruppen har fryktet at det skulle bli
litt mange over 50 1 Vindmellebakke, og skulle gjerne onsket seg flere barnefamilier, men tror noe
av grunnen til at det er sd fa av dem, er nettopp prisen. Utbyggerne er ikke i tvil om det er marked

for modellen, problemet er bare & fa gjort det tilgjengelig og kjent for folk flest.
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Figur 17 Fellesstue/allrom GbS, Vindmallebakken (Vindmallebakken, 2018)
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Nar det kommer til salg av boligene har det vert perioder hvor det har gatt litt tratt med forste

byggetrinn. Dette var en periode hvor det omtrent stod stille 1 boligmarkedet i Stavanger. Andre
byggetrinn ble lagt ut for salg i slutten av mars 2018, og det er per dags dato (10.04.18) solgt
totalt 28 av 40 boliger. Wigum har troen pa at salget vil fortsette, spesielt nd som en ser at
byggingen er i gang og tidshorisonten for innflytting ikke er like lang. Wigum tror og haper ogsa

at dette vil apne gynene til barnefamiliene i storre grad.

4.7.6 Suksessfaktorer

Wigum tror det er spesielt tre ting som kjennetegner et vellykket bofelleskap; lydtetthet,
fleksibilitet og disiplin. Med lydtetthet mener Wigum at det er ekstremt viktig at en i et
bofellesskap kan opprettholde sitt eget privatliv, i tillegg til fellesskapet. Det a for eksempel
kunne ha en heylytt krangel inne i den private boligen i det ene @yeblikket, for sa & kunne by pa
seg selv i fellesskapet i neste gyeblikk tror hun er en forutsetning for & kunne trives i et
bofellesskap i lengden. I tillegg tror Wigum det er viktig med fleksibilitet i bygget og
planlgsningen, slik at en blant annet har muligheter for utvidelse av familien uten og matte flytte
til et annet sted. Til slutt nevnes disiplin. Med disiplin menes en viss form for system og orden,

samt gode rutiner. A skulle leve tett oppa s& mange forskjellige mennesker krever nettopp en god
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dose disiplin for at en skal unngé & ga hverandre pa nervene pa grunn av sma bagateller. Dette er
noe av hovedgrunnen til at prosjektgruppen har laget en handbok med vedtekter for konseptet.
Miélet med dette er & danne en slags grunnmur for et vellykket bofellesskap hvor en ogsa kommer
med anbefalinger for struktur og organisering. Gjennom dette haper de pd & apne en der for en

barekraftig modell pa alle fronter.

4.7.7 Utfordringer

A utvikle et nytt konsept kommer ikke uten utfordringer og den sterste av dem, ved utviklingen av
modellen Gaining by Sharing, har vert den ekonomiske risikoen. For en entreprener som 1 alle ar
tidligere har jobbet med a redusere risikoen blir det en stor overgang a skulle utvikle et prosjekt
med en helt ny modell for det norske markedet. Konseptet har tvunget badde entreprener,
ingenierer, arkitekter og beboere til & tenke nytt. De har blitt nedt til & tenke deling i storre grad
enn tidligere, og prosessen de har vert gjennom i forbindelse med utviklingen av konseptet har
ogséd vart ny og annerledes. Prosjektgruppen har derimot troen pa at det pa sikt vil vere tjenlig
med den prosessen de har vert gjennom da den kan gi mer selvstendige beboergrupper, som igjen
kan fore til at innflyttingsdelen blir enklere. Nar en i tillegg ser omsorgsbehovet som er i dagens
samfunn kan et slikt konsept kunne vere med péd & dekke noe av dette behovet, nér de som bor der

har lettere for & mete andre mennesker og rett og slett vaere mindre sdrbare.

Utviklingen av konseptet har vart en ressurs- og tidkrevende prosess, men med et mal om & kunne
ta leering fra prosessen og det forste pilotprosjektet pa Vindmellebakken. I tillegg til hdndboken
for konseptet er det en plan om en slags standard prosess for & kunne samkjore prosesser og
effektivisere pé flere omrader ved eventuelt nye prosjekter. Konseptet Gaining by Sharing har néd
blitt sitt eget AS som forvalter denne kompetansen og som kan selge inn modellen i nye

prosjekter.

Tiltak

Ved spersmél om det er noe som kunne veart gjort fra kommunen sin side for & legge til rette for
en sterre utbygging av slike bofellesskap kommer det opp flere forslag. Det nevnes blant annet at
kommunen ma ettersporre det i storre grad, for eksempel gjennom reguleringsplaner hvor det kan
settes krav til at det skal bygges alternative boformer. Dette begrunnes med at kommunen 1 by- og
stedsutviklingsplaner selv ensker et storre mangfold av beboere, noe det vil legges til rette for ved
utvikling av bofellesskap etter for eksempel modellen Gaining by Sharing. Et annet forslag er &
gjore det enklere & bygge bofellesskap ved a lette litt pé kravene til for eksempel antall
parkeringsplasser ved utbygging av bofellesskap. P4 Vindmellebakken i Stavanger for eksempel,
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vil det bare bygges syv parkeringsplasser hvor to-tre av disse er tenkt brukt til bildelings-
ordningen. Her har det vert et samspill med kommunen hvor det har blitt lettet litt pa kravene til

antall parkeringsplasser per bolig.

4.7.8 Oppsummering

Formal: Formélet med modellen Gaining by Sharing er a skape miljemessige, sosiale og
okonomiske gevinster gjennom fellesskap og deling, samt ivareta best mulig sosiale relasjoner og
livskvalitet hos beboerne.

Malgruppe: Utvikler ensker et stort mangfold i disse prosjektene og har ikke en spesifikk
malgruppe de ensker & nd.

Fasiliteter: I tillegg til komplette private leiligheter har beboerne 1 pilotprosjektet
Vindmellebakken tilgang til en fellesstue/allrom med kjokken, takterrasse, gjesteleilighet,
veksthus og bilpool.

Pris: A tilby fellesareal til bruk for beboerne har sine kostnader, som betyr at en i tillegg til &
betale for sin private leilighet ma regne med 4 betale for 1 gjennomsnitt 12,6 kvm av fellesarealet,

noe som gjar boligene noe dyrere enn tilsvarende i samme omrédet.

Organisering: Pilotprosjektet p4 Vindmellebakken er organisert som et borettslag. A bo her
inneberer 1 utgangspunktet ingen plikter, men modellen legger opp til et stort enske om at alle
skal bidra til fellesskapet pé en eller annen méte for & kunne leve opp til modellens formél best

mulig.

Utfordringer: A utvikle en ny modell for det norske markedet kommer ikke uten utfordringer, og
en av de sterste i dette prosjektet har veert den gkonomiske risikoen en har statt overfor. Det har
som sagt blitt viet mye tid og penger til utviklingen av modellen uten at en hele tiden har visst hva
en gar til. En annen utfordring som nevnes er variasjonen i befolkningens kjopekraft. A ni
forskjellige type mennesker fra hele befolkningen blir fort vanskelig nar prosjektene er nodt til &
bli noe dyrere enn vanlig. Det har ogsé vert en utfordring & né ut til befolkningen med modellen,

og & avkrefte folks fordommer mot alternative boformer.

Prosess: Prosessen med & utvikle konseptet har krevd mye tid. Utviklerne av modellen startet
tidlig, og har blant annet gjennomfert flere undersgkelser, workshops og intervjuer, og hatt en
aktiv brukermedvirkning. De tre viktigste spersmélene som ble stilt i lopet av prosessen var; hva
gir et godt bofellesskap, hvordan mi arkitekturen se ut og hvordan kan det vere berekraftig ogsa

med tanke pa arkitekturen. All researchen har resultert i en handbok som anses som et fundament
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for konseptet, og inneholder blant annet vedtekter og faste momenter. Handboken er ment & kunne

tas 1 bruk ved utviklingen av senere prosjekter.

Suksessfaktorer: Elementer som lydtetthet, fleksibilitet og disiplin blir sett pd som viktige
faktorer for et vellykket bofellesskap. For at modellen skal kunne skape miljgmessige gevinster er
det en stor fordel at prosjektene blir plassert pd omrader med gode kollektivtilbud, eventuelt neert
sentrum.

Tiltak: Forslag for 4 fa til en sterre utbygging av alternative boformer er mer krav i

reguleringsplanen, eventuelt at en kan {2 lettet pd andre krav om en bygger alternativt.
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4.8 Oppsummert

I folgende delkapittel vil faktorer som formdl, mélgruppe, organisering, tilleggsfasiliteter, pris,
utfordringer for utviklere, utfordringer for beboere og suksessfaktorer fra de forskjellige casene
trekkes frem og oppsummeres 1 ett samlende avsnitt. Her vil hovedsakelig trekk som gér igjen i de

forskjellige casene presenteres.

Formal: Intensjonene og ambisjonene i de forskjellige casene har flere likhetstrekk. Formélene er
noe ulikt formulert, men 1 alle casene er det et onske om & legge opp til mer sosial kontakt mellom
beboere og 4 unngd ensomhet. Andre ambisjoner som gér igjen er & legge opp til en enklere og
tryggere hverdag, samt en mer aktiv hverdag for beboerne. De ekstra fasilitetene har ogsa som
intensjon at en skal unnga & métte gi slipp pd hobbyer en kunne bedrive 1 en sterre bolig, slik som
for eksempel syrom, verksted og smerebod. Ekstra gjesterom og store samlingsrom gjor at en kan
fortsette & ha gjester og starre selskap. Alt i alt kan en si at det handler om & gke livskvaliteten til

beboerne.

Malgruppe: I seks av syv case studert er det et enske om mangfold i borettslagene og
prosjektene. Med mangfold menes blant annet folk 1 forskjellig alder, med forskjellig bakgrunn og
med ulik familiesituasjon. I noen av casene er det i tillegg et enske om at de som flytter inn har en
positiv holdning til deling og fellesskap. Det er kun et case som skiller seg ut med en malgruppe

pa voksne over 55 ar.

Organisering: [ alle de tre eldre casene arrangeres det felles middager fra tid til annen. I det ene
borettslaget er alle beboerne pliktet til & delta i matlagingen etter tur, mens det i1 de to andre er helt
frivillig & delta og & veere med. I de nyere casene studert er alt av fellesskap ogsa frivillig & vare
med pd og ma organiseres pa eget initiativ. Et av casene har til gjengjeld et vertskap som
arrangerer felles middager og andre aktiviteter for beboerne noen ganger i méneden for de som

onsker det.
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Tilleggsfasiliteter: Tilleggsfasilitetene 1 de forskjellige casene er presentert i tabellen nedenfor.

Fasiliteter som gér igjen 1 alle casene er en storstue med tilherende kjokken, samt gjesterom. De

fleste casene har ogsa et treningsrom ment for beboerne.

Bergsligata

Storstue

m/kjokken

Gjesterom

Sleydrom

Badstue

Borettslaget
Kollektivet

Storstue

m/kjekken

Treningsrom

Gjesterom

Friis” gate

Storstue
m/kjekken

Treningsrom

Gjesterom

Systue

Lekerom

Badstue

Tabell 11 Oversikt over tilleggsfasiliteter

Selvaag

Pluss

Storstue
m/kjekken
Treningsrom
Lounge
Mgterom

Gjesterom

Doyén

Storstue
m/kjekken

Treningsrom

Lounge

Gjesterom

Badstue
Spa-

avdeling

Bo?

Storstue
m/kjekken

Magterom
Gjesterom
Systue
Smerebod
Sloydrom
Bilpool

Gaining
by
Sharing
Storstue
m/kjekken

Lounge

Gjesterom

Bilpool

Pris: A tilby tilleggsfasiliteter medforer en ekstra kostnad ved utbygging. I de fleste casene

studert medferer dette dermed en noe hayere salgspris pa leiligheten 1 forhold til tilsvarende i

samme omrdde, men det finnes to unntak. I et av casene selges boligene til en fastpris justert for

KPI, og boligene er ikke ment som et investeringsobjekt pd samme mate som andre boliger blir

sett pd som 1 dag. Utvikler ved et annet case har valgt 4 ta en lavere fortjeneste for & unnga at

boligene skal bli dyrere. I tillegg til utviklingskostnaden, kommer kostnadene for vedlikehold og

drift i ettertid. Alle casene viser til hayere felleskostnader grunnet tilleggsfasiliteter, men ikke

nedvendigvis uforholdsmessig hoye.

Utfordringer for utviklere: Utviklerne forteller om utfordringer knyttet til tiden det tar & utvikle

konseptene. Flere av utviklerne utferer underseokelser, workshops og intervjuer 1 arbeidet med &

komme frem til et godt konsept. Det fortelles ogsd om utfordringer i overleveringsfasen av
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boligene og tiden etter. Utviklerne bruker mye tid pa a sette i gang beboerne og i a introdusere de
for tilleggsfasilitetene. Det knyttes ogsa utfordringer til markedsgrunnlag og prosjektstorrelse,
samt & serge for god kjennskap til konseptene. Det er en utfordring & bygge prosjekter med fa
enheter da kostnaden ved & bygge tilleggsfasiliteter blir fordelt pa feerre. Trinnvis utbygging pa
sma steder er ressurskrevende. Oppsummert kan det sies & vaere vanskelig & starte slike prosjekter
pa mindre steder. Noen utviklere setter i tillegg som krav at det er god infrastruktur og et godt
servicetilbud 1 omrédet. En del utviklere etterlyser en nasjonal veileder hva gjelder alternative
boformer og hva dette kan innebzre. For en forstegangsbygger av slike prosjekter kan en slik
veileder veare til hjelp for & unnga vanskeligheter. Det kan ogsa stilles spersmél om

reguleringsbestemmelse for et omrade burde stille krav til at det bygges slike prosjekter.

Utfordringer for beboere: Fra beboernes side virker de sterste utfordringene & vaere knyttet til
fellesarealene. Med mye fellesarealer er det mye som ma vedlikeholdes og tas vare pa. Nér en
deler med sdpass mange mennesker, finnes det flere forskjellige meninger og tanker om hvordan
ting burde vare og hva som er bra nok. I de borettslagene hvor det arrangeres felles middager pé
frivillig basis av beboerne selv er det stadig en bekymring om en fér til & viderefore dette. I store
prosjekter knyttes det ogsa utfordringer til at noen beboere gar lenge uten a i det hele tatt vite om

fellesskapet og tilbudet som finnes.

Suksessfaktorer: En suksessfaktor som gar igjen blant flere utviklere og beboere er et tydelig
regelverk pa hvordan ting skal fungere og handteres. Med klare regler skal alle kunne ha en felles
oppfatning av hvordan en skal forholde seg til blant annet fellesarealene, noe som kan vare med
pa & redusere konfliktnivdet. En annen suksessfaktor er at det finnes et tydelig skille mellom det
private og fellesskapet, og at en har mulighet til & trekke seg tilbake nar en matte onske det. Det
nevnes fra flere hold at det er viktig at fellesarealene er fleksible slik at de kan endre sin funksjon
ettersom beboerne endrer sine gnsker og preferanser om hva de gnsker & ha i fellesskapet. Det kan
ogsé se ut som det, for en del beboere, er en fordel at prosjektene ligger i tettsteder og byer med
godt kollektivtilbud og et godt servicetilbud i neeromradet. Markedsfering av fasiliteter pa en mate
som ndr frem til potensielle beboere blir ogsé viktig. Dette er blitt gjort gjennom aktiv
brukermedvirkning hos noen av utviklerne. For & finne ut av hvordan prosjektene har gétt etter
overlevering, og for & kunne ta leerdom av dette, kan det vere en fordel & gjennomfere
kundetilfredshetsundersokelser selv etter det har gatt ett ar. Nar det kommer til skonomi ber
prosjektene ha et visst antall enheter, og mest mulig ber selges 1 ett byggetrinn for at fordelingen

av felleskostnadene skal bli s& jevn som mulig.
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S. Diskusjon

I dette kapittelet vil funn fra analysen diskuteres i lys av oppgavens problemstilling og
forskningsspersmal, og opp mot tidligere teori om aktuelle tema. Som nevnt tidligere er
oppgavens problemstilling: “Hvordan kan man ivareta det sosiale aspektet ved beerekraft
gjennom alternative boformer og hva er utfordringene knyttet til alternative boformer?”.
Kapittelet vil bygges opp rundt de tre forskningsspersmalene som er stilt for & kunne besvare

problemstillingen. Forskningsspersmalene lyder som folger:

1. Hyvilke tilleggsfunksjoner har de alternative boformene?
a. Hvilke blir faktisk brukt, og hva kjennetegner disse?

2. Hvorfor velger noen eiendomsutviklere & satse pé alternative boformer?
a. Hva er utfordringen med & bygge og tilby alternative boformer?

3. Hyvilke suksessfaktorer skal til for & lykkes med alternative boformer?
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5.1 Tilleggsfunksjoner

I Ingebrigtsens (1989) rapport fra NIBR basert pa en sperreundersokelse om alternative boformer
kommer det frem hvilke typer fellesfunksjoner og servicetilbud respondentene kunne enske seg i
de alternative boformene. Hoyest pd listen kommer fellesanlegg som allaktivitetsrom, lekerom,
hobbyrom, gjesterom og kjellerstue. Under kommer en oppsummering av hva de studerte casene

tilbyr av fellesarealet.

Bergsligata Borettslaget Friis” Selvaag  Doyén Bo? Gaining
Kollektivet gate Pluss by
Sharing

Storstue X X X X X X X
m/kjokken
Gjesterom X X X X X X X
Treningsrom X X X X X
Lounge X X
Meterom X X
Systue X X
Smerebod X
Sleydrom X X
Bilpool X X
Lekerom X
Badstue X X X
Spa-avdeling X

Tabell 12 Oversikt over tilleggsfunksjoner 2

Kjennetegn og bruk
Det som gér igjen i samtlige prosjekter er en felles storstue med tilherende kjokken, treningsrom

og gjesterom/-leilighet. Som det kommer frem av resultatene blir storstuene mye brukt i alle de
forskjellige casene. Hos noen til felles middager, og hos andre mest til private arrangementer. En
storstue med plass til mange mennesker er noe de fleste ikke har plass til hjemme 1 sine private
leiligheter, og det kan se ut som om en felles storstue kompensere godt for dette. Det samme
gjelder gjesterommene. Dette er noe mange ikke har plass til i sin egen leilighet. I folge
intervjuobjektene blir treningsrommene brukt i varierende grad av de forskjellige beboerne. Det

kommer derimot frem fra de som bruker det lite at de liker at muligheten er der, og at
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treningsrommet ikke er et rom de ville byttet ut til fordel for noe annet. A trene innebzrer en
helsefordel for alle, og er noe de fleste gjor eller tenker at de burde gjere. Dette kan vare noe av

grunnen til at ingen av de som er snakket med ensker & gjore om rommet til fordel for noe annet.

Ellers sa tilbys det forskjellige typer rom ment for & dekke forskjellig type hobbyer og interesser. I
bade Friis” gate og Bo? har beboerne tilgang til et felles syrom med stor suksess. Det samme
gjelder smoreboden og sloydrommet til Bo?. Etter 4 ha snakket med bade beboere og utviklere,
kommer det frem at noe av grunnen til at disse rommene blir sépass mye brukt er mye grunnet
ivrige ildsjeler med en lidenskap for de respektive hobbyene. Til sammenligning s& hadde de
tidligere et musikkrom i Borettslaget Kollektivet som né er gjort om til et privat atelier for en av
beboerne i borettslaget. Det kan med andre ord se ut som at for at slike s@regne hobbyrom skal
fungere og bli brukt, er en nedt til & ha noen som virkelig brenner for den gitte hobbyen.
Ildsjelene ser ut til & dra med seg flere andre beboere i sin hobby, og det er sjeldent kun den ene
ildsjelen som bruker rommet. Sett ut i fra dette blir det ekstremt viktig at fellesrommene som
tilbys innehar en viss grad av fleksibilitet slik at rommene kan endre funksjonen ut i fra beboernes

onsker.

Hos Bo? er det bilpoolen som blir minst brukt. Det skal sies at det i prosjektet i Mjendalen, som
det tas utgangspunkt i, er lagt opp til en parkeringsplass per bolig som betyr at alle har plass til en
bil hvis de skulle enske det, noe som kan vare med pé & redusere behovet for bilpoolen. Det kan
virke som om beboerne 1 hovedsak ensker & benytte seg av fasiliteter som de ikke har tilgjengelig

1 privat eie.

I Ingebrigtsens (1989) rapport kommer det ogsa frem at den mest enskede formen for alternative
boformer var den hvor boligene var knyttet sammen med fellesrom. I alle casene utenom
Borettslaget Kollektivet og Bo? er dette tilfellet, enten i form av en felles oppgang eller felles
inngangsparti med en form for lounge. Som det kommer frem i resultatene er dette noe de savner i
Borettslaget Kollektivet. Et felles inngangsparti eller felles oppgang gjer at en automatisk treffer
pa naboene sine oftere, og kan sann sett fore til at en blir bedre kjent og feler en sterre trygghet og
fellesskap 1 borettslaget enn ellers. Samtidig har de vist at det gar an 4 fa til & opprettholde et
fellesskap 1 Borettslaget Kollektivet i vel 40 &r uten at en har dette. Det er med andre ord ikke en
nedvendighet for & skape et fellesskap, men til hjelp for & f4 naboene til & treffe pd hverandre pa

uformelle mater og sann sett kanskje utvikle et opplevd fellesskap.

Ingebrigtsens (1989) undersekelse ser i tillegg pa hva respondenten kunne tenke seg & fi ut av 4

flytte i et bofellesskap. Resultatene hennes var mer kontakt med naboer, storre trygghet og mer
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fellesskap. Blant Office of National Statistics fem hovedindikatorer for sosial kapital finner vi;
sosiale nettverk/ sosial stette, sosial deltagelse, gjensidighet og tillit og demokratisk deltagelse
(Frederick Foxton, 2011). Etter & ha snakket med flere beboere 1 de forskjellige casene kommer
det tydelig frem at de som faktisk deltar i fellesskapet opplever en stor grad av sosial deltagelse og
nettverk. Beboere forteller om situasjoner hvor de har fétt hjelp av naboer bade pa oppfordring og
uoppfordret, og at de ofte finner pé ting sammen, selv ogsd utenom hva som arrangeres 1
fellesskap. Utviklerne av de nyere prosjektene og beboere forteller at de forskjellige fellesarealene
blir mye brukt og fungerer som uformelle mateplasser, med en lav terskel for kontakt blant
beboerne. Det skal sies at menneske som har blitt intervjuet er mennesker som selv har meldt seg
frivillig som intervjuobjekter, og som sann sett mest sannsynlig er sosiale mennesker. Dette kan
apenbart ha pavirket svarene i den positive retningen, men det er likevel liten tvil om
fellesarealene i de studerte casene legger opp til gode muligheter for kontakt med naboer og sosial

deltagelse.

5.2 Hvorfor tilby alternative boformer og utfordringer som herer med

5.2.1 Hvorfor

Drivere

Plan- og bygningslovens forste formal sier at ”’loven skal fremme barekraftig utvikling til det
beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner”. I henhold til lovens bestemmelser
§3-1 skal ogsé planer legge til rette for gode bomiljeer og gode oppvekst- og levekér i alle deler
av landet, samt fremme befolkningens helse og motvirke sosiale helseforskjeller (bygningsloven,

2008).

Som det kommer frem av dybdeintervjuene er det ingen som refererer direkte til Plan og -
bygningslovens formal eller bestemmelser ved spersmal om hvorfor de forskjellige velger & satse
pa alternative boformer, samtidig er det mange av begrunnelsene som kunne falt inn under lovens
formél og bestemmer. I et av konseptene har utvikleren for eksempel til hensikt & lette beboernes
hverdag gjennom 4 tilby ekstra service. Konseptet startet med de tre faktorene; trygghet, service
og opplevelse. En annen utvikler har som fokus at beboerne ikke skal matte gi slipp pa hobbyer
og interesser selv om de flytter til leilighet, og er ogsa opptatt av trivsel og godt naboskap.
Hoveddrivkraften til konseptet med fokus pa eldre er & forebygge ensomhet blant denne
malgruppen, mens malet til utviklerne av GbS-modellen er & ivareta best mulig livskvalitet og

sosiale relasjoner blant beboerne. Trygghet, trivsel og livskvalitet er generelt faktorer som gér
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igjen, og det kan virke om utviklerne mer eller mindre ubevisst folger PBLs formal og

bestemmelser i storre grad 1 disse prosjektene.

I folge Czischke (2017) skyldes mye av grunnen til at flere utviklere rundt om i Europa na
engasjerer seg 1 bofellesskap og alternative boformer at de har lyst til & utvikle og friske opp
fremgangsmatene sine, og & laere og bli inspirert av “grasrotakterer”. Czischke (2017) har ogsa
funnet ut at mange motiveres av & kunne tilby mer baerekraftige lasninger, losninger som tilbyr
mer sosial inkludering og lesninger som serger for en sterre variasjon i boligtilbudet. Noe som
stemmer godt overens med funnene gjort i denne studien. Flere av utviklerne forteller at de ensker
a tilby noe annet til markedet enn hva som allerede finnes. Det har ogsa blitt ytret ensker om & gi
noe tilbake til samfunnet i form av berekraftige lasninger. Noen nevner at gjennomforte
konsepter vil veere nedvendig i dérlige tider for & i det hele tatt kunne fa solgt noe. Motivasjonen
varierer fra rene profittekende drivere til & faktisk tilby markedet noe annet, og 4 vaere med pa &

bidra til variasjon i boligtilbudet.

Dersom alternative boformer viser seg 4 vaere med pa a ivareta det sosiale aspektet ved barekraft,
vil det & tilby slike boformer kunne vare med pé & bygge opp omdemmet til gjeldende bedrift ved
at de viser at de bryr seg om en bearekraftig utvikling i samfunnet. Det & fremstd som en bedrift
som tar hensyn til miljeet og en baerekraftig utvikling blir bare mer og mer viktig og verdsatt i
samfunnet i dag, sann sett kan ogsa enske om & fremstad som miljegvennlig vare et alibi for & prove
a oppnd en heyere profitt giennom et bedre rykte. Som teorien sier prioriteres derimot sosiale og
miljemessige hensyn ofte i mindre grad av bedrifter da det ofte inneberer store kostnader eller har
for lite betydning for hovedmadlet til bedriften (Widok, 2009 som sitert i Booz and Company,
2008).

Malgruppe

I Lene Schmidts (2002) programskisse for alternative boformer tas det utgangspunkt i det
moderne menneskets liv. Et menneske med knapphet pé tid og skiftende relasjoner, bade privat og
1 arbeid, men ogsa med behov for trygghet og felleskap pa den ene siden, samt anonymitet og
individuell frihet pa den andre. Det sies at bofellesskap kan ha spesielt store fordeler for grupper
som enten er plaget med stort tidspress, eller pa den andre siden har mye tid til overs. I
Ingebrigtsens (1989) rapport varierer de som kunne betegnes som tydelige interesserte og
sannsynlige ettersporrere bade 1 alder, kjonn, utdanningsniva og familietype. Et fellestrekk ved
alle casene som har blitt studert, utenom konseptet Doyén, er at mélgruppen har veert folk i alle
aldre og et stort mangfold. Ved konseptet Doyén er malgruppen voksne over 55 &r med

begrunnelsen om at “like barn leker best”. Utvikler er tydelig i sin tro pa & segmentere markedet,
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og legger ikke noe problem i risikoen for at alle beboerne aldres noenlunde likt slik at
bofellesskapet etter hvert kan sammenlignes med et “eldresenter”. Ved & alderssegmentere
malgruppen i konseptene har en mulighet til & spisse konseptet 1 enda storre grad. Samtidig vil en
ved & spisse malgruppen ikke ha et like stort markedsgrunnlag, noe en ma vere obs pé nar en skal
velge prosjektets plassering og sterrelse. En annen ting a tenke pa hvis en ensker &
alderssegmentere den andre veien, for yngre, er kjopekraften hos den potensielle mélgruppen.

Yngre mennesker som skal inn pd boligmarkedet har gjerne mindre & rutte med enn de eldre.

De andre utviklerne som ikke har valgt & alderssegmentere sine mélgrupper begrunner dette med
onsker fra beboerne selv. Bdde gjennom erfaring og tilbakemelding fra beboere kommer det frem
at en god blanding av folk i alle aldre er hayt verdsatt. Unger er med & skape liv i gangene, mens
de eldre tilbyr gode samtaler, og til tider ogsa avlastning for de yngre gjennom barnepass. For & fa
til en god variasjon blant beboerne kommer det frem fra dybdeintervjuene at utviklerne har vaert
svaert bevisst ndr det gjelder variasjon i sterrelse pé leilighetene de tilbyr. Beboerne 1 Friis” gate
skulle for eksempel enske de hadde flere storre leiligheter i borettslaget da de opplever en tendens
til at barnefamilier flytter pd grunn av plassmangel. Fordelen med & enske mangfold 1
beboergruppen er at en har et mye sterre markedsgrunnlag enn ved segmentering, og sénn sett

minker risikoen ved a utvikle og tilby alternative boformer.

5.2.2 Utfordringer

Brukermedvirkning

Hos flere av utviklerne har prosessen med utviklingen av konseptene tatt tid. Flere av utviklerne
har gjennomfort sterre markedsanalyser, for de 1 tillegg har satt i gang med workshops og reell
brukermedvirkning i utformingen av sine konsepter. A investere mye tid i workshops,
undersokelser og brukermedvirkning innebarer en ekonomisk risiko dersom konseptet viser seg &
veare helt skivebom. Som teorien sier vil det & ta med potensielle beboere og “den vanlige mannen
i gata” med pa prosessen kunne vaere med pa & endre bedriftenes tilneerming. En tidkrevende
prosess som ofte blir sett pd som en langtidsinvestering for bedrifter 1 & utvikle nye
fremgangsmater og praksis, og kanskje ogsa en ny nisje 1 markedet (Czischke, 2017). Selv om
konseptutvikling kan koste mye penger, er det kanskje ekstra viktig & ta med potensielle brukere 1
prosessen ved utviklingen av nye konsepter. P4 denne maten fir man en god pekepinn pd om
konseptet og tankegangen i det hele tatt er aktuell, i tillegg til at en kan f& konkrete innvendinger
pa konseptet og ensker om tilleggsfasiliteter. Alle de fire utviklerne som er intervjuet i forbindelse
med studien har utviklet konsepter for gjenbruk, og som altsd ikke kun er ment for ett enkelt

prosjekt.
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Engasjement og tid

A utvikle og 4 tilby alternative boformer kommer ikke uten utfordringer. Slik informantene
uttrykker krever det en ekstra innsats 4 tilby alternative boformer, og boformer som det finnes lite
av 1 Norge 1 dag. Selv med forskjellig grad av fellesskap nevner alle at det kreves mer
engasjement og initiativ fra deres side i1 oppstarten av slike prosjekter. Beboerne er ukjente med
konseptene, og for & fa prosjektene til & fungere slik som det er tenkt er utviklerne nedt til & sette i
gang beboeren og vere til stede i mye steorre grad enn ellers. Akterene forteller blant annet om
hyppigere salgsmeter og informasjonsmeter ved disse prosjektene enn ved “vanlige* prosjekter.
Flere er ogséd med pa beboermetet 1 ettertid av overtagelse. I tillegg til uvitenhet hos beboerne, kan
dette ogsa skyldes mangel pa kunnskap fra utviklernes side. Ved lite erfaring med utvikling av
slike konsepter er det klart at en har mye & lere, og store forbedringspotensialer i
effektiviseringen av prosessen med salget. Hos en av akterene som har blitt intervjuet inngér 1
tillegg serviceavtaler pa opp til 20 &r av gangen 1 boligprosjektene, som gjor at utviklerne er

bundet og vil bli assosiert med disse prosjektene i lang tid etter overtagelse.

Antall enheter
I tillegg til tiden det krever & utvikle og & sette 1 gang alternative boformer, knyttes det

utfordringer til & finne den perfekte storrelsen pé slike bofellesskap. P4 den ene siden ma
prosjektene veare store nok til at kostnadene knyttet til fellesarealene ikke blir for heye per enhet,
pa den andre siden nevnes det fra beboere i de godt etablerte bofellesskapene at en heller ikke ber
vaere for mange. I de aller sterste bofellesskapene med over 100 enheter er det fullt mulig & bo der
uten & vere en del fellesskapet. Fra Borettslaget Kollektivet fortelles det til og med at noen bor
der 1 flere ér for de 1 det hele tatt finner ut av det finnes et fellesskap. Dette kan skyldes at
fenomenet og konseptet med bofellesskap er underkommunisert i samfunnet i dag. De storste
bofellesskapene ser ut til & ha mindre intimitet enn de mindre bofellesskapene, samtidig som de
har flere folk & “ta av” til & delta pd felles aktiviteter. I alle casene som har blitt studert, utenom
Bergsligata, har deltagelse 1 fellesskapet vaert helt frivillig, og ved mindre bofellesskap kan det
oppsté problemer med deltagelse nar en er fa. I Friis” gate har antall felles middager blitt kraftig
redusert de siste arene. Friis” gate er et av de minste bofellesskapene med rett under 30 enheter, og
deltagelse 1 fellesskapet svinger 1 takt med hvem som bor der og hva slags livssituasjon de er i. En
konsekvens av lav deltagelse kan bli at bofellesskapet mister sin hensikt med & legge opp til en
mer sosial hverdag for beboerne. I Bergsligata er de omtrent like 4, men her er en pliktig til &
bidra til fellesskapet nér en flytter inn slik at antall enheter ikke pavirker deltagelsen pd samme

mate.
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Den perfekte storrelsen pé et bofellesskap er derfor vanskelig & angi. Er en f er en avhengig av at
de som faktisk bor der er svart aktive og engasjerte mennesker for & fa til et godt fellesskap. Er en
mange mister en fort intimiteten og oversikten over hverandre, samtidig som en har mange 4 ta av
slik at en ikke er avhengig av at alle deltar. Sterrelsen pd nye bofellesskap ber derfor vurderes ut 1
fra hva en tenker at beboerne skal {4 ut av 4 flytte dit, og eventuelt hvor mye hjelp til initiativ

utvikler har tenkt til 4 bidra med i1 oppstartsfasen.

Byggetrinn

Utviklerne stiller seg ulikt til spersmalet om hvor mange byggetrinn prosjektene ber ha. Som det
kommer frem i dybdeintervjuene opererer en av utviklerne med kun ett byggetrinn, slik at alt av
fellesfunksjoner er klart nar den forste flytter inn og fordelingen av kostnadene ikke blir skjev. De
andre utviklerne operer med opp til fem byggetrinn. Vurderingen av antall byggetrinn virker & gé
mye ut pd hvor mye markedet kan absorbere av boliger. Mens utvikleren med ett byggetrinn

holder seg til storbyene, opererer de som bygger over flere byggetrinn ogsa péd mindre plasser.

5.3 Suksessfaktorer for et vellykket bofellesskap/ alternative boformer

Verdier og holdninger

Office of National Statistics (ONS) definerer som nevnt tidligere sosial kapital som “nettverk med
delte normer, verdier og forstielse som legger til rette for samarbeid innen eller mellom grupper .
ONS péstar ogsé at haye verdier av sosial kapital er assosiert med blant annet hoyere akademiske
prestasjoner (Fredrick Foxton, 2011). Om ikke det er en selvfolge at de som flytter inn i samme
bofellesskap deler de samme verdier, normer og forstéelse har 1 hvert fall funnene vist at det er en
stor fordel om de gjor det. Noenlunde like verdier, normer og forstéelse ser ut til & fore til et
lavere konfliktniva, og eventuell kjapp konfliktlesing. Gjennom egne brukerstudier har ogsd en av
utviklerne funnet ut at noe av det viktigste for a fa til et velfungerende bofellesskap er noen
grunnleggende holdninger og prinsipper. Blant annet det at en har et gnske om & bo sammen med
andre, og at en ogsa har en interesse 1 4 bidra til fellesskapet. Nar det kommer til det med hoyere
akademiske presentasjoner gar det ikke an & trekke noen sammenheng her ut i fra hva jeg har
forsket pa, men det skal sies at alle de tre eldre bofellesskapene ble grunnlagt av og bestar ogsé 1

dag av mange med en svart hoy akademisk grad.

I folge ONS (Fredrick Foxton, 2011) kan sosial kapital kan forklares i form av forskjellige type
nettverk, herunder blant annet bonding og bridging. Bonding er sosial kapital som forklarer nere
relasjoner blant familie og venner, bridging er sosial kapital gjennom mindre n&re relasjoner som

for eksempel mellom kolleger og bekjente. Gjennom felles middager og andre felles aktiviteter
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blir naboene godt kjent med hverandre, og har ogsa gitt uttrykk for at de har knyttet sterkere band
her enn de tror de ville gjort der de bodde for, som ofte er en helt vanlig leilighet. Gjennom
dybdeintervju med utviklerne kommer det tydelig frem at dette er kvaliteter de prover & kopiere i
sine nyere prosjekter. Badde beboere i Friis” gate og Borettslaget Kollektivet, samt ansvarlig for
Selvaag Pluss forteller om lav grad av utskifting blant beboerne. Det blir fortalt at beboerne flere
ganger har flytter innad 1 borettslaget nir de ensker storre plass, nettopp fordi de trives sd godt og
ikke har lyst til & flytte pd seg. Badde graden av bonding og bridging ser ut til & vere sterk 1 de

forskjellige casene.

De eldre casene ble opprettet 1 en tid hvor hovedmalet med alternative boformer og bofellesskap
var en annen enn i dag. For i tiden var det mer fokus pa a hjelpe hverandre med a lette de
dagligdagse gjeremélene innen husarbeid, mens det i dag er sterre fokus & utvide mulighetene for
en aktiv hverdag. Fokuset pé fellesskap var enda sterre ved utviklingen av de eldre
bofellesskapene, og det kan virke som om noen av disse holdningene og verdiene fortsatt sitter
igjen. Det oppfattes dermed som om det har vert og delvis er en storre grad av bonding i1 de eldre

bofellesskapene, og mer bridging i de nyere prosjektene.

Engasjement og eierskap

Det nevnes fra flere hold at aktiv brukermedvirkning i utviklingen av konsepter fra kommende
beboere er med pa a skape engasjement og eierskap til prosjektene. Samtidig ma en vere obs pa
tiden og ressursene som kreves nar en velger a inkludere brukere i prosessen. For beboere som
ikke “rekker” & vare med pd prosessen blir det spesielt viktig at konseptet blir presentert pd en
tydelig mate med klare ord om hva det innebarer og ikke. Dette er viktig for & kunne
forventningsstyre potensielt nye beboere slik at de kan vere trygge péd hva de kjoper seg inn i. Nar
det gjelder allerede godt etablerte bofellesskap viser funnene at det er viktig & la nyinnflyttede og
nye generasjoner vere med pd utviklingen slik at den skjer 1 takt med samfunnet, og at

fellesskapet ikke der ut med rigide veteraner.

Frivillig vs. tvungen deltakelse

Bergsligata 13, Borettslaget Kollektivet og Friis” gate 6, er alle tre organisert ganske ulikt nar det
kommer til fellesmiddager, det som flere omtaler som selve “hjertet” eller “livbgyen” til
fellesskapet 1 borettslagene. I Bergsligata 13 gar matlagingen pa rundgang seks dager i uken som
betyr at alle de voksne beboerne er pliktet til & bidra med matlaging ca. en gang hver tredje uke.
Kan en ikke komme til middag her er en nedt til & melde seg av, et bevisst valg om at en faktisk
ma gjare noe aktivt for ikke & ta del i fellesskapet den gjeldende dagen. I de to andre borettslagene

er det frivillig & vaere med pa en matlagingsgruppe og a delta i det hele tatt. I Borettslaget
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Kollektivet har de i1 dag seks middagsgrupper som serverer middag tre dager i uken etter tur. Her
er det ingen pa- eller avmelding, og middagsgruppene lager en mengde ut fra forventet oppmete. I
Friis” gate 6 serveres det middag litt mer sporadisk, 1 gjennomsnitt én gang per uke, her er en nedt

til & melde seg pd, pd forhdnd.

Det er vanskelig a si hva som fungerer best da alle borettslagene hevder & ha godt oppmete nér det
forst er fellesmiddag. Samtidig er inntrykket at, bdde gjennom intervjuer med beboere i
eksisterende borettslag og eiendomsutviklere om nyere prosjekter, at forpliktelser har en tendens
til & virke skremmende for potensielt nye beboere, og for sé vidt ogsa for eksisterende beboere. 1
Folge Schmidt (2012) er alternative boformer noe som kan passe de fleste til en viss grad, sd
lenge det oppleves som uforpliktende og frivillig & delta. De tre eldste borettslagene ble satt i gang
1 en annen tid enn 1 dag, med blant annet kvinnefrigjorelse 1 fokus. Folk som flytter til alternative
og sosiale boformer i dag ser ut til 4 ha et annet fokus, nemlig mer fritid og en enklere og mer

aktiv hverdag. Det er derfor tvilsomt at & innfere plikter er veien & gé for & fa det til 1 dag.

Ildsjeler

Som nevnt tidligere er ivrige ildsjeler mye av grunnen til at flere av fellesrommene i de
forskjellige bofellesskapene blir flittig brukt. Aktive ildsjeler og initiativtakere viser seg i flere av
casene ogsd & vere av betydning for grad av samvirke og felleskap. En kan aldri garantere at det
vil flytte inn folk som er villig til 4 ta 1 et tak 1 nye prosjekter, men som det kommer fra en av
utviklerne virker det som at ildsjelene kommer frem 1 lyset s fort det er noe & ta tak 1 og noe &
holde pa med. Legger en dermed godt til rette for dette gjennom fellesarealer slik som ulike
hobbyrom er sannsynligheten storre for at en ogsa i nye prosjekter vil oppleve mye initiativ fra

beboerne.

Regelverk, fleksibilitet og frivillighet

En av grunnleggerne av borettslaget i Bergsligata (Kristoffersen, 2017) mener at en av
hovedgrunnene til at borettslaget fortsatt stdr den dag i dag er et praktisk og tydelig regelverk,
samt balansen mellom fellesskapet og det private. Nar det kommer til regelverk har de fleste
bofellesskapene eierformen borettslag, og mé forholde seg til borettslagsloven. I tillegg har ogsé
flere av casene egne vedtekter og husregler. Ved et annet prosjekt blir faktorer som lydtetthet,
fleksibilitet og disiplin trukket frem som viktig for & oppna et vellykket bofellesskap. Lydtetthet
settes her 1 sammenheng med skille mellom det private og fellesskapet. Andre beboere forteller
om betydningen av fleksibilitet i fellesrommene og frivillighet nar det kommer til deltagelse, samt

struktur, dugnadsénd og vennskap. De forskjellige utviklerne og beboerne har noe ulike svar pa
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hva de mener kjennetegner et vellykket bofellesskap, men faktorer som gar igjen er disiplin,

fleksibilitet og frivillighet.

God disiplin og et tydelig regelverk gir forutsigbarhet og kan vare med pé a redusere
konfliktnivéet. Fleksibilitet i fellesarealene gir mulighet til & endre rommenes funksjon etterhvert
som nye mennesker flytter inn, og prioriteringene og enskene endres. Det at det er frivillig & delta
gjor at hver enkelt beboer kan bestemme selv nar en ensker og orker & delta, og nér en ikke vil.
Friheten til & velge dpner mest sannsynlig opp for at flere ser pa alternative boformer som en

mulighet nar de skal velge ny bolig.
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6. Konklusjon

Formaélet med oppgaven var a finne ut av hvordan en med alternative boformer kan vere med pé &
ivareta det sosiale aspektet ved barekraft, samt hva utfordringene med alternative boformer er. |
dette kapittelet vil oppgavens problemstilling besvares med utgangspunkt i de tilherende

forskningsspersmalene.

I rapporten er det gjort en undersegkelse av syv forskjellige case, tre eldre og fire nyere. Det eldste
caset studert i oppgaven stod ferdig pa 70-tallet, mens det nyeste enda ikke er ferdigstilt. I hver
case er det undersgkt hvilke tilleggsfasiliteter som tilbys og, sd godt det lar seg gjore, hvordan
disse blir brukt. Det er ogsa gjort undersokelser pa hvorfor boligutviklere velger 4 tilby alternative
boformer og hva utfordringene knyttet til dette er. Med utgangspunkt 1 informasjonsinnhenting og
erfaringer fra de forskjellige casene er det plukket ut noen mulige suksessfaktorer for vellykkede
alternative boformer. Besvarelse er basert pa litteraturstudier og empirisk forskning i form av

casestudier med tilherende dokumentstudier og kvalitative intervjuer.

Funnene fra studien viser at en méte ivareta det sosiale aspektet ved bearekraft pa gjennom
alternative boformer er & tilby tilleggsfunksjoner i boligprosjekter som legger til rette for blant
annet trygghet, sosialt fellesskap og livskvalitet for beboerne. Studien tilsier at en av de mest
elementare tilleggsfunksjonene alternative boformer ber ha er en felles storstue hvor beboerne
kan arrangere felles maltider og arrangementer 1. Funnene tilsier at en felles storstue bidrar til
kontakt mellom beboere, og muligheten til & bli kjent med hverandre pa tvers av alder og
interesser. Utover dette vil ogsa andre fellesrom hvor er kan utfere diverse hobbyer og aktiviteter
kunne samle beboerne og utvide deres sosiale nettverk. Studien avdekker at en suksessfaktor er at
disse rommene innehar en form for fleksibilitet, og at deres funksjon kan endres over tid, 1 takt
med beboernes preferanser. En annen suksessfaktor viser seg & vere at fellesskapet er basert pa
frivillig deltagelse, slik at beboerne har mulighet til & trekke seg tilbake ndr de ensker det. Det
konkluderes med at balansen mellom det private og fellesskapet er en avgjerende faktor for
vellykkede alternative boformer, og at det er viktig med noen grunnleggende retningslinjer for

bruken av fellesomradene.

De storste utfordringene knyttet til 4 tilby alternative boformer er i1 folge funnene den ekstra tiden
og ressursene det tar a utvikle selve konseptet, samt tiden, innsatsen og engasjementet som kreves
av utviklerne 1 oppstartsfasen og etter overlevering av boligene. Funnene tilsier at en

suksessfaktor i prosessen med & utvikle konseptet viser seg & vare aktiv brukermedvirkning. Med
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en aktiv brukermedvirkning vil en ikke bare fa gode innspill fra de som faktisk skal leve og bo 1
boligene som utvikles, men ogsa skape et stort engasjement og eierskap til prosjektet. Funnene
viser til at de sterste driverne bak utviklingen av alternative boformer er ensket om 4 tilby
markedet noe annet enn hva som allerede finnes, samt & kunne gi beboerne en opplevelse av gkt

trygghet, trivsel og livskvalitet.

6.2 Avsluttende refleksjoner

Avhandlingen gir ikke noe grunnlag for & kunne generalisere hvordan en med alternative
boformer kan ivareta det sosiale aspektet ved barekraft, men de fa casene som er undersokt gir
likevel et godt bilde av hvordan alternative boformer fungerer, og hva en som beboer kan fa ut av
det med de rette tilleggsfasilitetene. Som forslag til videre forskning kunne det vert interessant og
undersgkt enda flere alternative boformer og snakket med enda flere beboere, og da spesielt de,
som av forskjellige grunner, ikke onsker & ta del 1 fellesskapet der de bor. Dette ville kunne gitt
god innsikt 1 aktuelle forbedringspotensialer ved utviklingen av nye prosjekter. Hvor mange
enheter de alternative boformene ber inneholde virker det & vere stor uenighet om, og det hadde
ogsa veert interessant & undersgke hva som er mest lennsomt, ikke bare gkonomisk, men for &
maksimere deltakelsen og for fellesskapets del generelt. Gjennom intervjuer med
eiendomsutviklere har jeg fatt inntrykk av at interessen for deres prosjekter er stor hos de som

faktisk har klart & gjore seg kjent med hva konseptene faktisk inneberer.

Gjennom arbeidet med masteroppgaven har jeg ikke bare leert masse om alternative boformer.
Prosessen har ogsa gitt meg noe erfaring innen forskning og bruk av forskjellige metoder. Jeg har
erfart at & skulle skrive en masteroppgave tar tid, mer tid enn en skulle tro, og at det 4 sette seg inn
1 nye temaer og forskningsmetoder er utfordrende. Alt 1 alt har arbeidet med masteroppgaven vert

en utfordrende, men ogsé spennende jobb!
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8. Vedlegg

8.1 Intervjuguide, Selvaag Bolig

# | Spersmal

1 | Hvordan bestemmer dere dere for hva dere skal bygge?

2 | Hvordan definerer dere bokvalitet?

3 | Er det noen behov dere ser ikke dekkes i det som bygges i dag?

4 | Hva fikk dere til & satse pd Selvaag Pluss? Hva var motivasjonen deres?

5 | Hvem er mélgruppen for disse prosjektene?

6 | Hva tenker dere beboeren vil fa ut av det her?

7 | Hva tenker dere om tilbudet av slike bokonsepter i markedet i dag?

8 | Hvordan selger det i forhold til “vanlige” leilighetskomplekser og bokonsept?

9 | Ser dere noen forskjell pa kundetilfredshetsundersekelser ved disse prosjektene vs. andre
prosjekter?

10 | Inkluderer dere beboerne i1 prosessen og i sa fall hvordan?

11 | Hvordan finner dere ut hva dere skal ha av ekstra attributter i leilighetskompleksene? Hvem
rekrutterer dere til disse?

12 | Hva er utfordringen med & bygge og tilby slike boformer? (eks. attraktivitet)

13 | Hva er deres inntrykk av hva beboerne syntes om dette? Har dere fitt noen tilbakemeldinger
fra beboerne?

14 | Er det noe dere har fatt here at mangler eller noe dere kommer til & droppe i1 fremtidige
prosjekter med samme konsept?

15 | Blir prisene mye hoyere pa grunn av fellesarealene?

16 | Hva tror dere kjennetegner et vellykket bofellesskap?

17 | Har dere noen tanker om hva som kunne vart gjort pé politisk nivd/kommune/stat for & fa til
en starre utbygging av slike konsept?

18 | Har du noen erfaring med om vertskapet ved Plussboligene faktisk arrangerer ulike
opplevelser og sosiale aktiviteter 1 samarbeid med beboerne?

19 | Har dere noen undersgkelser fra Plussboligene jeg kan fa se pa?
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8.2 Intervjuguide, Gaia Trondheim

# | Spersmal

1 | Hvordan bestemmer dere dere for hva dere skal bygge?

2 | Hvordan definerer dere bokvalitet?

3 | Kan du fortelle litt om Gaining by Sharing?

4 | Hva er din rolle I prosjektet?

5 | Er det noen behov dere ser ikke dekkes i det som bygges i dag?

6 | Hva fikk dere til 4 satse pd Gaining by sharing? Hva var motivasjonen deres?

7 | Hvem er mélgruppen for disse prosjektene?

8 | Hva tenker dere beboeren vil fi ut av det her?
Hvordan skal det organiseres? Frivilling? Plikter? Hjelp 1 oppstartsfasen?

9 | Hva tenker dere om tilbudet av slike bokonsepter i markedet i dag?
Er det & anses som et pilotprosjekt? Vil det komme mer?

10 | Hvordan selger det i1 forhold til “vanlige” leilighetskomplekser og bokonsept?

11 | Ser dere noen forskjell pa kundetilfredshetsundersekelser ved disse prosjektene vs. andre
prosjekter?

12 | Inkluderer dere beboerne i prosessen og i sa fall hvordan?
Er workshops noe dere kommer til & sette i gang for beboerne i alle prosjekter?
Hvordan finner dere ut hva dere skal ha av ekstra attributter i leilighetskompleksene?
Hvem rekrutterer dere til disse?

13 | Hva er utfordringen med & bygge og tilby slike boformer?
Er dere opptatt av 4 fa alt i et byggetrinn?

14 | Hva er deres inntrykk av hva beboerne syntes om dette?
Har dere ftt noen tilbakemeldinger fra beboerne?

15 | Er det noe dere har fatt here at mangler eller noe dere kommer til & droppe i1 fremtidige
prosjekter med samme konsept?

16 | Blir prisene mye hoyere pa grunn av fellesarealene?

17 | Hva tror dere kjennetegner et vellykket bofellesskap?

18 | Har dere noen tanker om hva som kunne vart gjort pé politisk nivd/kommune/stat for & fa til
en storre utbygging av slike konsept?
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8.3 Intervjuguide, Vestaksen Eiendom

# | Spersmal

1 | Hvordan bestemmer dere dere for hva dere skal bygge?

2 | Hvordan definerer dere bokvalitet?

3 | Er det noen behov dere ser ikke dekkes i det som bygges i dag?

4 | Hva fikk dere til & satse pd Bo2? Hva var motivasjonen deres?

5 | Hvem er mélgruppen for disse prosjektene?
Hva tenker dere om tilbudet av slike bokonsepter i markedet 1 dag?

6 | Hva tenker dere beboeren vil fa ut av det her?

7 | Hvordan selger det i forhold til “vanlige” leilighetskomplekser og bokonsept?

8 | Ser dere noen forskjell pd kundetilfredshetsundersokelser ved disse prosjektene vs. andre
prosjekter?

9 | Inkluderer dere beboerne 1 prosessen og i sa fall hvordan?

10 | Hvem og hvordan rekrutterer dere til kundeundersegkelsene for & finne ut hva dere skal tilby?

11 | Hva er utfordringen med & bygge og tilby slike boformer? (eks. attraktivitet)

12 | Hva er deres inntrykk av hva beboerne syntes om dette? Har dere fitt noen tilbakemeldinger
fra beboerne?

13 | Er det noe dere har fatt here at mangler eller noe dere kommer til & droppe i1 fremtidige
prosjekter med samme konsept?

14 | Hvordan fungerer det at beboerne drifter de ulike tilbudene selv? (Renhold, vedlikehold,
organisering)

15 | Blir prisene mye hoyere pa grunn av fellesarealene?

16 | Hva tror dere kjennetegner et vellykket bofellesskap?

17 | Har dere noen tanker om hva som kunne vart gjort pé politisk nivd/kommune/stat for & fa til
en storre utbygging av slike konsept?
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8.4 Intervjuguide, Frost Utvikling

# | Spersmal

1 | Hvordan bestemmer dere dere for hva dere skal bygge? (Innspill fra eiendomsmeglere,
undersokelser 1 markedet, tidligere salg o.1., reguleringsplan)

2 | Hvordan definerer dere bokvalitet?

3 | Fortell litt om Doyén

4 | Er det noen behov dere ser ikke dekkes i det som bygges i dag?
Hva tenker dere om tilbudet av slike bokonsepter i markedet i dag?

5 | Hva fikk dere til & satse pd Doyén? Hva var motivasjonen deres?

6 | Hvem er malgruppen for disse prosjektene?

7 | Hva tenker dere beboeren vil fa ut av det her? (Sammenligne opprinnelsen til Friis,
Borettslaget Kollektiv og Bergsligata)

8 | Hvordan selger det i forhold til “vanlige” leilighetskomplekser og bokonsept?

9 | Ser dere noen forskjell pé kundetilfredshetsundersokelser ved disse prosjektene vs. andre
prosjekter?

10 | Inkluderer dere beboerne i prosessen og 1 s fall hvordan? Hvordan finner dere ut hva dere
skal ha av ekstra attributter 1 leilighetskompleksene? Hvem rekrutterer dere til disse

11 | Hva er utfordringen med a bygge og tilby slike boformer? (eks. attraktivitet)

12 | Hva er deres inntrykk av hva beboerne syntes om dette? Har dere fatt noen tilbakemeldinger
fra beboerne?

13 | Er det noe dere har fatt here at mangler eller noe dere kommer til & droppe i1 fremtidige
prosjekter med samme konsept?

14 | Blir prisene mye hgyere pa grunn av fellesarealene?
Prisene pa leilighetene og felleskostnader.

15 | Hvordan driftes og finansieres Doyén Aktiv?
Kontaktinformasjon?
Blir det arrangert mye? Og hva blir i sa fall arrangert?

16 | Hva tror dere kjennetegner et vellykket bofellesskap?

17 | Har dere noen tanker om hva som kunne veart gjort pa politisk nivd/kommune/stat for 4 fa til
en starre utbygging av slike konsept?

18 | I Doyén filmen pé siden ”Om Doyén” sies det at forskning fra andre land viser at denne type
boform gjer at man klarer seg fem &r lenger uten hjelp fra det offentlig. Har du kilder pa det?
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8.5 Intervjuguide, beboere

Ll S

Bor du alene eller med andre?

Hva fikk deg til & flytte inn? Tilfeldig eller bevisst?
Hvordan bodde du for?

Hvordan vil du sammenligne det med sann du bor ni?

a. Sosialt, fellesskap, kjennskap til naboer, tidsbruk, avlastning
5. Hva slags erfaringer har du med & bo slik som her?

1. Kjenner du noen godt eller bedre enn andre her? ---

2. Erdet noen du tilbringer mer tid sammen med? ---

3. Er det noe du/dere gjore i/for fellesskapet?

1.
Hva benytter du av tjenester i fellesskapet?
Hva bruker du tiden til i fellesskapet?
Foler du at du blir avlastet p4 noen omréder ved & bo her?
Har du blitt kjent med andre? Andre som ikke er pa din alder? ---
Er det fint for barnefamilier her?

© % N vk

Matlaging, trening, turer, kino

Brukes overnattingsrom?

10 Brukes fellesrommet til private arrangementer?
6. Hva synes du fungerer best med dette som et bofellesskap?

1.

Kan vare jeg har fétt svar alt

7. Hvis noe skulle veert annerledes, hva synes du det burde veert?

1.
2.

Hvilke utfordringer finnes her?
Mer tjenester, mer fellesrom, andre fellesrom, mer inkludering?

8. Hva tenker du om sterrelsen pé bofellesskapet? (antall enheter)
9. Huvis en skulle bygd et nytt bofellesskap slik om dette, hva ber en ta lerdom fra, eventuelt
gjort annerledes?

1.

2.
3.
4

5.

Rom eller annet det burde vert med av?

Hva slags tjenester savner du?

Hva kan gjeres for a tiltrekke andre grupper?

Burde det veert flere aldersgrupper? Barnefamilier osv.? Er det bare
pensjonister her?

Hva kan gjeres for & tiltrekke andre grupper? Hvilke grupper mangler?

10. Har du noen gang vurdert & flytte?

1.

Hvis ja, hvorfor?

11. Hva har fatt deg til & bli sa lenge?
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8.6 Mal til sperreundersokelse

# | Spersmal Svar

I | Kjonn Kvinne, Mann

2 | Alder Skrive inn

3 | Sivilstand Gift/Samboer
Ugift/enslig
Enke/enkemann
Skilt/separert

4 | Hoyeste fullferte utdannelse Grunnskole,

Videregdende skole
Heayskole/universitet 1-3,
Heayskole/universitet 4 ar eller mer

5 | Arbeidssituasjon Fast ansatt
Vikar
Selvstendig naeringsdrivende
Student
Pensjonist
Uferetrygd

6 | Barn under 19 i husstanden? 0 til 5 eller mer

7 | Nar flyttet du inn i XXX? (Arstall) Skrive inn arstall

8 | Hvordan bodde du for du flyttet inn i Enebolig, Rekkehus, Leilighet, Kollektiv

XXX?

9 | Hvorfor flyttet du til XXX? Enten skrive inn selv eller velge mellom alternativer
som “mer fellesskap, mindre ensomhet, pris,
beliggenhet, tilfeldig, o.l., frigjering, mer
fritid/tidsbesparende”

10 | Har du noen planer om a flytte fra Ja, Nei, Vet ikke

XXX 1lopet av de to neste arene?
11 | Hvis “Ja” pa forrige spersmaél, hvorfor? | Skrive inn
(For eksempel: du trenger eller vil ha
mer plass, mer privatliv, flytter fra
byen o0.1.)
12 | Pa en gjennomsnittlig uke, hvor mange | 0
dager bruker du XXX? (felles 1-3 ganger
oppholdsrom, trimrom, sykkelverksted [ 4-6 ganger
o.l) Hver dag
13 | Hvor forneyd eller misforneyd er du Skala fra 1 Svert misforneyd - 5 Svert forneyd
med XXX? (felles oppholdsrom,
trimrom, sykkelverksted o.1.)
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14 | Hva liker du best med XXX? Skrive inn

15 | Hva liker du dérlig med XXX? Hva er | Skrive inn
du ikke forngyd med?

16 | Pé en gjennomsnittlig uke, hvor ofte er | 0
du med pad XXX? (Fellesmiddag, 1-3 ganger
vaffelfredag o.1.) 4-6 ganger

Hver dag

17 | Ville du hatt mer, mindre eller like mye | Mer, likt, mindre
fellesaktiviteter som dere har i dag?

18 | Er det noen aktiviteter/rom du savner? | Skrive inn

19 | Hvis “Ja” pé forrige spersmaél, hva da?

20 [ Foler du at du far dyrket dine Ja eller Nei
hobbyer/interesser i fellesrommene?

21 | Treffer du andre beboere i XXX fast Ja eller Nei
noen ganger 1 uka uten om det felles
opplegget?

22 | Har du fatt noen nye bekjente/venneri | Ja eller Nei
XXX?

23 | Hvor forngyd eller misforngyd er du Skala 1-5, lite forngyd til veldig forneyd.
med 4 bo 1 XXX med tanke pa Meget forneyd, relativt forneyd, bade og, relativt
boformen? forngyd, meget forngyd,

24 | Sammenlignet med hvordan du bodde | Mye darligere til Mye bedre
for, hvordan liker du deg her?

25 [ Ville du anbefalt en venn & flytte inni | Ja, nei, kanskje, vet ikke
en slik boform?

26 | Kommentar/noe 4 tilfaye Negativt, positivt, hva som helst
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8.7 Foresporsel om deltagelse i forskningsprosjekt

Foresporsel om deltakelse i forskningsprosjektet

”Alternative boformer og bofellesskap”

Bakgrunn og formil

Formalet med oppgaven er & finne ut om det er grunnlag for & bygge mer alternative boformer
1 dagens boligmarked, og problemstillingen gar ut pa & underseke om alternative boformer og
bofellesskap, bedre kan ivareta det sosiale aspektet ved barekraft. Prosjektet inngér i en
mastergradstudie ved studieretningen Eiendomsutvikling og —forvaltning ved fakultetet for
Arkitektur og design NTNU.

I studien ensker vi & kartlegge hvorfor personer velger & bo 1 alternative boformer —
bofellesskap, og hvilke faktorer som er viktige for 4 fa etablert et godt samlende fellesskap.

Hva innebaerer deltakelse i studien?

Deltakelse i studien innebarer & svare pa en sperreundersekelse pa nett. I og med at studien
undersoker spesifikke bofellesskap vil adressen til utvalget hentes inn. Spersmaélene 1
sperreundersokelsen vil omhandle ditt forhold til bruken av fellesomrdder i bofellesskapet, i
tillegg til noe personalia for & kunne underseke om det finnes klare forskjeller blant beboerne
avhengig av for alder og husholdningssterrelse.

Hva skjer med informasjonen om deg?

Alle personopplysninger vil bli behandlet konfidensielt. Indirekte personopplysninger slik
som adresse vil publiseres i oppgaven, men jeg vil serge for at enkeltpersoner ikke blir
identifisert og gjenkjennbare. Kun student og veileder vil ha tilgang til personopplysninger.
Prosjektet skal etter planen avsluttes 13. juni 2018. Personopplysninger vil etter dette bli
slettet og ikke bli brukt ved senere anledninger.

Frivillig deltakelse
Det er frivillig & delta i studien, og du kan nér som helst trekke ditt samtykke uten & oppgi
noen grunn. Dersom du trekker deg, vil alle opplysninger om deg bli annullert.

Dersom du kan delta og har spersmal til studien, ta kontakt med Eline Solheim pa
telefonnummer 99592789, eller mail eline.hs@hotmail.com. Veileder og daglig leder for
prosjektet, Tore Haugen, kan kontaktes pé telefon 90576660 eller mail tore.haugen@ntnu.no.

Studien er meldt til Personvernombudet for forskning, NSD - Norsk senter for forskningsdata
AS.

Samtykke til deltakelse i studien

Jeg har mottatt informasjon om studien, og er villig til & delta

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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