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Ekstrakt: 

Formålet med masteroppgaven er å undersøke hvilket fokus tilpasningsdyktighet får i utviklingen av nye 

boliger. Dette innebærer å undersøke forståelsen norske eiendomsutviklere har av tilpasningsdyktighet, hvilke 

tiltak de gjør for å ivareta tilpasningsdyktighet, og hvilke drivere og barrierer de mener at finnes for å utvikle 

tilpasningsdyktige boliger.  

 

Oppgavens datainnsamling er gjennomført ved bruk av en kvalitativ metodetilnærming. Det er gjennomført 

litteraturstudier, dokumentstudier, og intervjuer med mellom én og tre deltakere hos syv ulike 

eiendomsutviklere i Oslo- og Stavangerområdet.  

 

Funnene i oppgaven viser at eiendomsutviklere har en god, men noe overfladisk forståelse av hva 

tilpasningsdyktighet egentlig er. De gjennomfører enkelte tiltak som bidrar til å bedre tilpasningsdyktigheten i 

boliger, men tiltakene er ofte preget av å være enkelttiltak og kortsiktige. Utviklerne har også utfordringer 

med å komme på drivere for tilpasningsdyktighet og ser ikke koblingen mellom tilpasningsdyktighet og 

bærekraft; som er hovedargumentet for å bygge tilpasningsdyktig. Barrierene for å bygge tilpasningsdyktig er 

boligenes størrelse, økonomi i boligprosjekter, byråkratiske hindringer og kundenes preferanser.  

 

Oppgavens konklusjon er at tilpasningsdyktighet blir delvis ivaretatt i utviklingen av nye boliger. Bakgrunnen 

for dette er regnet for å være at tilpasningsdyktighet sjelden blir snakket om i bransjen eller i forbindelse med 

bærekraft, slik at utviklerne mangler argumenter for å skulle bygge tilpasningsdyktig.  

 
Stikkord: 

1. Tilpasningsdyktighet 

2. Boliger 

3. Bærekraft 

4. Eiendomsutvikling 
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Forord 
 

Denne oppgaven er en den avsluttende delen av det toårige masterstudiet i 

eiendomsutvikling og -forvaltning ved Norges teknisk-naturfaglige universitet (NTNU). 

Oppgaven tilsvarer 30 studiepoeng og er besvarelsen i faget AAR4992 - Masteroppgave  i 

eiendomsutvikling og -forvaltning, våren 2018 
  
Oppgavens utgangspunkt er et forslag fra Veidekke Eiendom om “Fremtidens boform” som 

masteremne for studenter vet det toårige masterstudiet i Eiendomsutvikling og -forvaltning. 

Jeg fattet interesse for forslaget og brukte det som utgangspunkt for oppgavens tema og 

problemstilling. Selv om Veidekke Eiendom er initiativtaker til oppgavens tema, har 

intensjonen hos både Veidekke Eiendom og meg selv vært at oppgaven skal stå selvstendig 

i vinkling og utforming. 
  
Jeg vil rette en stor takk til Eli Støa ved NTNU og Merete Løberg hos Veidekke Eiendom for 

deres innspill og veiledning gjennom oppgaveskrivingen. Deres råd har hjulpet meg med å 

strukturere tanker og forme en oppgave jeg er stolt av å presentere. De syv bedriftene som 

har stilt opp på intervjuer skal ha en kjempestor takk for tiden, energien og refleksjonene 

dere har bidratt med til oppgaven min. Jeg vil også takke til min fantastiske samboer Martin 

og min snille mamma, som begge har støttet meg underveis i prosessen.  

 

Avslutningsvis vil jeg rette en stor takk til alle mine herlige medstudenter på NTNU som har 

bidratt til å holde motet oppe gjennom lange dager på lesesalen. Å skrive en 

masteroppgave alene kan være ensomt, men takket være dere er dette en prosess jeg vil 

se tilbake på med et smil om munnen.  
  

Trondheim, juni 2018  

 

Maud Haugland Hoem 

 



	

 

 
	 	



	

Sammendrag 
 

Denne masteroppgavens formål er å kartlegge norske eiendomsutvikleres forståelse av og 

fokus på tilpasningsdyktighet i sine boligprosjekter, samt hvilke drivere og barrierer de 

mener at finnes for å bygge tilpasningsdyktige boliger. Masteroppgavens problemstilling er 

“hvordan blir tilpasningsdyktighet ivaretatt i utviklingen av nye boliger?”.   
 
Det er varierende begrepsbruk i litteraturen vedrørende tilpasningsdyktighet, der 

tilpasningsdyktighet og fleksibilitet ofte blir brukt synonymt. Denne oppgaven bruker 

tilpasningsdyktighet som en samlebetegnelse for de tre begrepene generalitet, fleksibilitet 

og elastisitet. Det fremste argumentet for å skulle ivareta tilpasningsdyktighet i boliger er 

bærekraft, i form av miljømessig, sosial og økonomisk bærekraft. Ifølge litteraturen ivaretar 

man best tilpasningsdyktighet ved bruk av de tre konseptene plass, konstruksjon og 

design.  
 
Datainnsamlingen til oppgaven er gjort ved bruk av kvalitativ metode. Syv intervjuer med 

ulike boligutviklere i Oslo- og Stavangerområdet har blitt gjennomført; seks av dem som 

gruppeintervjuer og ett av dem som et individuelt intervju. Intervjuene ble tatt opp som 

lydopptak og senere transkribert og kodet etter Tjoras (2017) fremgangsmåte.  
 
Datainnsamlingen avdekket at utviklerne har en god, men noe kontekstbasert forståelse av 

tilpasningsdyktighet som begrep. Hybelløsninger, tilvalgsløsninger ved bestilling, utforming 

av bærestrukturer og fellesskapsløsninger er blant tiltakene utviklerne utfører som kan 

bedre tilpasningsdyktigheten i boliger. Utviklerne har utfordringer med å identifisere klare 

drivere for å skulle ivareta tilpasningsdyktighet i boliger, men oppgir blant annet 

størrelsesforhold, økonomi, prosjektorganisering og byråkrati som barrierer. Bakgrunnen 

for de manglende driverne er vurdert til å være den noe overfladiske og kontekstbaserte 

begrepsforståelsen utviklerne har av tilpasningsdyktighet.  
 
Masteroppgaven konkluderer med at tilpasningsdyktighet delvis blir ivaretatt i utviklingen av 

nye boliger. Manglende kunnskap om fordelene med å bygge tilpasningsdyktig, i 

kombinasjon med klare barrierer i den norske boligbyggebransjen, skaper utfordringer for 



	

ivaretakelsen av tilpasningsdyktighet. Potensialet for tilpasningsdyktige boliger kan i større 

grad utnyttes gjennom kunnskapsoverføring internt i bransjen og til boligkjøpere, samt et 

lenger tidsperspektiv i utviklingen av nye boliger.  
 

  



	

Abstract 
 

The purpose of this master thesis is to survey the understanding and focus Norwegian 

housing developers have of adaptability, and which drivers and barriers they think exist for 

building adaptable housing. The research question of the master thesis is “how is 

adaptability safeguarded in the development of new residential buildings?”.  
 
Concepts regularly get confused in the literature regarding adaptability, thus adaptability 

and flexibility are often being used synonymously. This thesis uses adaptability as a 

collective name for generality, flexibility and elasticity. The principal argument for 

safeguarding adaptability in residential buildings is sustainability, in the form of 

environmental, social and economic sustainability. According to literature, adaptability is 

best taken care of by the use of the three concepts space, construction and design.  
 
The use of qualitative method has conducted the data collection for this thesis. Seven 

interviews with different housing developers in the Oslo and Stavanger areas have been 

conducted; six of them as group interviews and one of them as an individual interview. The 

interviews were recorded and later transcribed and coded according to Tjora’s (2017) 

approach. 
 
The data revealed that housing developers have a relatively good, but context-based 

understanding of adaptability as a concept. Bedsits, optional solutions, load-bearing 

structures and communal areas were measures mentioned by the developers during the 

interviews. The developers had challenges identifying apparent drivers for adaptability, but 

mentioned sizing, economy, project organizing and bureaucracy as barriers. The reason for 

the lack of drivers was considered to be the somewhat superficial and context-based 

understanding the developers had of adaptability as a concept.  
 
The master thesis concludes that adaptability is partially taken care of in the development 

of new residential housing. A lack of knowledge about the arguments for developing 

adaptably, combined with explicit barriers in the Norwegian building industry creates 

challenges for safeguarding adaptability in residential buildings. The potential for 



	

adaptability can be improved, by knowledge transfers within the industry and towards 

potential buyers, in addition to a longer perspective in the way that housing is developed.  
 

  



	

Innholdsfortegnelse 
 

Forord ............................................................................................................................ 3 

Sammendrag ................................................................................................................. 5 

Abstract ......................................................................................................................... 7 

Figurliste ...................................................................................................................... 13 

1.0 Innledning .............................................................................................................. 15 
1.1. Bakgrunn for oppgaven .......................................................................................... 15 
1.2. Oppgavens formål .................................................................................................. 16 
1.3. Tema og problemstilling .......................................................................................... 16 
1.4. Forskningsspørsmål ............................................................................................... 17 
1.5. Avgrensning av oppgaven ...................................................................................... 18 

2.0 Teori ....................................................................................................................... 19 
2.1 Hva er en tilpasningsdyktig bolig? ............................................................................ 19 

2.1.1 Begrepsavklaring .............................................................................................. 19 
2.1.2 Tilpasningsdyktighet i ulike dimensjoner ............................................................ 23 
2.1.3 Tilpasningsdyktighet og levetid ......................................................................... 26 

2.2 Hvorfor bygge tilpasningsdyktig? ............................................................................. 28 
2.2.1 Bærekraft ......................................................................................................... 28 

2.3 Hvordan designe for tilpasningsdyktighet? ............................................................... 33 
2.3.1 Areal ................................................................................................................. 34 
2.3.2 Konstruksjon .................................................................................................... 34 
2.3.3 Design .............................................................................................................. 36 

2.4 Medvirkning og formidling ........................................................................................ 36 
2.5 Planer og reguleringer .............................................................................................. 37 

3.0 Metode ................................................................................................................... 39 
3.1. Valg av metode ...................................................................................................... 39 

3.1.1. Kvalitativ metode ............................................................................................. 39 
3.2 Forskningsdesign .................................................................................................... 41 

3.2.1. Hva .................................................................................................................. 41 
3.2.2. Hvem ............................................................................................................... 43 
3.2.3. Hvordan .......................................................................................................... 44 

3.3. Validitet og reliabilitet .............................................................................................. 47 
3.3.1. Validitet ............................................................................................................ 47 
3.3.2. Reliabilitet ........................................................................................................ 49 

3.4. Etikk ....................................................................................................................... 50 

4.0 Resultater og funn ................................................................................................. 53 
4.1 Presentasjon av bedriftene ...................................................................................... 53 
4.2 Begrepsforståelse .................................................................................................... 55 



	

4.2.1 Begrepsbruk ..................................................................................................... 56 
4.2.2 Ulike fortolkninger av begrepet .......................................................................... 56 

4.3 Drivere for å bygge tilpasningsdyktig ........................................................................ 57 
4.3.1 Bærekraft ......................................................................................................... 59 

4.4 Barrierer for å bygge tilpasningsdyktig ..................................................................... 59 
4.4.1 Størrelsesmessige barrierer .............................................................................. 59 
4.4.2 Økonomiske barrierer ....................................................................................... 60 
4.4.3 Tekniske barrierer ............................................................................................. 61 
4.4.4 Organisatoriske barrierer ................................................................................... 62 

4.5 Byråkratiske prosesser ............................................................................................ 63 
4.5.1 Lokal problematikk ........................................................................................... 63 
4.5.2 Felles problematikk ........................................................................................... 64 
4.5.3 Byggteknisk forskrift (TEK17) ............................................................................ 65 

4.6 Bransjens holdninger ............................................................................................... 66 
4.6.1 Påstander om lite innovasjon i bransjen ............................................................ 67 

4.7 Prioriteringer hos utviklerne ...................................................................................... 68 
4.7.1 Bæring ............................................................................................................. 68 
4.7.2 LCC .................................................................................................................. 69 
4.7.4 Eieform ............................................................................................................. 70 

4.8 Ivaretakelse av tilpasningsdyktighet ......................................................................... 70 
4.8.1 Tilvalgsløsninger ............................................................................................... 70 
4.8.2 Hybler ............................................................................................................... 71 
4.8.3 Planløsninger .................................................................................................... 71 
4.8.4 Langsiktig tilpasning / endringer i ettertid .......................................................... 72 
4.8.5 Sammenslåing av enheter ................................................................................. 73 
4.8.6 Leilighetsfordeling ............................................................................................. 73 
4.8.6. Fellesskapsløsninger ........................................................................................ 73 

4.9 Kjøpernes preferanser ............................................................................................. 74 
4.9.1 Kjøpernes prioriteringer ..................................................................................... 74 
4.9.2 Kjøpernes langsiktighet ..................................................................................... 75 

4.10 Oppsummering ..................................................................................................... 76 

5.0 Diskusjon ............................................................................................................... 77 
5.1 Hvilken forståelse har boligbyggebransjen av tilpasningsdyktighet i boliger? ............ 77 

5.1.1 Begrepsbruk ..................................................................................................... 77 
5.1.2 Begrepsforståelse ............................................................................................. 78 
5.1.3 Oppsummering ................................................................................................. 79 

5.2 Hvilke tiltak gjøres av utviklere for å ivareta tilpasningsdyktighet i utviklingen av nye 
boliger? ......................................................................................................................... 80 

5.2.1 Areal ................................................................................................................. 80 
5.2.2 Konstruksjon .................................................................................................... 83 
5.2.3 Design .............................................................................................................. 85 
5.2.4 Annet ................................................................................................................ 88 
5.2.5 Oppsummering ................................................................................................. 90 



	

5.3 Hva anser eiendomsutviklere som drivere og barrierer for å skulle ivareta 
tilpasningsdyktighet i utviklingen av nye boliger? ............................................................ 91 

5.3.1 Drivere .............................................................................................................. 91 
5.3.2 Barrierer ........................................................................................................... 92 
5.3.3 Oppsummering ................................................................................................. 97 

6.0 Konklusjon ............................................................................................................. 99 

7.0 Epilog ................................................................................................................... 103 
7.1 Prosessen ............................................................................................................. 103 
7.2 Forslag til videre forskning ..................................................................................... 103 

8.0 Litteraturliste ........................................................................................................ 105 

9.0 Vedlegg ................................................................................................................ 109 
Vedlegg 1 - Informasjonsskriv ...................................................................................... 109 
Vedlegg 2 - Respondentenes intervjuguide .................................................................. 110 
Vedlegg 3 - Forskerens intervjuguide ........................................................................... 112 
	

	  



	

	  



	

Figurliste 
 

Figur 1: Generalitet 21 
Figur 2: Fleksibilitet 22 
Figur 3: Elastisitet 23 
Figur 4: Utvikling i eieformer 24 
Figur 5: Ulike former for tilpasningsdyktighet 25 
Figur 6: Brands lagdelingsmodell 27 
Figur 7: Trippel bunnlinje 29 
Figur 8: Hvordan tilpasningsdyktighet blir ivaretatt 100 

 
	



	

	
	



	

15 

1.0 Innledning 
 

I dette kapittelet vil oppgavens tema og problemstilling med forskningsspørsmål bli 

presentert. Før problemstillingen presenteres vil det bli redegjort for oppgavens bakgrunn. 

 
1.1. Bakgrunn for oppgaven 

Siden Brundtlandkommisjonen presenterte sin rapport “Vår felles framtid” i 1987, har 

bærekraft vært et fokus i den moderne samfunnsutviklingen. Brundtlandkommisjonen 

definerte bærekraftig utvikling som “Utvikling som imøtekommer dagens behov uten å 

ødelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal få dekket sine behov” 

(Verdenskommisjonen for miljø og utvikling, 1987, s. 42). Særlig innenfor eiendomsbransjen 

har bærekraft stått sentralt de siste årene, etter det har blitt rapportert om at bolig- og 

byggsektoren står for 40 % av energibruken og 40 % av avfallet på landsbasis (Kommunal- 

og moderniseringsdepartementet, 2014). Eiendomsbransjen har lansert flere tiltak for å 

bedre situasjonen, deriblant endringer i plan- og bygningsloven med forskrifter, 

bestemmelser for husbankens grunnlån, samt kompetanseutvikling og informasjon i 

bransjen. Tilpasningsdyktighet er derimot et tiltak for bærekraft som ikke nevnes i like stor 

grad. Kort forklart går tilpasningsdyktighet ut på å tilrettelegge for endringer av bygninger, 

slik at de kan tilpasses ettersom behovene til brukerne av bygningen endres. 

Tilpasningsdyktighet åpner for at bygninger kan være lenger i bruk, og man unngår dermed 

den økonomiske, sosiale og miljømessige belastningen som kommer med å måtte rive ned 

og bygge nytt. Denne oppgaven vil ta for seg tilpasningsdyktighet i boliger og undersøke 

hvor mye boligutviklere fokuserer på tematikken i dag.  

 

Till og Schneider (2007, s. 37) hevder at å be boligutviklere om å reklamere for 

tilpasningsdyktighet er som å be kalkuner glede seg til jul. Selv om utsagnet setter 

situasjonen på spissen, kan det være noe sannhet i det. Ved å bygge lite tilpasningsdyktig 

blir man tvunget til å rive boliger og bygge nye, og man holder dermed omsetningen i 

markedet høy. Den samme påstanden kommer til uttrykk hos Dobloug (2017) som mener 

den tilpasningsdyktige boligen er erstattet av høy omsetningstakt i en markedsstyrt 

boligutvikling, slik vi har i Norge. Dette er, ifølge henne, grunnet lav bevissthet hos 
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boligkjøpere om at de kan stille krav, samt et høyt kostnadsfokus hos utviklerne. Dessuten 

meldes det om en konservativ kultur i byggebransjen der gjenbruk av gamle ideer blir 

prioritert foran innovasjon (Sørensen, u.å.). I 2014 var for eksempel bygg og 

anleggsnæringen den næringen som brukte minst ressurser på forskning og utvikling 

(Garathun, 2014). I likhet med i Doblougs (2017) teori, er det hovedsakelig 

kostnadsmessige hensyn som ligger bak den lave utviklingen; at innovasjon koster og at 

usikkerheten er høyere for et nytt og uprøvd konsept. I tillegg til å skape en lite 

innovasjonsrettet kultur blant utbyggere, kan en slik konservatisme bidra til å forme 

holdninger hos boligkjøperne. Om ikke innovasjon prioriteres av boligbyggere vil det være 

vanskelig å forvente en prioritering fra boligkjøpere, som ofte er vanlige privatpersoner uten 

byggfaglig kompetanse.  

 
1.2. Oppgavens formål 

Formålet med denne oppgaven er å undersøke hvilke tiltak eiendomsutviklere gjør for å 

ivareta tilpasningsdyktighet når de utvikler boliger, samt hva som eventuelt fordrer eller 

hindrer et slikt fokus. Dette innebærer å kartlegge forståelsen utviklerne har av 

tilpasningsdyktighet, hvilke grep de tar for å ivareta tilpasningsdyktighet, og hvilke drivere 

eller barrierer de ser ved å bygge tilpasningsdyktig.  

  

1.3. Tema og problemstilling 

Masteroppgavens tema er tilpasningsdyktighet i boliger.  Oppgaven skal kartlegge hvor 

mye tilpasningsdyktighet blir vektlagt i utviklingen av nye boliger og hvor mye fokus dette 

får av profesjonelle eiendomsutviklere. Derfor blir oppgavens problemstilling: 

  

 
Hvordan blir tilpasningsdyktighet ivaretatt i utviklingen av nye boliger? 
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1.4. Forskningsspørsmål 

Oppgavens problemstilling omfatter et stort fagområde og må derfor begrenses i henhold 

til oppgavens formål. Av den grunn er det formulert tre forskningsspørsmål som vil bidra til 

å svare på problemstillingen. 

  

 

Forskningsspørsmål 1: Hva oppfatter eiendomsutviklere som en 

tilpasningsdyktig bolig? 

 

  

I litteratur som omhandler tilpasningsdyktighet kommer det frem at betydningen av 

begrepet er noe uklar, både hos akademikere og bransjerepresentanter. Dette vil bli drøftet 

i kapittel 2. For å svare på problemstillingen vil det derfor være nødvendig å kartlegge hvilken 

forståelse av terminologien som finnes hos norske eiendomsutviklere. 

  

 

Forskningsspørsmål 2: Hvilke tiltak gjøres av eiendomsutviklere for å ivareta 

tilpasningsdyktighet i utviklingen av nye boliger? 

  

 

Spørsmålet har som hensikt å avdekke om utbyggere er bevisste på tilpasningsdyktighet i 

designet av boliger, og hvordan dette blir prioritert i utviklingsprosessen.  

  

 

Forskningsspørsmål 3: Hva oppfatter eiendomsutviklere som drivere og barrierer 

for å skulle ivareta tilpasningsdyktighet i utviklingen av nye boliger? 

  

 

Oppgaven skal undersøke hvilke argumenter utviklerne selv finner for å bygge 

tilpasningsdyktig. Dette innebærer både hvor viktig eiendomsutviklere anser 

tilpasningsdyktighet for å være for sin egen del, men også hva som motiverer dem til å 

bygge tilpasningsdyktig utenfor sin egen organisasjon. I tillegg til drivere skal oppgaven 
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også kartlegge eventuelle barrierer utviklerne opplever for å ivareta tilpasningsdyktighet i 

boliger, både internt i organisasjonen og i samfunnet generelt.  

 
1.5. Avgrensning av oppgaven 

Oppgaveperioden strekker seg over ett semester, fra januar til juni 2018. For å kunne levere 

et tilfredsstillende produkt innen fristen for innlevering, må oppgavens omfang avgrenses i 

henhold til hva som er mulig å kartlegge i løpet av oppgaveperioden. Avgrensningen vil 

hovedsakelig gjelde for oppgavens vinkling, datainnsamlingen og det teoretiske 

rammeverket for oppgaven. 

  

Oppgavens hensikt er å kartlegge hvor mye fokus tilpasningsdyktighet får i planleggingen 

av boliger i dag. Ferdighusprodusenter vil ikke bli kartlagt fordi de forholder seg til en på 

forhånd utviklet boligmodell og dermed ikke utvikler nye boliger for hvert prosjekt. De fleste 

prosjektene som vises til i oppgaven vil være leilighetsbygg, ettersom dette også er den 

boligtypen man ser en størst økning i på landsbasis (Statistisk Sentralbyrå, 2017a).  

 

Oppgavens forfatter har bakgrunn fra økonomi og administrasjon, hvilket legger 

begrensninger for de tekniske beskrivelsene i oppgaven. Tematikken krever at noe 

konstruksjonsteknikk blir drøftet, men dette vil baseres på hva som sies i litteraturen og av 

oppgavens respondenter, ikke selvstendige vurderinger.  

  

Oppgaven vil i hovedsak begrenses geografisk til Oslo med omkringliggende områder. En 

av oppgavens respondenter har tilholdssted i Stavanger, men har også et kontor i Oslo. 

Bakgrunnen for begrensningen er at mange av Norges største eiendomsutviklere har 

hovedsete i Oslo, som landets hovedstad. Videre har Oslo-området opplevd en stor 

produksjon av nye boliger de siste årene, hvilket styrker utviklernes erfaringsgrunnlag.  
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2.0 Teori 
 

“Tilpasningsdyktighet har blitt et trendord - mye brukt, men ofte misforstått” (Pinder et al., 

2015, s. 3, egen oversettelse). 

 

En studie gjort av Pinder et al. (2015, s. 8) viser at mange i eiendomsbransjen synes er det 

vanskelig å skille hva tilpasningsdyktighet er, fra hvorfor det er viktig og hvordan det kan 

oppnås. Også mye faglitteratur har problemer med å skille de tre aspektene fra hverandre 

(Pinder et al., 2015, s. 7). Å forstå “hva, hvorfor og hvordan” er imidlertid viktig for å kunne 

oppnå tilpasningsdyktighet, da samtlige aspekter er nødvendige for å sikre forståelsen, 

motivasjonen og utførelsen i utviklingen av tilpasningsdyktige boliger. Av den grunn vil de 

tre aspektene i det følgende brukes for å gi en innføring i tilpasningsdyktige boliger som 

fagfelt. 

 

2.1 Hva er en tilpasningsdyktig bolig? 

Till og Schneider (2007, s. 4, egen oversettelse) definerer tilpasningsdyktige boliger som 

“boliger som kan tilpasses etter endrede behov og mønster, både sosiale og teknologiske”. 

Boligene skal kunne justeres etter beboernes behov og ønsker, både ved innflytting og etter 

hvert som beboernes situasjon og behov endrer seg (Kyllo, 2001, s. 49). Behovene kan 

endres som følge av beboernes familiære situasjon, eller endringer i boligteknologi som 

ønskes implementert i boligen. Tilpasningsdyktige boliger er en måte for arkitekter og 

utviklere å planlegge for fremtidig usikkerhet på gjennom ulike tekniske grep. Tanken bak 

en tilpasningsdyktig bolig er å akseptere at usikkerhet finnes og gjøre tiltak for å 

imøtekomme usikkerheten på en mest mulig smidig måte. 

 
2.1.1 Begrepsavklaring 

En del faglitteratur indikerer at det er behov for begrepsavklaring når man omtaler 

tilpasningsdyktighet i bygg generelt. Internasjonalt er “flexibility” og “adaptability” ofte brukt 

synonymt, hvilket har resultert i noe forvirring innenfor fagområdet (Støa, 2012). Den norske 

oversettelsen er henholdsvis fleksibilitet og tilpasningsdyktighet. Uklarheten i sjargong blir 

blant annet drøftet av Pinder et al. (2015), som har undersøkt forståelsen av terminologien 
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hos aktører innen eiendomsutvikling. Undersøkelsen viste at bransjen har varierende 

perspektiver på tilpasningsdyktighet, og knytter ulike betydninger til begrepet. Noen bruker 

fleksibilitet og tilpasningsdyktighet som synonymer, mens andre skiller mellom dem - noen 

også på motstridende måter (Pinder et al., 2015, s. 6). Samtlige i Pinder et als. undersøkelse 

er enige om at tilpasningsdyktighet har med endring å gjøre, men utover dette fremstår 

tolkningene som kontekstavhengige. Denne oppfatningen støttes av Schmidt et al. (2010, 

s. 253), som mener betydningen av tilpasningsdyktighet utover endring, i stor grad 

avhenger av situasjonen begrepet skal beskrive. 

 

I den norske terminologien brukes tre konsepter for å skille mellom ulike former for 

tilpasningsdyktighet (Støa, 2012). Tilpasningsdyktighet blir forklart som produktet av de tre 

faktorene generalitet, fleksibilitet og elastisitet (Larsen og Bjøberg, 2007, Støa og Høyland, 

2002 og Leikvam og Olsson, 2014). Fleksibilitet blir altså beskrevet som en del av 

tilpasningsdyktighet, i motsetning til tendensene i internasjonal faglitteratur. Selv om den 

internasjonale litteraturen ofte bruker tilpasningsdyktighet og fleksibilitet som synonymer, vil 

den norske definisjonen benyttes videre i oppgaven, da den fremstår med et mer nyansert 

bilde av tilpasningsdyktighet som konsept, gjennom utvidet begrepsbruk. Der internasjonal 

litteratur omtaler fleksibilitet har det blitt antatt at begrepet brukes som et synonym for 

tilpasningsdyktighet, med mindre noe annet har vært presisert. 

 
Generalitet 

Generalitet innebærer at en bygning er utformet slik at den kan brukes på ulike måter og til 

ulike formål, uten at bygningsmessige endringer må gjøres (Støa og Høyland, 2002, s. 24). 

Dette kan være å endre en bygnings formål, eksempelvis å gå fra kontorbygg til boliger, 

eller å være tilpasset både unge og gamle beboere, såkalt livsløpsstandard. Husbanken 

(2006) definerer livsløpsboliger som boliger med god tilgjengelighet utover 

minstestandarden, slik at boligen kan brukes i alle stadier av livet, også ved nedsatt 

bevegelighet og bruk av rullestol. Livsløpsstandard kan sees på som en form for generalitet 

fordi det bidrar til å gjøre boligen tilgjengelig for alle - uavhengig av krav til egenskaper eller 

behov (Støa og Høyland, 2002, s. 24). Till og Schneider (2007) påpeker imidlertid at 

tilpasningsdyktige boliger ikke kun handler om livsløpsstandard, men at livsløpsstandard er 

en del av det å bygge tilpasningsdyktig.  
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Generalitet kan anvendes på bygningen som helhet og på enkeltrom, eksempelvis ved at 

samme rom kan brukes til ulike formål på forskjellige tider av døgnet og etter behov. Med 

formål menes eksempelvis et skille mellom jobb og privatliv i form av hjemmekontor, eller 

ulike funksjoner som finnes internt i en bolig, som kjøkken og stue. Generaliteten i en bolig 

økes ved god plass (Till og Schneider, 2005a). Dette skyldes blant annet at det må 

tilrettelegges for flere møbler i samme rom enn man ville hatt om rommet kun var tiltenkt én 

funksjon. Dette vil diskuteres nærmere under 2.3.1. Videre anbefaler Till og Schneider 

(2007, s. 147) at boligens rom bør være av samme størrelse og helst bør være tilknyttet en 

gang for å oppnå flest mulig bruksmuligheter for beboeren. Selv om generalitet kan være 

arealkrevende, kan en bolig som designes for at et rom skal kunne ha flere funksjoner, åpne 

for en reduksjon i antall rom i boligen generelt, eller at flere funksjoner får plass på boligens 

areal. Rommene er med andre ord mer plasskrevende i seg selv, men man kan klare seg 

med færre av dem og bruken av rommene er mer tilpasningsdyktig.   

 

	
	

Figur 1: Egenprodusert modell inspirert av Arge og Landstad (2002, s.18) for å vise et roms ulike 
møbleringsformer ved høy grad av generalitet. 

 

Fleksibilitet 

Selv om fleksibilitet ofte brukes som et synonym for tilpasningsdyktighet er ikke termen 

dekkende for alle former for tilpasning (Støa og Høyland, 2002, s. 24). Fleksibilitet i bygg er 

“frihet til planendring innen samme funksjon (for eksempel endring fra cellekontorer til åpne 

kontorlandskap), dvs. reorganisere bruksarealet eksklusiv bæresystem/kjerner” (Larsen og 
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Bjørberg, 2007, s. 14). Enkelt forklart er fleksibilitet altså å legge til rette for fysisk endring, 

uten større inngrep og ressursbruk. Fleksibilitet blir dermed et uttrykk for å beskrive 

muligheten for effektivitet under ombygging, der grunnlaget legges i designfasen. Effektivitet 

i utførelsen av ombyggingen er ikke en del av fleksibiliteten i seg selv, men en forutsetning 

for at fleksibilitetens potensiale kan utnyttes. 

 

	
	
Figur 2: Egenprodusert modell inspirert av Arge og Landstad (2002, s. 18) for å vise høy grad av fleksibilitet, 
hvor en boligs planløsning enkelt kan endres. 

 

Elastisitet 

Elastisitet angir om en bygning kan ivareta vekslende behov for endring i areal (Leikvam og 

Olsson, 2014, s. 88). Endring i bruksarealet kan skje ved å øke eller redusere størrelsen på 

bygningen, men også gjennom sammenslåing av enheter eller bruk av sekundærareal (Støa 

og Høyland, 2002). Areal kan utvides både vertikalt og horisontalt, der vertikal ekspansjon 

innebærer en endring av boligens grunnflate, mens horisontal ekspansjon vil være å legge 

til eller fjerne en etasje med bruksareal. I følge Till og Schneider (2007) er det å dele en 

inngangshall den enkleste måten å tilrettelegge for at to enheter kan slås sammen på. Et 

vanlig eksempel på elastisitet i boliger er å bygge om sekundærareal som loft eller kjeller til 

å bli primærareal (Støa og Høyland, 2002). Et vanlig eksempel på dette i Norge er omgjøring 

av kjellere eller sokkeletasjer til å bli utleieenheter i eneboliger.  
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Figur 3: Egenprodusert modell inspirert av Arge og Landstad (2002, s. 18) for å vise ulike former for elastisitet 
gjennom utvidelse eller sammenslåing og oppdeling av enheter. 

 

2.1.2 Tilpasningsdyktighet i ulike dimensjoner 

Selv om den mest omtalte formen for tilpasningsdyktighet i litteraturen er innenfor enkelte 

boenheter, finnes det også andre dimensjoner av  tilpasningsdyktighet i et boligperspektiv. 

Støa og Høyland (2002) presenterer både tilpasningsdyktighet i boenheter og 

tilpasningsdyktighet i boligområder. Støa og Høyland trekker særlig fram tre kjennetegn ved 

tilpasningsdyktige boligområder. Det første er at det er en variasjon av boligtyper og -

størrelser innenfor et nærmiljø, slik at det enkelt er mulig å bytte enhet når behovene endrer 

seg. Dette avhenger mye av eierform, hvor særlig  andelsleiligheter, gjennom utbredt bruk 

av forkjøpsrett, bedre legger til rette for slike bytter enn for eksempel selveierleiligheter 

(Husbanken, 2012). De siste årene har det imidlertid vært størst vekst i antall 

selveierleiligheter i det norske markedet, sammenlignet med andelsleiligheter (Figur 6). 
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Figur 4: Figuren er hentet fra Statistisk sentralbyrå (u.å.) og viser antallet boliger i boligblokk, sortert ut fra 
eierform, på landsbasis siden 2012. Ut fra statistikken kan man lese at selveierboliger er den eierformen som 
har hatt størst vekst de siste årene.  

 

Det andre kjennetegnet ved tilpasningsdyktige boligområder er at det er felleslokaler og 

arealer som kan benyttes i perioder med ekstra stort behov for plass. Fellesvaskerier er et 

klassisk eksempel på en slik løsning som fortsatt finnes i mange boliger. Videre tilrettelegger 

mange boligkjøpere i dag boligbehovet for når det er størst, som under spesielle 

anledninger og høytider, eller overnattingsbesøk (Støa og Høyland, 2002, s. 5). Slik ender 

mange opp med større boliger enn de i utgangspunktet hadde trengt. Et boligområde med 

bruk av fellesskapsløsninger kan dermed sees på som en måte å spre boligens funksjoner 

utover den enkelte enheten, samt dele på kostnadene knyttet til å ha arealet tilgjengelig.  

 

Det tredje kjennetegnet på tilpasningsdyktige boligområder som nevnes av Støa og 

Høyland (2002) er at området har en bebyggelsesplan eller et formspråk som kan bestå 

gjennom ulike endringer og fortettingsprosjekter og fortsatt opprettholde et helhetlig uttrykk 

i området. Ved å planlegge for fremtidige endringer, vil man bedre kunne tilpasse området 

etter demografiske og markedsmessige endringer som måtte oppstå.  

 

Fysiske og ikke-fysiske endringer 

Selv om det er noen uklarheter knyttet til begrepsbruk rundt tilpasningsdyktighet, er det 

enighet blant fagpersoner om at det er to konseptuelle skiller innen tilpasningsdyktige 

boliger (Støa, 2012). Skillet går primært mellom behovet for å gjøre fysiske inngrep i boligen 
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og muligheten for å gjøre endringer uten fysiske inngrep. Skillet mellom tilpasningsdyktighet 

med og uten fysiske endringer finnes også innen generalitet, fleksibilitet og elastisitet. Støa 

og Høyland (2002, s. 25) presenterer denne oversikten: 

 

  Generalitet Fleksibilitet Elastisitet 

Bolig- 
område 

Uten 
fysiske 
endringer 

→ Områder med ulike 
boligtyper og størrelser 
som er tilpasset 
forskjellige 
beboergrupper og som 
gjør det mulig å flytte 
internt når behovene 
endrer seg.  

 → Områder med 
fellesarealer som kan 
fungere som 
avlastning/buffersone 
for knappe private 
arealer.  

Med 
fysiske 
endringer 

→ Områder med lokaler 
som kan benyttes til 
ulike formål - både til 
boliger og andre 
funksjoner.  

→ Bebyggelse som 
er utformet på en 
måte som gjør at 
individuelle 
endringer tåles uten 
at det skaper visuelt 
kaos.  

→ Bebyggelsesplan og 
-struktur som er 
tilrettelagt for utvidelser, 
fortetting og oppdeling i 
mindre enheter.  

Boenhet Uten 
fysiske 
endringer 

→ Multifunksjonelle 
rom: Rom som kan 
endre bruk både på 
kort og lang sikt, 
midlertidig og 
permanent. 

 → Enheter kan brukes 
sammen eller hver for 
seg uten 
ombyggingstiltak 

  → Tilgjengelighet for 
alle brukergrupper 
(universell utforming) 

  

 Med 
fysiske 
endringer 

→ Tilpasning ved bruk 
av skyvevegger, 
flyttbare 
innredningselement 

→ Ombygging 
innenfor 
eksisterende 
arealrammer/ 
bygningsstruktur 

→ Utvidelse av 
boligenheten gjennom 
påbygging. 
 

   → Endring av 
fasadeuttrykk, 
arkitektonisk 
karakter på egen 
enhet. 

→ Utvidelse gjennom 
innredning av rimelige 
sekundærarealer (loft 
o.l) 

 

Figur 5: Tabellen er hentet fra Støa og Høyland (2002, s. 25). 
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På tross av at generalitet hovedsakelig ikke omfatter ombygging, kan økt generalitet likevel 

oppnås gjennom fysiske endringer i inventar. Ved bruk av skyvedører eller smarte 

møbelløsninger, kan rom brukes til ulike formål på ulike tider av døgnet. Slik blir ikke 

generalitet bare å enkelt kunne bytte om på bruken av rom, men en måte å slå sammen 

rom på. I Norge er ikke plassmangel i seg selv en utfordring, men flere og flere vil bo i og 

rundt byene, hvilket betyr at områdene rundt byene vil bli trangere (Leknes, 2016). 

Bakgrunnen for det dette er ifølge Leknes en forventning om et mer lukrativt boligmarked i 

byene, i tillegg til et mer variert kulturtilbud. Å finne smarte løsninger for hvordan flere kan 

bo på samme areal kan derfor bidra til å bedre bokvaliteten i tettbebygde områder. Ved å 

redusere antall rom som trengs i en bolig gjennom flerbruk av rommene, vil man kunne 

gjøre enhetene mindre og dermed få flere beboere inn i samme område.   

  

Også elastisiteten, som i utgangspunktet krever ombygging, kan implementeres uten 

fysiske tiltak. Det beste eksempelet på denne typen elastisitet er boliger med hybel, som 

både kan fungere sammen som én enhet og to separate. Forutsetningen for at enhetene 

skal kunne brukes både hver for seg og sammen uten fysiske endringer, er imidlertid at det 

finnes en slags gjennomgang mellom enhetene. Enhetene fungerer hver for seg eller 

sammen avhengig av om denne gjennomgangsløsningen er i bruk. Fleksibilitet er i 

hovedsak forbundet med fysiske endringer, så løsninger uten ombygging blir ikke 

presentert i Støa og Høylands (2002) modell. 

 

2.1.3 Tilpasningsdyktighet og levetid 

Tilpasningsdyktighet er altså en samlebetegnelse for alle typer løsninger som gir mulighet 

for tilpasning av bruk og utforming etter endringer i behov (Støa og Høyland, 2002, s. 24). 

Oppsummert kan man si at viktigheten av tilpasningsdyktighet avhenger av behov, frekvens 

og bygningens levetid (Larsen og Bjørberg, 2015, s. 14). Behov innebærer hvilke endringer 

bygningen må gjennomgå over tid, mens frekvens er hvor ofte behovene oppstår. Det totale 

behovet for tilpasningsdyktighet kan ha sammenheng med bygningens levetid, da 

sannsynligheten for at en bygning må gjennomgå endringer øker jo lenger den er i bruk og 

blir utsatt for skiftende brukerkrav. 
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Arge og Landstad (2002) skiller mellom teknisk, økonomisk og funksjonell levetid. En 

bygnings tekniske levetid er den tiden bygningskomponentene kan yte det de er satt til å 

yte. En velkjent modell for å illustrere en bygnings tekniske levetid er modellen til Stuart 

Brand (1995), referert til hos Ross et al. (2016, s. 421) (figur 8). Ulike bygningskomponenter 

vil ha ulik levetid, og å planlegge for fremtidig utskiftning av bygningskomponenter vil være 

en fordel i designfasen av et prosjekt.  

 

  
	

Figur 6: Figuren er egenprodusert, men inspirert av Ross et al. (2016, s. 421) sin gjenskapning av Stuart 
Brands (1995) lagdelingsmodell. Figuren viser de forventede tekniske levetidene til ulike 
bygningskomponenter. 

 

En bygnings funksjonelle levetid er hvor lenge en bygning kan fungere for en brukergruppe 

uten at man må gjøre større endringer på bygningen (Arge og Landstad, 2002, s. 23). 

Bygningens funksjonelle levetid avhenger av hvor tilpasningsdyktig bygningen er i forhold til 

funksjonelle endringer i funksjonskrav over tid. Slike endringer kan eksempelvis være nye 

estetiske preferanser, oppdelings- eller utvidelsesbehov, eller nye planløsninger (Arge og 

Landstad, 2002). Den funksjonelle levetiden omfatter også hvordan tekniske installasjoner 

i bygningen ivaretar endringer i bruker- og myndighetskrav. 

  

Den økonomiske levetiden er tett knyttet opp mot den funksjonelle. Økonomisk levetid 

regnes som den perioden det ikke finnes noe alternativ til bygningen som har lavere eller i 

det minste lik kostnad i bruk (Arge og Landstad, 2002, s. 23). Boligers økonomiske levetid 

går på brukerens betjeningsevne av kostnadene knyttet til eierskap eller leie av boligen. I 

dette ligger finansieringskostnader, driftskostnader og eventuelle oppgraderinger av boligen 

underveis i livsløpet. Når behovene for oppgraderinger og frekvensen på dem fører til at 

utgiftene knyttet til boligen ikke lenger er håndterlige, kan man si at boligens økonomiske 

levetid har utløpt. En tilpasningsdyktig bolig som både reduserer behovene for og 
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frekvensen på oppgraderinger kan dermed forlenge boligens økonomiske levetid for 

brukeren. 

 

Livssyklusplanlegging (LCC) er et kjent verktøy for å kartlegge en bygnings økonomiske 

levetid og går ut på å planlegge for utgifter og inntekter gjennom hele byggverkets livsløp 

(Larsen og Bjøberg, 2007, s. 5).  Et av bruksområdene til LCC er å kunne planlegge 

bygningsmessige tiltak og beregne kostnadene knyttet til dem. Ifølge Till og Schneider 

(2005b, s. 162) blir imidlertid LCC sjelden diskutert av boligbyggere. En grunn til dette kan 

være at utbyggere i Norge hovedsakelig bygger for å selge, og at boligene som bygges i 

stor grad er selveierboliger (Statistisk Sentralbyrå, u.å.). På denne måten har ikke utbyggere 

noen langsiktige økonomiske interesser i boligen, da det er boligkjøperen som vil ha 

ansvaret for fremtidige oppgraderinger og investeringer i boligen.  

 

2.2 Hvorfor bygge tilpasningsdyktig? 

2.2.1 Bærekraft 

I kapittel 1 ble tilpasningsdyktighet trukket frem som en tiltak for å oppnå bærekraft. Selv 

om bærekraft ofte forbindes med miljø, er det også mange andre hensyn som må tas før 

man kan si at et tiltak er bærekraftig. Bærekraft kan deles opp i tre underdimensjoner: 

miljømessig, økonomisk og sosial bærekraft. Denne treenigheten kalles “the triple bottom 

line”, på norsk trippel bunnlinje (TBL), og ble først presentert av John Elkington i 1994 

(Elkington, 2013) (Figur 9). 
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Figur 7: Egenprodusert figur av TBL, inspirert av Forente nasjoner (FN) (2018). Det er kun når de tre aspektene 
av bærekraft er i balanse man kan si at noe er helt bærekraftig. 

 

I henhold til TBL vil bærekraftige boliger være boliger som er miljøvennlige, tilrettelegger for 

et sosialt fellesskap og som ivaretar både utbyggerens og beboerens økonomiske 

målsettinger og betjeningsevne. For at en bolig skal kunne kalles bærekraftig holder det 

altså ikke at den er miljøvennlig, den må også ta hensyn til økonomien i å bygge, kjøpe og 

drifte boligen, samt brukerens sosiale liv og nærmiljø. Dette samsvarer i stor grad med 

argumentene for å bygge tilpasningsdyktig. Store deler av litteraturen om 

tilpasningsdyktighet, deriblant Till og Schneider (2005b), Gosling et al. (2013), Støa og 

Høyland (2002), Pinder, Schmidt og Saker (2013) og Douglas (2006), trekker linjer mellom 

det å bygge tilpasningsdyktig og det å bygge bærekraftig. Argumentene for dette er nettopp 

miljømessige, økonomiske og sosiale hensyn. Det må imidlertid presiseres at en bærekraftig 

bolig ikke automatisk er tilpasningsdyktig, men ved å ta hensyn til både miljømessige, 

økonomiske og sosiale argumenter gjennom utviklingen av tilpasningsdyktige boliger, vil 

boligene kunne kalles bærekraftige.  

  

Både Støa og Høyland (2002) og Elkington (2013) trekker frem langsiktig tenkning som et 

sentralt aspekt ved bærekraft. Sett i lys av tilpasningsdyktighet, vil sannsynligheten for at 

en boligs funksjonelle levetid utløper og ressurser på brukes på å gjennomføre endringer, 

være større jo lenger boligen er i bruk. Douglas (2006) påpeker videre at endring er en 

uunngåelig del av livet, og at omfanget og frekvensen på endringer i samfunnet generelt har 
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vært mer omfattende de siste 50 årene enn noe vi har sett tidligere. Han anslår også at 

denne utviklingen etter all sannsynlighet vil fortsette i fremtiden. Till og Schneider (2007) 

argumenterer for at det å anerkjenne endring som en underliggende parameter og 

akseptere at omfanget av endringen er ukjent, gjør tilpasningsdyktige boliger  bærekraftige 

i seg selv. Om det planlegges for at endring vil skje slik at uunngåelige fremtidige tiltak ikke 

blir for ressurskrevende å gjennomføre, blir den økonomiske, sosiale og miljømessige 

belastningen for brukerne mindre når behovet for endring først oppstår.  

  

Miljøvennlighet 

I 2015 hadde bygge- og anleggsnæringen de største avfallsmengdene i landet. I tillegg blir 

mindre av avfallet resirkulert og gjenbrukt enn tidligere, slik at 35 % av avfall sendes til 

forbrenning (Statistisk sentralbyrå, 2017b). Dette har resultert i at to tredeler av alt avfall fra 

på landsbasis kommer fra rehabilitering og riving av bygg (Statistisk Sentralbyrå, 2018a). 

Høy grad av tilpasningsdyktighet i form av fleksibilitet og elastisitet innebærer å gjøre 

ombygginger på en ressurseffektiv måte, mens høy grad av generalitet kan redusere 

behovet for ombygginger generelt. En tilpasningsdyktig bolig muliggjør også at en stor del 

av bygningen kan bevares samtidig som omfattende endringer blir gjort. Høy grad av 

tilpasningsdyktighet forlenger dermed ikke bare bygningens tekniske levetid, men kan gi 

minimalt med avfall og materialbruk når endringer må foretas. Indikasjonen er derfor at man 

ved å bygge mer tilpasningsdyktig kan redusere mengden avfall i norske avfallsdeponier 

betraktelig og dermed oppnå en positiv miljøeffekt. En slik reduksjon vil være særlig 

fordelaktig i fremtiden når tilgangen på energi og materialer vil være lavere enn i dag (Gosling 

et al., 2013).  

 

Sosialt 

Hvilke behov vi har gjennom livene våre endrer seg i takt med våre fysiologiske rammer og 

familiesituasjon. Som en refleksjon av samfunnet vi lever i, bør boligene vi bygger derfor 

samsvare med endringene samfunnet gjennomgår (Hernando og Del-Águila, 2014). Når 

beboeres livssituasjon endres, for eksempel gjennom en økning eller reduksjon i 

familiestørrelse, bør boligene man lever i mens disse endringene skjer, være 

tilpasningsdyktige gjennom effektiv teknologi, slik at bygningens funksjonelle levetid blir 



	

31 

forlenget (Juan og Hsing, 2017). I faser av livet der husholdningene endres (sykdom, død 

og skilsmisser) er stabilitet i boligsituasjonen kanskje spesielt viktig, til tross for endrede 

boligbehov (Støa og Høyland, 2002). En etablert stedstilhørighet og nære sosiale 

tilknytninger kan være en støtte i perioder av livet der livssituasjonen endres drastisk, i 

motsetning til å måtte gjennomgå en omfattende flytteprosess og etablere seg på en ny 

lokasjon, grunnet manglende funksjonell eller økonomisk evne til å bli boende i samme 

bolig. Gjennom eksempelvis å kunne utvide eller dele opp enheter, eller ha boliger med 

livsløpsstandard, muliggjør man at den psykiske belastningen ved en endring i livssituasjon 

blir mindre, ved ikke å påtvinge beboerne mobilitet.  

 

Ifølge Støa og Høyland (2002) vil stabile nabo- og boforholdgrunnlag bidra til å etablere 

sosiale nettverk blant beboerne. Tønnessen, Telle og Syse (2016) hevder videre at barn 

som har flyttet mye i oppveksten opplever flere utfordringer enn barn som har bodd på 

samme sted hele livet. Å tilrettelegge for at familier kan bli boende gjennom barnas 

oppvekst, uten å bli tvunget til å flytte grunnet endrede behov, vil dermed kunne bidra til å 

bedre oppvekstvilkårene til norske barn. Mer tilpasningsdyktige boligområder kan også 

muliggjøre at familier kan bli boende nær hverandre, men i ulike enheter ved skilsmisser. 

Det er et samspill av mange faktorer som avgjør våre boligvalg og de fysiske 

rammebetingelsene utgjør bare en del av dette bildet (Støa og Høyland, 2002). Ved å 

redusere fysiske rammebetingelsers betydning, åpner man i stedet for at andre faktorer, 

som tilhørighet og sosialt nettverk, kan være styrende i valg av bolig.  

 

Dagens generasjoner lever lenger enn tidligere generasjoner har gjort (Folkehelseinstituttet, 

u.å.). Videre forventes det en såkalt “eldrebølge” da store barnekull etter andre verdenskrig 

nå er i ferd med å bli gamle. Å sørge for passende boliger til eldre forventes derfor å bli en 

av de fremste utfordringene knyttet til eldreomsorg i fremtiden (Friedman, 2002, s. 7). Å 

skape boliger som kan brukes på alle stadier av livet, også når behovet for omsorg og 

tilrettelegging er størst, vil derfor kunne ha stor betydning for fremtidens velferdssamfunn. 

Boliger med livsløpsstandard muliggjør en alderdom i kjente omgivelser med et sosialt 

nettverk i umiddelbar nærhet, også etter de helsemessige behovene har endret seg. 

Universell utforming er en utforming av boligen som kan brukes av alle, uavhengig av 

fysiologiske begrensninger (Direktoratet for byggkvalitet, 2016), og er en sentral del av 

livsløpsstandard i boliger. En livsløpsbolig er altså ikke øremerket eldre, men kan tas i bruk 

av alle aldersgrupper og muliggjøre et livslangt boforhold.  



	

32 

Økonomi 

Den norske stat har de siste årene skjerpet norske bankers retningslinjer for utlån til bolig, 

som følge av den sterke veksten vi har sett i boligpriser og husholdningsgjeld de siste 25 

årene (Regjeringen, 2018). Bare i 2016 steg prisene på nye leiligheter med nesten 16 

prosentpoeng på landsbasis (Statistisk Sentralbyrå, 2018b). De nye retningslinjene 

innebærer blant annet at boligkjøpere må ha 15 % av boligens verdi som egenkapital og 

maksimalt kan ha 5 ganger brutto inntekt i samlet gjeld. Videre må lånetakerens 

personøkonomi tåle en renteoppgang på inntil 5 prosentpoeng (Boliglånsforskriften, 2016). 

Selv om retningslinjene er til for å hindre en videre økning i boligprisene og dermed senke 

barrieren for førstegangskjøpere, legger de samtidig begrensninger for hva unge uten 

tilgang på egenkapital eller høy inntekt har mulighet til å kjøpe. Dette bekreftes av både 

Friedman (2002, s. 11) og Fiskaa (2014, s. 100), som understreker at det særlig er krevende 

for førstegangskjøpere å komme seg inn på boligmarkedet som følge av begrensede midler. 

Slike barrierer, i kombinasjon med kulturelle føringer om at nordmenn helst skal eie sin egen 

bolig (Regjeringen, 2018), kan derfor resultere i at unge kun har råd til å kjøpe et minimum 

av areal, fremfor en bolig de har plass til å bli boende i gjennom flere livsfaser.  

 

En elastisk boenhet som kan deles opp i flere enheter åpner imidlertid for en styrket 

økonomisk posisjon for boligkjøperen ved å muliggjøre sammenslåing av små enheter eller 

oppdeling av store, og dermed også utleie eller salg av ubenyttet areal. I etableringsfasen 

har man gjerne mindre oppspart kapital og en inntekt som står i forhold til at man er i 

begynnelsen av karrieren. Mulighet for en biinntekt gjennom utleie kan bidra til å styrke 

betjeningsevnen for lånet, samt øke lånepotensialet knyttet til inntekt. Senere i livsløpet har 

som regel både oppspart kapital og inntekt økt, gjerne i kombinasjon med økte utgifter som 

følge av en voksende husholdning. Plassbehovet øker også, men god kapital og 

betjeningsevne av eventuelle lån muliggjør en investering i økt areal gjennom flytting til en 

ny enhet, en utvidelse av nåværende bolig, eller ved å ta i bruk hittil ubrukt areal i nåværende 

enhet. Etterhvert som man nærmer seg pensjonisttilværelsen har barna ofte flyttet ut, slik 

at husholdningens utgifter og plassbehov har minket igjen. Samtidig opplever mange en 

merkbar reduksjon i inntekt under pensjonisttilværelsen (Friedman, 2002, s. 11). En 

tilpasningsdyktig bolig kan dermed være en måte å regulere bokostnadene på gjennom 

ulike livsfaser og få ekstra inntekt i tider med trang økonomi. 
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2.3 Hvordan designe for tilpasningsdyktighet? 

Hvordan boliger kan tilpasses etter endrede behov og sosiale standarder er ingen ny 

problemstilling (Støa, 2012). Siden starten av 1900-tallet har det blitt gjort flere forsøk på å 

teste ut ulike former for tilpasningsdyktighet i boliger. Det var særlig etter første verdenskrig, 

da man hadde enorm etterspørsel etter urbane boliger, at tanken om tilpasningsdyktighet 

for fullt slo rot i arkitekturen. Omtrent samtidig fikk vi en rekke tekniske framskritt i USA og 

Europa som blant annet innebar konstruksjonssystem med søyle-dragere som åpnet 

dermed for muligheten til å lage åpne planløsninger, samt planer som enkelt kunne endres 

(Støa og Høyland, 2002). Mange steder ble også størrelseskravene til nye boliger redusert 

i lovgivningen, slik at flere fra arbeiderklassen skulle få plass på samme areal (Till og 

Schneider 2007). På 1920-tallet ble derfor minimumsboligen en viktig utfordring for mange 

arkitekter. Ernest May eksperimenterte eksempelvis med muligheten for å sammenkoble 

flere midlertidige leiligheter og Le Corbusier presenterte en løsning der dynamiske 

planløsninger kan utvikles og endres uavhengig av bygningsstrukturen (Støa og Høyland, 

2002).  

 

I løpet av mellomkrigstiden ble det gjort flere lignende forsøk i andre prosjekter, men det 

store behovet for boliger etter andre verdenskrig gjorde at fokus ble flyttet over på 

masseproduserte løsninger (Støa og Høyland, 2002) og generelle, framfor behovsrettede 

tiltak (Fiskaa, 2014). Først etter boligmangelen hadde roet seg begynte arkitekter å 

eksperimentere med tilpasningsdyktighet igjen. Mange av de mest kjente eksemplene på 

tilpasningsdyktige boliger ble til i mellomkrigstiden og på 1960, -70 og -80-tallet.  

  

Et av de mest vellykkede eksemplene på tilpasningsdyktige boliger finnes derimot i “The 

London terraced house” fra slutten av 1800-tallet og begynnelsen av 1900-tallet (Till og 

Schneider, 2005a). På tross av å være gamle, er boligene anerkjente som tilpasningsdyktige 

grunnet deres evne til å ekspandere både vertikalt og horisontalt. Noe av grunnen til den 

høye tilpasningsdyktigheten er at boligene har tre egenskaper som regnes som viktige for 

høy tilpasningsdyktighet: areal, konstruksjon og design (Till og Schneider, 2005a).  
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2.3.1 Areal 

Selv om unødvendig arealbruk er en lite bærekraftig løsning, kan også enkelte løsninger for 

tilpasningsdyktighet forårsake økt arealbruk (Støa og Høyland, 2002). Till og Scnheider 

(2005a) hevder det er en korrelasjon mellom areal og tilpasningsdyktighet. Det er særlig 

generaliteten i et bygg som bedres ved stort areal. Kvaliteter som god takhøyde, stort volum 

og god luftighet, gode lysforhold og tilstrekkelig med veggplass kan bidra til at rom er 

enklere å møblere på ulike måter, og dermed understøtte en bygnings generalitet (Støa og 

Høyland, 2002). Godt med areal gjør det også enklere å finne løsninger for ombygging på 

et senere tidspunkt. Till og Schneider (2007, s. 147) mener rommene i en bolig optimalt sett 

bør være like store og tilknyttet gangareal. På denne måten kan beboeren selv bestemme 

hvilke rom som skal brukes til hva. Manum (2017) har i sin forskning funnet ut at størrelsen 

på oppholdsrom og soverom har endret seg betydelig i løpet av det siste halve århundret. 

Der stuer og soverom på midten av 1900-tallet var av omtrent samme størrelse, har de nå 

utviklet seg størrelsesmessig lenger fra hverandre. Stuer og oppholdsrom har blitt større, 

mens soverom har blitt mindre. Manum forklarer dette med at vi lever på andre måter i dag 

enn vi har gjort før, hvor stua har blitt det ene rommet i boligen der vi bruker all vår våkne 

tid, mens soverommet primært brukes til soving.  

 

Ettersom det hverken er miljømessig eller økonomisk bærekraftig å bygge unødvendig 

areal, finnes det andre løsninger som skal gjøre det enklere å bruke areal på nye måter. En 

metode er bruk av slack space, ekstra bygd areal som det ikke er planlagt bruk for ennå 

(Till og Schneider, 2007, s. 136). Eksempler på slike arealer kan være et flatt tak som kan 

utvides til en ny etasje, loft og kjellere, eller terrasser som kan bygges inn i huset som et 

nytt rom (Till og Schneider, 2007, s. 136).  

 

2.3.2 Konstruksjon 

Det er et klart forhold mellom konstruksjon og tilpasningsdyktighet (Till og Schneider, 2007, 

s. 173). Mange av de mest vellykkede tilpasningsdyktige boligprosjektene beror på enkle 

og robuste konstruksjonsteknikker som tillater fremtidige endringer, eller i det minste 

plasserer spesielle tjenester med spesielle behov lett tilgjengelig og i separate soner (Till og 

Schneider, 2007). En av de mest kjente tilnærmingene til tilpasningsdyktighet er det såkalte 

“Open building”-prinsippet, blant annet omtalt av Kendall og Teicher (2002). Open building 
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går ut på å bygge et solid bæresystem som ikke påvirker en bygnings indre planløsning. 

Dette innebærer blant annet å unngå bruk av bærevegger inne i bygget og heller la en 

bygnings yttervegger være lastbærende. Denne typen struktur kalles ofte support/infill, da 

hovedprinsippet er å skille mellom bærende og ikke-bærende vegger. Ved å skille mellom 

bærende og ikke-bærende strukturer skapes et hierarkisk system som muliggjør endringer 

på strukturene hver for seg (Juan og Hsing, 2017).  En support/infill-løsning er godt egnet 

for fleksibilitet, ettersom det er selve planløsningen man tilrettelegger for endringer i.  

 

Selv om support/infill er best egnet for fleksibilitet, kan konstruksjonen også åpne for økt 

elastisitet i en bygning. For å sikre tilstrekkelig elastisitet benyttes ofte søyler som bærende 

elementer, slik at ikke-lastbærende vegger og vinduer kan plasseres der man ønsker 

mellom hver søyle. Jo lenger avstand man får til mellom hver av søylene, jo bedre 

tilpasningsdyktighet oppnår man (Till og Schneider, 2007). Den beste måten å utforme slike 

strukturer på, er å begynne med å planlegge de mest permanente strukturene, altså 

bæresystemet, mens planløsningen legges til mot slutten. Till og Schneider (2007) påstår 

at dette er motsatt av hvordan mange designere jobber, nemlig ved å starte med 

planløsningen.  

 

En videreføring av support/infill er det Till og Schneider (2007) omtaler som lagdeling. 

Fortsatt skilles det tydelig mellom bærende og ikke-bærende elementer, men i tillegg tar 

man hensyn til bygningens tekniske levetid i designet. Brands (1995) lagdelingsmodell, 

referert hos Ross (2016, s. 421), danner grunnlaget for lagdelingsprinsippet, der man 

anerkjenner at ulike bygningselementer har ulik levetid. Bæresystemet i en bygning kan ha 

like lang levetid som hele bygningens planlagte tekniske levetid, og en god og gjennomtenkt 

konstruksjon kan derfor bidra til å sikre tilpasningsdyktighet gjennom hele byggets livsløp 

(Arge og Landstad, 2002, s. 24). I sine strakstiltak for boligutviklere, nevner Norsk Eiendom 

(u.å.) blant annet at boligutviklere skal legge til rette for at materialer og hele bygg får lang 

levetid. Ved å sikre tilgjengelighet og uavhengighet mellom bygningselementer med ulik 

levetid, tilrettelegger man for at utdaterte bygningselementer kan erstattes uten 

unødvendige konsekvenser for andre elementer med gjenværende levetid. Videre letter 

man arbeidsmengden ved utførelse, slik at selve utskiftningsprosessen blir mer effektiv. Å 

oppnå material- og arbeidseffektivitet i rehabiliteringer og ombygginger vil kunne redusere 

økonomiske og miljømessige belastninger som ellers ville oppstått i lite tilpasningsdyktige 

boliger.  
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2.3.3 Design 

Enkle, men effektive designgrep kan ha mye å si for tilpasningsdyktigheten til en bolig. Till 

og Schneider (2005a) trekker særlig fram plasseringen av trapper og inngangsdører som 

eksempler. Også rørledninger, kabler og plassering av våtrom og kjøkken kan ha noe å si 

for hvor enkelt det er å gjøre fremtidige endringer i boligen. Særlig våtrom og kjøkken kan 

være svært bindende for fleksible planløsninger (Kendall og Teicher, 2002). Det finnes ikke 

en fasit på hvilke løsninger som er best, men den britiske arkitekten Peter Phippen har blant 

annet laget løsninger der mer statiske rom som kjøkken og bad, samt trappeløp, samles i 

midten av bygningen. Denne typen planløsning åpner for fri bruk av rommene i ytterkanten 

av boligen, i tillegg til å muliggjøre en utvidelse av bygningsmassen (Till og Schneider, 

2005a). 

 

I følge Schmidt (2008) er det en bekymring blant fagfolk og forskere for hvordan generelle 

boligkvaliteter blir ivaretatt i et liberalisert boligmarked. Till og Schneider (2007) mener blant 

annet at fokuset ikke bør være å gjøre boligen så innbydende som mulig, men å tilrettelegge 

for at beboerne kan skape det hjemmet de selv ønsker. Om boligene skal kunne vare i lang 

tid uten at man må gjøre omfattende endringer, er det derfor viktig at de er tilpasset tidløse 

kvaliteter som vektlegges i boliger, framfor umiddelbare trender (Støa og Høyland, 2002). I 

mange av prosjektene der tilpasningsdyktighet har vært fokus, har man erfart at 

eksperimentelt tilpasningsdyktig design ofte kan medføre utfordringer når boligen skal tas i 

bruk. Et eksempel er bruken av skyvevegger for å påvirke boligens fleksibilitet, der særlig 

lydisolasjonen har vært dårlig (Støa og Høyland, 2002, s. 40). Støa og Høyland (2002) retter 

kritikk mot at slike løsninger ikke er tilpasningsdyktige nok over tid, og at de har skapt både 

estetiske, funksjonelle og tekniske problemer i boligen på lang sikt. Nøkkelen fremstår 

derfor som å ta i bruk godt gjennomtenkte og tilpasningsdyktige planløsninger der det 

tilrettelegges for at endringer kan gjøres på et senere tidspunkt, heller enn å påvirkes av 

umiddelbare trender og eksperimentelle løsninger i designet av boligen.  

 

2.4 Medvirkning og formidling 

Et mye omtalt poeng innenfor diskusjonen om tilpasningsdyktighet er å unngå å definere 

bruken av de ulike rommene. For å oppnå tilstrekkelig generalitet er det viktig at kjøperne 

selv kan velge hva ulike rom skal brukes til. Till og Schneider (2007, s. 147) sier at merking 
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av rom påvirker bruken. Merkingen  viser hvordan rommene var tenkt brukt av designeren, 

og ikke nødvendigvis hvordan de ellers ville blitt brukt av beboeren.  

 

Till og Schneider (2007) skiller mellom to typer brukermedvirkning for tilpasningsdyktighet. 

De kategoriserer dem som brukermedvirkning før og etter innflytting, såkalt pre- og post-

occupation. Pre-occupation tilpasning er der en tilpasningsdyktig løsning tillater kjøperen 

valgmuligheter i planløsningene før innflytting (Till og Schneider, 2007, s. 5). Før innflytting 

kan brukerne gjøre tilvalg til boligen og bidra til å utforme enheten etter deres behov og 

ønsker. Mange utbyggere tilbyr estetiske tilvalgsløsninger som veggfarge eller 

kjøkkeninnredning, men ifølge Till og Schneiders definisjon innebærer pre-occupation 

tilpasningsdyktighet først og fremst muligheten til å gjøre endringer på boligens 

planløsning.  Utfordringen med pre-occupation tilpasning er imidlertid at løsninger som 

passer for brukeren der og da, ikke nødvendigvis vil være post-occupation 

tilpasningsdyktige om behovene endrer seg i fremtiden. Post-occupation tilpasning viser til 

et design og en konstruksjon som tillater at beboere gjør endringer over tid, etter innflytting 

(Till og Schneider, 2007, s. 181).  Pre-occupation tar hensyn til boligkjøperens umiddelbare 

behov knyttet boligen, mens post-occupation ivaretar langsiktigheten i et boligkjøp og 

åpner for tilpasning om behovene endres i fremtiden. Pre-occupation kan derfor sies å være 

mest synlig for kjøperen på kjøpstidspunktet, mens post-occupation vil være mer sentralt i 

løpet av hele boligens levetid.  

 

2.5 Planer og reguleringer 

Åtte av ti nordmenn bor i dag i byer eller tettbebygde strøk. Siden andre verdenskrig, da 

andelen var nærmere fem av ti, har trenden vært å sentralisere seg i valg av bolig (Statistisk 

sentralbyrå, 2017c). Det samme bekreftes av Leknes (2016), som videre sier at Oslo og 

Akershus er fylkene med størst prosentvis befolkningsvekst. Fiskaa (2014, s. 104) sier at 

man i byene har et underskudd på areal, hvilket har bidratt til å øke boligprisene. Likevel 

påpeker han at kommuner hovedsakelig må holde seg objektive i reguleringen av boliger, 

og kun av og til justere seg ut fra markedsmessige hensyn. Dette er fordi kommuner 

gjennom reguleringsplaner og byggesøknader har store påvirkningsmuligheter på hvilke 

tiltak som kan gjennomføres. 
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En reguleringsplan kan ikke pålegge gjennomføring av et tiltak, men fastlegge mer eller 

mindre presise føringer for hvordan bygninger og landskap skal utformes om et tiltak 

gjennomføres. Når planen er vedtatt, er både plantegninger og planbestemmelser juridisk 

bindende (Fiskaa, 2014). I henhold til Plan og bygningsloven (pbl.) (2008) skilles det mellom 

områdereguleringer og detaljreguleringer. Områdereguleringer gjelder, slik ordlyden tilsier, 

for større områder, mens detaljreguleringer gjelder for mindre areal, gjerne 

enkelteiendommer, og er ofte knyttet til konkrete prosjekter. Områdereguleringen 

utarbeides vanligvis av kommunen, men private aktører kan fremme forslag om 

detaljregulering, som kommunen kan velge å vedta (pbl. § 12-2). Private aktører kan sende 

forslag om detaljregulering til kommunen, som plikter å behandle forslaget. En forutsetning 

er imidlertid at planene som utarbeides er i samsvar med kommuneplanens arealdel og 

foreliggende områdereguleringer (pbl. § 12-3). En detaljregulering som utarbeides av private 

må derfor samsvare med føringer på forhånd fastsatt av kommunen. Reguleringsplanen er 

ment som et verktøy for kommunen og andre interessenter for å kontrollere at tiltakene som 

gjennomføres er i henhold til ønskene for området, samt holdninger til ressursfordeling, 

levekår og utforming. Som følge av dette kan kommunen legge juridiske føringer for hvilke 

tiltak utviklerne kan og ikke kan gjennomføre i prosjektene sine, samt hvilke krav tiltakene 

må tilfredsstille.  
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3.0 Metode 
  

Ordet metode kommer fra det greske methodos og betyr å følge en bestemt vei mot et mål 

(Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 28). Metode dreier seg om å samle inn, 

analysere og tolke data, og er en del av det vi kaller empirisk forskning. En empiribasert 

tilnærming til forskning betyr at teori utvikles på bakgrunn av systematiske analyser av 

datamateriale (Thagaard, 2013, s. 199). Vi har lett for å danne oss generelle inntrykk basert 

på våre personlige erfaringer (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010) og empirisk 

forskning står i sterk kontrast til dette. Til daglig bedriver vi hverdagsgeneraliseringer og 

trekker konklusjoner basert på subjektive inntrykk. Empirien er, så godt det lar seg gjøre, 

objektiv og databasert og bygger på systematikk, grundighet og åpenhet (Johannessen, 

Tufte og Christoffersen, 2010). 

  

3.1. Valg av metode 

Et sentralt skille i metodelære er det mellom kvalitativ og kvantitativ metode. Det mest 

grunnleggende skillet mellom de to metodeformene er at kvalitativ metode i hovedsak går 

ut på å kartlegge meningen bak eller egenskaper i fenomenet som studeres, mens 

kvantitativ metode befatter seg med tall og målbare fenomener (Andersen og Schwencke, 

2012). Innenfor kvalitative tilnærminger arbeider man primært med tekster, visuelle eller 

auditive data, mens kvantitativ metode hovedsakelig bruker talldata. I denne oppgaven vil 

det bli brukt kvalitativ metode for å undersøke hvordan tilpasningsdyktighet blir ivaretatt i 

nye boliger. Begrunnelsen for dette er at oppgaven søker dybdekunnskap om et tema, 

samt informasjon som ikke er mulig å tallfeste, i form av holdninger, tanker og tiltak innad i 

en bransje. 

  

3.1.1. Kvalitativ metode 

Et fellestrekk for de fleste kvalitative metoder er at datamaterialet som regel er uttrykt som 

tekst (Thagaard, 2013, s. 14). Det er karakteristisk for kvalitativ forskning at man søker en 

forståelse av sosiale fenomener, enten ved en relasjon til respondentene gjennom intervju 

eller observasjon, eller ved analyse av tekster eller visuelle uttrykksformer (Thagaard, 2013). 
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I følge Johannessen, Tufte og Christoffersen (2010) er kvalitative metoder særlig 

hensiktsmessig når man skal undersøke fenomener vi ikke kjenner godt, det er forsket lite 

på, eller tematikk vi ønsker å forstå mer grundig. En kvalitativ undersøkelse fremstår derfor 

som en egnet metode for denne oppgaven, for å forstå holdninger og praksis knyttet til 

tilpasningsdyktighet i boliger mer grundig enn fra mitt perspektiv som student.  

 

Intervjuundersøkelse 

Den mest utbredte formen for kvalitativ metode er intervjuundersøkelser (Tjora, 2017 og 

Johannessen, Tufte og Christoffersen 2010). Det er en intervjuundersøkelse i form av 

semistrukturerte intervjuer som har blitt gjennomført i forbindelse med denne oppgaven. I 

motsetning til strukturerte intervjuer, der svaralternativer gjerne er formulert på forhånd, er 

graden av fleksibilitet i semistrukturerte intervjuer høy, og forskeren trenger ikke forholde 

seg slavisk til en intervjuguide. Intervjuguidens struktur kan endres i løpet av intervjuet og 

man kan følge opp ikke planlagte temaer som blir tatt opp der og da (Johannessen, Tufte 

og Christoffersen, 2010).  

 

I følge Johannessen, Tufte og Christoffersen (2010) er semistrukturerte intervjuer godt egnet 

til å gjennomføres som gruppeintervjuer, grunnet deres løse struktur og fleksibilitet 

underveis. Videre er det hensiktsmessig å bruke gruppeintervju framfor individuelle 

intervjuer når vi “ønsker å avdekke en bredde av synspunkter, holdninger, erfaringer og 

fortolkning framfor fyldig og detaljert informasjon fra enkeltindivider” (Johannessen, Tufte og 

Christoffersen, 2010, s. 151). Dette er fordi deltakerne ofte finner det nyttig å kunne dele 

erfaringer og synspunkter underveis, hvilket kan bidra til å avdekke temaer man ellers ikke 

ville kommet fram til under et personintervju. Tjora (2017) bekrefter dette ved å si at 

gruppesamtaler kan virke mindre skremmende for deltakere å komme med meninger, ideer 

og oppfatninger skal diskuteres, enn hvis det er snakk om individuelle intervjuer. For å 

oppnå en bransjerepresentativ bredde i datamaterialet som produseres, har intervjuene i 

denne oppgaven av overnevnte grunner hovedsakelig blitt gjennomført som 

gruppeintervjuer. Unntaket er ett intervju, som har blitt gjennomført som et individuelt 

personintervju grunnet kapasitetsbegrensninger hos den aktuelle bedriften.  
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Litteratursøk 

Teorien i oppgaven har blitt hentet gjennom Oria, ordinære Google-søk og Google Scholar, 

samt besøk på Bygg- og arkitekturbiblioteket på NTNU. Det var innledningsvis ønskelig å 

primært bruke litteratur fra de siste 10 årene, men det ble raskt tydelig at dette ikke ville gi 

et tilstrekkelig teoretisk fundament til oppgaven. Selv om noe forskning er blitt gjort på 

temaet de siste årene, er mye av den mest anerkjente forskningen fra tidlig 2000-tall. Det 

ble derfor bestemt at teorien skulle begrenses til verk publisert etter år 2000. Unntak har 

imidlertid blitt gjort i forbindelse med verk som regnes som særlig banebrytende innenfor 

sitt felt. 

  

Dokumentstudier 

Det har vært aktuelt å foreta dokumentstudier som tilleggsdokumentasjon til de enkelte 

intervjuene. Dette har innebåret studier av plantegninger og prosjektskisser fra prosjekter 

utviklerne selv mente at hadde tilpasningsdyktige kvaliteter. I forkant av intervjuene hadde 

utviklerne blitt bedt om å ta med prosjektskisser eller plantegninger, delvis for å kunne 

eksemplifisere under intervjuene, men også for å danne et utgangspunkt av utviklernes 

forståelse av tilpasningsdyktighet og hvordan dette kan vises i en bolig. Det er disse 

plantegningene som har utgjort oppgavens dokumentstudier.  

 

3.2 Forskningsdesign 

Forskningsdesign innebærer å ta stilling til hva og hvem som skal undersøkes og hvordan 

undersøkelsen skal gjennomføres (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 73). I det 

følgende vil gjennomføringen av undersøkelsen redegjøres for.  

 
3.2.1. Hva 

Masteroppgaven skal undersøke eiendomsutvikleres synspunkter og erfaringer knyttet til å 

ivareta tilpasningsdyktighet i utviklingen av boliger. I dette ligger både hvilke holdninger som 

finnes og hvilke vurderinger som gjøres av bransjeaktører i utviklingsprosessen, samt hvor 

mye bruksfasen og muligheten for senere endringer blir tatt hensyn til av eiendomsutviklere. 

Som følge av det sistnevnte har det også vært relevant å avdekke hvilket inntrykk utviklerne 
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har av boligkjøperes langsiktighet og holdninger til boligkjøp, fordi bransjens forståelse 

danner grunnlaget for hvordan boliger planlegges.  

 

Intervjuundersøkelsen har delvis vært basert på et fenomenologisk forskningsdesign. En 

fenomenologisk tilnærming vil si å utforske og beskrive mennesker og deres forståelse av 

et fenomen (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 82). Et sentralt aspekt innen 

fenomenologi er å forstå fenomener på grunnlag av oppfatningen til de vi studerer, for 

deretter å beskrive omverdenen slik den oppfattes av dem (Thagaard, 2013). Da det i følge 

litteraturen er stor variasjon i begrepsbruk og tolkning av tilpasningsdyktighet i 

eiendomsbransjen, har det vært av interesse å undersøke hva norske bransjeaktører legger 

i begrepet tilpasningsdyktighet og hvorfor det er viktig eller ikke. Hensikten med bruk av 

fenomenologi i oppgaven er derfor å avdekke respondentenes individuelle perspektiver på 

tilpasningsdyktighet, for deretter å kartlegge i hvilken grad dette blir vektlagt i nye boliger. 

 

Intervjuguiden 

Den samme grunnleggende intervjuguiden har blitt brukt til alle intervjuene (Vedlegg 3), og 

en veiledende intervjuguide ble sendt ut i forkant av intervjuene (Vedlegg 2) . Intervjuguiden 

ble basert på Johannessen, Tufte og Christoffersens (2010, s.141) guide for utforming av 

en intervjuguide, og tilpasset oppgavens problemstilling og forskningsspørsmål. 

Intervjuguiden ble bygget opp gjennom faktaspørsmål, innledende spørsmål, 

nøkkelspørsmål og avsluttende spørsmål. Faktaspørsmålene omhandlet respondentenes 

bakgrunn, stilling og utdanning, mens de innledende spørsmålene tok for seg oppgavens 

tema. Dette innebar å avdekke respondentenes forståelse av tilpasningsdyktighet som 

begrep, for deretter å presentere oppgavens begrepsdefinisjon. Denne oppbygningen ble 

brukt for å sikre at det faglige fundamentet for de senere spørsmålene var korrekt.  

 

Nøkkelspørsmålene ble delt inn tematisk, ut fra hvilke temaer det var ønskelig å ta opp. De 

ulike temaene var tilpasningsdyktighet, boligutvikling, tekniske spørsmål og involvering av 

kjøperne. Det avsluttende spørsmålet i intervjuguiden ble ikke tildelt respondentene på 

forhånd, og var ment som et overraskelsesmoment for å få respondentene til å reflektere 

åpent mot slutten av intervjuet.  
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3.2.2. Hvem 

For å få et mest mulig dekkende bilde av hvordan tilpasningsdyktighet vektlegges i 

eiendomsbransjen, har det vært et mål at respondentene omfatter ulike faggrupper, som 

arkitekter, eiendomsutviklere, økonomer og ingeniører.  

  

Arkitekter har vært viktige som respondenter fordi de er sentrale i planleggingen og designet 

av boliger. Arkitektene har derfor hatt mulighet for å gi en inngående forklaring på 

vurderingene bak et bygningsdesign, samt hvilke hensyn som blir tatt i løpet av en 

designprosess.  

 

Eiendomsutviklere er gjerne initiativtakere til boligprosjekter og er som regel delaktige i 

utarbeidelsen av konsepter og bygningsdesign. Utviklerne har ofte også ansvaret for 

prosjektenes avkastning og forretningsmodell. Tilsvarende er respondenter med økonomisk 

bakgrunn relevante å ha med i undersøkelsen for å gi en forståelse av vurderingene som 

ligger bak et prosjekts lønnsomhet.  

 

Som følge av at ombygging og konstruksjonsmetoder er relevante emner når 

tilpasningsdyktighet skal drøftes, har det også vært viktig å ha bygningsingeniører som 

respondenter. Ingeniører har kunnet gi et bilde på hvilke hensyn som tas i løpet av en 

ombyggingsprosess, samt erfaringsbaserte data om hvilke bygningsmessige vurderinger 

som gjøres i designfasen. 

  

Rekruttering 

Rekrutteringen til den kvalitative undersøkelsen skjedde gjennom direkte kontakt ved bruk 

av epost og telefon. Utvalget av eiendomsutviklerfirmaer var strategisk og basert på 

bransjeaktører som var forventet å kunne uttale seg på en reflektert måte om det aktuelle 

temaet (Tjora, 2017). Det var viktig at utvalget var representativt for bransjen i seg selv. Det 

ble derfor lagt vekt på å rekruttere aktører med bred erfaring og store markedsandeler 

innenfor boligutvikling. Unntak har imidlertid blitt gjort i forbindelse med mindre utbyggere 

med prosjekter som var av særlig interesse, sett i lys av oppgavens tema. Det er 

hovedsakelig snøballmetoden (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010) og internettsøk 

som har blitt benyttet for identifikasjon av mulige respondenter.  
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Det har blitt gjennomført syv dybdeintervjuer med ulike boligutviklere av forskjellig størrelse. 

Fem av respondentene er blant landets største boligutviklere, mens to av respondentene 

er små eller mellomstore utviklere. Som følge av at mange av mange utviklerfirmaer har 

hovedkontor i og rundt Oslo, var det planlagt å kun intervjue utviklere derfra, men grunnet 

en misforståelse er én av utviklerne fra Stavanger. Seks av utviklerne holder derfor til i Oslo 

og omegn, mens én av utviklerne holder til i Stavanger. Før intervjuene ble gjennomført ble 

det etterspurt minst to representanter til hvert intervju, men grunnet kapasitet hadde ikke 

alle utviklerne mulighet til å etterkomme forespørselen. Ett av intervjuene hadde derfor tre 

bedriftsrepresentanter til stede, fem intervjuer hadde to til stede, mens ved ett av intervjuene 

var kun én representant til stede.  

 

3.2.3. Hvordan 

Som følge av oppgavens natur med fokus på nye boliger, er det mest korrekt å beskrive 

datainnsamlingen som en tverrsnittsundersøkelse. Tverrsnittsundersøkelser gir et 

øyeblikksbilde og kan gi informasjon om hvordan et fenomen varierer på et aktuelt tidspunkt 

(Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 74). Betydningen av tidspunkt vil i denne 

oppgaven bety eiendomsutviklernes forståelse og ivaretakelse av tilpasningsdyktighet 

under intervjuene, som ble gjennomført i februar og mars 2018. Respondentenes 

resonnementer bygget i stor grad på erfaringsdata fra tidligere prosjekter. Dette er likevel 

relevant for undersøkelsen fordi deres holdninger og erfaringer rundt tilpasningsdyktighet 

danner grunnlaget for fremtidige boligprosjekter.  

 

Gjennomføring av undersøkelsen 

Før en undersøkelse kan gjennomføres må respondentene ha samtykket til deltagelse. 

Samtykket skal være en frivillig, uttrykkelig og informert erklæring fra respondenten, der 

informert innebærer at den som skal delta har mottatt de nødvendige opplysninger om 

undersøkelsen (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 96). Det skal gå klart frem 

at respondenten samtykker, hva samtykket innebærer og hvilken behandlingsansvarlig 

samtykket gjelder for. Samtykket kan skje både skriftlig og muntlig (Johannessen, Tufte og 

Christoffersen, 2010). Samtlige respondenter til den kvalitative undersøkelsen mottok en 
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overordnet beskrivelse av oppgaven og hva som var ønsket av bidrag fra dem, før de ga 

sitt samtykke. Dette ble gjort for å sikre at respondentene hadde en forståelse av hva de 

samtykket til. Etter at respondentene hadde samtykket i å bidra til oppgaven, mottok de et 

informasjonsskriv på e-post (Vedlegg 1). Informasjonsskrivet hadde på forhånd blitt 

godkjent av Norsk senter for forskningsdata (NSD). I informasjonsskrivet ble respondentene 

informert om hvordan undersøkelsen var planlagt gjennomført, hvordan informasjonen om 

dem ville bli brukt, og om deres rett til å trekke seg fra undersøkelsen både før og etter 

gjennomføring.  

 

De ulike respondentene har blitt rekruttert på ulike stadier av oppgaveprosessen. Noen ble 

rekruttert i månedsskiftet november/desember 2017, mens andre ble rekruttert i 

månedsskiftet februar/mars 2018. Bakgrunnen for dette var at enkelte respondenter som 

opprinnelig hadde samtykket til å delta, trakk seg etter samtykket var gitt. For å sikre 

tilstrekkelig datamateriale ble derfor nye respondenter rekruttert.  

 

De syv intervjuene var varierende i lengde. Det korteste intervjuet varte i underkant av 50 

minutter, mens det lengste intervjuet varte i 110 minutter. Ettersom samme grunnleggende 

intervjuguide ble brukt i forbindelse med samtlige intervjuer, kan variasjonen i lengde 

forklares med antall representanter til stede under intervjuene, bruken av eksempler 

underveis og eventuelle digresjoner i løpet av samtalen. Ett av intervjuene ble også utført 

via Skype, hvilket kan ha bidratt til å påvirke intervjuets lengde ved at det ble mindre småprat 

underveis. De andre intervjuene ble gjennomført i bedriftenes egne lokaler.  

 

Før intervjuene startet ble alle respondentene spurt om tillatelse til å gjøre lydopptak av 

intervjuet. Opptakene ble gjort på en mobiltelefon og senere lagret lokalt og transkribert. 

Bakgrunnen for å benytte lydopptak var å sikre et best mulig analysegrunnlag i tolkningen 

av datamaterialet. At samtalen ble tatt opp tillot også at min fulle oppmerksomhet kunne bli 

viet til selve intervjuet, i stedet for å notere. Skrivesaker ble likevel holdt tilgjengelig for å 

notere eventuelle tanker underveis. I etterkant av intervjuene fikk respondentene tilsendt 

den transkriberte versjonen av lydopptaket for en sitatsjekk. Det har ikke kommet noen 

innsigelser på innholdet i transkripsjonene. 
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Tolkning av data 

Etter intervjuene var transkribert, ble de analysert ved bruk av dataprogrammet Nvivo, som 

NTNU tilbyr til sine studenter. Transkripsjonen ble gjort ved bruk av Tjoras (2017) metode, 

gjennom koding, kategorisering og analyse av dataene. En utfordring med dette var 

imidlertid at dataprogrammet la opp til en annen rekkefølge på prosessen enn det Tjora 

gjør. Der Tjora mener dataene først skal kodes, for deretter å kategoriseres og analyseres, 

legger programmet opp til først å kategorisere, for deretter å kode og analysere. Dette 

opplevdes delvis som utfordrende, fordi programmets fremgangsmåte forutsatte at de ulike 

kategoriene var bestemt før innholdet i intervjuene hadde blitt vurdert. Her var det en fordel 

å på forhånd ha gjennomgått intervjuene to ganger, én gang under gjennomføringen og én 

gang under transkriberingen, slik at innholdet i intervjuene var kjent. Det ble derfor opprettet 

et antall kategorier som hadde vist seg som gjennomgangstemaer i flere av intervjuene. 

Deretter ble intervjuene gjennomgått på nytt, og utdrag som var av relevans for oppgavens 

problemstilling ble hentet ut som koder og plassert i passende kategorier. Der det ikke 

fantes en passende kategori, ble det opprettet en ny som passet til kodens innhold. Totalt 

ble det opprettet 25 ulike kategorier, men under analysen viste det seg at kategoriene ble 

svært detaljerte. Færre og mer generelle kategorier hadde nok derfor vært mer 

hensiktsmessig under analysen av dataene.  

 

Etter intervjuene var ferdig kodet, ble hver kategori gjennomgått separat. Utsagn som ble 

ansett som relevante ble deretter markert med ulike fargekoder, avhengig av hva slags 

perspektiv de belyste i hver kategori. Kapittel 4 er bygget opp etter ulike kategorier som 

viste seg å ha betydning for å svare på oppgavens problemstilling og forskningsspørsmål.  
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3.3. Validitet og reliabilitet 

3.3.1. Validitet 

Validitet kan betegnes som dataenes gyldighet, og er knyttet til hvorvidt man faktisk får svar 

på det man har planlagt (Tjora, 2017, s. 232). Johannessen, Tufte og Christoffersen (2010) 

skiller mellom begrepsvaliditet, intern validitet og ytre validitet. Begrepsvaliditet dreier seg 

om sammenhengen mellom fenomenet som skal undersøkes og resultatene fra 

undersøkelsen (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 70), mens intern validitet 

innebærer at undersøkelsen er gjennomført slik at det er grunnlag for å si at den gir svar på 

det den er ment å gi svar på (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 310). Ytre 

validitet er hvorvidt dataene kan overføres i tid og rom, eksempelvis til lignende 

undersøkelser gjort på samme tidspunkt (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010, s. 

357). 

 

Begrepsvaliditet 

Respondentene ble første gang informert om oppgavens tema i forbindelse med 

informasjonsskrivet som ble sendt ut i forkant av intervjuene. Å informere om temaet på 

forhånd kan potensielt ha redusert oppgavens validitet gjennom at respondentene 

potensielt kunne lese seg opp på tilpasningsdyktighet før intervjuet. Etter en vurdering ble 

det imidlertid konkludert med at det var nødvendig å tillate respondentene forberedelser for 

å gi dem trygghet under intervjuet, samt for å sikre korrekte svar på de mer konkrete 

spørsmålene senere i undersøkelsen.  

 

Under intervjuene ble respondentene innledningsvis bedt om å presentere sin forståelse av 

tilpasningsdyktighet. Etter dette var gjort fikk de vite definisjonen som brukes i oppgaven. 

Denne rekkefølgen sikret både at respondentene ga sin egen forståelse av begrepet, 

upåvirket av oppgavens definisjon; samt at vi hadde en felles forståelse gjennom resten av 

intervjuet. Fremgangsmåten sikret dermed at respondentene svarte på spørsmålene med 

samme teoretiske grunnlag som spørsmålene ble utarbeidet med.  
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Intern validitet 

Intervjuguiden er utviklet med utgangspunkt i oppgavens tre forskningsspørsmål. Disse ble 

delt opp i flere underspørsmål som var ment å bidra til å belyse forskningsspørsmålene på 

ulike måter. Deretter ble intervjuguiden ispedd spørsmål basert på oppgavens teorikapittel. 

Dette ble gjort for å innhente svar på temaer som litteraturen peker på som sentrale innenfor 

tilpasningsdyktighet i boliger. 

 

Det ble benyttet semistrukturerte intervjuer til datainnsamlingen, noe som tillot at 

intervjuguiden kunne fravikes underveis i intervjuene. Likevel var det enkelte spørsmål det 

ble sikret svar på i hvert intervju. Dette gjaldt særlig spørsmålene som var direkte basert på 

oppgavens forskningsspørsmål. De fleste intervjuene fulgte intervjuguiden underveis, bare 

med ulik rekkefølge på spørsmålene. I ett av intervjuene måtte imidlertid noen teoretiske 

spørsmål droppes grunnet tidsmangel. Dataene som ble generert opplevdes likevel som 

tilstrekkelige til å sammenlignes med data fra de andre intervjuene.  

 

Ytre validitet 

Undersøkelsen er ment å avdekke en representasjon av bransjen, og tar for seg flere 

bransjeaktører med lang erfaring og store markedsandeler. På bakgrunn av dette kan det 

forutsettes at undersøkelsens overførbarhet i bransjen er solid. Unntaket er at én av 

respondentene holder til i Stavanger, mens de andre er i Oslo. Dette kan påvirke 

overførbarheten i utsagn vedrørende bransjen, ettersom utviklerne forholder seg til ulike 

konkurrenter. De fleste av utviklerne har imidlertid kontorer flere steder i Norge, hvilket kan 

bidra til å styrke overførbarheten gjennom erfaringsdata fra flere geografiske områder enn 

der de selv holder til.  

 

Det må også påpekes at ulike utviklere vil sitte på ulike erfaringer og strategiske 

holdepunkter, noe som kan påvirke dataenes overførbarhet. Det må derfor tas forbehold 

knyttet til data om praksis og erfaringer, som ikke kan sies å uten videre være direkte 

overførbare med mindre det er likhetstrekk mellom erfaringene.  

  



	

49 

3.3.2. Reliabilitet 

Reliabilitet, også kalt dataenes pålitelighet, kan knyttes til spørsmålet om forskningen er 

utført på en pålitelig og tillitvekkende måte. Begrepet beror i utgangspunktet på spørsmålet 

om en annen forsker med samme utgangspunkt ville kommet frem til samme resultat 

(Thagaard, 2013). Forskerens påvirkning blir dermed et sentralt spørsmål. Kvatitativ 

forskning er i stor grad sentrert rundt objektivitet og nøytralitet, mens kvalitativ forskning 

tradisjonelt er basert på fortolkning. Som følge av bakgrunnen og engasjementet til den 

som tolker, må man derfor være innforstått med at total nøytralitet ikke kan eksistere (Tjora, 

2017, s. 235). Argumentasjonen for reliabilitet innebærer derfor at forskeren reflekterer over 

og er bevisst på konteksten for innsamlingen av data, og hvordan forskeren kan ha påvirket 

informasjonen som har blitt gitt (Thagaard, 2013). 

  

Når man diskuterer hvorvidt en annen forsker ville kommet fram til samme konklusjoner, er 

det i denne oppgaven viktig å poengtere at ulik begrepsbruk både i akademia og bransjen 

er en sentral del av oppgavens fundament. Selv om definisjoner og begreper som benyttes 

i oppgaven er fundamentert i litteraturen, kan det tenkes at en annen forsker ville valgt å 

benytte andre begrep ved gjennomføring av undersøkelsen, eller lagt vekt på andre 

undertemaer. En annen begrepsbruk kunne ha påvirket respondentene gjennom deres 

forståelse av oppgavens tema og dermed svarene de har gitt. Dette har blitt forsøkt unngått 

ved at begrepene som har blitt brukt har blitt forklart med eksempler i tillegg til definisjoner, 

slik at respondentene fikk et konkret bilde av hva som var ment med de ulike fagtermene. 

Respondentene ble også forklart hvorfor oppgaven bruker tilpasningsdyktighet som begrep 

og ikke fleksibilitet, som det ofte forveksles med.  

 

Valget om å gjennomføre semistrukturerte intervjuer kan ha påvirket utfallet av 

undersøkelsene ved at jeg som forsker har bidratt til samtaler underveis i intervjuene, eller 

stilt spontane spørsmål en annen forsker ikke hadde stilt. Tilsvarende risikerer jeg også å 

ikke ha stilt spontane spørsmål som kunne vært av relevans for oppgaven. Selv om 

kodingen av datamaterialet er ment å være objektiv, kan det også være elementer fra 

intervjuene jeg har vektlagt basert på mine egne subjektive inntrykk. Disse kan ha vært 

forskjellige fra det en annen forsker ville vektlagt fra samme datamateriale.  
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3.4. Etikk 

Tjora (2017, s. 46) sier at en etisk sans bør ligge implisitt i all forskning. Allerede når man 

utformer en problemstilling og planlegger et prosjekt, er det viktig å vurdere de etiske 

følgene av å gjennomføre studien. I dette ligger blant annet en vurdering av hvem som har 

en fordel eller ulempe av å bli gjenstand for forskning (Thagaard, 2013, s. 67).  I denne 

oppgaven blir ikke direkte personidentifiserende opplysninger benyttet, men 

eiendomsutviklerforetakene som har deltatt kan identifiseres indirekte gjennom 

opplysningene som oppgis. Bedriftsnavn vil ikke bli oppgitt direkte, men det er ikke gjort et 

poeng av å anonymisere dem totalt. Bedriftsnavnene er hovedsakelig utelatt for ikke å 

skape et distraherende element i oppgaven; ikke for å holde bedriftenes identitet skjult. 

Bedriftene ble informert om at de ville kunne identifiseres i informasjonsskrivet de mottok. 

Ved at bedriftene kan identifiseres vil man potensielt kunne avsløre informasjon om deres 

forretningsvirksomhet, som tidligere ikke har vært offentlig kjent. Samtalene med 

respondentene har derfor vært avhengig av tillit og gjensidig respekt, slik at informasjonen 

som ble oppgitt har blitt behandlet varsomt med hensyn til bedriftens omdømme. Ifølge 

Nerdrum (1998), referert i Johannessen, Tufte og Christoffersen (2010, s. 91), må 

forskningen ivareta informantens rett til selvbestemmelse og privatliv, og opprettholde 

forskerens ansvar for å unngå skade. Som en del av ansvaret for å unngå skade vil det 

være viktig at fremstillingen av resultatene fra undersøkelsen blir objektiv og ikke vinklet i 

retning av om en bedrifts beslutninger er gode eller dårlige sammenlignet med andres. Det 

må derfor poengteres at hensikten med undersøkelsen er å kartlegge hvordan 

tilpasningsdyktighet blir ivaretatt, ikke å dømme hvorvidt tiltakene generelt sett er gode eller 

dårlige. 

  

Som følge av at en bedrift kun har mulighet til å sende noen få representanter på intervju, 

blir et viktig spørsmål i forbindelse med datainnsamlingen hvorvidt bedriftene skal få 

gjennomføre en sitatsjekk i etterkant av intervjuene, for å kontrollere representantenes 

utsagn. Det er ingen hovedregel å bruke sitatsjekk i forskning (Tjora, 2017), men som følge 

av forskerens ansvar for konfidensialitet (Thagaard, 2013, s. 28) ble respondentene tilbudt 

å få det transkriberte intervjuet tilsendt for en sitatsjekk.  

 

Samtykket til deltakelse i undersøkelsen ble innhentet mellom to uker og tre måneder før 

undersøkelsen skulle foregå. Respondentene med kortest tid mellom rekruttering og 
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undersøkelse ble i første omgang kontaktet per telefon, for deretter å motta 

informasjonsskrivet per e-post samme dag. Lang tid mellom samtykket og undersøkelsen 

kan ha gitt respondentene tid til å vurdere deltakelsen i undersøkelsen, og dermed gjort 

dem mer sikre på beslutningen om å delta.  

 

Fordi respondentene potensielt vil kunne identifiseres indirekte gjennom sin yrkestittel og 

arbeidsgiver, og dataene samles inn digitalt ved hjelp av lydopptak, har undersøkelsen blitt 

meldt inn til Norsk Senter for Forskningsdata (NSD), som har gitt tillatelse til gjennomføring 

av undersøkelsen.  
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4.0 Resultater og funn 
 

I dette kapittelet vil resultatene fra datainnsamlingen presenteres. Kapittelet vil begynne 

med en presentasjon av de ulike bedriftene, før det fortsetter med resultatene fra 

intervjuene.  

 

4.1 Presentasjon av bedriftene 

Eiendomsutvikler A 

Eiendomsutvikler A ble startet opp i 1999 og er en mellomstor bedrift med 19 ansatte. 

Moderne løsninger, lavt energiforbruk og tidsmessig arkitektur er egenskaper bedriften 

trekker fram som sentrale i sine prosjekter. Firmaet utvikler både boliger og næringsbygg, 

og har kontorer i Oslo og Bergen. Utvikler As boligprosjekter består av leilighetsbygg og 

enkelte småhus, og er primært lokalisert i områdene rundt kontorene deres. Det er en 

representant fra firmaets Oslo-kontor som har deltatt i intervjuundersøkelsen og 

vedkommende har bakgrunn som økonom.  

 

Eiendomsutvikler B 

Eiendomsutvikler B er et lite, Oslo-basert firma med tre ansatte. Firmaet hadde oppstart i 

2015 og utvikler kun boliger. Ingen av firmaets ansatte har eiendomsfaglig bakgrunn. Siden 

oppstart har de hatt fem ulike boligprosjekter i og rundt Oslo, og de ulike prosjektene har 

bestått av både småhus og leilighetsbygg. Firmaet sier selv at de har fokus på å bygge ikke 

stereotype boliger der bosituasjon og bomiljø står sentralt. Deres rolle som respondent til 

oppgaven følger av et pilotprosjekt de jobber med, hvor tilpasningsdyktighet i form av 

elastisitet har fått ekstra mye fokus.  

 

Eiendomsutvikler C 

Eiendomsutvikler C er et stort, norsk firma som ble startet opp i 1935. Utvikleren har rundt 

900 ansatte og har virksomhetsområder innenfor både bolig- og næringsutvikling, samt 

entreprenørvirksomhet. De trekker selv fram innovasjon og bærekraft som viktige 

fokusområder og sier de har særlig fokus på tidligfasen i prosjekter. Virksomhetens 

boligprosjekter består primært av leilighetsbygg, men også noen småhus, og er lokalisert 

rundt deres kontorer i Oslo, Stavanger, Kristiansand og Bergen. Det er tre representanter 



	

54 

fra bedriftens Stavanger-kontor som har stilt til intervju i forbindelse med oppgaven. 

Representantene jobber alle som eiendomsutviklere i firmaet.  

 

Eiendomsutvikler D 

Utvikler D er et boligbyggelag og en av de største tilbyderne av boliger på landsbasis. 

Selskapet er et datterselskap i et konsern bestående av eiendoms-, forsikrings- og 

bankvirksomhet, og konsernet hadde i 2016 over 1600 ansatte. Utvikleren ønsker å utfordre 

det etablerte og fokusere på innovasjon og bærekraft i prosjektene sine. Boligene de bygger 

består i hovedsak av leilighetsbygg. Selskapet har kontorer i store deler av landet, og det 

er to representanter fra Oslo-kontoret deres som har deltatt i intervjuundersøkelsen. 

Representantene har bakgrunn fra ingeniør- og økonomifag.  

 

Eiendomsutvikler E 

Eiendomsutvikler E er et datterselskap som kun driver med boligutvikling i et av Norges 

største eiendomskonsern, og har rundt 80 ansatte. Selskapet har tre boligkonsepter de 

tilbyr kjøperne sine gjennom ulike prosjekter, hvor hvert boligkonsept er tilpasset et 

kjøpersegment. Selskapets mål er å produsere 1 000 boliger årlig og de har prosjekter i 

områdene Stor-Oslo, Bergen og Stavanger. Det er to representanter fra Oslo-kontoret 

deres som har bidratt til oppgaven. Representantene har bakgrunn som ingeniør og 

arkitekt.  

 

Eiendomsutvikler F 

Eiendomsutvikler F er et verdensomspennende eiendomsselskap med oppstart i 1906. I 

Norge har de rundt 3 800 ansatte og de driver utvikling av boliger og næringsbygg, samt 

entreprenørvirksomhet. Boligene de utvikler er i hovedsak leilighetsbygg, men de har også 

innslag av småhus i enkelte prosjekter. Utvikleren har et stort fokus på bærekraft i 

prosjektene sine og tilbyr både prefabrikerte modulbygg og prosjektspesifikke bygninger til 

sine kunder. De utvikler boliger i Oslo, Trondheim, Stavanger, Bergen og Kristiansand, og 

det var to representanter fra Oslo-kontoret deres som har bidratt til oppgaven. 

Representantene har bakgrunn som arkitekt og ingeniør.  

 

Eiendomsutvikler G 

Eiendomsutvikler G står for eiendomsutviklingen i et av Nordens største eiendomskonsern. 

Konsernet har rundt 8 000 ansatte og driver med både eiendomsutvikling og 
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entreprenørvirksomhet. Utvikleren bygger både boliger og næringsbygg og fokuserer blant 

annet mye på bærekraft i boligene de bygger. Boligprosjektene deres består mest av 

leiligheter, men også småhus, og de utvikler eiendom i hele Norge. Det er to representanter 

fra virksomhetens Oslo-kontor som har deltatt i intervjuet. De to representantene har 

bakgrunn fra ingeniørfag og salg og marked.  

 

4.2 Begrepsforståelse 

Innledningsvis i intervjuene ble bedriftsrepresentantene bedt om å fortelle om sin faglige 

bakgrunn og hva slags arbeidsoppgaver de utfører i dag. Deretter ble de bedt om å gi 

uttrykk for sin forståelse av hva en tilpasningsdyktig bolig er. Etter representantene hadde 

gitt sin forståelse av begrepet, ble det forklart i henhold til Till og Schneiders (2007) 

definisjon, samt ved bruk av de tre begrepene generalitet, fleksibilitet og elastisitet. Denne 

fremgangsmåten ble brukt for å sikre at respondentene ikke ble påvirket før de hadde 

presentert sin egen definisjon, samt at vi hadde en gjensidig forståelse av hva som mentes 

med tilpasningsdyktighet som begrep.  

 

Noen av respondentene hadde på forhånd forhørt seg med kollegaer de trodde hadde 

kjennskap om temaet, mens andre tok utfordringen på strak arm. De fleste viste seg å ha 

en grunnleggende forståelse av betydningen av tilpasningsdyktighet. 

Bedriftsrepresentantene med arkitektbakgrunn fremstod imidlertid med en mer grundig 

begrepsforståelse enn representantene uten arkitektbakgrunn. Flere respondenter koblet 

endring, og at boligen kan tilpasses gjennom ulike livsfaser, med begrepet. En av 

respondentene hos eiendomsutvikler B uttalte for eksempel at: “I et større perspektiv tenker 

jeg at det er boliger som kan tilpasses over tid. At det er din første, andre og tredje bolig”.  

 

I tillegg til koblingen med endring og muligheten for tilpasning internt i én boenhet, var det 

også flere av respondentene som så tilpasningsdyktighet i et større perspektiv, som del av 

et fellesskap og bomiljø. Særlig fellesskapsfunksjoner og integrasjon med omgivelsene ble 

trukket fram som eksempler.  

 

Etter Till og Schneiders (2007) definisjon på tilpasningsdyktighet ble avslørt, var det flere av 

respondentene som ga uttrykk for at teknologi er noe de har fokus på i flere av prosjektene 
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sine, men som de ikke automatisk relaterte til tilpasningsdyktighet. Flere jobbet med 

prosjekter der de aktivt la til rette for integrasjon av fremtidig ny teknologi, og begrepet 

Smarthus ble hyppig brukt for å beskrive prosjektene. Mange påpekte imidlertid at de kunne 

tenke seg å utforske mer rundt teknologi i boliger, men at teknologi blir byttet ut så fort at 

det er bedre å tilrettelegge for å kunne integrere teknologien på et senere tidspunkt, enn å 

levere teknologien sammen med boligen. Enkelte trakk derfor fram installasjon av 

stikkontakter tilpasset fremtidig teknologi som et tiltak de har gjort, mens andre har installert 

tekniske skap og trekkrør i boligen for å tilrettelegge for senere integrasjon av teknologi.  

 

4.2.1 Begrepsbruk 

Begrepsmessig var det flere som heller brukte fleksibilitet enn tilpasningsdyktighet. Mange 

begynte forklaringen av tilpasningsdyktighet med utsagn som “Vi bruker jo ordet fleksible 

boliger” (Eiendomsutvikler D) og “Vi har vel egentlig ikke brukt tilpasningsdyktighet, vi har 

vel egentlig brukt fleksible…” (Eiendomsutvikler C). Sett i sammenheng med de tre 

underkategoriene av tilpasningsdyktighet: generalitet, fleksibilitet og elastisitet, ble det også 

tydelig at fleksibilitet er det flest forbinder med tilpasningsdyktighet, gjennom muligheten for 

endring i planløsningen og rotasjon på rom. Færre respondenter knyttet 

tilpasningsdyktighet opp mot generalitet, men eksemplene som ble trukket fram var gjerne 

relatert til livsløpsstandard og møblering. Det var få som trakk frem elastisitet som en del av 

tilpasningsdyktighet. Eksemplene som kom underveis i forklaringene var stort sett i 

forbindelse med spesifikke prosjekter eller erfaringer de satt med, ikke som en definisjon på 

begrepet. Utbyggernes forståelse av tilpasningsdyktighet som fagbegrep fremstod derfor 

som koblet opp mot endring, særlig i form av fysiske endringer på boligens struktur og 

utforming. De fleste så også tilpasningsdyktighet i sammenheng med ulike stadier i livet og 

hvordan boligen kan speile beboerens endrede behov.   

 

4.2.2 Ulike fortolkninger av begrepet 

I løpet av intervjuene var det flere begrepsforklaringer som vitnet om at utbyggere i enkelte 

tilfeller forbandt tilpasningsdyktighet med noe annet enn det begrepet defineres som i 

faglitteraturen. Selv om de fleste av forklaringene dette gjaldt kom som svar på spørsmålet 

om hvordan de ivaretar tilpasningsdyktighet i boliger og ikke hvordan de definerer begrepet, 
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er svarene likevel relevante for å belyse hvilken fortolkning utviklerne har av 

tilpasningsdyktighet. Gjennom svarene var det tydelig at mange forsøkte å trekke linjer til 

praksis i deler av egen virksomhet som eksempler på tilpasningsdyktighet. Dette er naturlig 

sett ut fra spørsmålet de ble stilt, men vitner like fullt om en mer praktisk tolkning av 

begrepet enn den som finnes i faglitteraturen. Blant annet ble tilvalgsløsninger som kjøkken 

og overflater trukket fram som eksempler på hvordan respondentene mente de ivaretar 

tilpasningsdyktighet. Dette kan regnes som en form for pre-occupational 

tilpasningsdyktighet, men samsvarer imidlertid ikke med Till og Schneiders (2007) definisjon 

av begrepet. De definerer pre-occupational tilpasningsdyktighet  som muligheten til å 

endring på boligens planløsning før innflytting; ikke estetisk utforming. Å omtale materialvalg 

og kjøkkeninnredning som eksempler på tilpasningsdyktighet strider derfor mot litteraturens 

begrepsdefinisjon. Utsagnene illustrerer dermed at mange utviklere har en kortsiktig og 

konkret tolkning av tilpasningsdyktighet i boliger, som ikke nødvendigvis er basert på 

litteratur om emnet. Andre respondenter trakk fram boligens markedsmessige posisjon, og 

om den er priset rett i forhold til markedet og målgruppens kjøpekraft, som eksempler på 

tilpasningsdyktighet. Fellesnevneren blant svarene som skilte seg ut, var at respondentene 

som ga dem ikke hadde arkitektbakgrunn. Ettersom teorien om emnet i stor grad er 

arkitekturfaglig, kan respondentenes bakgrunn være en forklaring på hvorfor de tok i bruk 

praktisk erfaring for å forklare tilpasningsdyktighet, framfor eksempler og definisjoner man 

finner i teorien. 

 

4.3 Drivere for å bygge tilpasningsdyktig 

I det følgende blir det redegjort for hva respondentene anså for å være driverne for å bygge 

tilpasningsdyktig. I løpet av intervjuene ble det tydelig at mange av respondentene hadde 

større problemer med å sette ord på hvilke fordeler det er med å bygge tilpasningsdyktig, 

enn hvilke utfordringer som finnes. Svarene respondentene kom med var i ofte diffuse i 

formuleringen og kortere enn mange av svarene de ga på andre spørsmål. En del av 

respondentene var også uklare på hvem de mente tilpasningsdyktighet er en fordel for. 

Flere vekslet mellom å snakke om fordelene for dem som utviklere og fordelene for 

kjøperen, mens en av respondentene fokuserte mer på fordelene for samfunnet som helhet.  
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“Jeg kunne nesten sagt at det bare er fordeler med unntak av kostnadene” 

- Eiendomsutvikler A. 

 

 

 

Blant fordelene som ble presentert fra kjøperens perspektiv, var det i hovedsak deres 

valgmulighet og økonomiske investering som ble trukket fram. Eiendomsutvikler D uttalte 

at “Det er jo bra i forhold til at kjøperne får det de vil ha, da. Så det er bra for kjøperen. De 

kan bo der lenger”. Kjøperens mulighet til å kunne bli boende lenger i boligen ble av mange 

sett på som en fordel, selv om begrunnelsen for hvorfor i mange tilfeller uteble. Sett i lys av 

et boligmarked som i mange år har vært preget av en voldsom prisvekst, påpekte også 

eiendomsutvikler D at en liten, men tilpasningsdyktig leilighet kan tillate boligkjøpere å kjøpe 

mindre enheter enn de ellers hadde trengt, slik at de får mer penger til overs til andre 

aktiviteter.  

 

Salgbarhet var et viktig argument fra utviklernes perspektiv. Enkelte av respondentene så 

for seg økt salg ved å bygge boliger kunden verdsetter, mens andre mente at 

kundegruppen, og dermed salgspotensialet, øker hvis en bolig passer for flere målgrupper. 

Noen håpet også å kunne ta en høyere pris for mer gjennomtenkte og gode boenheter. 

Disse utsagnene ble ikke underbygget videre med refleksjoner eller erfaringer.   

 

Respondenten som trakk fram samfunnets fordeler med å bygge tilpasningsdyktig hadde 

arkitektbakgrunn, og presenterte argumentene med hensyn på generalitet i boligen 

gjennom livsløpsperspektivet og universell utforming. Respondenten påpekte at samfunnet 

kan gjøre store besparelser på at eldreomsorgen kan foregå hjemme hos den enkelte, 

framfor å skje på sykehjem eller sykehus. Blant annet ble det sagt at: “Da TEK10 og kravet 
til universell utforming kom i boligene var det mange som tenkte at det bare handlet om 

etikk. Men dette er jo beinhard samfunnsøkonomi”.  
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4.3.1 Bærekraft 

Bærekraft er den viktigste begrunnelsen som trekkes fram i litteraturen knyttet til 

tilpasningsdyktighet. Bakgrunnen for dette er at tilpasningsdyktighet gir fordeler innenfor de 

tre aspektene av bærekraft: miljømessige, økonomiske og sosiale hensyn. Underveis i 

intervjuene fikk utviklerne ulike muligheter til å bekrefte at de så koblingen mellom bærekraft 

og tilpasningsdyktighet. Den ene var da de ble bedt om å gjøre rede for fordelene med å 

bygge tilpasningsdyktig, og den andre var da de ble spurt om hvordan de ivaretar bærekraft 

i prosjektene sine. På tross av disse mulighetene var det nærmest ingen av utviklerne som 

plasserte bærekraft som en fordel for å skulle bygge tilpasningsdyktig. Det som gjorde 

svarene mer merkverdige, var at mange mente de hadde et stort fokus på bærekraft i 

prosjektene sine. Flere lot også til å ha god kunnskap om bærekraft og nevnte spesifikt de 

tre aspektene som noe de måtte fokusere på, uten å koble dette mot tilpasningsdyktighet. 

Resultatene fra undersøkelsen viser derfor at den teoretiske fordelen med 

tilpasningsdyktighet ikke er noe bransjen har mye kunnskap om, eller evner å trekke inn i 

diskusjonen om tilpasningsdyktighet.  

 

4.4 Barrierer for å bygge tilpasningsdyktig 

I motsetning til driverne for tilpasningsdyktighet, var det ingen av respondentene som hadde 

problemer med å finne barrierer for å bygge tilpasningsdyktige boliger. I intervjuene kom 

det frem flere utfordringer med å skulle ivareta tilpasningsdyktighet i dagens byggebransje, 

og de fleste respondentene var samsvarte i hvilke barrierer de mener at finnes. Noen av 

utfordringene som ble trukket fram var erfaringer fra prosjekter der man hadde prøvd å 

bygge tilpasningsdyktig, mens andre var refleksjoner rundt tematikken, basert på erfaringer 

respondentene hadde gjort i bransjen generelt.  

 

4.4.1 Størrelsesmessige barrierer 

En av de største barrierene som ble trukket fram, var at tilpasningsdyktighet kan være svært 

arealkrevende. Noen begrunnet dette med plasseringen av tekniske sjakter for å muliggjøre 

økt fleksibilitet i plasseringen av rom som kjøkken og bad. Jo flere sjakter man legger inn i 
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en leilighet, jo mer areal kreves og leiligheten ender opp med å bli større enn den kanskje 

ellers ville vært. Andre respondenter trakk fram generalitet gjennom møbleringsmuligheter 

og påpekte selv at det er lettere å få til god møblering i store leiligheter. Mye areal går også 

ofte med til å opprettholde tilgjengelighetskrav vedrørende universell utforming i moderne 

boliger, blant annet gjennom plass til snusirkler og -rektangler for rullestol. Selv om universell 

utforming i seg selv er en form for generalitet, mente flere av respondentene at de spesifikke 

kravene til utformingen begrenser muligheten for å legge inn ekstra areal andre steder i 

boligen, hvilket kunne ha forsterket generaliteten i boligene ytterligere.  

 

Eiendomsutvikler C påpekte at de må prøve å få inn så mange funksjoner som mulig på et 

så lite som mulig areal. Bakgrunnen for dette var at prisnivået i dagens boligmarked ikke 

muliggjør byggingen av større leiligheter enn det som er høyst nødvendig, om man skal nå 

alle kjøpergruppene i markedet. Eiendomsutvikler D sa eksempelvis at: “Det vi ser nå, er at 

det er veldig dyrt å bygge, og det er dyrt å kjøpe. Så folk kjøper heller mindre leiligheter”. 

 

Nettopp høye kvadratmeterpriser ble av flere respondenter trukket fram som den største 

barrieren. Eiendomsutvikler F begrunnet dette med at: “Det Sanner og Co jobbet med i fire 
år i regjering var jo å sette trykk på rimelige boliger. Det går jo på at vi skal bygge boligene 
mindre, for det er det mest effektive i å holde prisene nede. Når hver kvadratmeter i Oslo 
koster 100 000 er det klart at når du krymper den ned med 2 m2 går prisen ned 200 000”. 

Det er ingen andre tiltak som kan matche det”. De fleste utviklerne mente at de må ta 

hensyn til boligkjøpere i alle kjøpergrupper, og at tilpasningsdyktighet som en 

plasskrevende egenskap, kan utgjøre en hindring for kjøpere med et stramt budsjett. Å 

bygge store, tilpasningsdyktige leiligheter ble dermed sett på som en utfordring både fordi 

utviklerne risikerer ikke å ha nok kjøpere til prosjektene sine, og fordi man vil ekskludere 

mange kjøpere fra å ha muligheten til å eie en bolig.  

 

4.4.2 Økonomiske barrierer 

Flere av respondentene oppfattet det som dyrt å skulle bygge tilpasningsdyktig. 

Eiendomsutvikler C begrunnet dette med at det for mange utviklere kan kreve flere måneder 

ekstra med planlegging å ta hensyn tilpasningsdyktighet i et prosjekt. Utvikleren trakk fram 

tilrettelegging av sprinkleranlegg, ventilasjon og alternative romløsninger som elementer 
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man ville måttet sette inn ekstra ressurser på å planlegge. Respondenten hos 

eiendomsutvikler A viste til et prosjekt vedkommende hadde vært med på, hvor nettopp 

kostnaden med å utvikle et helt nytt konsept hadde vist seg å være en dårlig erfaring. 

Vedkommende mente imidlertid også at mange utviklere har en forutinntatt holdning om at 

å prøve ut nye ting er dyrt. “Det er så dyrt og koster så mye, osv. Også gjør det kanskje ikke 
det. Men det er et sånt bilde av det. Så jeg må nok si at noen av utfordringene i tillegg til 

økonomi ligger i noen av våre forutinntatte holdninger, altså”.  

 

En annen økonomisk utfordring som ble trukket frem av flere utviklere, var at tomter i 

sentrumsnære områder oppleves som en mangelvare. Det ble påpekt at man i mange 

tilfeller betaler en overpris for å sikre seg en tomt, og at det deretter ligger en forventning til 

prosjektet om at det må selge godt for å gjøre opp for tomteprisen. Flere mente at dette 

fører til et stort kostnadsfokus hos mange utviklere, og resulterer i at man i mange prosjekter 

ikke vil bruke mer ressurser enn det som er høyst nødvendig. Å bruke tid og penger på å 

utvikle nye løsninger som man ikke er sikker på at markedet er villig til å kjøpe, fremstår 

derfor som en stor risiko for mange.  

 

4.4.3 Tekniske barrierer 

En sentral del av det å tilrettelegge for tilpasningsdyktighet i en bolig, er det å planlegge 

tekniske løsninger slik at de er tilrettelagt for senere tilpasninger av enheten. Mange av 

respondentene trakk fram dette som en barriere, da de allerede opplever tekniske løsninger 

som en kabal de må få til å gå opp i hvert prosjekt. For mange er det særlig vanskelig å 

finne en rasjonell plassering av tekniske sjakter over flere etasjer, samt anlegg for sprinkling 

og ventilasjon. Å skulle håndtere slike systemer på tvers av ulike leilighetsstrukturer og i 

vurderinger av alternative planløsninger og eventuelle sammenslåinger, fremstod derfor 

som en svært komplisert oppgave for mange.  

 

En av respondentene hos eiendomsutvikler D ga uttrykk for at tekniske løsninger ofte legger 

store føringer for hvordan prosjektet ender opp senere: “men utfordringen er jo også det vi 
snakket om tidligere, i form av tekniske sjakter og sånt. Du må ta valg i forhold til hvor de 
plasseres. Og du vil ha dem mest mulig rasjonelle, ikke sant. Også for drift og vedlikehold. 

Og det legger veldig premisset videre”. Respondenten sa videre at de i tillegg til tekniske 



	

62 

føringer har mange forskrifts- og reguleringskrav å overholde, og at det dermed kun blir 

småting det er mulig å endre på til slutt.  

 

Flere respondenter påpekte også en teknisk utfordring knyttet til elastisitet i moderne 

boliger. De fleste prosjektene respondentene trakk fram som eksempler i løpet av 

intervjuene var boligblokker, og det var også denne typen boliger de fleste av prosjektene 

deres bestod av. Boligblokker er imidlertid vanskelige å utvide gjennom påbygg, noe flere 

av respondentene påpekte. Noen av respondentene hadde eksperimentert med 

sammenslåing og utvidelse av enheter i boligblokker tidligere, og hadde delte erfaringer fra 

slike prosjekter. De syntes at disse prosjektene hadde vært spennende, men de hadde 

også opplevd utfordringer knyttet til seksjonering og fordelingen av enhetene ved 

sammenslåing. Eiendomsutvikler F hadde blant annet erfart at leilighetene ble mindre 

gjennomtenkte og preget av kompromisser. Enkelte av utviklerne hadde også pågående 

prosjekter hvor de eksperimenterte med muligheten for sammenslåing. Disse prosjektene 

ble imidlertid regnet som prøveprosjekter i utviklingsfasen, og var ikke noe utbyggerne 

hadde mye erfaring med fra tidligere eller visste om ville lykkes.  

 

4.4.4 Organisatoriske barrierer 

De fleste utviklerne trakk fram organiseringen av mange boligprosjekter som en barriere. 

Flere ga uttrykk for at det i mange situasjoner er mulig å fjerne eller legge til et soverom i 

forbindelse med bygging av leiligheten, så lenge det er i henhold til forskriftene. 

Utfordringene oppstår imidlertid i forbindelse med at mange entreprenører opererer med 

en fast pris de har beregnet ut fra planene eller tegningene byggherren har presentert i 

prosjektets oppstartsfase. Endringer i disse vil dermed forårsake at beregningene de har, 

både med hensyn til materialer og logistikk, potensielt må endres. Eiendomsutvikler F 

forklarte dette med at: “Og entreprenøren, det skaper vansker for dem, da. De priser jo ut 
fra det de ser i dag, og bestiller en haug materialer og folk og det hele, og når ting endrer 

seg etterpå blir jo det litt styr”.  
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4.5 Byråkratiske prosesser 

I løpet av intervjuene var det flere av respondentene som uttrykte frustrasjon for byråkratiske 

prosesser og føringer i form av reguleringsbestemmelser og forskriftskrav. Dette er også å 

regne som en barriere for tilpasningsdyktighet, men grunnet mengden informasjon om 

temaet er det satt opp som et eget underkapittel. Frustrasjonen hos utviklerne omhandlet 

føringer fra teknisk forskrift, samt reguleringer og vedtak gjort av plan og bygningsetaten i 

ulike kommuner. Fordi seks av syv respondenter holder til i Oslo, var mange utsagn spesifikt 

rettet mot plan og bygningsetaten i Oslo.1 Dette var på bakgrunn av konkrete erfaringer 

med plan og bygningsetaten i Oslo kommune, samt sammenligninger av plan og 

bygningsetaten i Oslo med andre kommuner. Selv om utsagnene er å regne som lokale 

utfordringer er de fortsatt relevante i henhold til oppgavens problemstilling og 

forskningsspørsmål, og vil derfor bli inkludert i oppgaven. Forhold som respondentene 

tydelig har betegnet som spesifikke for Oslo vil derfor bli drøftet for seg, mens forhold som 

respondentene uttrykte at gjelder for de fleste kommuner vil bli drøftet senere.  

 

4.5.1 Lokal problematikk 

Utviklerne med erfaringer fra både Oslo og andre kommuner oppfattet hovedstadens plan 

og bygningsetat som særlig regelstyrte og vanskelig å samarbeide med. Dette mente flere 

at gjorde det vanskeligere å være innovative i prosjekter, ettersom kommunen ofte krever 

svært detaljerte planer i forbindelse med reguleringer og byggesøknader. Å måtte levere inn 

planer i detalj fremstod for mange som en hindring for tilpasningsdyktighet, fordi det 

forutsetter at valg tas tidlig i prosessen og at brukere dermed ikke kan ta egne valg i like 

stor grad senere. Eiendomsutvikler B, med sitt prøveprosjekt, ga uttrykk for at de aller helst 

skulle levert planskisser uten romfordeling, slik at respondentene selv kunne bestemt 

hvordan de ønsket å ha det. Dette hadde de imidlertid ikke fått til å gjennomføre, da plan 

og bygningsetaten forlangte planer med romfordeling på. Eiendomsutvikler D sa at: 

“hvertfall i Oslo kommune regulerer de veldig detaljerte planer, så da må du på en måte ha 
gjort noen sånne vurderinger for å se hvordan blokka faktisk blir. (...) For kommunen vil 

																																																								
1	Det ikke blitt innhentet informasjon fra Plan og bygningsetaten i Oslo om disse påstandene. Slik 
informasjon kunne bidratt til å balansere inntrykket utviklerne gir av kommunen, men har ikke latt 
seg innhente som følge av oppgavens avgrensning i tid og omfang. 
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gjerne vite mer nøyaktig hva som kommer her.”. Eiendomsutvikler E mente at at det til tider 

er vanskelig å opprettholde en saklig dialog med kommunen og sa at: “80 % av det som 

blir diskutert i dialog med plan og bygningsetaten i Oslo er følelser. Det jobbes utrolig lite 

kunnskapsbasert”. Flere av respondentene mente at dette at skaper en uforutsigbarhet for 

utbyggere, ettersom det både er vanskelig å teste ut nye løsninger og å argumentere for 

løsningene overfor kommunen i ettertid. Eiendomsutvikler F oppsummerte situasjonen med 

at: “jeg tror ikke de er helt på det… og ser det selv. Hvilke hindringer de faktisk setter” .  

 

4.5.2 Felles problematikk  

En av respondentene hos eiendomsutvikler E fortalte at saksbehandlere i plan og 

bygningsetatene ofte søker etter velkjente løsninger under behandlingen av byggesaker. 

Derfor blir det fort slik at ting kommunene mener fungerer fint blir benyttet igjen, både i 

anbefalingene fra kommunene og i utviklernes forslag. Den andre respondenten hos 

eiendomsutvikler E, mente at samfunnet har endret seg mye i løpet av vedkommendes 

levetid, men at dette ikke gjenspeiles i måten kommunene planlegger på. Blant annet ble 

det poengtert at samfunnet er mer komplekst med flere familiære sammensetninger enn 

før, og at dette er noe som bør bli tatt hensyn til i planleggingen. De fleste respondentene 

signaliserte derfor at kommuner flest ikke har utviklet seg i takt med bransjen, og derfor blir 

stående fast i opptråkkede spor.  

 

Flere utviklere trakk fram at reguleringsplaner ofte legger sterke føringer for hvilken 

planløsning det er mulig å få til i nye boliger. Lyd- og lyskrav ble trukket frem som særlig 

utfordrende, ettersom det legger føringer for hvilke rom som må plasseres hvor i boligen. 

Plassering av soverom er et eksempel på noe flere respondenter opplevde som vanskelig, 

ettersom det ofte er krav om at soverom skal ligge på en stille side av boligen og ha god 

tilgang på dagslys. Særlig i tettbebygde områder med mye trafikk hadde flere respondenter 

erfart dette som utfordrende, ettersom det fort blir gitt hvor de ulike rommene kan plasseres, 

ut fra kravene satt i reguleringen. Eiendomsutvikler D sa blant annet at: “Vi må sette 
soverom på en stille side. Ofte hvis du bygger i by er det jo sånn at det er en side som har 
gul støysone. Og da må vi ha det soverommet akkurat der ved siden av stua. Men så tenker 
du kanskje at du ikke vil ha det soverommet der, du vil heller ha stor stue. Men vi har ikke 
lov til å levere den leiligheten uten det soverommet. Vi har ikke lov til å levere den med en 
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vegg som er lett å ta ned en gang”. Slike krav medfører også at rommenes funksjon må 

markeres spesifikt på planløsningene utviklerne presenterer for kundene. Flere 

respondenter påpekte imidlertid at man i store leiligheter med flere soverom har mulighet til 

å omgå kravene til soverom, så lenge ett av rommene er i henhold til reguleringen.  

 

 

“Men en ulempe med det å forsøke å være tilpasningsdyktig er at man utfordrer 
et regelverk som ikke er tilpasningsdyktig. Alt som heter plan og bygningslov og 
forskrifter er jo bare så firkantet. Vi prøver å dytte en runding inn i en firkant, det 

butter alle veier”. 

- Eiendomsutvikler B  

 

 

 

En av respondentene hos eiendomsutvikler F ga uttrykk for at måten mange boliger 

reguleres på i dag, skaper et svært ensidig boligmarked, og vedkommende stilte 

spørsmålstegn ved tilpasningsdyktigheten med dette. Respondenten sa blant annet at: 

“Jeg mener jo det at hvis alle kommuner skal kreve at alle boliger skal ha så og så stor 
balkong, de skal ha kveldssol, de skal ha ditt, de skal ha datt, så blir alle boliger like, og det 

blir ikke noen fleksibilitet igjen i markedet”. Bakgrunnen for utsagnet var at respondenten 

mente boligkjøpere har ulike preferanser for hva de ønsker i en bolig. Et eksempel som ble 

trukket fram var at noen kjøpere heller vil ha morgensol enn kveldssol, men at mange 

reguleringsplaner fokuserer kun på kveldssol. Respondenten mente derfor at markedet ikke 

er tilpasningsdyktig i å tilby boliger tilpasset ulike behov hos boligkjøperne, mye grunnet 

måten reguleringsplaner utformes i dag.  

 

4.5.3 Byggteknisk forskrift (TEK17) 

Selv om de mest åpenbare byråkratiske hindringene for tilpasningsdyktighet er synlige i 

reguleringer, var det også elementer ved TEK17 enkelte utviklere anså som kompliserende 

faktorer. Det mest nevnte eksempelet blant respondentene var ventilasjon, som ofte 

innebærer omfattende og plasskrevende systemer, gjennom et krav om mekanisk 

ventilasjon i alle rom. Brannkrav ble også drøftet av enkelte. De mente det var krevende å 



	

66 

skulle planlegge sprinkling for rom man ikke har tenkt å bygge, i forbindelse med 

tilrettelegging for fleksibilitet i boligen. 

 

4.6 Bransjens holdninger  

I løpet av intervjuene ble respondentene spurt om hvilket inntrykk de har av bransjens fokus 

på tilpasningsdyktighet. De fleste av utviklerne svarte at bransjen er svært tradisjonell i 

måten den jobber på. En god del trakk spesielt fram bransjens organiseringsform som 

utfordrende, blant annet gjennom prising av anbud fra entreprenørenes side. 

Eiendomsutvikler A sa eksempelvis at: “Det er veldig mange tradisjonelle 

entreprenørbedrifter og håndverksbedrifter. Veldig tradisjonelt tenkende”. En av 

respondentene hos eiendomsutvikler E fortalte om et prosjekt vedkommende  hadde vært 

med på for flere år siden, hvor de hadde prøvd å få til tilpasningsdyktige løsninger gjennom 

bruk av skyvbare veggelementer og flerbruk av rom. Da de hadde tatt prosjektet til 

entreprenørene hadde de møtt motstand, ettersom entreprenøren ville blitt nødt til å utvikle 

produkter fra grunnen av og dermed oppfattet prosjektet som kostnads- og tidkrevende. 

Respondenten fortalte også at entreprenørene derfor hadde hatt vanskeligheter med å prise 

prosjektet. 

 

Eiendomsutvikler D hadde tilsvarende erfaringer: “Det er mange utfordringer med å gjøre 
ting veldig annerledes. Du må løse lydkrav og brannkrav og masse forskjellig, og mange 
andre krav som ingen har løst før. Så noen må tørre å gjøre det for første gang og trå opp 

løypa slik at andre kan komme etter”. Eiendomsutvikler D sa også at det er i prosjekter som 

i utgangspunktet er uortodokse at man har turt å eksperimentere med tilpasningsdyktighet, 

ikke i tradisjonelle boligprosjekter. Eiendomsutvikler B, som selv er et lite firma, trodde at 

det kan være vanskelig for et stort firma å gjøre ting på nye måter fordi det er et større 

“maskineri” som må endres. Eiendomsutvikler E mente at det også kan være vanskelig å 

ta mye risiko for et firma som har et styre å svare til, mye fordi man er avhengig av å generere 

overskudd til selskapets aksjonærer. Utvikleren sa blant annet at: “Noen må jo betale for alt 
det her. Og i sum er det boligkjøperne som betaler.”  
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4.6.1 Påstander om lite innovasjon i bransjen 

I løpet av intervjuene ble respondentene også spurt om hva de tenker om påstander om at 

boligbransjen er lite innovativ og består av mye “klipp og lim”. De fleste respondentene sa 

rett ut at de mente dette var tilfellet, mens enkelte var litt mer forbeholdne i svarene sine. 

En av respondentene hos eiendomsutvikler F sa blant annet at: “det varierer fra prosjekt til 
prosjekt, tror jeg. Og hvem som sitter i førersetet. Men det kan forekomme, ja. At man 

bruker ideer om igjen”. Respondenten som kom med utsagnet forstod imidlertid godt 

hvorfor påstanden finnes, og mente bransjen godt kan bli flinkere til å variere utformingen 

av ulike leiligheter. Det samme ble sagt av eiendomsutvikler G, som mente utformingen av 

nye boliger ikke hadde endret seg stort de siste ti årene. Eiendomsutvikler E sa at: “det er 
mye mindre forskjeller på boliger som presenteres i markedet i dag, enn det var for 40 år 

siden. Mye mindre eksperimentering med planløsninger enn tidligere”.  Eiendomsutvikler G 

ga videre uttrykk for at det ikke bare er bransjen som er lite innovativ, men at boligkjøperne 

også er det. Respondenten hos eiendomsutvikler G som jobber mot salg og marked sa at: 

“vi tilbyr jo det folk spør etter. Og det er noe med samspillet der, at jeg synes boligkjøperne 

er utrolig tradisjonelle også”.  

 

Eiendomsutvikler D mente imidlertid at det er en viss utvikling i bransjens holdninger 

gjennom et økt bærekraftfokus. Utvikleren mente også at et økt fokus på bærekraft i 

kombinasjon med myndighetskrav har skapt mer konkurranse mellom ulike utviklere, og at 

dette kan være en begynnende endring i måten bransjen jobber på.  

 

Flere av utviklerne mente også at det er fordeler med ikke å tenke nytt hver gang. Blant 

annet ble det påpekt at det er rasjonelt å ta utgangspunkt i løsninger andre har prøvd før 

og som man vet at fungerer. Målet er å lage gode boliger, og det å gjenbruke gode løsninger 

blir et middel for å oppnå dette. Eiendomsutvikler F poengterte at: “det er jo ikke et ønske 
at vi får en steril bygningsmasse som ser dønn lik ut, men det er jo også et ønske at vi ikke 
bruker unødvendig mye penger på å bygge. Det er samfunnsøkonomisk irrasjonelt at hvert 
prosjekt skal drive utvikling på alt mellom himmel og jord (...). Å kopiere gode løsninger må 
være bra for alle, men vi må gjøre det klokt sånn at vi ikke ender opp med like bygg og like 

leiligheter”. Utvikleren fortalte også at de har et designsystem som er basert på 

entreprenørens metoder for å bygge så billig som mulig, hvilket medfører at det kan bli en 
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viss likhet mellom prosjektene. De bruker imidlertid forskjellige arkitekter til ulike prosjekter 

for å prøve å fornye seg fra gang til gang.  

 

4.7 Prioriteringer hos utviklerne 

Samtlige respondenter fortalte at de bruker tekniske sjakter til å integrere rør og andre 

tekniske installasjoner i boligene de bygger. De fleste respondentene ga uttrykk for at slike 

løsninger må planlegges smart gjennom boligblokkene, fordi de kan komplisere 

utformingen av ulike boenheter, samt være fordyrende for prosjektet.  

 

 

“I forhold til de begrensningene som finnes og de mulighetene som finnes, så gjør 

vi langt på vei det som gjøres kan.” 

- Eiendomsutvikler G 

 

 

4.7.1 Bæring 

På spørsmålet om hvordan de planlegger for bærevegger, svarte de fleste utviklerne  at de 

prøver å plassere bærevegger og sjakter under hverandre i byggene. Eiendomsutvikler D 

fortalte at mange arkitekter de bruker ofte glemmer dette og at de har måttet minne om det 

i enkelte prosjekter. Eiendomsutvikler C fortalte at de ofte pleier å ta utgangspunkt i 

parkeringskjelleren og plasseringen av søyler der, for deretter å jobbe seg opp i etasjene. 

Eiendomsutvikler D påpekte imidlertid at de sjelden går gjennom et prosjekt og bevisst 

legger til rette for at vegger kan fjernes for å skape økt fleksibilitet. Utvikleren trodde dette 

kunne ført til løsninger som var mindre gode enn det de endte opp med.  

 

Eiendomsutvikler C, D og G fortalte at de prøver å legge bæreveggene mellom forskjellige 

leiligheter. I tillegg til å skape mer fleksibilitet internt i hver enhet sikrer slike løsninger også 

bedre brann- og støyisolasjon mellom enhetene. Dermed blir det naturlig å legge bæringen 

mellom enhetene, slik at man slår to fluer i én smekk. Hvis leilighetene blir for store, sa 

imidlertid respondentene at de har sett seg nødt til å ha bærevegger internt i enhetene 

også. Eiendomsutvikler C fortalte at de aldri har hatt prosjekter hvor bæringen kun legges i 
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fasaden, men at de visste at det er en vanlig teknikk i næringsbygg. På 

oppfølgingsspørsmålet om hvorfor det er en forskjell mellom næringsbygg og boliger på 

dette området, svarte utvikleren at næringsbygg krever større åpne areal enn boliger gjør. 

Eiendomsutvikler F påpekte at byggene ofte blir grunnere om man kun har bæring i 

fasaden, fordi denne typen bæring har en begrenset rekkevidde. I prosjekter som krever en 

større dybde i byggene blir man derfor nødt til å bruke en annen type bærestruktur.  

 

Eiendomsutvikler E forklarte at de ofte overlater beslutninger om bæring til entreprenøren, 

ettersom de ofte benytter totalentrepriser i prosjektene sine. En slik entrepriseform overlater 

prosjekteringen til entreprenøren, basert på en prosjektbeskrivelse eiendomsutvikleren 

utarbeider. Eiendomsutvikler E fortalte også at hvilken entreprenør som brukes kan variere 

fra prosjekt til prosjekt, ettersom de ikke har noen entreprenørvirksomhet internt i 

organisasjonen. Eiendomsutvikler F, som alltid samarbeider med egne entreprenører internt 

i organisasjonen, bekreftet utsagnet ved å si at: “vi har jo en entreprenør som har sin måte 

å bygge på, forskjellige entreprenører har jo forskjellige måter”.  

 

4.7.2 LCC 

Da respondentene ble spurt om de beregner LCC for boligene de utvikler, var det kun 

eiendomsutvikler A som til en viss grad svarte bekreftende på spørsmålet. Grunnen til at de 

utfører LCC-beregninger er at de har etablert et datterselskap hvor de skal utvikle 

utleieboliger, hvilket gjør at LCC blir mer viktig for dem som eiendomsutvikler. Ved å ta 

utgangspunkt i LCC vil de kunne ha en oversikt over fremtidige oppgraderinger og slitasje 

på bygningene. Utbyggerne som svarte avkreftende på spørsmålet ble spurt om hvorfor 

LCC ikke blir beregnet. Svarene på dette spørsmålet var svært sprikende. Eiendomsutvikler 

G sa at LCC-beregninger blir diskutert i forbindelse med et nytt prosjekt de jobber med, 

men at det vil være et annet nivå av utvikling. Eiendomsutvikler F sa at det er få som er 

interesserte i det, og at det har vært mer snakk om LCC i boliger i Sverige, i forbindelse 

med profesjonaliserte borettslag. Eiendomsutvikler E begrunnet sitt manglende fokus på 

LCC med at de kun bygger og ikke forvalter boliger og derfor ikke har behov for å regne på 

LCC.  
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Flere av de andre utviklerne sa at de ikke gjør noen beregninger på LCC, men at de basert 

på erfaring velger materialer de vet at har lang varighet. Enkelte sa også at de leverer en 

manual for drift og vedlikehold av bygninger til sameier og borettslag ved overtakelse, slik 

at boligkjøperne har et grunnlag for å kunne utføre riktig vedlikehold av boligene.  

 

4.7.4 Eieform 

På spørsmål om hvilken eieform det bygges mest av, svarte flertallet, med unntak av 

eiendomsutvikler D som er et boligbyggelag, at selveierboliger er den mest vanlige 

eieformen i deres prosjekter. Bakgrunnen for dette var hovedsakelig etterspørsel fra 

markedet, hvor enkelte av utviklerne mente borettslag har en negativ klang hos kjøpere, 

samt at de synes det er vanskeligere å få finansiering til å bygge denne typen leiligheter. En 

utvikler sa også at selveiere er foretrukket fordi det gir en større fleksibilitet med tanke på 

utleie for boligkjøperne. Flere sa imidlertid at borettslagsleiligheter bygges av og til som følge 

av prosjektets natur, beliggenhet og skattemessige fordeler for utvikleren, men at det som 

regel dreier seg om unntak.  

 

4.8 Ivaretakelse av tilpasningsdyktighet 

Et av spørsmålene som ble stilt under intervjuene var hvordan de ulike utviklerne ivaretar 

tilpasningsdyktighet når de utvikler nye boliger. I det følgende vil de ulike tiltakene utviklerne 

trakk fram bli presentert.  

 

4.8.1 Tilvalgsløsninger 

Flere utviklere trakk fram tilvalgsløsninger som en måte de ivaretar tilpasningsdyktighet på. 

Enkelte ga eksempler som ulike estetiske utforminger i form av kjøkkenfronter og gulv, mens 

andre trakk fram muligheten til å velge bort eller legge til et soverom. De fleste av utviklerne 

sa at de pleier å legge til rette for at kjøperen kan fjerne et rom, kun én respondent fortalte 

om en løsning der de har valgt å fjerne et rom på forhånd slik at kunden kan legge det til 

som et tilvalg om ønskelig. Dette var et spesielt grep gjort nettopp for denne leiligheten. 

Som nevnt under 4.5.2, er imidlertid denne typen tilpasninger kun mulig i store leiligheter 

med flere soverom, da minst ett av boligens soverom må være i henhold til tekniske krav 
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og planbestemmelser. Om et soverom skal velges bort må man derfor sikre at boligen har 

flere forskriftsmessige soverom igjen etter ombyggingen.  

 

Måten utviklerne tilrettelegger for fjerning av rom på, er at man sørger for at bæring og 

teknisk infrastruktur ikke planlegges i veggen som kan fjernes, slik at konsekvensen for 

entreprenøren blir minimal om kjøperen ønsker å fjerne veggen. Soverommet som kan 

velges bort legges gjerne i tilknytning til stuen eller andre oppholdsrom, slik at kjøperen har 

valget mellom å beholde soverommet eller å ha en stor stue. I følge flere av utviklerne er det 

mange kjøpere som heller vil ha en stor stue enn ett ekstra soverom. Noen av dem mente 

dette kan forklares med at kjøpere som har få eller ingen barn heller vil ha muligheten til å 

ha venner på besøk, enn et rom de ikke bruker til noe spesielt.  

 

4.8.2 Hybler 

Flere av utviklerne trakk fram eksempler på leiligheter med en elastisk løsning der enheten 

har en suitedel med eget bad, og suiten kan gjøres om til en hybeldel med kjøkken og egen 

inngang. Løsningen er ment for unge kjøpere som ikke har råd til å kjøpe en stor bolig de 

kan bli boende i over flere livsfaser. Ved å leie ut ett av boligens soverom får man en ekstra 

inntektskilde, og man kan dermed bedre betjeningsevnen av et eventuelt boliglån. Innen 

boligkjøperen får behov for å ta i bruk alle boligens soverom, har antageligvis kjøperens 

økonomi endret seg slik at bokostnadene kan betjenes uten den ekstra inntekten fra utleie. 

Ettersom hybelløsningen er enkel å integrere som en tilvalgsløsning skal den også være 

enkel å fjerne den dagen det ikke lenger er behov for en hybel i leiligheten.  

 

4.8.3 Planløsninger 

Flere av utviklerne sa at de alltid vurderer alternative planløsninger når de utvikler. De fleste 

ga også uttrykk for at planløsninger er det de bruker mest tid på i et boligprosjekt. 

Eiendomsutvikler C utdypet dette med at de prøver å finne planløsninger som kan fungere 

for flere kjøpergrupper, uavhengig av hvor man er i livet, for på denne måten å skape boliger 

tilpasset fremtidige behov. Alternative plasseringer av møblering var også noe flere trakk 

fram som viktig når de designer planløsninger.   
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4.8.4 Langsiktig tilpasning / endringer i ettertid  

I løpet av intervjuene ble respondentene både stilt spørsmål om hvordan de ivaretar 

tilpasningsdyktighet og hvordan de tilrettelegger for at boligkjøperne selv skal kunne gjøre 

endringer på et senere tidspunkt. De to spørsmålene var ment å dekke ivaretakelsen av 

tilpasningsdyktighet i et kortsiktig og et langsiktig perspektiv. De fleste av utviklerne lot til å 

måtte tenke seg om for å finne eventuelle tiltak for senere endringer, og de fleste sa at dette 

ikke er noe de tilrettelegger for. Unntaket var eiendomsutvikler B, som i sitt pilotprosjekt har 

tilrettelagt for at enheter skal kunne slås sammen og bygges om på et senere tidspunkt. De 

fortalte at de har vurdert å sette brann- og lydtette dører inn i veggene og dekke til med 

gips, slik at det kun er å ta ned gipsplatene og sette opp nye plater tilpasset døra for å ha 

slått sammen to enheter.  

 

Eiendomsutvikler D påpekte at kjøperne kan gjøre omtrent hva de vil etter de har flyttet inn 

i boligen, og at det er enkelte tiltak de gjør i planleggingen slik at det skal være enklere for 

kunden å endre på ting i ettertid. Utvikleren presiserte imidlertid at: “Det er jo ikke så veldig 

tilrettelagt for at du skal kunne rive alt og sette det opp på nytt”. På tross av dette har de 

gjort flere tiltak for at boligkjøperne enkelt skal kunne endre på boligen. Plasseringen av 

vinduer var et eksempel som både ble trukket fram av både eiendomsutvikler D og G. Hvis 

det er en del av leiligheten hvor det er mulig å sette opp en vegg eller forlenge et kjøkken, 

passer de på at det ikke er plassert et vindu der endringen kan komme til å skje. Et annet 

eksempel begge utviklerne kom med, var at det ikke legges hel parkett i leiligheten slik at 

det blir enkelt å ta ned en vegg senere. Eiendomsutvikler C fortalte også at de i enkelte 

prosjekter setter opp sprinkleranlegg for å kunne legge til et ekstra soverom senere, og 

tilrettelegger for sprinkling over balkongen i tilfelle kjøperen ønsker å kasse inn balkongen 

på et senere tidspunkt.  

 

 

“Man kunne nok gjort sine valg før vi begynner å bygge, i 
kundebehandlingsperioden, men så er det veldig låst etterpå. De som kjøper har 

ikke så mye valg da, kan man vel egentlig si. Da er det overflatevalg de vil møte”.  

- Eiendomsutvikler C  
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4.8.5 Sammenslåing av enheter 

Eiendomsutvikler B fortalte at de i sitt pilotprosjekt har tilrettelagt for sjakter slik at ulike 

leiligheter kan slås sammen. Dette muliggjør at man enten kan bruke to små enheter 

separat med hvert sitt kjøkken og bad, samle dem til én stor enhet med kjøkken i den ene 

delen og bad i den andre, ha kjøkken og bad samlet i én enhet, eller ha kjøkken og bad i 

begge enheter. Målet for prosjektet er at kjøpere skal kunne velge den typen boform som 

passer best til sin situasjon, for deretter å tilpasse enheten gjennom utvidelse på et senere 

tidspunkt. Også eiendomsutvikler A fortalte at de prøver å hjelpe om en kjøper ønsker å slå 

sammen to enheter. Utvikleren sa at: “man kjøper jo veldig mye på prospekt i dag, og da 
hender jo at noen vil slå sammen boliger. Og det liker vi jo veldig godt, for da blir det jo solgt 

mye mer. Så det er vi alltid veldig åpne for, da”. Denne typen sammenslåing gjelder 

imidlertid først og fremst ved bestilling og ikke etter kjøperen har flyttet inn. 

 

4.8.6 Leilighetsfordeling 

Eiendomsutvikler F fortalte at de ofte samler små leiligheter på de mindre attraktive 

plasseringene i boligene, blant annet i lave etasjer og med dårligere solforhold. Bakgrunnen 

for dette var ifølge utvikleren at kjøperne av små leiligheter ikke nødvendigvis planlegger å 

bli boende i boligen over mange år, og kanskje er i en fase av livet der man ikke tilbringer 

så mye tid hjemme. Samtlige utviklere sa at det er viktig for dem å sikre at folk har råd til å 

kjøpe boligene de bygger, hvilket betyr at de også må tilby små leiligheter i prosjektene 

sine. Flere andre respondenter ga også uttrykk for at slike leiligheter primært er ment for 

enkelte faser av livet, og ikke til å vare livet ut.  

 

4.8.6. Fellesskapsløsninger 

Noen av utviklerne fortalte om prosjekter der de hadde tatt i bruk fellesskapsløsninger. De 

ulike utviklerne hadde imidlertid forskjellige meninger om hvorvidt fellesskapsløsninger er en 

god idé eller ikke. Utviklerne som hadde tatt i bruk slike løsninger i form av selskapsarealer 

og gjesterom var generelt positive til tiltakene, mens noen av de andre utviklerne var 

skeptiske på grunn av tilbakemeldinger de hadde fått fra kunder gjennom 

kundeundersøkelser de hadde gjennomført. Tilbakemeldingene fra kundene gikk i 
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hovedsak ut på skepsis knyttet til ansvarsfordelingen mellom ulike boenheter når det 

kommer til fellesskapsløsninger.  

 

4.9 Kjøpernes preferanser 

I dette underkapittelet vil utviklernes inntrykk av kjøpernes prioriteringer bli presentert. I løpet 

av intervjuene ble det spurt om utviklernes inntrykk av hvor langsiktige kjøpere er i valg av 

bolig. I tillegg kom det underveis i intervjuene fram ulike prioriteringer kjøpere gjør i valg av 

bolig, basert på eiendomsutviklernes erfaringer. Det er en kombinasjon av disse svarene 

som nå vil bli presentert.  

 

4.9.1 Kjøpernes prioriteringer 

Under intervjuene trakk respondentene fram ulike egenskaper ved boliger de har inntrykk 

av at boligkjøperne verdsetter. Samtlige var enige om at planløsning er svært viktig for 

boligkjøperne, i likhet med pris og beliggenhet. Enkelte trakk også fram lys, private soner 

og gode solforhold som viktig. Flere av utviklerne mente at boligkjøperne er svært 

tradisjonelle i valg av bolig. Eiendomsutvikler G sa blant annet at: “jeg synes jo at 
boligkjøperne er utrolig tradisjonelle også. Hvis du prøver å lage et nytt produkt eller noe 
sånt, så...nei. Det betyr ingenting. Men boligen bør ligge et fint sted og ha stor balkong og 

enstavsparkett”.  

 

De fleste utviklerne med et miljøfokus mente at boligkjøpere ikke har mye interesse for miljø 

i valg av bolig. Et delvis unntak var eiendomsutvikler B, som mente at unge boligkjøpere er 

mer bevisste enn eldre boligkjøpere. Eiendomsutvikler C fortalte om et prosjekt der de 

hadde lagt inn ekstra ressurser for å oppnå energieffektive og miljøvennlige løsninger. I hele 

prosjektet hadde det kun vært én kunde som hadde vist interesse for tiltakene de hadde 

gjort. Om dette sa utvikleren at: “da er det ikke så veldig motiverende å legge inn mye ekstra 

kostnader, egentlig”. Eiendomsutvikler A, D, F og G hadde erfart tilsvarende holdninger til 

miljø hos sine kunder. Både utvikler D og G sa at de i dag gjennomfører miljøtiltak mest 

fordi de føler på et samfunnsansvar, ikke fordi boligkjøperne stiller krav til dem. 

Boligkjøperne har ikke noe imot å kjøpe en miljøvennlig bolig, men som eiendomsutvikler G 
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sa: “de sier det er kjempefint, men det skal ikke koste noe ekstra (...). De vil heller bruke 

penger på et fancy kjøkken enn en miljøvennlig bolig”.  

 

Flere av utviklerne hadde inntrykket av at mange kjøpere er redde for det som er nytt. De 

forklarte dette med at man i dag kjøper det meste av nye boliger på prospekt, og at enkelte 

kjøpere kan ha utfordringer med å forstå akkurat hva de kjøper ut fra en tegning. 

Eiendomsutvikler A og D begrunnet dette med at kjøperne ikke er profesjonelle, og derfor 

ikke har stor greie på boliger.  

 

 

“Det er kanskje vanskelig å etterspørre noe som man ikke vet hva er”. 

- Eiendomsutvikler D 

 

 

 

4.9.2 Kjøpernes langsiktighet 

Eiendomsutviklerne mente at boligkjøpernes langsiktighet varierer ut fra hvilket stadium av 

livet de befinner seg på. Utviklerne var samstemte i at unge kjøpere ofte er kortsiktige i valg 

av bolig og kun tenker noen år fram i tid, mens eldre kjøpere gjerne ønsker en bolig de kan 

bli boende i over flere tiår eller livet ut. Kjøpere fra 50-årsalderen og over ble derfor betegnet 

som den mest langsiktige kjøpergruppen. Noen av utviklerne tippet unge kjøpere hadde et 

perspektiv på ett til fem år i valg av bolig, delvis på grunn av livssituasjon og delvis på grunn 

av økonomi. Eiendomsutvikler G fortalte at enkelte kjøpere har gitt uttrykk for at de gjerne 

skulle blitt boende lenger hvis boligen tillot det, men at den “vanlige” boligkjøperen nok ikke 

tenker lenger enn i et tiårsperspektiv.  

 

Flere av utviklerne sa også at noen kjøpere kun kjøper som en investering og ikke har tenkt 

å bo i boligen selv. Enkelte planlegger å selge den ved ferdigstilling, mens andre tenker å 

leie den ut. Eiendomsutvikler F sa blant annet at: “vi har hatt folk som ikke husker hvor 
boligen de har kjøpt ligger. De bryr seg katten om hvordan den egentlig ser ut, det er bare 

en finansiell transaksjon”. Utviklerne ga uttrykk for at dette gjerne er kjøpere av billige 
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leiligheter, mens de som kjøper store leiligheter i en høyere prisklasse er der i livet hvor de 

har god råd og planlegger å kjøpe et hjem de kan bli boende i.  

 

4.10 Oppsummering 

Kapittel 4 presenterte funn som er relevante for å besvare oppgavens problemstilling og 

forskningsspørsmål. Fordi kapittelet er svært innholdsrikt, vil det imidlertid være nødvendig 

å fokusere på deler av resultatene i oppgavens diskusjon og konklusjon.  

 

Det første som er verdt å ta med videre til kapittel 5 er utviklernes begrepsbruk og 

begrepsforståelse. Begrepsbruken viste seg å variere mellom tilpasningsdyktighet og 

fleksibilitet. Videre var skillet mellom begrepsforståelsen hos respondenter med 

arkitektutdannelse og dem uten interessant. Respondentene med arkitektbakgrunn hadde 

en forståelse av tilpasningsdyktighet som i stor grad samsvarte med hvordan begrepet 

forklares i teorien. Respondentene med annen bakgrunn var mer kontekstbaserte og 

kortsiktige i måten de forstod begrepet på.  

 

Også hvilke tiltak utviklerne gjør for å ivareta tilpasningsdyktighet er relevant å ta med inn i 

diskusjonen. Utviklerne ble både bedt om å komme med eksempler på hvilke tiltak de selv 

gjør i utviklingen for å ivareta tilpasningsdyktighet, og om spesifikke tiltak som nevnes i 

litteraturen. Blant disse har særlig plasseringen av bærevegger, hybelløsninger og bruken 

av LCC generert interessante funn som vil diskuteres i kapittel 5. Også utviklernes og 

kjøpernes langsiktighet er relevant å ta med videre til kapittel 5. 

 

Videre er det interessant hvordan utviklerne responderte ulikt på spørsmålene om drivere 

og barrierer med å bygge tilpasningsdyktig. Selv om de fleste anerkjente at 

tilpasningsdyktighet er en kvalitet i boliger, var det få som klarte å komme med spesifikke 

grunner for hvorfor. Selv da de spesifikt ble spurt om bærekraftstiltak de utfører, var det 

ingen som koblet bærekraft med tilpasningsdyktighet. Barrierer var det derimot ingen som 

hadde problemer med å komme på. Av de barrierene som ble trukket fram, fremstår særlig 

størrelsesforhold, økonomi og byråkrati som sentrale. 
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5.0 Diskusjon 
 

Dette kapittelet vil være en sammenstilling av teorien fra kapittel 2 og resultatene fra kapittel 

4. Formålet med diskusjonen er å drøfte oppgavens forskningsspørsmål, for deretter å 

kunne svare på oppgavens problemstilling og konkludere i kapittel 6. På bakgrunn av dette 

er kapittel 5 bygget opp rundt oppgavens tre forskningsspørsmål.  

 

5.1 Hvilken forståelse har boligbyggebransjen av tilpasningsdyktighet i 
boliger? 

Mye litteratur inneholder påstander om at eiendomsbransjens begrepsforståelse når det 

kommer til tilpasningsdyktighet er noe flyktig. Det mest fremtredende eksempelet er Pinder 

et al. (2015), som har viet en hel artikkel til temaet. Gjengangeren i litteraturen er imidlertid 

ulik begrepsbruk, der begrepene tilpasningsdyktighet og fleksibilitet brukes om hverandre 

for å beskrive samme fenomen. Denne oppgaven forsøker både å få innsikt i hvilken 

begrepsbruk som er mest vanlig i bransjen, men også hvilken forståelse de ulike 

eiendomsutviklerne legger i begrepet de bruker. Som følge av dette har alle respondentene 

i intervjuundersøkelsen blitt bedt om å redegjøre for hva de legger i begrepet 

tilpasningsdyktige boliger.  

 

5.1.1 Begrepsbruk 

Som funnene presentert i kapittel 4 illustrerer, er det likhetstrekk mellom hva som sies i 

litteraturen og hva som praktiseres i bransjen når det kommer til begrepsbruk. Flere av 

respondentenes utsagn begynte med at de vanligvis bruker fleksibilitet og ikke 

tilpasningsdyktighet som begrep. Forvirringen mellom de to begrepene støtter dermed opp 

under funnene til Pinder et al. (2015). Bakgrunnen for begrepsbruken kan enten være at 

respondentene ikke har inngående kunnskap om temaet og derfor bruker terminologien de 

har hørt brukt og tror de forstår, eller at den generelle sjargongen i bransjen er globalisert, 

og at utviklerne dermed har tatt i bruk den internasjonale terminologien.  

 

Et annet funn er at få utviklere lot til å ha tenkt på generalitet og elastisitet idet de forklarte 

sin forståelse av tilpasningsdyktighet. I tillegg til å benytte fleksibilitet som begrep, var 
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mange av forklaringene utviklerne kom med relatert til planendring og det å reorganisere 

bruksarealet, som forklart i definisjonen til Larsen og Bjørberg (2007). Av eksempler som 

går under generalitet, var livsløpsstandard og universell utforming viktige holdepunkter. 

Dette kan ha sammenheng med at særlig universell utforming i stor grad blir ivaretatt 

gjennom forskrifter og planer, hvilket kan bidra til å påtvinge en viss bevissthet i bransjen. 

Selv om flere av respondentene trakk fram livsløpsstandard og ulike møbleringer som 

eksempler på tiltak de gjør for å ivareta tilpasningsdyktighet, var det få som brukte 

generalitet som begrep i forklaringen sin.  

 

Tilsvarende gjaldt for elastisitet, som for flere av utviklerne lot til å være et ukjent begrep. 

Mange av respondentene ga i den forbindelse uttrykk for at utvidelse og sammenslåing av 

enheter ikke er lett å tilrettelegge for i blokkbebyggelse og leiligheter. Dette kan ha 

sammenheng med at man bygger i høyden og på tomter i tettbebygde områder, hvor 

muligheten for påbygg er begrenset. Også plasseringen av bærevegger mellom boenheter 

begrenser muligheten for sammenslåing. Bakgrunnen for å ikke vektlegge elastisitet er 

derfor en kombinasjon av ytre faktorer og bygningstyper i de ulike prosjektene. Unntaket 

var eiendomsutvikler B, som brukte sitt pilotprosjekt, der elastisitet inngår som et viktig 

element, som illustrasjon under begrepsforklaringen.  

 

5.1.2 Begrepsforståelse 

Utviklerne koblet heller ikke teknologi naturlig opp mot tilpasningsdyktighet. Bakgrunnen for 

dette kan være at det ikke ligger i begrepets ordlyd at teknologi er inkludert, kun i 

definisjonen presentert av Till og Schneider (2007, s. 4). Videre er teknologi noe relativt nytt 

innenfor boliger. De tidligste prosjektene hvor tilpasningsdyktighet aktivt ble eksperimentert 

med var i mellomkrigstiden, i form av minimumsboligen (Støa og Høyland, 2002), da det 

meste av boligteknologien vi bruker i dag ennå ikke hadde blitt introdusert. Selv om enkelte 

utfordringer med teknologi i boliger ble erfart i etterkrigstiden, er det først de siste tiårene 

mengden teknologi i boliger har tatt av, blant annet gjennom bruk av internett og annen 

kommunikasjonsteknologi. Man kan dermed regne teknologiens rolle for å oppnå 

tilpasningsdyktighet som en relativt moderne vinkling på tematikken, og noe som ennå har 

til gode å bli inkludert i det klassiske bildet på hva en tilpasningsdyktig bolig er. Mange av 
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utviklerne fortalte at de fokuserer på teknologi og Smarthus i flere av sine prosjekter, men 

de koblet ikke dette automatisk opp mot tilpasningsdyktighet.  

 

Flere av utviklerne så tilpasningsdyktighet i sammenheng med å skulle endre en bolig etter 

hvem som bor der og deres behov. Funnet samsvarer dermed med funnene gjort av både 

Pinder et al. (2015) og Schmidt (2010), som også fant ut at endring er noe aktører i 

eiendomsbransjen forbinder med tilpasningsdyktighet. Videre fant Pinder et al. og Schmidt 

et al. at  respondenters forståelse av tilpasningsdyktighet ofte er kontekstavhengig, altså at 

begrepet forklares ut fra hva respondentene jobber med til vanlig og naturlig trekker fram 

som eksempler. Dette samsvarer også med funnene gjort i kapittel 4. Unntaket er at 

respondentene med arkitektbakgrunn ga en grundig og teoretisk beskrivelse av hva 

tilpasningsdyktighet er. De fleste av respondentene uten arkitektbakgrunn baserte derimot 

svarene sine mer på sine egne tiltak som de mente ivaretar tilpasningsdyktighet. Disse 

tiltakene var ikke alltid i henhold til litteraturens definisjoner av begrepet, men 

respondentene skapte sin egen forståelse av hva tilpasningsdyktighet er, basert på hvilken 

kontekst de opererer i til vanlig. 

 

En kontekstbasert forståelse kan også være grunnen til at flere av utviklerne trakk fram 

fellesskapsløsninger i snakk om tilpasningsdyktighet. I henhold til Støa og Høylands (2002) 

teori, kan fellesskapsløsninger være en form for elastisitet i hjemmet, samtidig som det er 

en form for tilpasningsdyktighet i et boligområde. Underveis i intervjuene fremstod det 

imidlertid som at utviklernes tolkninger var basert på øyeblikkelige innfall mens de snakket, 

framfor resonnementer basert på teori. Koblingen mellom tilpasningsdyktighet og 

fellesskapsløsninger er heller ikke den mest brukte i litteraturen. Disse to faktorene 

kombinert får dermed utviklernes utsagn til å fremstå som nok en kontekstavhengig tolkning 

av tilpasningsdyktighet som begrep.  

 

5.1.3 Oppsummering 

Oppsummert har utviklerne en grunnleggende forståelse av tilpasningsdyktighet som i 

enkelte tilfeller samsvarer med det som sies i litteraturen. Flere hadde nok en bedre 

forståelse enn de vanligvis ville hatt fordi de hadde forberedt seg på forhånd, men de fleste 

av respondentene hadde forstått at tilpasningsdyktighet handler om endring og at man har 
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muligheten til å bli boende i samme bolig gjennom hele livet. Enkelte poengterte også at 

dette innebar at samme bolig passer for ulike kjøpergrupper, eksempelvis 

førstegangskjøpere og eldre. Selv om den overordnede forståelsen var god, var det 

imidlertid flere utsagn, særlig fra respondenter uten arkitektbakgrunn, som viste at 

utviklerne har en mer kontekstrettet forståelse av terminologien enn det man finner i 

litteraturen. I stedet for å ta utgangspunkt i teorien og koble den mot tiltak de har gjort, 

prøvde disse respondentene å ta utgangspunkt i tiltak og koble det mot teorien. Dette tyder 

på at mange utviklere ikke har det teoretiske fundamentet til å ha en grundig forståelse av 

tilpasningsdyktighet og hvorfor det er viktig, og dermed får en relativt overfladisk innsikt i 

tematikken. Dette vises blant annet gjennom deres manglende bevissthet om 

bærekraftsdimensjonen i tilpasningsdyktighet. Mange eiendomsutviklere fremstår derfor 

med et manglende grunnlag for å virkelig skulle forstå hvordan og hvorfor 

tilpasningsdyktighet skal ivaretas boligprosjekter.  

 

5.2 Hvilke tiltak gjøres av utviklere for å ivareta tilpasningsdyktighet i 
utviklingen av nye boliger? 

I følge Till og Schneider (2007) er det tre måter å ivareta tilpasningsdyktighet på: areal, 

konstruksjon og design. I løpet av intervjuene kom respondentene, både oppfordret og 

uoppfordret, med eksempler på tiltak de gjør for å ivareta tilpasningsdyktighet.  

 

5.2.1 Areal 

Areal var det virkemiddelet flest respondenter trakk fram som en måte å oppnå 

tilpasningsdyktighet på. Likevel så de også flere barrierer for å skulle bruke areal for å oppnå 

tilpasningsdyktighet i boliger. Dette vil bli nærmere drøftet under 5.3.2. I det følgende 

presenteres tiltakene utviklerne trakk frem hvor de baserer seg på areal som virkemiddel i 

utviklingen.  
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Leilighetsfordeling 

Det vil alltid være utfordringer med å få alle leiligheter ideelle i henhold til normen for hvordan 

en god bolig skal være. Gjennom de fleste intervjuene har det kommet tydelig frem at 

nordmenn verdsetter gode, private uteplasser, og gode solforhold i boligen. Mange av 

utbyggerne karakteriserer dette som like viktig som beliggenhet og planløsning når kjøperne 

vurderer boliger. Når man bygger i tettbebygde transformasjonsområder, sier det seg 

imidlertid selv at forutsetningene for plassering og form på bygningene, og dermed også 

solforhold, ikke kan være optimale for alle enheter. Holdningen blant utviklerne er dermed 

at de dårligste leilighetene legges til de dårligste plasseringene i blokken, både for å gjøre 

enhetene billigere for kjøpere med begrenset kapital, men også fordi kjøpergruppen for 

denne typen leiligheter, statistisk sett flytter etter få år. Små leiligheter er ikke ansett å være 

en langsiktig bolig, verken blant kjøpere eller utviklerne.  

 

En slik tankegang baserer seg på at kjøpere nettopp ikke skal bli boende over lengre tid. 

Dette strider imidlertid mot at de fleste utviklerne ser på tilpasningsdyktighet som en måte 

å muliggjøre at kjøperen kan bli boende lenge i leiligheten på. Om så en slik boligen hadde 

vært tilrettelagt for det, hadde det ikke nødvendigvis vært ønskelig fra kjøperens side å bli 

boende, grunnet de normativt lite verdsatte egenskapene ved boligens plassering. Selv om 

denne typen tankegang ikke tilrettelegger for tilpasningsdyktighet på enhetsnivå, kunne det 

imidlertid åpnet for tilpasningsdyktighet i boligområdet, forutsatt en passende eieform på 

leilighetene (Støa og Høyland, 2002). Borettslagsleiligheter med forkjøpsrett vil kunne bidra 

til at andelseiere kan flytte til andre enheter i blokka og dermed lettere kan bytte til en annen 

enhet når behovene deres endrer seg. På spørsmål om eierform svarte imidlertid flertallet 

av utviklerne at de oftest bygger selveierenheter, med mindre forhold i prosjektet tilsier at 

borettslag er mer egnet som eierform. I  følge utviklerne fremstår selveierboliger også som 

den mest foretrukne eierformen blant boligkjøpere flest. Utviklernes utsagn signaliserer 

dermed at selveiere er den foretrukne eierformen i markedet, noe som også vises i figur 4. 

Ettersom selveierleiligheter sjelden praktiserer forkjøpsrett, fremstår det derfor som at de 

fleste nybygg bygges med lite tilpasningsdyktige eieformer. 
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Romfordeling 

Utviklerne sier at de ofte følger kjøpernes ønsker og prioriterer stor stue og kjøkken framfor 

store soverom i leilighetene de bygger. De store arealene åpner i følge utviklerne for ulike 

møbleringer, hvor spisestuen og stuemøblement kan plasseres der man ønsker i 

oppholdsrommet. Slike muligheter gjør at mange stue- og kjøkkenløsninger i moderne 

boliger kan regnes for å ha en høy grad av generalitet. Denne generaliteten går imidlertid 

på bekostning av flerbruk av boligens andre rom, hvor flere utviklere ga uttrykk for at 

soverommet kun trenger areal til det mest nødvendige, hvilket vil si seng og garderobeskap. 

Funnene støtter derfor opp under Manums (2017) funn, som sier at rommene i moderne 

boliger blir mer og mer ulike i størrelse og mer funksjonsrettede enn før. En slik endring 

betyr at flere funksjoner inne på samme rom, for eksempel i form av kombinert kontor og 

soverom, ikke er mulig i mange av dagens løsninger. I store leiligheter vil det derimot være 

mulig å kunne bruke ett av boligens soverom som kontor, men dette går gjerne på 

bekostning av rommets funksjon som soverom, fordi det ikke er plass til å bruke rommet til 

begge funksjonene samtidig. Dette bekrefter også Till og Schneiders (2005a) oppfatning 

om at generaliteten i en bolig forbedres ved økt areal. Man kan derfor si at generalitet utover 

universell utforming i nye boliger i stor grad er størrelsesbetont. I boligens oppholdsrom blir 

generaliteten svært godt ivaretatt, men dette går gjerne på bekostning av generaliteten i 

andre rom, nettopp fordi det er arealkrevende å opprettholde en høy grad av generalitet. 

Slack space 

Slack space forklares av Till og Schneider (2007, s. 136) som ekstra bygd areal som det 

ikke er planlagt bruk for ennå. Selv om det ikke ble trukket fram mange eksempler på slack 

space under intervjuene, kom det fram et eksempel hos en av utviklerne som kan regnes 

som slack space. Eiendomsutvikler C fortalte at de tilrettelegger for at balkonger i boligene 

de bygger på et senere tidspunkt kan bygges inn, hvilket er et av eksemplene som trekkes 

fram av Till og Schneider (2007, s. 136). Denne typen løsninger kan også regnes som en 

av få former for elastisitet gjennom påbygg som også er mulig å oppnå i boligblokker.  

 
Universell utforming 

Generalitet i form av universell utforming ivaretas i de fleste boliger i dag gjennom teknisk 

forskrift og reguleringsbestemmelser. Dette er derfor noe bransjen er nødt til å følge, og en 
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form for tilpasningsdyktighet man kan regne som godt dekket i utviklingen av nye boliger. 

Utviklerne mener imidlertid at universell utforming også kan være en hindring for generalitet 

i boliger. Universell utforming innebærer blant annet at ekstra areal må brukes på snusirkler 

for rullestol i små rom som gang og bad, noe som kan virke førende for resten av boligens 

utforming. Som eiendomsutvikler F poengterte, øker prisen på boligen jo flere kvadratmeter 

den består av. Dette kan resultere i at kvadratmeter som blir brukt på snusirkler i gang og 

på bad potensielt etterlater mindre areal til å bli fordelt på andre rom i boligen, om den skal 

være overkommelig å kjøpe. Selv om universell utforming øker generaliteten i boliger på ett 

område, kan det dermed vise seg å også være til hinder for andre former for generalitet, 

som flerbruk av soverom eller ulike alternativer for møblering. Denne problemstillingen bidrar 

til å illustrere kompleksiteten som ligger i det å utforme tilpasningsdyktige boliger. Et tiltak 

som i utgangspunktet bidrar til å øke generaliteten i en bolig, kan også bidra til å hindre 

den.  

 

5.2.2 Konstruksjon 

Mange av respondentene trakk tidlig frem konstruksjon og tekniske tiltak de har i 

prosjektene sine da de ble spurt om hvordan de ivaretar tilpasningsdyktighet i boligene de 

bygger. Særlig plasseringen av tekniske sjakter ble trukket fram som noe mange fokuserte 

på for å gjøre planløsninger mest mulig optimale. Flere av respondentene sa at de prøver å 

samle sjakter og å bruke færrest mulig av dem. Bruk av tekniske sjakter kan regnes som 

en form for lagdeling, som nevnt av Till og Schneider (2007) og Brand (1995), ettersom 

tekniske installasjoner samles og gjøres tilgjengelige, uten å være avhengig av hverandre. 

Flere utviklere poengterte imidlertid at selv om et større antall tekniske sjakter vil kunne 

muliggjøre en rotasjon på rom, vil det av praktiske og økonomiske hensyn være vanskelig 

å ta i bruk flere sjakter enn det som gjøres i dag. Et eksempel på dette er at jo flere sjakter 

man har, jo større utfordringer blir det i etasjene oppover i bygget hvis det er snakk om en 

boligblokk. Sjaktene legger føringer for plasseringen av vegger, og hvis man skal ha ulike 

leilighetstyper vil man møte på problemer dersom man skal planlegge ulike planløsninger 

oppover i etasjene, samtidig som man må håndtere plasseringen av et utall sjakter rundt 

omkring. Videre mente flere utviklere at sjakter kan være svært plasskrevende, hvilket bidrar 

til å øke ulempene knyttet til å bruke sjakter som et virkemiddel for å skape økt fleksibilitet i 

en boenhet.  
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Noen av utviklerne trakk også fram eksempler på tekniske tiltak de har gjort for å 

tilrettelegge for endringer på et senere tidspunkt, etter kjøperen har overtatt boligen. 

Eksemplene de trakk fram bar imidlertid preg av å være enkelttiltak, ikke helhetlige planer 

for hvordan slike endringer enklest mulig kan gjennomføres. Blant annet fortalte 

eiendomsutvikler C at de tilrettelegger sprinkleranlegget for at det senere kan komme et 

ekstra soverom i boligen, men at de utover dette ikke tilrettelegger spesielt for den faktiske 

oppføringen av det nye rommet, gjennom bygging av vegger og lignende. Utover dette kom 

det få eksempler på tiltak som bevisst gjøres av utviklerne for å øke tilpasningsdyktigheten 

for kjøperne på lang sikt. Inntrykket fra intervjuene er dermed at utviklerne sjelden tenker 

nøye igjennom, eller ikke har nok kjennskap til, hva det innebærer å tilrettelegge for 

fremtidige endringer i et tilpasningsdyktighetsperspektiv. De gjør enkelte tiltak som vil bidra 

til å bedre gjennomføringen av fremtidige endringer, men de mangler en helhetlig plan for 

hvordan dette mest effektivt kan gjennomføres av kjøperen på lang sikt. Dette kan ha 

sammenheng med den noe overfladiske forståelsen de fleste utviklerne lot til å ha av 

tilpasningsdyktighet. Uten en helhetlig forståelse er det vanskelig å oppnå en helhetlig 

løsning.  

 

Bæring 

Som følge av support/Infill-prinsippet som legger vekt på plasseringen av bærevegger, blant 

annet nevnt av Juan og Hsing (2017), var det interessant å høre hvordan utviklerne 

planlegger for bærevegger i praksis. De fleste av utviklerne fortalte at de plasserer 

bærevegger under hverandre, og gjerne mellom boenhetene. Fordelen med dette er at man 

kan slå to fluer i én smekk, ved også å tilfredsstille lyd- og brannkrav gjennom en allerede 

robust veggkonstruksjon. Plasseringen av bærevegger mellom boenheter kompliserer 

imidlertid elastisiteten i boligen i form av sammenslåing av enheter, med mindre det 

planlegges spesifikt for dette i bæreveggen. Selv om noen av respondentene sa at de 

tilrettelegger for en fremtidig dør inne i bæreveggen, var det generelle inntrykket at det 

vanligste er å ha en ordinær bærevegg som leilighetsskille.  

 

Respondentene ga imidlertid flere begrunnelser for hvorfor de planlegger bæreveggene på 

denne måten, i tillegg til argumentet med lyd- og brannkrav. Gjengangeren var at store 
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leiligheter og dype bygg ikke muliggjør en åpen løsning internt i bygningen. I følge enkelte 

respondenter må man i slike tilfeller velge andre og mindre tilpasningsdyktige 

konstruksjonsteknikker for oppføringen av prosjektet. Denne typen hindringer finner man 

imidlertid ikke nevnt som en utfordring i litteraturen. Det kan dermed virke som det her er 

et  sprik mellom litteraturen og praksis, som oppgavens forfatter ikke har grunnlag for å 

drøfte dypere.  

 

En av respondentene hos eiendomsutvikler C sa imidlertid at vedkommende pleier å 

begynne med å planlegge bæringen i en bygning basert på parkeringskjelleren, for deretter 

å planlegge leilighetsstrukturen i etterkant. Denne framgangsmåten stemmer med den 

nevnt av Till og Schneider (2007), som sier at bærende strukturer bør planlegges før 

planløsninger, for å få til mest mulig fleksible løsninger internt i hver enhet. Dette samsvarer 

også med Brands (1995) lagdelingsmodell, hvor bærende strukturer er regnet å ha lenger 

levetid enn innvendige strukturer som planløsninger og interiør. Å begynne med strukturene 

med lengst levetid, kan derfor legge opp til en mer ressurseffektiv drift av bygningen i 

etterkant, i tillegg til økt tilpasningsdyktighet i bygget generelt. Selv om noen av 

respondentene var bevisste på hvordan bæring planlegges i prosjektene, var det også flere 

av utviklerne som pleier å overlate kontrollen over slike beslutninger til entreprenørene de 

benytter seg av. Hvor bevisste de ulike utviklerne er på bæringen i byggene sine og hvilken 

kontroll de har over den, fremstår derfor som avhengig av hva slags bedriftsmodell de har, 

og hvilken organiseringsform de velger i prosjektene sine.  

 

5.2.3 Design 

Planløsninger 

Planløsninger fremstod som et svært sentralt fokusområde i de ulike utviklernes 

boligprosjekter. Utviklerne sa selv at de bruker mye tid på å skape gode planløsninger, og 

de ga også uttrykk for at planløsninger er noe av det viktigste for boligkjøperne når de velger 

bolig. Særlig det å plassere rommene logisk i forhold til hverandre og samtidig ikke bruke 

areal på unødvendige løsninger, er noe utviklerne sa at de har særlig fokus på i utviklingen. 

En god og gjennomtenkt planløsning kan også regnes som nøkkelen til å øke 

tilpasningsdyktigheten i en boenhet, både i form av generalitet, elastisitet og fleksibilitet. 

Føringer blir imidlertid lagt for planløsningens utforming, som følge av 



	

86 

reguleringsbestemmelser som hemmer utviklernes mulighet til å være kreative i designet. 

Som følge av dette mister utviklernes noe av sin bestemmelsesrett, som igjen begrenser 

mulighetsrommet for hvor tilpasningsdyktige boenheter kan være. Dette gjelder særlig 

ettersom plan- og bygningsetatene i de fleste kommuner påstås å være lite åpne for 

innovasjon. Selv om utviklerne legger ned mye tid og krefter i å skape gode planløsninger 

er det begrenset hvor mye man kan oppnå når mange av føringene for planløsningens 

utforming er satt på forhånd.  

 

Hybelløsning 

I følge Støa og Høyland (2002) er sammenslåing og oppdeling av enheter en form for 

elastisitet i boliger. I løpet av intervjuene nevnte flere av utviklerne eksempler på en elastisk 

løsning de benytter seg av, i form av leiligheter med mulighet for å ha en hybelløsning internt 

i enheten. Konseptet kan tolkes som en videreføring av sokkelleiligheten, som er et av de 

mest klassiske eksemplene på elastisitet i norske boliger, blant annet trukket fram av Støa 

og Høyland (2002). Både sokkelleiligheter i eneboliger og leiligheter med hybelløsninger kan 

huse flere enheter internt i samme boenhet, kun med små justeringer for å få dem beboelige 

som separate enheter. En slik hybelløsning kan velges som tilvalg til leiligheten ved kjøp, 

eller ved at leilighetens hovedsoverom kan bygges om til en hybel senere i boligens livsløp. 

Hybelen er også knyttet til resten av boligen via et felles inngangsparti, hvilket samsvarer 

med Till og Schneiders (2007) anbefalinger for sammenslåing av enheter.  

 

Bruken av hybelløsninger vitner om en villighet hos utviklerne til å tenke utenfor boksen og 

overkomme en av de største barrierene som finnes for tilpasningsdyktighet  i dag: økonomi. 

En hybelløsning i leiligheten kan bidra til at kjøpere som ellers hadde kunnet kjøpe kun en 

liten leilighet som de hadde måttet bytte ut etter få år, nå kan kjøpe en bolig de kan vokse 

i og som kan tilpasses etter ulike stadier av livet.  

 

Tilvalgsløsninger 

Till og Schneider (2007) argumenterer for at boligkjøpere bør kunne bidra til å skape det 

hjemmet de selv ønsker. Tilvalgsløsninger i boligkjøp er en måte utviklerne har muliggjort 

dette på. Blant eksemplene utviklerne kom med på hvordan tilpasningsdyktighet blir 
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ivaretatt i boligprosjekter, blir tilvalgsløsninger hyppig nevnt. Særlig fleksible løsninger som 

å plassere soverom i tilknytning til oppholdsrom, slik at kjøperne kan velge mellom et ekstra 

soverom og større stue, ble trukket fram av mange respondenter som en vanlig løsning. 

Dette må imidlertid skje tidlig i bestillingsprosessen. Som følge av at skilleveggene mellom 

enheter gjerne ikke er bærende, er det ofte mulig å fjerne et rom, så lenge 

reguleringsbestemmelser og teknisk forskrift blir overholdt. Slik kan man si at support/infill-

prinsippet i praksis utøves internt i hver enhet, riktignok kun innenfor et begrenset areal. Å 

holde bæringen i ytterkantene av enhetene slik at veggene internt i enheten er flyttbare, 

legger opp til en viss fleksibilitet internt i enheten. Flere respondenter uttalte at slike 

tilpasninger bør være mulig å gjennomføre for kjøperen så lenge man sier fra tidlig nok, men 

respondentene ga også uttrykk for at det kan være både dyrt og komplisert å endre en 

allerede fastsatt plan. De ga heller ikke noen videre forklaring på hvordan kjøperen enklest 

mulig kan gjøre endringen på et senere tidspunkt.  

 

Till og Schneider (2007, s. 5) bruker begrepene pre-occupation og post-occupation 

tilpasningsdyktighet om tilpasningsdyktige tiltak som kan utføres henholdsvis før og etter 

innflytting i boligen. Tilpasningsdyktighet er ofte forbundet med langsiktighet og 

livsløpsperspektivet i boliger, hvilket gjør at post-occupation tilpasningsdyktighet er det man 

kanskje forbinder mest med tilpasningsdyktighet som begrep. På tross av dette vitner 

tiltakene utviklerne har trukket fram, om at bransjen har mest fokus på pre-occupation 

tilpasningsdyktighet når de utvikler boliger. Mange av eksemplene som har blitt trukket fram 

i intervjuene dreier seg om hvordan man kan tilrettelegge for endringer på boligen før den 

ferdigstilles, mens få av respondentene har kommet med eksempler på en langsiktig 

tilrettelegging for endringer på kjøpers vegne.  

 

Det er forsåvidt naturlig at eiendomsutviklere har mest fokus på selve utviklingsprosessen 

og produktet de skal levere fra seg, men få utviklere fremstår med et langsiktig perspektiv i 

måten de jobber på. Den gjennomgående holdningen er at når boligen er overtatt av 

kjøperen er den kjøpers ansvar. Bakgrunnen for ikke å fokusere på post-occupation 

tilpasning fremstår derfor som ansvarsfordelingen mellom kjøper og utvikler. Likevel sa flere 

utviklere at de fokuserer på bærekraft i boliger mer for samfunnets del enn fordi kjøperne 

etterspør bærekraftige løsninger. Med andre ord tar utviklerne ansvar når det er snakk om 

bærekraft. Et naturlig spørsmål blir dermed hvorfor samme ansvarsfølelse ikke gjelder for 

tilpasningsdyktighet? Som nevnt tidligere i kapittelet er det vanskelig for utviklerne å komme 



	

88 

på klare fordeler med å bygge tilpasningsdyktig. Samtidig har bærekraft i form av miljø fått 

mye fokus både i bransjen og samfunnet generelt. Å finne argumenter for å bygge 

miljøvennlig kan dermed ha fremstått viktigere enn å bygge tilpasningsdyktig, rett og slett 

fordi bransjen har mer kunnskap om miljøaspektet av bærekraft. Nøkkelen til i større grad 

å skulle bygge post-occupation tilpasningsdyktig fremstår derfor mer som et spørsmål om 

fokus og kunnskap hos eiendomsutviklere, enn om vilje.  

 

5.2.4 Annet 

LCC 

LCC var ikke noe utviklerne fokuserte på, nettopp fordi de ikke har et langsiktig ansvar for 

boligen etter den er overtatt av kjøperen. Det var kun i tilfeller hvor utleie var aktuelt at LCC 

ble beregnet. Funnene bekrefter derfor teorien til Till og Schneider (2005b) om at 

boligutviklere ikke diskuterer livsløpsplanlegging på et økonomisk plan. LCC, som går ut på 

å planlegge for utgifter og inntekter gjennom hele byggverkets livsløp (Larsen og Bjøberg, 

2007, s. 5), kan imidlertid være en måte for utvikleren å måle konsekvensene av 

beslutningene de tar underveis i prosjektet. I henhold til Arge og Landstads (2002) teorier 

er det byggets tekniske og funksjonelle levetid LCC-beregninger tar utgangspunkt i, men 

resultatet av beregningen er bestemmende for byggets økonomiske levetid, altså hvor 

lenge kjøperen har råd til å bli boende der. Særlig for utviklere som ønsker å fokusere på 

bærekraft, vil det å regne på ressursene som går med til boligen i fremtiden basert på valg 

som tas i dag, være en form for bærekraft i et miljømessig, økonomisk og sosialt perspektiv. 

Ettersom LCC er et kalkulasjonsverktøy for fremtidige tiltak, når utviklere flest ikke lenger 

har ansvaret for vedlikehold av boligen, må LCC ses på som en form for altruisme overfor 

kjøperen, som kompetansemessig står svakere som forbruker enn det en profesjonell 

utvikler gjør. Å forsikre seg om at boligen man leverer fra seg ikke vil være en ulempe for 

kjøperen fremstår derfor som et tiltak utviklere kan investere i som et ledd i å sikre en enda 

mer bærekraftig boligutvikling.  

 
Teknologi 

Till og Schneiders (2007) definisjon av tilpasningsdyktighet er “boliger som kan tilpasses 

etter endrede behov og mønster, både sosiale og teknologiske”. Noen av utviklerne fortalte 
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at de er interesserte i smarthus-konseptet og at de tilrettelegger for fremtidig teknologi 

gjennom tekniske skap og stikkontakter i boligene. Dette kan regnes som en form for post-

occupation tilpasningsdyktighet ettersom man muliggjør en integrering av fremtidig 

teknologi på kjøperens initiativ etter innflytting har skjedd i boligen. Tilpasningsdyktighet for 

endrede teknologiske behov kan derfor regnes for å være ivaretatt i enkelte nye boliger. 

 

Eieform 

I følge Støa og Høylands (2002) teori om tilpasningsdyktige boligområder, er det en form 

for tilpasningsdyktighet om boligeiere enkelt kan bytte enhet internt i samme bygning eller 

område. En måte å hjelpe en slik overgang på er å gi kjøperne mulighet for forkjøpsrett. 

Tradisjonelt er det andelsleiligheter med borettslag som er forbundet med slike ordninger, 

hvor eksisterende andelseiere står først i køen til å kjøpe leiligheter som selges i borettslaget 

(Husbanken, 2012). Flertallet av utviklerne, med unntak av eiendomsutvikler D, sa at de 

bygger flest selveierenheter ettersom det er den mest foretrukne eieformen hos 

boligkjøperne. De spekulerte i om dette kan ha noe å gjøre med investeringspotensialet i 

leilighetene gjennom utleie, som flere mente har vært bakgrunnen for mange leilighetskjøp 

de siste årene, i tillegg til videresalg. Bakgrunnen for valg av eieform fremstår derfor 

markedsstyrt, og i stor grad farget av den høye aktiviteten det har vært i boligmarkedet de 

siste årene. Mange boligkjøpere har sett på boligen vel så mye som en investering som en 

fast bopel. Dette kan ha bidratt til at mange boligkjøpere nå tenker mer kortsiktig og 

økonomisk om boligen sin enn man har gjort historisk. At utviklere av boliger tar rasjonelle 

beslutninger vedrørende valg av eieform ut fra det markedet etterspør, kan man derfor ikke 

klandre dem for. Det man imidlertid kan påpeke, er at få av utviklerne lot til å se koblingen 

mellom eieform og tilpasningsdyktighet. Dette er særlig oppsiktsvekkende ettersom de i 

enkelte prosjekter bevisst legger opp til at kjøperne skal bytte bopel etter en periode, ved å 

legge små enheter til ugunstige plasseringer. Når utviklerne selv sier de velger eieform ut 

fra hva som passer seg i hvert enkelt prosjekt, vil bredere kunnskap om koblingen mellom 

de ulike eieformene og tilpasningsdyktighet kunne gi et bedre grunnlag for slike vurderinger, 

og dermed bidra til å bedre tilpasningsdyktigheten i boligområder. 
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Fellesskapsløsninger 

Fellesskapsløsninger betegnes av Støa og Høyland (2002) som en form for 

tilpasningsdyktighet i boligområder, hvor enkelte av boligens funksjoner kan deles mellom 

flere boenheter. Blant utviklerne var det imidlertid uenighet om fellesskapsløsninger er en 

god idé eller ikke. Enkelte av utviklerne hadde allerede konsepter ferdig utviklet eller under 

utvikling, hvor fellesskapsløsninger er en del av boligprosjektet. Andre hadde gjort 

undersøkelser som tilsa at det finnes en kulturell barriere for å skulle ha fellesløsninger i 

boliger. Utviklerne var derfor splittede i meningene om hvorvidt fellesskapsløsninger faktisk 

er gjennomførbart i det norske boligmarkedet eller ikke. Enkelte har stor tro på løsningen 

og satser fullt på den, mens andre ikke tror løsningen er kompatibel med en kultur hvor 

private soner er verdsatt i hjemmet, eksempelvis i form av et ønske om private balkonger 

framfor felles takterrasse.  

 

5.2.5 Oppsummering 

Oppsummert er inntrykket at mange utviklere ønsker å være innovative, men at de opplever 

praktiske og kunnskapsmessige barrierer for å skulle sette tiltakene ut i livet. Blant tiltakene 

utviklerne utfører, er det særlig plassering av bærevegger, gjennomtenkte planløsninger 

med kombinert stue og kjøkken, og teknologiske installasjoner som øker 

tilpasningsdyktigheten i nye boliger. Generalitet blir ivaretatt gjennom krav om universell 

utforming og flerbruk av rom, men den blir også tilbakesatt ved at særlig soverom blir 

nedprioritert i størrelse og kun planlegges med én funksjon. Fleksibilitet blir ivaretatt ved at 

bæring ofte blir plassert i skilleveggene mellom leiligheter, slik at man i teorien kan flytte på 

interne vegger i enheten. Fleksibiliteten blir imidlertid redusert av plankrav som setter 

føringer for hvilke rom som er pålagt å ligge spesifikke steder i boligen. Elastisiteten i 

boligene økes spesielt gjennom hybelløsningene som flere av utviklerne leverer og ved at 

enkelte utviklere lager åpninger for dører i bæreveggene mellom enheter. Elastisiteten 

reduseres derimot av at det legges bæring i skilleveggene mellom leilighetene, som 

forhindrer en ressurseffektiv sammenslåing av enheter.  

 

Flertallet av tiltakene utviklerne presenterte preges av kortsiktighet, gjennom ulike former for 

pre-occupational tilpasningsdyktighet. Det tydeligste eksempelet på dette, er at mange 

utviklere trakk fram tilvalgsløsninger som en form for tilpasningsdyktighet de tilbyr. Enkelte 
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av disse tilvalgsløsningene regnes som fleksible løsninger, eksempelvis gjennom fjerning av 

et rom. Tiltakene blir imidlertid sett på en del av bestillingsprosessen, ikke et tiltak man 

legger inn for at kunden skal kunne utføre det selv i fremtiden. Selv om boligen blir mer 

tilpasningsdyktig gjennom slike ordninger, mangler utviklerne ofte en langsiktighet i måten 

de tenker på som kunne gjort boligen post-occupation tilpasningsdyktig i tillegg.  

 

5.3 Hva anser eiendomsutviklere som drivere og barrierer for å skulle 
ivareta tilpasningsdyktighet i utviklingen av nye boliger? 

5.3.1 Drivere 

Litteraturen vedrørende tilpasningsdyktighet er tydelig på koblingen mellom bærekraft og 

tilpasningsdyktighet, både i et miljømessig, økonomisk og sosialt perspektiv. 

Tilpasningsdyktighet kan blant annet bidra til å begrense avfallet fra norske byggeplasser, 

redusere bokostnader og bidra til en mer stabil bosituasjon for norske husholdninger. Da 

utviklerne ble spurt om hvilke fordeler de ser med tilpasningsdyktighet var det imidlertid få 

som hadde en klare og konkrete svar å komme med. Det eneste var eiendomsutvikler E 

som, i likhet med Friedman (2002, s. 7), trakk fram det sosiale perspektivet ved bærekraft 

gjennom eldreomsorg, sett i lys av samfunnsøkonomi. På tross av dette hevdet flertallet av 

utviklerne å ha fokus på bærekraft i sine boligprosjekter. Ettersom fordelene med 

tilpasningsdyktige boliger, blant annet i form av bærekraft, blir tydelig og konsekvent 

redegjort for i ulik litteratur, er det derfor naturlig å tolke utviklernes respons som at de ikke 

har mye kjennskap til teorien bak tilpasningsdyktighet. Videre er det naturlig å anta at 

tilpasningsdyktighet heller ikke er en naturlig del av kursingen innenfor bærekraft, ettersom 

både kompetanseutvikling og informasjon til bransjen er tiltak Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet (2014) bruker for å oppnå økt fokus bærekraft i bransjen.  

 

Av den grunn er det også her relevant å trekke inn Pinder et als. (2015) og Schmidt et als. 

(2010) teorier om at bransjens forståelse av tilpasningsdyktighet er kontekstbasert. Fordi 

utviklerne hverken har eller innhenter informasjon om argumentene for å fokusere på 

tilpasningsdyktighet, blir de nødt til å skape sine egne argumenter ut fra den konteksten de 

opererer i til vanlig. Noen valgte av den grunn å fokusere på økte salgsmuligheter, mens 

andre fokuserte på samfunnsøkonomi og kjøperens valgmuligheter.  
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Likevel er det gjennomgående inntrykket at utviklerne prøver å skape best mulig boliger for 

kjøperne sine. Det som i dette tilfellet ser ut til i hindre dem, er mangel på kunnskap og 

kursing om tilpasningsdyktighet og fordelene det gir. Når man ikke har kunnskap om 

fordelene med et tiltak er det heller ikke rart om motivasjonen for å iverksette tiltakene 

svikter. Ettersom bærekraft er viktig for de fleste av utviklerne i undersøkelsen, er det ikke 

usannsynlig at tilpasningsdyktighet blir plassert på kartet om utviklerne får en mer grundig 

kjennskap til hvilke fordeler det er med å bygge tilpasningsdyktig. Med andre ord er det en 

endringsvilje tilstede, men ettersom utviklerne ikke evner å se koblingen mellom bærekraft 

og tilpasningsdyktighet mangler de en tydelig motivasjon for å iverksette endringene.  

 

5.3.2 Barrierer 

I løpet av intervjuene påpekte utviklerne flere barrierer med å skulle ivareta 

tilpasningsdyktighet i nye boliger. Barrierene som ble trukket fram var basert på utviklernes 

egne erfaringer fra tidligere prosjekter, og er derfor praktisk fundamentert. Som følge av at 

innholdet under barrierer er større enn innholdet under drivere, vil barrierene bli presentert 

tematisk.  

 

Kjøperens økonomi  

Slik boligmarkedet har utviklet seg de siste årene, har det vært en massiv økning i 

kvadratmeterpriser, særlig i byer og bynære områder. Ifølge Leknes (2016) er dette som 

følge av at flere trekker mot byene, noe som forklares med jakt på bedre arbeidsmarked og 

bredere kulturtilbud. Dette blir bekreftet av utviklerne, som hadde flere bekymringer rundt 

prisingen av leilighetene de selger. Utviklerne ga uttrykk for at de ønsker å nå ulike 

kjøpergrupper, og at høye priser ekskluderer kjøperne med minst kapital å kjøpe for. Særlig 

førstegangskjøpere betegnet de som utsatte, hvilket understøtter funnene til Friedman 

(2002) og Fiskaa (2014). Når kvadratmeterprisen er høy, vil den enkleste måten å spare inn 

på være å redusere størrelsen på boligene som bygges.  

 

Prisnivået skaper dermed en barriere for å kunne ivareta tilpasningsdyktighet gjennom areal, 

som både blir trukket fram av utviklerne selv og Till og Schneider (2005a). Om areal skal 

brukes som et virkemiddel for å oppnå tilpasningsdyktige boliger, står man i fare for at 
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boligene blir uoppnåelige å kjøpe for mange. Jo flere kvadratmeter man legger inn i boligen, 

jo høyere blir prisen. Utviklerne har derfor et motiv for å holde leilighetsstørrelsene nede, 

både for å sikre at de får solgt alle enhetene de bygger, men også for ikke å hindre kjøpere 

i å komme seg inn på boligmarkedet.  

 

Hybelløsningene som tilbys er et virkemiddel utviklerne har prøvd for å motvirke denne 

barrieren og gjøre det lettere for unge kjøpere å kjøpe større enheter de kan bli boende i. 

Ved å ha en ekstra inntekt fra utleie av rom blir det mulig å få et større boliglån til kjøp av 

den spesifikke boligen. Slik blir hybelløsninger et tiltak utviklerne har for å overkomme 

barrieren som ligger i kjøpernes økonomi. Utfordringer oppstår imidlertid i forbindelse med 

egenkapital, som ifølge boliglånsforskriften (2016) må være på 15 % av boligens kjøpesum. 

Jo høyere kjøpesummen er på boligen, jo høyere blir også egenkapitalen kjøperne må ha 

tilgjengelig. Slik finnes det fortsatt økonomiske barrierer, selv i forbindelse med elastiske 

løsninger som åpner for større boliglån gjennom oppdeling og utleie av enheter.  

 

Byråkrati 

Under datainnsamlingen kom det så mye informasjon om barrierene knyttet til byråkratiske 

prosesser at det måtte settes opp som et eget underkapittel i oppgavens resultatdel. 

Mange av utviklerne hadde mye frustrasjon rettet mot særlig plan og bygningsetaten i Oslo, 

som de mente at er svært regelstyrt og vanskelig å samarbeide med. Liten samarbeidsvilje 

kombinert med detaljerte krav medførte at mange av utviklerne følte seg bundet når det 

kom til hvilke kvaliteter de kan innføre i boligene de bygger. Utviklerne mente blant annet at 

det er byråkratiet som har deler av skylden for at tilpasningsdyktige leiligheter automatisk 

blir store og dyre, blant annet som følge av kravspesifikasjoner som medfører at boligen må 

ha flere soverom for å kunne fjerne minst ett av dem. Disse kravene er ment å sikre gode 

boløsninger, men er også til hinder for å skulle ivareta tilpasningsdyktighet i boliger. Dette 

understøttes av at eiendomsutvikler E mente at planmyndigheten ikke selv ser hvilke 

hindringer de setter.  

 

Fiskaa (2014) sier at kommunen ikke kan pålegge gjennomføring av et tiltak, men den kan 

fastsette juridisk bindende føringer dersom tiltaket gjennomføres. Med andre ord har 

kommuner stor makt over hvilke føringer utviklere må forholde seg til. Plan og bygningsloven 
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presiserer at utviklere kan være delaktige i å detaljregulere et område, men til syvende og 

sist er det kommunene som avgjør om planforslaget godkjennes eller ikke. Om kommunene 

viser liten vilje til fornyelse i forslagene de vedtar, og i tillegg er lite mottakelige for innspill fra 

utviklerne, kan de utgjøre en betydelig hindring for å gjennomføre et tiltak.  

 

Utviklerne opplevde at de har mange krav å følge, noe som i seg selv kan oppleves som en 

kabal de må få til å gå opp. Flere ga uttrykk for at de helst skulle planlagt mer spennende 

planløsninger, men at det er så mange føringer for planløsningene, både gjennom 

reguleringsbestemmelser og byggteknisk forskrift, at de nærmest utformer seg selv. Flere 

bruker også dette som forklaring på hvorfor mange av dagens boliger fremstår som kopier 

av hverandre. De detaljerte kravene som stilles til nye leiligheter medfører at de er nødt til å 

bli relativt like om ikke prisen på boligen skal være uoppnåelig for ulike kjøpergrupper. 

Mange krav til nye boliger, i kombinasjon med en lite samarbeidsvillig etat med stor makt 

over prosjektets framtid, utgjør derfor en barriere for å skulle ivareta tilpasningsdyktighet i 

boliger. Videre krever det også mer av utviklerne å ta initiativet til innovasjon når alle tiltak 

må dokumenteres i detalj.  

 

Kjøpernes preferanser 

Ifølge Dobloug (2017) er boligsektoren i Norge stort sett markedsstyrt. Dette medfører at 

tilbudet boligutviklerne kommer med, i stor grad avhenger av etterspørselen fra markedet. 

For å ha en bærekraftig økonomi i prosjektet, er man derfor avhengig av at enhetene man 

bygger er attraktive i markedet og blir solgt. Av den grunn vil boligene som utvikles være 

preget av hva markedet, i form av potensielle boligkjøpere, etterspør.  

 

De fleste av utviklerne mente at boligkjøperne er svært tradisjonelle i valg av bolig og dens 

utforming. Dette kan forklares med at utviklerne er den profesjonell partner i møte med 

forbrukere, i det som for forbrukeren kanskje er den største investeringen de gjør i løpet av 

livet. For boligkjøperne, som ikke har inngående fagkunnskap om boliger, kan det dermed 

føles trygt å ta tradisjonelle valg i kjøpsprosessen. Støa og Høyland (2002) mener imidlertid 

at nettopp tradisjonelle og tidløse kvaliteter i boliger er å foretrekke, framfor eksperimentelle 

løsninger som kanskje ikke fungerer for alle. Dette bekreftes også av enkelte utviklere, som 

mener det er irrasjonelt å ikke gjenbruke gode løsninger. Når det er sagt, er det imidlertid 
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ikke slik at boligkjøpere nødvendigvis kjenner til eller forstår hvilke muligheter som finnes 

når de kjøper bolig, og derfor bruker boliger de allerede har sett ferdigstilt som referanse 

for hva de selv ønsker seg. Denne logikken er kanskje særlig gjeldende for nybygg, hvor 

kjøperne ikke har noen reell mulighet til å se hvordan boligen er før de kjøper. Dette ble 

også bekreftet av eiendomsutvikler D, som sa at det kan være vanskelig å etterspørre noe 

som man ikke egentlgi vet hva er. Hvorvidt boligkjøperne tar tradisjonelle valg fordi det 

passer best for dem, eller om valgene tas på grunn av usikkerhet, er vanskelig å avgjøre. 

Ifølge Till og Schneider (2007) vil likevel informerte og gjennomtenkte valg gjort av kjøperen 

kunne bidra til økt tilfredshet og boliger som i enda større grad kan gi boligkjøperne det 

hjemmet de ønsker. 

 

Boligkjøpernes manglende fagkunnskap kan også brukes for å forklare deres lave interesse 

for bærekraftige boliger. Så lenge boligkjøperne ikke arbeider i bransjen er det ikke sikkert 

de har kunnskap om miljøutfordringene byggebransjen erfarer, og hvilken effekt det har å 

velge miljøvennlig. Dessuten er ikke bærekraften nødvendigvis synlig i de fleste moderne 

boliger, hvilket gjør at boligene fremstår relativt like de fleste andre boliger. Når det da er 

snakk om å investere flere millioner kroner i en bolig, er det kanskje mer fristende for mange 

forbrukere å investere penger i tiltak de selv kan se, framfor bærekraft. Tilsvarende kan 

utgjøre en barriere for å skulle bygge tilpasningsdyktig, fordi heller ikke slike tiltak alltid er 

synlig for boligkjøperne. Mer kunnskap ut i samfunnet om bakgrunnen for å bygge 

bærekraftig, eller tilpasningsdyktig, og hva mer enn miljø som ligger i bærekraftsbegrepet, 

kan være en måte å overkomme denne barrieren på. Så lenge kjøperne skjønner 

motivasjonen for tiltakene og vet at de er der, kan det fremstå lettere for dem å engasjere 

seg i.  

 

En annen faktor ved kjøpernes preferanser i valg av bolig, er hvor opptatte de er av 

langsiktighet. Utviklerne hadde alle det samme inntrykket av kjøpernes langsiktighet, hvor 

unge kjøpere planlegger kortest framover i tid og kun kjøper bolig for noen få år av gangen, 

mens eldre kjøpere som ønsker å flytte bort fra eneboliger er de mest langsiktige. 

Utfordringen med dette, er at tilpasningsdyktighet kan være vanskelig å selge inn til noen 

som ikke tenker langsiktig i valg av bolig og som er forberedt på å flytte etter få år. Det er 

ikke forsket på om unge kjøpere lar seg overbevise om å bli boende som følge av høy 

tilpasningsdyktighet i boliger, men bare det å måtte overbevise dem kan utgjøre en barriere 

i seg selv.  
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Bransjens holdninger 

Både Till og Schneider (2007) og Dobloug (2017) har kommet med påstander om at 

boligbyggere ikke fokuserer mye på tilpasningsdyktighet som følge av et ønske om høy 

omsetningstakt i boligmarkedet. Denne oppgaven har prøvd å utforske disse påstandene 

nærmere ved å undersøke holdningene utviklerne har til å bygge tilpasningsdyktig, samt 

hvilket inntrykk de har av bransjen generelt. Utviklerne var i stor grad enige i påstandene 

om at bransjen viser liten vilje til fornying og innovasjon, men flere mente også at den viser 

tegn til forbedring gjennom økt fokus på bærekraft. Dette ble bekreftet av flere av utviklerne 

selv, som hevdet de prøver å innarbeide bærekraft i prosjektene sine. Det var imidlertid 

eksterne faktorer som fikk skylden for den lave innovasjonstakten, ikke omsetningstakten i 

markedet, slik Dobloug (2017) og Till og Schneider (2007) påstår. Hvorfor bransjen har 

vanskelig for å innovere kunne forklares av særlig to ulike faktorer.  

 

Den første faktoren var at tomteprisene i tettbebygde og sentrumsnære områder oppleves 

som svært høye av utviklerne. Bakgrunnen for å velge disse tomtene for utvikling er at 

nordmenn ønsker å bo mer og mer sentralt, noe som understøttes av funnene til Leknes 

(2016). Dette medfører at utviklerne ofte legger inn høyere bud enn de egentlig ønsker, i 

håp om å klare å tjene inn utgiften på andre områder i prosjektet. Om prosjektet fra start 

har et stort press på kostnader og inntjeningsevne, øker imidlertid også risikoen knyttet til 

å investere i nye og hittil uprøvde tiltak. Når det er press på økonomien kan man redusere 

dette ved enten å øke prisene eller redusere kostnadene. Boligene som bygges kan 

imidlertid ikke prises høyere enn det markedet har mulighet til å betale, hvilket etterlater 

kostnadssiden i prosjektene som området det for mange er mest foretrukket å spare inn 

på. Så lenge tomtemarkedet er som det er, vil tilbøyeligheten til å ta seg råd til å teste ut 

nye prosjekter være relativt lav hos eiendomsutviklere. Som eiendomsutvikler E påpekte, 

kan det oppleves særlig vanskelig å igangsette prosjekter man ikke er trygg på at vil gå 

med overskudd, for bedrifter med aksjonærer som forventer avkastning. 

 

Den andre faktoren er at bransjen opererer mye ut fra vane. Bransjens manglende evne til 

fornyelse støtter dermed opp under funnene til Sørensen (u.å.) og Garathun (2014). 

Eiendomsutvikler E hadde blant annet opplevd negative holdninger hos en entreprenør i et 
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prosjekt der utvikleren ønsket høy grad av tilpasningsdyktighet. Bakgrunnen for dette var 

at nye teknikker kompliserte prisingen av prosjektet for entreprenøren fordi de ikke hadde 

erfaring med den typen bygg fra tidligere. Tilsvarende holdninger ble bekreftet av andre 

utviklere, som hadde erfart at entreprenørene helst velger den konstruksjonsteknikken de 

har mest erfaring med og vet å prise ut fra, uten å egentlig legge mye vekt på om den er 

tilpasningsdyktig eller ikke.  

 

Selv om det i eksempelet over er entreprenørene som skaper vanskeligheter, er det også 

verdt å påpeke at det er utviklerne som gir en prosjektspesifikasjon til entreprenøren, og 

om denne ikke er tydelig nok på hvilke konstruksjoner som må benyttes for å oppnå høyest 

mulig tilpasningsdyktighet, er det vanskelig å forvente at entreprenøren går bort fra sine 

vante teknikker. Hvis nye teknikker fører til et pristillegg hos entreprenøren og dermed blir 

en kostnadsdriver i et prosjekt som i utgangspunktet er presset på økonomi, kan det 

naturlig nok kan fremstå som avskrekkende for mange utviklere å ta initiativet til slike tiltak. 

Derfor blir det en barriere at bransjen har kommet inn i et mønster hvor velkjente og 

utprøvde løsninger velges framfor nye og innovative. Som utvikler D påpekte, må noen tørre 

å trå opp løypa først og satse på utradisjonelle boligprosjekter. Jo mer erfaring man får med 

nye løsninger innad i bransjen, jo lettere blir det for aktørene å samarbeide om lignende 

prosjekter i fremtiden. Som tidligere nevnt har bransjen på bakgrunn av egen 

ansvarsfølelse  vist fremgang når det kommer til å teste ut nye løsninger for bærekraft, så 

håpet må være at tilpasningsdyktighet er neste tiltak på agendaen.  

 

5.3.3 Oppsummering 

Alt i alt er bransjens syn at det er flere barrierer enn drivere for å skulle ivareta 

tilpasningsdyktighet i utviklingen av nye boliger. Mangelen på drivere kan i stor grad 

forklares med manglende begrepsforståelse, og dermed også manglende kunnskap om 

hvilke fordeler tilpasningsdyktighet kan gi. Utviklerne har fokus på bærekraft, men evnet 

ikke under intervjuene å trekke linjer mellom bærekraft og oppgavens tematikk.  

 

Hovedbarrierene for å ivareta tilpasningsdyktighet er hovedsakelig erfaringsbaserte. Den 

første barrieren utviklerne identifiserte er knyttet til kjøpernes økonomi, hvor økt generalitet 

og fleksibilitet øker arealene i leiligheter hvor kvadratmeterprisene i utgangspunktet er høye. 
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Å ivareta tilpasningsdyktighet blir dermed svært dyrt for boligkjøperne, og reduserer 

markedet for utviklerne. Byråkratiet utgjør en barriere for utviklerne fordi det oppfattes som 

svært regelstyrt og lite samarbeidsvillig. Det var særlig plan og bygningsetatene, med 

hovedvekt på Oslo, som ble trukket fram av utviklerne. Vanskelighetene etatene skaper 

utgjør dermed en barriere for at utviklerne skal ta initiativ til nyskapning, fordi de opplever 

det som krevende å kommunisere med kommunen om saker som skiller seg fra det som 

tidligere har vært bygget. Kjøpernes preferanser utgjør en barriere fordi kjøpere i hovedsak 

etterspør tradisjonelle løsninger. Dette er vurdert til å være en konsekvens av usikkerhet og 

manglende kunnskap. Den siste barrieren, bransjens holdninger, kommer som en 

kombinasjon av innarbeidede teknikker og stort kostnadspress som følge av høye 

tomtepriser i sentrumsnære områder.  
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6.0 Konklusjon 
 

Kapittel 5 ble viet til å svare på oppgavens forskningsspørsmål, og danner dermed 

grunnlaget for nå å skulle svare på oppgavens problemstilling: Hvordan blir 

tilpasningsdyktighet ivaretatt i utviklingen av nye boliger?.  

 

I kapittel 4 kom det fram at boligutviklere stort sett forstår hva tilpasningsdyktighet er, men 

at de i mindre grad er bevisste på hvorfor og hvordan tilpasningsdyktighet kan ivaretas i 

boligene de bygger. Dette kan forklares med at kunnskapen utviklerne har om 

tilpasningsdyktighet er relativt overfladisk, og at mange må ty til ulike kontekster og 

erfaringer de har for å forklare begrepet. Den manglende kunnskapen kan komme av to 

faktorer. For det første er kunnskapsoverføringen vedrørende tilpasningsdyktighet lav 

internt i bransjen. Selv om arkitekter forstår hva tilpasningsdyktighet er, videreformidles 

tydeligvis ikke denne kunnskapen godt nok videre til resten av aktørene i bransjen. For det 

andre blir ikke tilpasningsdyktighet tilstrekkelig informert om som et tiltak for å øke 

bærekraften i norske boliger. Utviklerne presenterer bærekraft som viktig og later til å kunne 

mye om temaet, men kobler det i liten grad opp mot tilpasningsdyktighet. Som følge av 

disse faktorene klarer få utviklere å se tydelige drivere for å bygge tilpasningsdyktig. Basert 

på lang erfaring i bransjen kan de derimot lett tenke seg til barrierer.  

 

Tilpasningsdyktighet kan likevel sies å bli delvis ivaretatt i utviklingen av nye boliger. Bransjen 

har iverksatt enkelte tiltak for å styrke tilpasningsdyktigheten i boliger; noen lovbestemte og 

noen på eget initiativ. Tiltakene bidrar til å øke generaliteten, fleksibiliteten og elastisiteten i 

nye boliger, men bærer ofte preg av å være mer enkelttiltak enn helhetlige planer for 

tilpasning av boligen over tid. En oversikt over hvilke tiltak som blir ivaretatt finnes i figur 11. 

Tilpasningsdyktighet kan også sies å bli bedre ivaretatt i boenheter enn på områdenivå, 

mye på grunn av den foretrukne eieformen i markedet. Tilpasningsdyktigheten i 

boligområder blir imidlertid hjulpet noe av økt fokus på fellesarealer hos enkelte utviklere.  
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 Generalitet Fleksibilitet Elastisitet 

Bolig- 
område 

Uten 
fysiske 
endringer 

→ Områder med ulike 
boligtyper og størrelser 
som er tilpasset 
forskjellige 
beboergrupper og som 
gjør det mulig å flytte 
internt når behovene 
endrer seg.  

 → Områder med 
fellesarealer som kan 
fungere som 
avlastning/buffersone 
for knappe private 
arealer.  

Med 
fysiske 
endringer 

→ Områder med lokaler 
som kan benyttes til 
ulike formål - både til 
boliger og andre 
funksjoner.  

→ Bebyggelse som 
er utformet på en 
måte som gjør at 
individuelle 
endringer tåles uten 
at det skaper 
visuelt kaos.  

→ Bebyggelsesplan og 
-struktur som er 
tilrettelagt for utvidelser, 
fortetting og oppdeling i 
mindre enheter.  

Boenhet Uten 
fysiske 
endringer 

→ Multifunksjonelle 
rom: Rom som kan 
endre bruk både på 
kort og lang sikt, 
midlertidig og 
permanent. 

 → Enheter kan brukes 
sammen eller hver for 
seg uten 
ombyggingstiltak 

  → Tilgjengelighet for 
alle brukergrupper 
(universell utforming) 

  

 Med 
fysiske 
endringer 

→ Tilpasning ved bruk 
av skyvevegger, 
flyttbare 
innredningselement 

→ Ombygging 
innenfor 
eksisterende 
arealrammer/ 
bygningsstruktur 

→ Utvidelse av 
boligenheten gjennom 
påbygging. 
 

   → Endring av 
fasadeuttrykk, 
arkitektonisk 
karakter på egen 
enhet. 

→ Utvidelse gjennom 
innredning av rimelige 
sekundærarealer (loft 
o.l) 

 
Figur 8: Figuren er fra Støa og Høyland (2002) og det er den samme som er brukt i kapittel 2. De fargede feltene 

er måter tilpasningsdyktighet i ulik grad blir ivaretatt i nye boliger på. Mørk farge vil si at feltet kan regnes som 

godt ivaretatt, mens lysere farge vil si at feltet kun delvis er ivaretatt. Der feltene er markert i hvitt blir 

tilpasningsdyktigheten ikke regnet som ivaretatt.  
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Selv om bransjen har klart å oppnå en del med det faglige utgangspunktet de har, finnes 

det en del forbedringspotensiale. Utviklere jobber mye basert på markedet og hva det 

etterspør. Ulempen med dette er at denne etterspørselen kommer fra boligkjøpere, som i 

de fleste tilfeller er forbrukere. De som står bak etterspørselen i markedet har derfor ikke 

grunnlaget for å etterspørre tekniske kvaliteter i boliger. Dette gjelder særlig kvaliteter som 

hittil har vært relativt uprøvde i moderne boliger. Videre har boligkjøpere blitt vant til å tenke 

kortsiktig i valg av bolig, antageligvis på grunn av boligmarkedets utvikling de siste årene. 

For mange er boligen mer en investering for å tjene penger, enn noe de kjøper for å bo i 

resten av livet. En måte å oppnå økt tilpasningsdyktighet i norske boliger på, er dermed å 

sikre bedre informasjonsflyt til norske boligkjøpere om hvilke muligheter som finnes når man 

kjøper en ny bolig. Om kjøperne skjønner potensialet som ligger i en bolig blir det kanskje 

også mer fristende å bli boende. Nettopp fordi forbrukere ikke har kompetansen til å 

identifisere endringspotensialet i boliger på egenhånd, er det opp til utviklerne å vise dem 

hva de kan etterspørre. Tilsvarende informasjonsflyt gjelder også for utviklerne. Ved å sikre 

bedre informasjon om fordelene ved å bygge tilpasningsdyktig både internt i bransjen og til 

boligkjøpere, vil tilpasningsdyktighet kanskje bli bedre ivaretatt, slik andre typer bærekraft 

blir i dag.  

 

Bransjeaktørenes forståelse av sin egen rolle er et annet område av eiendomsbransjen som 

har potensiale for forbedring. Det fremstår som at mange aktører skyver ansvaret for å 

ivareta tilpasningsdyktighet over på andre, eksempelvis plan- og bygningsetaten, arkitekter 

eller entreprenører. Det må her presiseres at eiendomsbransjen er svært sammensatt og 

avhengig av samarbeid mellom mange aktører med ulike roller. En tydeligere 

forventningsavklaring og kunnskapsoverføring på tvers av rollefordelingen, slik at hver aktør 

forstår sitt ansvarsområde og hvordan det påvirker andres beslutninger, kan derfor bidra til 

å bedre måten tilpasningsdyktighet blir ivaretatt i boliger på.  

 

Det siste området med potensiale for forbedring er tidshorisonten man har for 

boligprosjekter. Basert på funnene i undersøkelsen tenker ikke utviklerne langsiktig når de 

utvikler boliger. De ønsker at boligene skal bli stående i mange tiår, men utover dette 

fraskriver de seg ansvaret så snart boligen overtas av kjøper. Dette har resultert i en 

kortsiktighet i måten man ivaretar tilpasningsdyktighet på, og skaper en barriere for 

kjøperne om de ønsker å gjøre endringer senere. Utviklerne planlegger kun for endringer i 
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sin del av utviklingsprosessen, og overlater bruken av boligen til kjøperne. Dette gjør de på 

tross av at det er de som bestemmer boligens utforming og legger rammer for bruken av 

boligen på vegne av kjøperen. Om man utvikler boliger med en lenger tidshorisont og gjør 

mulige endringsprosesser tilrettelagte og forståelige for kjøperen, vil man i større grad 

muliggjøre ressurseffektive tilpasninger av boligen i fremtiden. Initiativet til dette må komme 

fra utviklerne, på bakgrunn av deres profesjonelle ansvar overfor boligkjøperne. Ved at 

mulige endringer er godt planlagte og informert om til kjøperen kan de fremstå mer 

overkommelige å utføre enn å gjennomgå prosessen med å bytte bolig.  

 

Selv om det overnevnte er forslag til forbedringer for å oppnå mer tilpasningsdyktighet i nye 

boliger, må det også presiseres at den norske boligbransjen opplever mange store barrierer 

for å skulle ivareta tilpasningsdyktighet slik det forklares i litteraturen. Noen barrierer er 

særegne for Norge, og andre vil man også oppleve andre steder i verden. Nøkkelen til å 

oppnå god tilpasningsdyktighet i boliger fremstår derfor som å være bevisst på hvilke 

hindringer og muligheter som finnes, og nettopp ha en kontekstbasert tilnærming til 

tilpasningsdyktighet. Slik samfunnet og boligbransjen fungerer i dag, fremstår det nærmest 

umulig å skulle ivareta absolutt alle aspekter som teorien trekker fram som 

tilpasningsdyktige, og samtidig ta hensyn til andre økonomiske, miljøvennlige og sosiale 

forhold knyttet til det å bygge en bolig. Ved å bevisst bruke de mulighetene og hindringene 

som finnes i hvert prosjekt for å oppnå tilpasningsdyktighet vil man i større grad kunne 

skape realistiske tilpasningsdyktige boliger. 
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7.0 Epilog 
 

7.1 Prosessen  

I begynnelsen av oppgaveprosessen hadde jeg ikke mye innsikt i hva tilpasningsdyktighet 

er. Jeg måtte bruke en del tid bare på å forstå hva tematikken handlet om, og deretter 

hvilke utfordringer det hadde vært spennende å undersøke. Fordi jeg ikke kunne mye om 

temaet fra før av, innser jeg i ettertid at innholdet i intervjuguiden jeg brukte kanskje var litt 

for teoretisk fundamentert. Enkelte spørsmål ga mening å stille ut fra teorien jeg hadde lest 

meg opp på, men det viste seg under intervjuene at de ikke var overførbare til måten 

eiendomsbransjen fungerer på. Tilsvarende kom det opp temaer underveis i intervjuene 

som ikke var omtalt i litteraturen, og som jeg dermed ikke hadde like godt grunnlag for å 

tolke før jeg hadde lest mer teori.  

 

Videre burde jeg nok vært mer restriktiv på tidsbruken i intervjuene for min egen del. 

Beslutningen om å bruke gruppeintervjuer er jeg svært fornøyd med, men den medførte en 

god del ekstra data å analysere. Mye tid gikk med på å transkribere og analysere syv 

intervjuer på opptil to timer hver, og mindre småprat underveis i intervjuene kunne bidratt til 

å forenkle denne prosessen uten at det ville påvirket resultatene.  

 

7.2 Forslag til videre forskning 

Som nevnt i kapittel 1, er et mulig tema for videre forskning å se på hvilke 

konstruksjonsteknikker som benyttes i bransjen og hvordan dette påvirker bygningers 

tilpasningsdyktighet. Grunnet min kompetanse har ikke denne oppgaven kunnet gå i 

dybden på temaet, noe som gjør det egnet for videre undersøkelser i annen forskning.  

 

Denne oppgaven har også fokusert på eiendomsutviklerfirmaer som jobber prosjektbasert 

i utviklingen av boliger. Dette har medført at oppgavens respondenter hovedsakelig har 

fokusert på boligblokker, ettersom det er dette de bygger mest av. Det er imidlertid ikke til 

å stikke under en stol at en stor del av Norges boligmasse består av eneboliger og småhus. 

Oppgaven undersøker dermed ikke dette markedet, hvilket etterlater det som et forslag til 
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videre forskning. Forslaget innebærer å undersøke hvordan ferdighusprodusenter og 

utviklere av småhusprosjekter ivaretar tilpasningsdyktighet i boligene sine.   

 

I løpet av oppgaveprosessen kom det også frem at plan og bygningsetatene i mange 

kommuner kan utgjøre en barriere for å skulle oppnå tilpasningsdyktighet. Hvordan 

kommunene arbeider for å ivareta tilpasningsdyktighet i boligprosjekter er derfor også et 

forslag til vider forskning.  
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9.0 Vedlegg 
 

Vedlegg 1 - Informasjonsskriv 

 

Informasjonsskriv til bedriftene som har gitt samtykke til deltagelse i prosjektet.  

 

Viser til tidligere kommunikasjon vedrørende bidrag i forbindelse med masteroppgaven. 

Oppgaven er den avsluttende fasen i masterstudiet i Eiendomsutvikling og -forvaltning 

ved NTNU. Oppgavens tema er tilpasningsdyktighet/fleksibilitet i boliger, og formålet er å 

kartlegge hvordan dette ivaretas i utviklingen av nye boliger i dag. I den forbindelse ønsker 

jeg å undersøke deres syn på tilpasningsdyktighet og dermed få innblikk i eventuelle 

drivere eller barrierer som finnes for å vektlegge tilpasningsdyktighet som egenskap i 

boliger. Prosjektet skal være ferdigstilt i juni 2018 og dataene vil lagres frem til sensur er 

offentliggjort i september 2018.  

 

Intervjuets hensikt er å kartlegge forståelsen og holdninger til tilpasningsdyktighet, og 

derfor håper jeg dere har mulighet til å avse minst to representanter til samtalen. Dette er 

for å sikre flest mulige innspill og synspunkter under intervjuet. Representantene vil ikke bli 

nevnt med navn i oppgaven, men stillingstittel og bedriftsnavn vil bli oppgitt. Målet er at 

intervjuet skal være en samtale omkring på forhånd fastsatte spørsmål. Intervjuet er 

planlagt å ta 1-2 timer å gjennomføre. En veiledende intervjuguide vil derfor bli sendt ut 

ca. en uke før intervjuet finner sted, slik at dere får mulighet til å forberede dere.  

 

Jeg må også informere om at dere har rett til å trekke dere fra deltagelse i prosjektet, selv 

om jeg selvfølgelig håper dere fortsatt ønsker å bidra til oppgaven. 

 

Vennlig hilsen  

Maud Hoem  
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Vedlegg 2 - Respondentenes intervjuguide 

 

XX = Utviklerfirmaet 

VEILEDENDE INTERVJUGUIDE 

 

Innledende spørsmål 

• Hva er deres stillinger i XX?  

• Hvor lenge har dere arbeidet  i XX? 

• Hvilken utdannelse har dere? 

• Hva slags arbeidsoppgaver utfører dere  i XX?  

 

Tilpasningsdyktighet 

• Hva legger dere i begrepet “tilpasningsdyktige boliger”? 

• I hvilken grad har begrepet vært kjent for dere før denne samtalen?   

• Hvor viktig anser dere tilpasningsdyktighet å være i boliger?  

• Hvilke utfordringer ser dere knyttet til tilpasningsdyktighet i boliger?  

• Hvilke fordeler ser dere knyttet til tilpasningsdyktighet i boliger? 

• Hva er deres inntrykk av bransjens fokus på tilpasningsdyktighet? 

 

Boligutvikling 

• Hvilke kvaliteter vektlegger XX i utviklingen av nye boliger?  

• Hvordan blir tilpasningsdyktighet ivaretatt når XX utvikler boliger?  

• Hvor langsiktige er dere i utviklingen av boliger?  

• På hvilken måte blir bærekraft tatt hensyn til i deres prosjekter? 

 

Tekniske spørsmål 

• Hvordan forløper prosessen når XX skal designe boliger og planløsninger? 

• Hvordan planlegger dere bærende elementer i denne prosessen?  

• Hvordan planlegger dere plasseringen av rør og kabler i boligene? 

• På hvilket grunnlag bestemmes rommenes funksjoner?  

• Tenker dere på tilpasningsdyktighet i denne prosessen?  

• I hvilken grad bruker dere digitale verktøy som BIM (Building Information Model) 

som arbeidsverktøy?  
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Kjøpernes involvering 

• Hva er deres inntrykk av kjøpernes langsiktighet ved kjøp av ny bolig?  

• Hvor viktig har dere inntrykk av at tilpasningsdyktighet er for boligkjøperne?  

• Hvordan blir ulike kjøpergrupper tatt hensyn til i deres prosjekter?  

• Hvor stor påvirkning har kjøperne på boligens utforming? 

• Hvordan tenker dere når dere skal presentere boligen til kjøperne? 

• Hvordan tilrettelegger dere for at kjøperne selv kan gjøre endringer i egen bolig på 

et senere tidspunkt?  

• På hvilken måte blir kjøperens kjøpeevne og økonomi tatt hensyn til i deres 

prosjekter? 

• På hvilken måte blir sosiale og omgivelsesmessige aspekter ved boligen tatt 

hensyn til i deres prosjekter?  
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Vedlegg 3 - Forskerens intervjuguide 

XX = utviklerfirmaet 

 

Innledning 

• Introduksjon av forskeren 

• Dataene blir samlet inn ved hjelp av lydopptak. Opptakene slettes etter oppgavens 

ferdigstilling.  

 

Faktaspørsmål 

• Hva er din/deres stillinger hos XX?  

• Hvor lenge har du/dere arbeidet hos XX? 

• Hvilken utdannelse har du/dere? 

• Hva slags arbeidsoppgaver utfører du/dere hos XX?  

 

Introduksjonsspørsmål 

• Hva legger du/dere i begrepet “tilpasningsdyktige boliger”? 

• I hvilken grad har begrepet vært kjent for deg/dere før denne samtalen?  

• Hvor har du/dere blitt kjent med begrepet fra?   

 

* Forklarer hva oppgavens forståelse av begrepene er*  

 

Overgangsspørsmål 

• Hvordan synes du/dere denne definisjonen samsvarer med din/deres egen og XXs 

forståelse av begrepet?  

 

Nøkkelspørsmål 

• Hvilke kvaliteter vektlegger XX i utviklingen av nye boliger?  

• Hvordan blir tilpasningsdyktighet ivaretatt når XX utvikler boliger?  

• Opplever du/dere dette som tilstrekkelig? 

• Hvor viktig anser dere tilpasningsdyktighet å være i boliger?  

• Hvorfor / hvorfor ikke?  

• Hvilke utfordringer ser du/dere knyttet til tilpasningsdyktighet i boliger?  
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• Hva skal til for at tilpasningsdyktighet skal få enda større fokus i deres 

prosjekter?  

• Hvilke fordeler ser du/dere knyttet til tilpasningsdyktighet i boliger? 

• Hvor langsiktige er dere i utviklingen av boliger?  

• På hvilken måte blir bærekraft tatt hensyn til i deres prosjekter? 

• Hva er ditt/deres inntrykk av bransjens fokus på tilpasningsdyktighet? 

 

Tekniske spørsmål 

• Kan du/dere forklare hvordan dere går frem for å designe boliger og 

planløsninger? 

• Hvordan planlegger dere bærevegger i denne prosessen? 

• Hvordan planlegger dere plasseringen av rør og kabler i boligene? 

• På hvilket grunnlag bestemmes rommenes funksjoner?  

• Tenker dere på tilpasningsdyktighet i denne prosessen?  

• I hvilken grad bruker dere digitale verktøy som BIM (Building Information Model) 

som arbeidsverktøy?  

• Hvilke fordeler opplever du at dette gir i planleggingen av prosjektene 

deres?  

• Hvilken betydning har bygningens livsløpskostnader for dere under planleggingen? 

 

Kjøpernes involvering 

• Hva er ditt/deres inntrykk av kjøpernes langsiktighet ved kjøp av ny bolig?  

• Har du inntrykk av at de planlegger for ulike livsfaser? 

• Hvordan blir ulike kjøpergrupper tatt hensyn til i deres prosjekter?  

• Er det noen grupper dere har mer fokus på enn andre når dere planlegger 

prosjekter? 

• Hvorfor?  

• Hvor stor påvirkning har kjøperne på boligens utforming? 

• Når blir kjøperne involvert i prosessen? Hvorfor på dette tidspunktet? 

• Hvordan tenker dere når dere skal presentere boligen til kjøperne? 

• Tenker dere på tilpasningsdyktighet i denne prosessen?  

• Hvordan tilrettelegger dere for at kjøperne selv kan gjøre endringer i egen bolig på 

et senere tidspunkt?  
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• På hvilken måte blir kjøperens kjøpeevne og økonomi tatt hensyn til i deres 

prosjekter? 

• Kan en tilpasningsdyktig bolig bidra til andre finansieringsmodeller? 

• På hvilken måte blir sosiale og omgivelsesmessige aspekter ved boligen tatt 

hensyn til i deres prosjekter?  

 

Avsluttende spørsmål 

Det er påstått at boligbransjen i stor grad preges av ensidighet og en konservativ kultur 

når det kommer til å tenke nytt og å prøve ut andre konsepter. Hva tenker du om dette?  

 

 


