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Forord

Denne oppgaven er utarbeidet gjennom et hektisk, 

lærerik og til tider hektisk siste semester. Masterop-

pgaven markerer nå slutten på min studietid, og det 

er både med vemod og lykke jeg tar steget ut i den 

“virkelige verden”.

Jeg vil benytte anledningen til å rette en stor takk til 

min veileder Geir Karsten Hansen ved NTNU. Han har 

ikke bare bistått som veileder, men har også vært en 

god samtalepartner gjennom mange vanskelige valg og 

beslutninger. 

Jeg vil også takke Dag Haugdal ved ROM eiendom for 

den informasjonen han har gitt meg, og de samtale han 

tok seg tid til. 

Da gjenstår det bare for meg å si:

God lesning!

   

   Trondheim, juni 2008.

      Espen Bolseth,
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Sammendrag

Denne masteroppgaven har tatt for seg transformas-

jon og utvikling av eiendom. Lokomotivverkstedet på 

Marienborg er blitt benyttet som case og har vært gjen-

stand for vurderinger knyttet til potensial for ny bruk. 

Siden tidlig på 1900-tallet har lokomotivverkstedet 

vært industriverksted for reparasjon og vedlikehold av 

tog og vognsett. I dag er det fortsatt industriområdet 

på Mairenborg, med sine 35 000 kvadratmeter bebygd 

areal, ett av NSBs største.  

Rom eiendomsutvikling AS er prosjektområdets eier 

og har siden år 2000 arbeidet med flere potensielle 

realiseringsprosjekter, både spesifikt for lokomotiv-

verkstedet, men også for hele området. Bakgrunnen 

for gjennomførte og planlagte prosjekter på tomten 

var NSBs minkende arealbehov for verkstedsdriften. 

Marienborg er derfor blitt ett svært spennende område 

for byutvikling i Trondheim. 

En stor del av oppgavens innhold er rettet mot det 

formål å fremskaffe relevant og nyttig informasjon som 

skal bistå i beslutningsprosessen. Dette innebærer blant 

annet beskrivelse av bygningen og området, samt en 

markedsundersøkelse på utvalgte segmenter. I tillegg er 

det også redegjort for sentrale teoretiske perspektiver 

på et eiendomsutviklingsprosjekt.

For å lettere vurdere potensialet for bygningen og 

området rundt, er det blitt benyttet metodiske verktøy 

for tidligfasevurderinger i prosjekter. I denne oppgaven 

er Samsets (2001) modell benyttet, og utgjør tre steg i 

tidligfasevurderinger: definisjon, utvikling og vurdering 

av konsept. 

I konseptdefinisjonen er prosjektets rammer og mål 

definert, disse har vært veiledende for drøftingen i 

oppgaven. I konseptutviklingen ble ulike segmenter 

analysert i flere SWOT-analyser og konseptuelt defin-

ert gjennom tegningsdokumentasjon og beskrivelser. 

Segmentene som er studert i oppgaven er bolig, kontor, 

handel, kontor og undervisning/forskning. På bakg-

runn av prosjektvurderingen ble segmentene vurdert i 

forhold til lønnsomhet og økonomisk potensial. Resul-

tatene fra denne verdivurderingen viste at segmentene 

kontor og handel var lønnsomme, mens undervisning/

forskning og hotell viste tap på investeringen i forhold 

til kostnader. Boligsegmentet ble utelukket i en tidlig 

utvelgelsesfase, og ble derfor ikke vurdert i verdivur-

deringen. 

Ved en totalvurdering, hvor både potensial, usikkerhet 

og risiko ble vurdert, faslslåes det at kontorkonsept kan 

være et realistisk og gunstig prosjekt for ROM eiendom. 
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1.0 Innledning

De seneste årene har det vært en økende fokus på 

utvikling av eiendom. Høykonjunktur og oppblomstring 

av bolig- og næringsmarkedet har ført til stor aktivitet 

i byggebransjen. Eiere ønsker sentrale beliggenheter 

med høy arealutnyttelse for sine utviklingsprosjekter, 

og store deler av byggeaktiviteten er derfor knyttet til 

sentrum av byer eller i byens periferier. Ettersom det 

stadig bygges nytt, reduseres også tomtearealet, dette 

forsterker ønske om høy tomteutnyttelse. I en samtale 

med Peter Groth i Aspelin Ramm påpeker han at det er 

som regel er dyrere å bygge om enn å rive og bygge 

nytt (Groth 2008). Dersom eksisterende bygning ikke 

anses som en merverdi for en utvikler eller en eier blir 

derfor valget ofte enkelt dersom man står fritt til å 

velge. 

Som et resultat av dette blir det stadig viktigere å ta 

vare på eksisterende bebyggelse. Det er ikke bygnings-

massen det står på, i Norge har vi nemlig mer enn nok 

tomme skall eller bygninger som er utgangspunkt for 

ny bruk, som alle fortjener å være noe mer enn nettopp 

bare det. Dette gjelder både med hensyn til forvaltning 

og transformasjon. Disse begrepene er i utgangspunk-

tet nært knyttet hverandre, da omtenksom bygning-

stransformasjon i seg selv kan være et viktig bidrag til 

forvaltningen. 

Det er imidlertid transformasjon og ny bruk i eksister-

ende bygning som er sentralt i denne oppgaven. De 

fleste vil nok være enig i at å gi nytt liv til en gammel 

bygning og omgivelsene rundt, er et viktig bidrag for 

videre verdiskapning. Dette gjelder ikke bare for eier og 

bruker, men også for samfunnet generelt. 

Vi lever i en i en tid med store endringer. Vår livsform 

krever stadig mer plass i form av boliger og nærings-

bygg, og endringene i våre fysiske omgivelser skjer ofte 

på bekostning av sporene fra tidligere tider. Transfor-

masjon bør derfor ikke alene handle om å tilfredsstille 

moderniseringen av samfunnet, med tilhørende skif-

tende krav og behov. Eldre bebyggelse forteller historie 

om vår fortid og har i mange tilfeller også en arkitek-

tonisk verdi. Gammel bebyggelse og områder som rep-

resenterer kulturminner og kulturmiljøer bør forvaltes 

som bruksressurser, og som grunnlag for opplevelse og 

videre utvikling av våre fysiske miljøer.

Vi tilbringer mesteparten av vår tid i bygde omgivelser, 

utendørs og innendørs. Dagens eiendomsutviklere er 

med på å forme disse omgivelsene og har åpenbart et 

samfunnsansvar, særlig med hensyn til verneverdier. 

Utvikling av eiendom og de prosesser som inngår i 

dette, inneholder en rekke interesser og aktører. Trans-

formasjon og ivaretakelse av verneverdier er følgelig 

bare en del av prosjektutviklingen. Prosjektvurdering 

i tidligfasen, som for eksempel markedsundersøkelser, 

stedsanalyser, verdivurderinger og mulighetsstudier er 

alle sentrale faktorer for valg av strategi knyttet til ut-

viklingsprosjekter. Med bakgrunn i et valgt case vil jeg i 

denne oppgaven se nærmere på de overnevnte aspek-

ter ved transformasjon og utvikling av eiendom. 
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1.1 Oppgavens formål, omfang og beg-
rensninger

Med bakgrunn i valg case - lokomotivverkstedet på 

Marienborg i Trondheim, er oppgavens formål å vur-

dere potensialet for ny bruk ved transformasjon 

av bygningen. Dette innebærer følgende hovedpunk-

ter:

(1) Øke egen forståelse for hvilke prosesser og aktører 

som medvirker og påvirker utviklingsprosjekter, og 

hvordan dette påvirker en utviklers valg av strategi 

basert på ulike verdisyn. I tillegg er hensikten å øke 

forståelsen for viktige aspekter knyttet til transformas-

jon av vernede bygninger.

(2) Redegjøre for, og analysere relevant informasjon 

vedrørende ny bruk av lokomotivverkstedet, herunder 

lokalisering, tekniske og funksjonelle løsninger, reguler-

ingsbestemmelser og marked/etterspørsel.

(3) Med utgangspunkt i overnevnte punkter, er formålet 

å redegjøre for, visalisere og analysere valgte kon-

septer. Dette gjøres både gjennom skriftlig begrunnelse 

og digitale illustrasjoner og tegningsdokumenter.

(4) Foreta en verdivurdering av valgte konsepter, og på 

bakgrunn av denne og andre valgte analyser, vurdere 

potensialet for ny bruk i bygningen. 

Jeg har valgt å avgrense oppgaven til å omhandle kun 

transformasjon av lokverkstedet på Marienborg. Utbyg-

gingspotensialet på området er stort, og det foreligger 

i dag ingen avklarte utbyggingsavtaler mellom ROM 

eiendom og eventuelle leietakere eller kjøpere. Jeg har 

derfor valgt å ikke inkluderer eventuelle andre utbyg-

ginger på området. Dette gjelder både med hensyn til 

valg av konsept med tilhørende beskrivelse og tegn-

ingsbeskrivelser. Videre vil jeg presisere at et eiendom-

sutviklingsprosjekt er en svært komplisert prosess, som 

ofte krever stor faglig ekspertise på en rekke områder. 

Jeg har derfor valgt å ha et overordnet perspektiv på de 

teoretiske temaene jeg har berørt. 

Når det gjelder relevant informasjon knyttet til po-

tensialet for transformasjon av lokverkstedet er dette 

i stor grad basert på tilgjengelig dokumentasjon og 

egne befaringer. En begrensning har her vært at ROM 

eiendom ikke har hatt muligheten til å utlevere sensi-

tive rapporter og dokumenter knyttet til utbyggingen 

av Marienborg. Dette gjelder spesielt markedsanalyser 

og rapporter vedrørende tomtens verdipotensial. ROM 

eiendom har også hatt begrensede ressurser i forhold til 

å bistå mitt arbeide, noe som har gjort det lite hensik-

tsmessig å i stor grad fokusere på ROM eiendom som 

virksomhet. Vurdering av konsept i forhold til marked-

spotensial er basert på offentlig tilgjengelig under-

søkelser og dokumentasjon. 

1.2 Bakgrunn for oppgaven

I forbindelse med drift av Dovrebanen kjøpte Norges 

Statsbaner i 1913 store deler av gårdene Marienborg 

og Cecilienborg for å etablere jernbaneverksted og 

lokomotivstall i Trondheim. Marienborg har fungert som 

verkstedsområde for NSB siden den gang. Siden opp-

starten av verkstedsvirksomheten har behovene for ar-

ealer endret seg. Bakgrunnen for gjennomførte og plan-

lagte prosjekter på tomten var derfor NSBs minkende 

arealbehov for verkstedsdriften. Gjennom en dialog 

mellom verkstedsledelsen og ROM eiendomsutvikling AS 

i Oslo startet arbeidet med vurdere mulighetene for å 

flytte verkstedsdriften til tomtens nordre del. Potensia-

let i tomtens frigitte arealer ble senere overtatt av ROM 

eiendomutvikling, avdeling Trondheim, og ble dermed 

en del av datterselskapets portefølje. Prosjektområdet 

på Marienborg strekker seg over et areal på cirka 150 

dekar med bebyggelse av ulik størrelse, derav blant an-

net lokomotivverkstedet med en grunnflate på omtrent 

8100 kvadratmeter, lokomotiv- og kjeleverksted med 

omtrent 7880 kvadratmeter, og maler- og snekkerverk-

sted, cirka 3720 kvadratmeter.

ROM eiendom er et av flere NSB heleide datterselskap. 

I oppstartsfasen av selskapet hadde ROM relativt få 

ansatte og virksomhetsområdet var i hovedsak knyttet 

til kjøp og salg av eiendom. I dag har ROM eiendom 

70-80 ansatte og driver i tillegg til kjøp og salg av 

eiendom, med utleie og forvaltning. Virksomheten har 

hovedkontor i Oslo, samt avdelingskontorer i Kristian-

sand, Stavanger, Bergen og Trondheim. Selskapet har 
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Planene for nye Marienborg, slik de forelå i planforslaget. Visualisering: Dyrvik arkitekter as

bred kompetanse på eiendomsutvikling, marked - utleie 

og forretning, økonomi og forvaltning. ROM eiendoms 

forretningsidé er at selskapet, gjennom langsiktig 

utvikling og forvaltning av eiendom, skal skape verdier 

for eier og samfunn. ROM skal i tillegg være et virkemi-

ddel for å sikre fremtidsrettede stasjoner og termina-

ler. Eiendomsporeføljen til selskapet er på ca 740.000 

kvadratmeter. I tillegg har ROM en utviklingsportefølje 

på cirka 70 tomter med et utbyggingspotensiale på 

mer enn to millioner kvadratmeter. Årlige inntekter er 

på cirka 600 millioner kroner (ROM eiendom 2008. 13. 

mars).

Kommunedelplan og reguleringsplan

I 2000 startet planene om å utarbeide en ny regulering-

splan for området. I tidligfasen i prosjektet er det viktig 

å identifisere områdets potensial og muligheter og at 

dette bør være grunnlaget for reguleringsforslaget til 

kommunen. I den forbindelse ble arkitektfirmaet Dyrvik 

arkitekter AS innleid som forslagstiller til ny regulering-

splan på oppdrag fra ROM eiendomsutvikling. Arkitekten 

utarbeidet beskrivelser av planområdet med tilhørende 

reguleringsplan, forslag til veiledende vedtekter og 

reguleringsbestemmelser. I tillegg ble konsulenter som 

Eiendoms- og næringsmeglere innleid for å belyse eien-

dommens potensial. Det var også nødvendig å knytte 

seg til rådgivere som kunne avdekke tomtens grun-

nforhold, trafikkavvikling og ivaretakelse av samfunns-

messige interesser (bevaring, utearealer, forhold for 

barn og unge og så videre). I forbindelse med dette ble 

det utarbeidet en rekke rapporter. Sammenfatningen 

av disse rapportene ble nedfelt i reguleringsforslaget: 

Byutvikling Marienborg, forslagstillers beskrivelse (Dy-

vik arkitekter 2001).

Utarbeidelsen av forslaget til reguleringsplan ble gjen-

nomført i tett dialog med kommunen. ”Kommunen har 

vært delaktig i hele prosessen og har deltatt og bidratt i 

mange møter knyttet til reguleringsforslaget. Den store 

interessen og den gode dialogen med kommunen har 

vært svært positivt for prosjektet, og lettet arbeidet 

med reguleringsplanen” (Dag Haugdal).

Parallelt med arbeidet med reguleringsforslaget startet 

ROM med jakten på potensielle leietakere eller kjø-

pere. På dette tidspunkt var Høyskolen i Sør-Trøndelag 

(HiST) i gang med planer om å vurdere mulighetene 

for en samlokalisering for sine avdelinger. Marienborgs 

beliggenhet med tilknytning til ”Teknologibuen”, samt 

arealer og eksisterende bebyggelse var et godt utgang-

spunkt for en slik samlokalisering. ROM tok derfor kon-

takt med HiST for å fortelle om planene og mulighetene 

på Marienborg. HiST likte også ideen om en mulig sam-

lokalisering på denne tomten og startet et samarbeid 

med ROM eiendom. Innholdet i reguleringsforslaget ble 

derfor i stor grad tilpasset nettopp dette formålet.

Arbeidet med reguleringsplanen gikk også parallelt 

med kommunes utarbeidelse av kommunedelplan for 

perioden 2001-2012. Gjeldende Kommunedelplan for 

Marienborg, Cecilienborg og del av Stavne og reguler-

ingsplan for Marienborg ble ferdigstilt og godkjendt av 

bystyret i 2003. 
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Høyskolecampus

På bakgrunn av den nye reguleringsplanen og HiSTs 

interesse startet arbeidet med en mulighetsstudie 

for samlokaliseringen. Studien ble utarbeidet av ROM 

i nært samarbeid med Per Knudsen Arkitektkontor 

AS, HUS Arkitekter AS og Reinertsen AS. Denne ble 

grunnlaget for Høyskolens egen rapport og ble utar-

beidet av PTL i 2003. På dette tidspunkt var også andre 

lokaliseringer og samarbeidspartnere aktuelle for HiST. 

Alternativer som utbygging på Kalvskinnet eller på Øya 

utgjorde også en del av rapporten.

I 2004 utlyste ROM eiendom en arkitektkonkurranse 

vedrørende samlokaliseringen. Høyskolen som leietaker 

utgjorde et stort verdipotensial for tomten på Marien-

borg. ”En arkitektkonkurranse belyser muligheter og 

potensial på tomten i form av flotte presentasjoner og 

gode beskrivelser. Kostnader knyttet til dette ble derfor 

en del av ROM eiendoms satsing på å få Høyskolen som 

leietaker” (Dag Haugdal). Tre arkitektkontor deltok i 

konkurransen i nært samarbeid med ROM eiendom. I 

tillegg var høyskolen også svært delaktig i denne pros-

essen.

Universitetet i Trondheim (NTNU) var også i gang med 

å utarbeide mulighetsstudier for en eventuell samloka-

lisering av egen virksomhet rundt Gløshaugen. Prosjek-

tet fikk navnet NTNU 2020 og startet med diverse 

utredninger vinteren 2005. Allerede i desember 2004 

ble det nedsatt et utvalg for å utrede en eventuell sam-

menslåing mellom HiST og NTNU. Sammenslåingen ble 

aldri en realitet, men ble i stedet starten på et samar-

Arealdisponering. Forslag 

til reguleringsplan på 

Marienborg (Dyrvik arkti-

tekter 2001).

Bygningenes bruksformål 

er omtalt i regulering-

splanen, se side 47.
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beid mellom de to undervisningsinstitusjonene. Med 

HiST som partner i 2020 prosjektet ble derfor planene 

om lokalisering på Marienborg lagt på vent, i påvente 

av flere utredninger om campusløsninger. 

E-helse: IT-tjenester knyttet til 

sykehusvirksomheten

Selv om høyskolecampus foreløpig var lagt på is, 

hadde ROM eiendom flere aktuelle leietakere. Med sin 

nære tilknytning til St. Olav Hospital ble det under-

søkt om det var aktuelt med helserelatert virksomhet 

i lokomotivverkstedet. Sammen med Helse Midt Norge 

utarbeidet ROM et konsept for en mulig utbygging av 

deler av lokverkstedet. Konseptet fikk navnet E-helse 

og skulle samle den helserelaterte IT-tjenesten i et og 

samme bygg. ”Ideen med konseptet var å samle IT-

tjenesten knyttet til sykehuset i bygget på Marienborg 

slik at disse funksjonene ikke opptar viktige arealer i 

selve sykehuset på Øya. Beliggenheten på Marienborg, 

med nærheten til sykehuset passet derfor bra for et 

slikt konsept” (Dag Haugdal). De foreløpige planene 

for ombygging til E-helse formålet er tegnet av Arc 

arkitekter.

Parkeringshus og næringslokaler

I forbindelse med utbyggingen av St. Olavs Hospital har 

Helse Midt Norge sett behovet for flere parkeringsplass-

er knyttet til sykehuset. Det ble derfor nedsatt et utvalg 

for å utrede planer for mulige parkeringsløsninger i 

nærheten. I samarbeid med ROM eiendom og Trond-

heim Parkering ble det derfor utarbeidet planer for en 

ombygging av verkstedslokalene til parkeringsformålet. 

Konseptet gir rom for 250 parkeringsplasser fordelt på 

fem etasjer og vil i tillegg inneholde næringslokaler. 

Kort oppsummert har altså ROM eiendom foreløpig 

utredet 3 mulige konsepter for lokomotivverkstedet på 

Marienborg:

(1) Høyskolecampus (HiST)

(2) E-helse, IT-relaterte tjenester knyttet til 

 sykehusvirksomheten på Øya

(3) Parkeringshus og næringslokaler. Trondheim  

 Parkering, Helse Midt Norge.

I tillegg til planforslaget med tilhørende formål og 

mulige konsepter for lokverkstedet, vurderer også 

ROM eiendom mulighetene for et samarbeidsprosjekt. 

Den nye avlastningsveien (se side 43) vil skape en ny 

trafikksituasjon ved Marienborg. Atkomsten vil da skje 

via en rundkjøring på sørsiden av tomten. ROM eien-

dom, Realinvest og Nettbuss har alle tomter som er 

nært knyttet hverandre og som vil bli påvirket av det 

nye veisystemet. Tomten til Nettbuss Trøndelag innehar 

hovedkontor, verksted, bussgarasje, samt utendørs 

parkeringsmuligheter. Avlastningsveien forringer denne 

tomten ved at det ikke blir tilstrekkelig parkeringsmu-

ligheter. Alternativet for Nettbuss er derfor en under-

jordisk parkeringskjeller eller å flytte virksomheten til 

ny tomt. Realinvest har på sin side den minste tomten 

av de tre selskapene, og ønsker en bedre utnyttelse. I 

tillegg ønsker de større arealer for mulige utbygging-

sprosjekter på Marienborg. På bakgrunn av dette ser 

derfor selskapene på mulighetene for å slå sammen 

tomtene for å skape synergier og danne et eget utbyg-
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gingsselskap. ROM er i utgangspunktet svært positiv til 

et slikt samarbeid, blant annet fordi Realinvest besitter 

en stor kompetanse på store bolig- og næringsutvikling-

sprosjekter. Haugdal forklarer at partene i et eventuelt 

nytt selskap vil ha ulike andeler, og at det gjennom en 

avtale, vil kunne bli mulig å selge seg ut av selskapet 

dersom det vil bli aktuelt. 

En sammenslåing av disse tomtene vil gi et utbygging-

spotensial på cirka 70 000 kvadratmeter og vil kreve 

reguleringsendringer og bestå av flere utbyggingstrinn. 

Planene for et slikt samarbeid i prosess med en løpende 

dialog mellom partene.

For øyeblikket foreligger det ikke konkrete utbygging-

savtaler for lokverkstedet på Marienborg. En viktig ram-

mebetingelse for ny bruk av lokverkstedet på Marien-

borg er etablering av nye verkstedslokaler på tomtens 

Nordre del. ROM eiendom og Mantena (NSB drift) er i 

gang med planleggingen av nye lokaler, men detaljer og 

kostnader knyttet til dette er ennå ikke avklart. Et viktig 

moment i vurderingen av verdipotensialet for ny bruk 

av lokverkstedet vil derfor være kostnadene for de nye 

verkstedslokalene. 

Etablering av ny infrastruktur (bru og jernbanestasjon) 

har i gjort Marienborg til et sentrumsnært byutvikling-

sområde ved Nidelva, med gode kollektivforbindelser og 

stort verdipotensial. Bevaringsverdige bygninger med 

store volum og historiske verdier i kombinasjon med ny 

bebyggelse, gjør i tillegg Marienborg til et svært spen-

nende utviklingsområde i Trondheim. 
Illustrasjonen viser potensialet for sammenslåing av tomter til fremtidig utvikling på Marienborg. 

Bygningen på blått markeringsfelt er lokomotivverkstedet.



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 12

2.0 Teoretisk bakteppe    

Som en del av oppgaven vil jeg beskrive hva eiendom-

sutvikling handler om, hvilke prosesser en utvikler må 

gjennom og hvilke deltakere som inngår i disse pros-

essene. I tillegg vil jeg ta for meg de ulike valg og prob-

lemstillinger en eiendomsutvikler kan og vil stå ovenfor 

i et typisk utviklingsprosjekt og hvilke strategier som 

kan bistå i å løse disse. Fokuset her vil være på tidlig-

fasen i prosjekter, men jeg vil også ta for meg noen 

faktorer som er avgjørende i utførelsesfasen. Min prob-

lemstilling tar for seg ny bruk i eksisterende bygning i 

et eiendomsutviklerperspektiv, med relevans i oppgaven 

vil jeg derfor også se nærmere på aktuelle problem-

stillinger og utfordringer man står ovenfor i prosjekter 

knyttet til transformasjon av vernede bygninger. 

Først vil jeg se nærmere på eiendomsutvikling som pro-

fesjon. Dette innebærer hvilke fagfelter som inngår i et 

eiendomsutviklingsprosjekt, samt beskrivelse av hvilke 

prosesser og aktører som en eiendomsutvikler må ta 

hensyn til. I tillegg gjør jeg rede for ulike strategier for 

utviklingsprosjekter og mulige trusler som kan oppstå i 

utvikling av eiendom.

Med eiendomsutvikling menes ideer og konsepter, 

planformelle håndteringer, tekniske endringer og tran-

saksjoner med fast eiendom med sikte på verdistign-

ing/verdiskapning fra et forretnings- eller samfunns-

messig perspektiv (Eiendomsutvikleren nr.1. 2008). 

Utgangspunktet for eiendomsutvikling er kjøp og salg 

av tomter eller fast eiendom, rehabiliteringsprosjek-

ter, boliger og næringseiendommer, kjøpesentre, lager 

eller utvikling av helt nye bydeler. En eiendomsutvikler 

er derfor svært synlig, både innenfor bransjen og for 

”mannen i gata”. Eiendomsutvikling er en tverrfaglig 

prosess og inkluderer multifaglige retninger. Utvikling 

av eiendom krever innsikt og forståelse for en rekke 

fagområder, som demografi og samfunn, makroøkono-

mi, bedriftsøkonomi, arealplanlegging, jus, arkitektur 

og byggetekniske fag. I tillegg må en eiendomsutvikler 

raskt kunne respondere til svingninger og aktiviteter i 

markedet. Gode utviklere er klare for uventede hen-

delser, er fleksible og er forbredt på å hurtig kunne 

skifte strategi. 

Som et resultat av det store mangfoldet av fagområder 

er det svært få utviklere som er eksperter på alle om-

råder. Derfor er det viktig for mange utviklere å ha et 

stort og kompetent kontaktnett: ”Success comes from 

knowing the questions to ask and whom to ask, what 

the common practices and rules of thumb are, and how 

to identify worthwhile advice and information” (Peiser 

mfl. 2003 her Medalen 2006, s.3). 

Faktorer som egenkapital, beliggenhet, markedspriser, 

markedsinteresse og byggekostnader ved utbyggings- 

og/eller rehabiliteringsprosjekter spiller også en sentral 

og avgjørende rolle. Derfor vil utviklingsprosjekter alltid 

innebære en form for risiko. Målet for enhver eiendom-

sutvikler er derfor å redusere prosjektets risiko, slik at 

kravet om ønsket avkastning og andre prosjektmål kan 

oppnås. 

Eiendomsutvikling i vid forstand er å øke nytten eller 

den økonomiske avkastningen av en eiendom en har 

eid en tid eller nylig ervervet ved å bringe den fra en 

tilstand (fysisk og /eller juridisk) til en annen til-

stand (Medalen 2006). Denne definisjonen gjør i følge 

Medalen (2006) at mye faller inn under begrepet, for 

eksempel omlegging av jordproduksjonen på et areal 

fra et kornslag til et annet som gir større avkastning. 

Utvikling av hytteområder og aktivitetsutvikling inngår 

også i begrepet. Jeg vil i denne delen av oppgaven imi-

dlertid fokusere på bymessig eiendomsutvikling, dette 

kan være:

• utvikling av eiendommer på tomter nær byer, 

• bruksendringer fra for eksempel industri til boliger, 

• fortetting av nærings- og boligområder, 

• utvikling av nærings- og boligområder og 

• utvikling av områdets infrastruktur og betydningen   

   dette har for eiendomsutviklingen. (ibid.).
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2.1 Eiendomsutvikling - prosessen og 
aktørene

Eiendomsutviklingsbegrepet kan også defineres ved å 

studere de ulike prosessene som inngår i typiske eien-

domsutviklingsprosjekt. Dette gir også en god oversikt 

over de elementene som en eiendomsutvikler må ta 

hensyn til, de ulike aktørene i prosjektet og hvilke rolle 

disse aktørene spiller. Tabell 2.1 viser ulike elementer 

som kan inngå i et eiendomsutviklingsprosjekt. Oversik-

ten tar for seg prosjektets faser fra A-Å, fra visjon, idé 

og strategi til markedsføring, salg/utleie og eventuell 

videre drift av bygningsmassen.

Tabellen viser hvor mangfoldig en eiendomsutvikling-

sprosess er, både når det gjelder profesjoner og 

tilhørende aktører. Prosessen er svært komplisert, 

derfor vil jeg gå nærmere inn på de delene av proses-

sen som har relevans for min oppgave. Dette in-

nebærer første vurderinger av utbyggingskonsepter 

og eiendomsvurderinger, samt tomtevurderinger og 

mulighetsstudier. Detaljert planlegging og videre utbyg-

ging av selve prosjektet vil ikke forekomme før de ytre 

rammene i prosjektet er satt, og berører derfor ikke 

direkte oppgavens problemstilling. Det er viktig å merke 

seg, noe også Medalen (2006) presiserer, at å beskrive 

hva eiendomsutvikling er vil i noen sammenhenger, 

og i noen grad, avhenge av hvilket utgangspunkt man 

legger til grunn. En prosjektleder vil ha en overordnet 

funksjon som prosjektets styrende ledd, som blant 

annet inkluderer strategier, visjoner, fremdriftsplaner, 

kontakt med myndigheter og samarbeidspartnere. 

Tabell 2.1: Eiendomsutvikling 

(Ratchliff og Stubbs her Medalen 

2006)
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En økonom vil på en annen side legge størst vekt på 

markedsanalyser, usikkerhet- og lønnsomhetsanalyse 

og finansieringen, mens en jurist vil ha fokus på retts-

lige forhold, kontrakter og byggesak.

Utgangspunktet for en eiendomsutvikler er å etablere 

mål for virksomheten og utarbeide strategier og ideer 

for å nå de fastsatte målene. Et overordnet mål for alle 

utviklere er utleie eller salg av eiendommen før eller 

ved prosjektets ferdigstillelse. Samtidig bør kostnadene 

for utviklingen av prosjektet være innenfor et kalkulert 

kostnadsnivå, slik at målet om ønsket avkastning kan 

oppnås. I alle utviklingsprosjekter er det derfor en 

tydelig sammenheng mellom planlagte kostnader og 

forventede inntekter. Prosjektvurderinger i tidligfasen 

handler derfor i stor grad om å systematisk vurdere 

usikkerhet, risiko og muligheter i ulike alternative 

prosjekt konsepter. Det er derfor viktig så tidlig som 

mulig å identifisere de ulike interessentene som med-

virker til eller påvirkes av prosjektet. De ulike aktørene 

spiller en viktig og helt sentral rolle fordi prosjektet er 

en møteplass for prosjekteiere, finansieringsinstitusjon-

er, entreprenører, brukere, motstandere og det offent-

lige (Samset 2001).

De ulike aktørene kan ha sammenfallende eller mot-

stridende interesser, ofte en blanding av begge deler. 

Interessene vil avhenge av hvilket perspektiv de har 

på prosjektet. For eksempel vil samfunnsperspektivet 

favne mye videre enn bankens, entreprenørens eller 

brukernes perspektiver. (Samset 2001) 

Utvikling av eiendom begrenser seg derfor ikke til de 

som er direkte involvert i prosessen, men er i aller 

høyeste grad med på å forme det fysiske samfunnet vi 

lever i. Behovet for et mer langsiktig perspektiv og en 

helhetlig planlegging er nødvendig. By- og miljøplan-

legging er derfor en svært viktig rammebetingelse for 

eiendomsutvikling. De offentlige myndigheter legger de 

overordnede føringene for eiendomsutviklerens mu-

ligheter og begrensninger i et prosjekt. Der er ofte slik 

at de rammer som foreligger ikke er, sett fra utviklerens 

ståsted, sammenfallende med prosjektets potensial. 

Et slikt utgangspunkt skaper ofte konflikter og debat-

ter, ikke bare mellom utvikler og myndighet, men også 

blant naboer, politikere og andre interessenter. 

Den store etterspørselen etter nærings- og boligar-

eal kan gjenspeiles i byplanleggings rolle i utvikling-

sprosjekter de seneste årene. Det økende etterspørsel-

en har resultert i at også størrelsen på prosjektene har 

økt drastisk. Dette medfører utfordrende oppgaver for 

både planmyndighet, politikere og utviklerne.  Medalen 

(2006) sier det på følgende måte:

Byutvikling har vært særdeles omdiskutert og faglig 

sett i fokus de 5-10 siste årene. Dette gjenspeiles i 

diskusjonene, konfliktene, som har vært rundt en del 

større byutviklingsprosjekter i Norge. Stikkord her kan 

være Bjørvika, Fornebu, Vestbanen og Filipstad for Oslo 

sin del, og Nedre Elvehavn, Ilsvika, nytt sykehus på 

Øya for Trondheim sin del. (Medalen 2006)

Over: Planer for byutvikling i 

Bjørvika i Oslo.

Til høyre: Eksempel på nærings-

bygg i Bjørvika.
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Tabell 2.2 viser typiske aktører som deltar i eiendom-

sutviklingsprosjekter. De er viktig å merke seg at de 

ikke finnes noen fasit på hvilke aktører som deltar, og 

hvilke rolle de har, da dette ofte vil variere fra prosjekt 

til prosjekt. I de 5 siste årene har det blitt svært vanlig 

at entreprenører som eksempelvis NCC, Skanska og 

Veidekke selv utvikler og bygger egne bolig- og næring-

sutviklingsprosjekter. Disse virksomhetene har også 

blitt en betydelig aktør innen kjøp og salg av eiendom i 

de største byene.
Tabell 2.2: Deltakere i eiendomsut-

vikling (Medalen 2006).

Leilighetsbygg på Solsiden i Trondheim.
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Ved å fokusere på de overordnede prosesser og aktører, 

og sammenhengene mellom disse, vil følgende figur gi 

en god oversikt over de faktiske relasjonene i mange 

utviklingsprosjekter:

Modellen tar utgangspunkt i byutviklingsprosesser og 

viser er de fire hovedaktørene i eiendomsutvikling. 

Disse er planlegger, utvikler, politiker og innbygger/

marked. Med byutviklingsprosesser menes pros-

esser som resulterer i endringer i arealbruken - og 

de tilhørende sosiale prosesser på drivkraft- og kon-

sekvenssiden; det at tettsteders omland legges under 

brostein og asfalt eller reises hus på, den omstruk-

tureringen av eksisterende bystruktur som skjer etter 

som tidene og behovene endres, at nye transportbehov 

krever rom og eksisterende bebyggelse må vike, eller 

gammel bebyggelse erstattes av ny, at boligbebyggelse 

overtas av næringsvirksomhet eller omvendt og så 

videre. (Salvesen 2006)

Ved å nærmere beskrive hovedaktørene i slike pros-

esser kan man si at disse er:

• Lokale politiske myndigheter (politiker, planleg-

ger, andre myndigheter) i form av politiske forsamlinger 

(bystyre, kommunestyre, ulike politiske utvalg) og 

andre administrative apparat og tilhørende myndigheter 

på fylkeskommunalt og statlig nivå.

• Befolkningen (innbygger / marked) i kommunen 

som etterspør tjenester, service, boliger og arbeidsmu-

ligheter og som gjennom sine preferanser og sin atferd 

er med på, sammen med andre aktører, å gi ulike deler 

av byen liv og atmosfære

• Prosjekteiere (utvikler) i form av grunneiere, eien-

domsutviklere, entreprenører, næringslivsorganisas-

joner, boligbyggelag, kommune, fylkeskommune, stat 

eller kombinasjon av disse; for eksempel boligbyggelag 

som grunneier og eiendomsutvikler eller entreprenør 

som kan være både grunneier, eiendomsutvikler og 

utbygger.

• Konsulenter i rådgivende funksjoner for så vel 

private som offentlige prosjekteiere og politiske myn-

digheter. Disse er som oftest underlagt enten utvikler 

som byggherre eller som bistand i kommunale pros-

esser, og er derfor ikke en del av figur 2.1.

I tidligfasen av et prosjekt vil utvikleren søke å iden-

tifisere prosjektets potensial og muligheter ved å 

kartlegge markedets behov og etterspørsel, samt 

konsultere planleggere og andre offentlige myndigheter 

om prosjektets innhold. Avhengig av prosjektets stør-

relse vil politikerne gi innspill til prosjektet og deret-

ter gi instruks og delegere myndighet til de offentlige 

planleggerne. Planleggerne vil på sin side gi faglige råd 

og anbefalinger til politikerne, med det formål å utvikle 

best mulig planer for by- og områdeutviklingen. Disse 

planene vil være utviklerens utgangspunkt for videre 

arbeid i prosjektet, og er avgjørende for om det er mu-

lig å realisere prosjektet. 

Figur 2.1: Relasjoner i 

eiendomsutviklingsprosjekter 

(Børrud 2005).
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Figur 2.2 viser hvor ulike rammeforutsetninger hen-

holdsvis prosjekteier og planmyndighet i utgangspunk-

tet har, og illustrere derfor hvor intrikat slike planpros-

esser kan være. Figuren viser også hvordan endring 

over tid får effekt på omgivelsene og hvor viktig dette 

blir for planmyndighetenes videre planlegging.

Dersom et industriområde er regulert til park i frem-

tiden, representerer dette et mulig tap for eieren av 

tomta. Dersom området er regulert til bolig og/eller 

næring vil dette på en annen side representere mulig 

fremtidig avkastning i form av salg eller leie, noe som 

vil resultere i en verdistigning. En reguleringsplan for 

en tomt innebærer altså i seg selv en verdi, selv om det 

ikke nødvendigvis innebærer en verdiskapning, man 

Figur 2.2: Rammeforutsetninger for 

beslutninger (Børrud 2005).

kan derfor fastsette at verdistigningen og verdiskapning 

i et område er av regulert av planenes bestemmelser. 

Hvis planmyndighetene ikke har regulert et område 

eller en tomt i detalj, men har fastlagt hva tomta eller 

området skal brukes til gjennom kommuneplanens 

arealdel, er det viktig å få tomta regulert til den ideen 

en selv har. En slik regulering vil innebære en betydelig 

verdistigning (Salvesen 2006). Politikere kan også være 

involvert i slike prosesser. Derfor er det svært viktig for 

en eiendomsutvikler å etablere gode relasjoner til både 

planlegger og politikere.

Politikernes rolle i utviklingsprosjekter er ofte komp-

lisert og problematisk fordi de må ta hensyn til både 

utvikleren som byggherre, samfunnsutvikling med 

hensyn til innbyggere og byplanleggingen, samt egne 

intensjoner og politiske satsingsområder. Man har tidlig-

ere sett at politikere har frontet seg selv gjennom store 

prestisjeprosjekter, for å styrke sin egen politiske po-

sisjon og for å forsøke å skape tillitt blant folket. I slike 

tilfeller kan byggeprosjektet bli en del av politisk spill, 

som strekker seg fra planleggingsfasen til ferdigstillelse. 

”Gjennom de siste 400 år har beslutningsprosessen ved 

bygging endret seg - på 1600 tallet kunne Kong Chris-

tian bestemme at her skal byen ligge, og det var neppe 

smart å motsi han. For 200 år siden var makten fordelt 

på noen få hender, og prosessen var fortsatt relativ 

enkel” (Byggaktuelt, 2008. 25. februar). De mange ak-

tørene og den kompliserte rollefordelingen mellom disse 

gir følgelig helt andre rammebetingelser for utvikling og 

gjennomføring av dagens byggeprosjekter. 
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Administrerende direktør Christian Ringnes i Eien-

domsspar AS beskriver i byggaktuelt problematikken 

i rollefordelingen blant de ulike aktørene i dagens 

byggeprosjekter. I følge Ringnes er den ideelle rolle-

fordelingen i dag slik: Politikerne bestemmer hva som 

skal være hvor, infrastruktur besluttes og finansieres 

samtidig, med innspill fra fag og kapital. Fagmiljøet 

bestemmer rammene for utforming, med innspill fra 

politikere og kapital. Utbyggerne bestemmer detaljut-

forming og gjennomfører, med innspill fra politikere og 

fag. Ringnes beskrivelse gir en klar rollefordeling mel-

lom de ulike aktørene, som er et godt utgangspunkt for 

effektive byggeprosesser (ibid.). 

Den faktiske rollefordelingen i virkeligheten kan ifølge 

Ringnes (2005), i mange tilfeller, beskrives på følgende 

måte: 

Politikerne er uklare i sine ønsker, utsatt for press 

fra mange sider. De klarer ofte ikke å få på plass 

infrastruktur i tide. Eget eierskap kan gi dobbeltroller. 

Fagmiljøet planlegger uten tilstrekkelig politisk klarhet 

og innsikt i gjennomføringsmuligheter. Planer blir ut-

formet for planens skyld. Utbyggerne opplever beslut-

ningsvakuum og kjører frem egne prosjekter for i det 

hele tatt få gjennomført sine prosjekter. Den enkelte 

utbyggingsfilosofi og arkitektvalg styrer store prosjekter 

- ofte med stort hell, men ikke alltid (ibid.). 

En slik rollefordeling bærer preg av at eiendomsut-

viklerne går aggressivt ut i markedet og fronter sine 

prosjekter for politikere og planmyndighet. Uklar-

heter i planlegging og føringer for byutvikling gir 

Utviklingen av Nydalen som ny kontor- og byboligdel i Oslo har også tjent på at T-baneringen mellom Carl Berners plass og Majorstua 

ble etablert med stasjon i Nydalen. Utvikleren stilte gratis grunn til disposisjon mot at en fikk en stasjon i området. Bildet over viser 

nye BIs nye hovedkvarter.

rom for meninger og ideer fra det private markedet. 

Høykonjunkturen de seneste årene har ført til store 

byggevolum og høye leie- og salgsverdier. Dette har 

resultert i at utbyggere kan gjennomføre prosjekter 

inkludert ”gaver til byen” i tillegg til ny infrastruktur, 

og likevel fullført prosjekter med store økonomiske 

gevinster. Slike prosjekter tiltaler ofte både politikere og 

offentlige myndigheter, fordi dette gir økt verdiskapn-

ing til allmennheten i form av nye parkområder, skoler, 

barnehager, idrettsanlegg, veier og så videre. 
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2.2 Strategier og verdiskapning 

Som beskrevet tidligere i dette kapittelet er prosjekt-

vurderinger i tidligfasen viktige for suksessfaktoren i et 

prosjekt. I tidligfasen etableres det langsiktige over-

ordnede perspektivet for prosjektet. I et eiendomsut-

viklingsperspektiv er det hensiktsmessig å skille mellom 

strategier for virksomheten som helhet, og de langsik-

tige planene denne virksomheten har for utvikling av 

eiendom, samt de strategier virksomheten har for de 

enkelte utviklingsprosjektene.

Ser man bort fra et isolert prosjekt, vil mange eiendom-

sutviklere ha overordnede mål og verdier for virk-

somheten som organisasjon eller selskap. Dette gjøres 

for å fremme egne interne retningslinjer, men også for 

å vise offentligheten hva virksomheten står for. Ek-

sempel på dette er Aspelin Ramm som er en betydelig 

eiendomsaktør i Oslo området:

Aspelin Ramm er en solid og ansvarlig eiendomsut-

vikler som legger vekt på at bygg skal utgjøre verdifulle 

elementer i landskap og bybilde […]. Gode byer skapes 

av gode bygg og helhetlige byrom, og ansvarlighet 

innebærer å legge vekt på begge deler. God arkitek-

tur, varige og gode materialer og respekt for miljø og 

omgivelser skal være vårt varemerke. (Aspelin Ramm, 

2008. 26. februar)

 

Virksomheten legger her klare strategier for hvordan de 

ønsker å fremstå både ovenfor andre aktører i bransjen, 

men også ovenfor allmennheten, politikere og offentlige 

myndigheter. I et langsiktig perspektiv vil en slik strate-

gi bli et viktig element i form av gode relasjoner med 

de involverte aktører i fremtidige byggeprosjekter. Det 

nok ingen hemmelighet at det overordnede målet for 

Aspelin Ramm er å tjene penger gjennom avkastning 

i form av salg og leie av utviklingsprosjekter. Likevel 

er det viktig for eiendomsutviklere å ikke fremstå som 

spekulanter i markedet, men vise samfunnsansvar og 

ønske om å utvikle gode bygg og bydeler. Mange ut-

viklere legger også strategier for ulike satsingsområder 

i markedet. Noen spesialiserer seg på næringseiendom, 

andre på boliger eller lager og kjøpesentre. Aspelin 

Ramm har på sin side som mål å etablere seg som en 

ledende aktør innen miljøvennlige og energieffektive 

bygg, også kalt ”grønne bygg”. Strategien her er klar; 

brukerne blir stadig mer bevisst på de lokaler de kjøper 

eller leier i form av forvaltning, drift og vedlikehold. Det 

skal derfor bli trendy å leie/kjøpe av Aspelin Ramm, 

nettopp på grunn av denne bevisstheten (Groth 2008).

Et annet eksempel på klare markedsmessige strategier 

er Selvaag gruppens nye ”Plussboliger”. Et konsept som 

retter seg mot den delen av befolkningen som er villige 

til å betale litt mer for service og opplevelser;

En Plussbolig® er som navnet tilsier, en bolig med noe 

ekstra! Ved å tilby Plussboliger med service, opplev-

elser og sikkerhet, bringer vi noe av servicen kjent fra 

hoteller inn i boligprosjekter. Som beboer får du tilgang 

til et serviceområde med bemannet resepsjon, gjest-

erom, treningsrom, selskapsrom og kjøkken. Alt stilfullt 

innredet og fullt utstyrt. (Selvaag 2008. 26. februar)

Strategien her er også klar; Selvaag ønsker å tilby 

boligkjøpere noe nytt i et opphetet boligmarked. De ret-

ter seg samtidig mot klare markedsgrupper som blant 

annet eldre mennesker som gjerne bor alene eller sam-

men med ektefellen i store eneboliger. I plussboligen får 

de alt de trenger - mot en ekstra kostnad, selvfølgelig.

2.2.1 Indre og ytre effektivitet
Sentralt i denne oppgaven er strategier knyttet til 

utvikling av enkeltprosjekter. Her finnes det en rekke 

faktorer som er avgjørende for prosjektets suksess. For 

å foreta gode strategiske valg i bygge- og eiendomsut-

viklingsprosjekter er det viktig å forstå sammenhen-

gen mellom prosess og verdiskapning. Grunnleggende 

begreper som indre og ytre effektivitet, og forholdet 

til kundens perspektiv på verdiskapning kan knyttes til 

dette. Forfatter Per Eikeland (1999) benytter i rap-

porten Samspillet i byggeprosessen. Teoretisk analyse 

av byggeprosessen, disse begrepene til selve byggepro-

sessen. De kan også benyttes i et eiendomsutvikling-

sperspektiv, og kan da knyttes til både planleggings-, 

bygge- og driftsfasen. 

Brukernes perspektiv på verdien av bygninger og lokal-

er er basal for den totale verdiskapningen, noe som 

også må stå i føresetet når man legger strategier i alle 

faser av et utviklingsprosjekt. Begrepet indre effektiv-

itet har direkte konsekvenser for utvikleren, da dette 

omhandler faktorer som ressursforbruk, kostnader og 

tidsforbruk i et prosjekt. ”Høy grad av indre effektivitet 



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 20

vil si at byggeprosessen bruker et minimum av ressurs-

er, tid og kostnader til å frembringe det resultat som 

prosessen skaper”(Eikeland 1999, s.9).

I prosjekter vil kvalitetskostnader knyttet til å rette 

feil og korrigere kvalitetsavvik i mange tilfeller være 

en sentral årsak til høye kostnader og ekstra tidsfor-

bruk, og det er som oftest mindre ressurskrevende 

å unngå feil, enn å feile og rette (Eikeland 1999). 

Det er imidlertid slik at en målrettet minimering av 

kvalitetskostnadene bare vil heve kvaliteten opp til et 

visst nivå - videre kvalitetsheving vil koste mer i form 

av forebyggende tiltak enn det man kan spare ved å 

unngå feilretting (ibid.). Dette er en viktig forutsetning 

i prosjektplanlegging så vel som for selve byggeproses-

sen. I byggebransjen er usikkerhetsmomenter, avvik 

og uforutsette kostnader særdeles viktige parametere 

og ta hensyn til, men skal man kunne kalkulere med 

avkastning på byggeprosjekter, eventuelt konkurrere 

om avtaler og kontrakter, må disse være innenfor rime-

lighetens grenser. 

Begrepet ytre effektivitet gir uttrykk for grad av 

tilfredsstillelse i forhold til kundens krav og forvent-

ninger - ytre effektivitet kan øke når kvaliteten økes, 

selv om også kostnadene øker. I en byggeprosess 

kan ytre effektivitet betegnes som grad av evne til å 

tilfredsstille de mål, krav og prioriteringer som knyttes 

til prosjektet av byggenæringens kunder. Den primære 

kunde for byggeprosessens resultat vil derfor være 

prosjektets eier (byggherren / utvikleren), som bærer 

ansvaret og risikoen for prosjektet som helhet, og som 

har rettigheter til å høste verdien av byggverket i bruk 

(ibid.).

Sett fra eiendomsutviklerens perspektiv, som gjerne er 

prosjektets eier, er den verdi (merverdi) som skapes 

gjennom byggeprosessen, lik differansen mellom 

prosjektets verdi for fremtidig bruk, utleie eller salg, og 

summen av de kostnader prosjekteier har blitt belastet 

gjennom eiendomskjøp, planlegging og byggeprosess. 

Indre effektivitet blir derfor en faktor som kan bidra til 

ytre effektivitet, i form av bedre kvalitet eller lavere pris 

for kunden. (Eikeland 1999) 

 

UTVIKLINGSKOSTNADER 
 
EIENDOMSKJØP 
PLANLEGGING 
BYGGEKOSTNADER 

PROSJEKTVERDI 
 
BRUK 
UTLEIE 
SALG 

- = 
BRUTTO VERDI 
PROSJEKTEIER 
- Avkastning, eget bruk 
BRUKER / KUNDE 
- Krav, forventninger 

Indre effektivitet 

Ytre effektivitet 

Figur 2.3: Verdiskaping i eiendomsutviklingsprosessen.
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Eikelands (1999) beskrivelse av forholdet mellom indre 

og ytre effektivitet vil i et utviklerperspektiv være noe 

generell, det er derfor hensiktsmessig å skille mel-

lom entreprenører og konsulenter, og ulike brukere 

som separate kundegrupper. Høy indre effektivitet 

som resulterer i besparelser i utviklingskostnader, vil 

komme utvikleren til gode i form av høyere avkastning. 

Brukerne (kjøperne) eller leietakere vil måtte betale i 

henhold til prisnivå i markedet og vil følgelig ikke bli 

tilbudt en lavere pris som et resultat av utviklerens 

høye grad av indre effektivitet. En høy grad av indre 

effektivitet kan derimot bidra til ytre effektivitet ved 

at brukerne kjøper eller leier bygg med høy kvalitet og 

tilpasningsdyktighet. Dette kan bidra til kostnadsbe-

sparelser med hensyn til FDV eller senere ombygging 

og lignende. Høy grad av ytre effektivitet kan gi økt 

fortjeneste for entreprenører eller konsulenter gjennom 

insentiv avtaler med prosjekteier, og vil således kunne 

gi lavere kostnader for disse aktørene som kunde. I alle 

tilfeller er det likevel slik at den brutto verdi prosjektet 

representerer for eieren begrenser likevel den summen 

av de priser eieren kan betale, og setter dermed et 

tak for verdiskapningen til samtlige aktører. ”Dersom 

prosjektets verdi øker for prosjekteier, skapes 

det et potensial for økt verdiskapning for samtlige 

aktører”(Eikeland 1999, s. 9).

2.2.2 Brukerperspektivene
Den komplekse eiendomsutviklingsprosessen og de 

mange aktørene som medvirker i denne gir i de aller 

fleste tilfeller begrenset rom for brukernes deltakelse. 

Med en driftsfase som strekker seg over flere tiår, vil 

brukerne og deres krav til bygningen, behov og priori-

teringer endres. Ytre effektivitet vil ofte være et uklart 

og bevegelig mål å sikte mot, noe som også påvirker 

brukernes aktive bidrag til den fremtidige verdiskap-

ningen byggverket skal bidra til. Dette er et grunn-

leggende problem nettopp fordi den fremtidige bruk-

eren utgjør en betydelig del av byggets verdi sett i et 

livsløpsperspektiv. For en utvikler vil høye leieinntekter 

og dekningsgrader representerer store prosjektverdier 

i seg selv, men fornøyde leietakere og fremtidsrettede 

leieforhold vil også utgjøre en stor del av verdiskapnin-

gen for prosjektet som helhet. Det er derfor essensielt 

å ha kunnskaper om hva som gir byggeprosjektet verdi 

for brukerne. Hvilke faktorer som er avgjørende for 

kundens ønsker, behov og prioriteringer, og ikke minst 

hvordan disse veies (ibid.).

Hva som vektlegges fra brukernes perspektiv kan til 

dels være avhengig av byggeprosjektets formål med 

hensyn til fremtidig bruk, men disse kan være vanskelig 

å avdekke og vil variere mellom ulike brukergrupper. I 

næringsbygg og kontorer er det nærliggende å tro at 

faktorer som energiløsninger, innemiljø, kommunikasjon 

og infrastruktur vil være svært tungtveiende for bruke-

ren. For boligkjøpere vil estetiske og symbolske verdier, 

samt praktiske kvaliteter (fysiologiske/kreative, psyko-

sosiale, praktiske rasjonelle og ressurs-økonomiske 
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kvaliteter) være viktige faktorer.(Ibid) Det er imidlertid 

slik at for de estetiske og symbolske kvalitetene også 

kan veie svært tung for virksomheter. 

I forretningslivet så vel som i offentlige virksomheter 

brukes det store ressurser på å skape et ”image” av 

virksomheten, et bilde av virksomheten i publikums 

bevissthet, som skal gjøre virksomheten attraktiv blant 

annet for kunder og leverandører og skape tillit hos 

regulerende myndigheter og så videre. De store res-

surser som brukes på utvikling og bekreftelse av virk-

somhetens image, kan også begrunnes rasjonelt ved at 

et positivt image er et viktig bidrag til verdiskapningen 

(Eikeland 1999).

På bakgrunn av dette, skiller Eikeland (1999) mel-

lom instrumentelle og symbolske perspektiver som 

grunnlag for brukernes reelle prioriteringer og beslut-

ninger ved anskaffelse av lokaler. Disse perspektivene 

kan illustreres ved venstre og høyre del av Eikelands 

(1999) figur.

Som figuren viser, gjør brukerne ofte klare valg og 

strategier knyttet til valg av lokaler, utfordringen for 

en utvikler blir derfor å på best mulig måte forutse 

disse prioriteringene, slik at de lokalene som blir tilbudt 

markedet er attraktive. Dersom prosjektet planlegges 

på bakgrunn av brukernes bestilling, gir dette åpenbart 

en bedre forutsetning for brukernes bidrag til verdiskap-

ing og gir samtidig en høyere grad av ytre effektivitet. 

”Potensialet for verdiskaping på kundens premisser blir 

vesentlig større når lokalets verdi for kundens image og 

egen identitet tas med i bilde” (Eikeland, 1999 s.14). 

I de aller fleste byggeprosjekter spiller naturligvis 

Figur 2.4: Brukernes hovedperspektiv (Eikeland 1999).

beliggenhet en stor rolle. Det er i liten grad praktiske 

hensyn som (kommunikasjon, adkomst) som kan 

forklare variasjon i tomtepriser eller boligpriser for den 

saks skyld, her spiller åpenbart områdets sosiale status 

sterkt inn (ibid.). Arkitektonisk utrykk og utforming 

er også en viktig faktor. Brukernes påvirkning av det 

estetiske må ikke undervurderes, det samme gjelder 

kvalitet og tekniske løsninger. Det er nemlig den totale 

”pakken” som gjenspeiler kundens identitet og ønskede 

image. I andre bransjer, som er vesentlig mer markeds- 

og kundeorientert enn byggebransjen, som for eksem-

pel bilbransjen, ser man tydelig betydning av identitet 

og image. Her spiller naturligvis estetiske og tekniske 

spesifikasjoner en stor rolle, men merkevaren (bilmer-

ket) er også svært viktig for brukerne. I land som for 

eksempel Latvia og i Balkan-området generelt, har ofte 

bilens betydning som statussymbol og identitetsskaper, 

en høyere prioritet en bolig. Det er derfor et tankekors 

at et elementært behov som boligen er, har lavere pri-

oritering enn bilens materielle betydning.

Med utgangspunkt i Eikelands (1999) figur vedrørende 

brukernes hovedperspektiv kan man si at virksomheter 

som ønsker å leie eller kjøpe lokaler har både symbol-

ske og instrumentelle perspektiver, og at disse til dels 

er knyttet til hverandre. For boligkjøpere vil de symbol-

ske perspektivene veie mest, som regel i kombinasjon 

med estetisk uttrykk og kvalitet. 
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I tråd med eiendomsutvikleren Aspelin Ramms ambis-

joner om å bli en ledende aktør innen ”grønne bygg” 

har både virksomheter og boligkjøpere en økende 

miljøbevissthet, som tas med i betraktningen for den 

totale verdiskapingen. Lavenergiboliger er blitt et 

satsingsområde i Norsk byggenæring og passivhusene 

er i anmarsj. Lavt energiforbruk, kildesortering av 

avfall, bruk av miljøvennlige byggematerialer og så 

videre kan gi en bygning betydelig tilleggsverdi for både 

utbygger, kunder og brukere.

Et viktig aspekt ved brukerperspektivene er at disse 

ikke kan betraktes som klare og stabile, men vil variere 

over tid, mellom ulike brukergrupper, trender, økono-

miske forhold både nasjonalt og internasjonalt og 

byggenæringens egen utvikling (konsepter, teknologi 

og så videre). Den store utfordringen er, noe som også 

ofte skiller mellom utviklerens suksess eller fiasko i 

prosjekter, er evnen til å forutse brukernes krav, behov 

og forventninger. I mange utviklingsprosjekter har man 

imidlertid ikke spesifikke brukere, da kompliseres plan-

leggingen ytterligere. Utvikleren må ”treffe” markedet 

på riktig tidspunkt, samtidig som man er forbredt på å 

kunne gjøre de endringer som øker verdiskapingen for 

brukerne i hele eller store deler av byggets levetid. 

2.2.3 Valg av strategier i utviklingsprosjekter
Valg av strategi er sammensatt av en rekke faktorer. 

Jeg har allerede nevnt begrepene indre og ytre ef-

fektivitet som får følger for både prosjekteier, aktører 

som er direkte involvert i prosjektet, samt brukere og 

deres perspektiver knyttet til verdiskaping. I tillegg vil 

elementer som tilbud og etterspørsel, salg og/eller leie, 

samt sammenhengen mellom egen risiko og påvirkn-

ingsmuligheter i prosjektet, påvirke utviklerens valg 

av strategier. To begreper danner grunnlaget for disse; 

strategisk retning og taktisk fleksibilitet. Strategisk 

retning handler i stor grad om å identifisere behov hos 

brukere og andre berørte parter og usikkerhet knyttet 

til konseptet. Vi lever imidlertid i en foranderlig verden 

og det er derfor grenser for hva man kan oppnå med 

strategisk tenkning (Samset 2001). I byggeprosjekter 

generelt, og i skisseprosjekter med konseptutvikling 

spesielt, er mye i prinsippet uforutsigbart. Derfor er 

taktisk fleksibilitet -evne og vilje til å foreta taktiske 

justeringer like viktig som det strategiske utgangspunk-

tet. Sjansen for at en presis, strategisk plan blir gjen-

nomført i detalj er svært liten (ibid.).

I boken Prosjektvurdering i tidligfasen beskriver Samset 

(2001) et internasjonalt prosjekt som har trukket erfar-

inger fra 60 store infrastrukturprogrammer, konkluderer 

med tre forhold som kjennetegner de mest vellykkede 

prosjektene;

(1) at tidligfasen hadde vart lenge, det vil si flere år

(2) at konseptet hadde vært revidert flere ganger, og

(3) at problemløsningen var systematisk og inkluder-

ende

I tillegg fant enn gjennom denne studien at bruken av 

risikoanalyse var viktig, og at det er en stor fordel at 

prosjektutformingen var gjort til gjenstand for åpen 

debatt. Analysen viste også at de mindre vellykkede 

prosjektene var et resultat av at valg fra investorer, 

offentlige myndigheter eller sterke interessegrupper 

ble foretatt under tidspress. Mange byggeprosjekter 

bærer preg av høy fokus på indre effektivitet og vil ofte 

rangere verdier som ytre effektivitet lavere, nettopp på 

grunn av tidspresset i de ulike fasene av prosjektet. 

Det fremstår som et paradoks at størstedelen av res-

sursene som i dag brukes som for å få et prosjekt til å 

lykkes, anvendes i gjennomføringsfasen. De fleste verk-

tøy som står til disposisjon for prosjektledelsen, er laget 

for å styre prosjektet tids-, kostnad- og kvalitetsmessig 

i løpet av gjennomføringsfasen (Samset 2001).

I tidligfasen av prosjektet vil også de fleste ressursene 

rettes mot å legge en strategisk plan som skal sørge for 

en høy grad av indre effektivitet i gjennomføringsfasen. 

Som et resultat av dette brukes mindre ressurser på 

selve konseptutviklingen, det vil si å identifiser og teste 

ut alternativer og trekke opp realistiske strategiske 

rammer for det endelige prosjektet.

Dette er kanskje det viktigste problemene i prosjekt-

virksomheter generelt. En legger for ofte for liten vekt 

på de fundamentale spørsmålene som gjelder selve 

konseptet på et tidlig tidspunkt, før prosjektet settes i 

gang. Man har finstemte finstemte og kostbare pre-

sisjonsinstrumenter for å styre prosessene, og disse 

benyttes uavhengig om konseptet er fornuftig eller ikke 

(Samset 2001).

En årsak til den manglende oppmerksomhet om kon-

septet skyldes blant annet at man er avhengig av å 

forutse og ikke bare vite. Konseptvurderinger benyttes 

som regel til å innhente den mest nødvendige detaljene 



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 24

knyttet til det aktuelle prosjektet, slik at en beslutning 

kan tas. Den detaljerte informasjonen innhentes som 

regel etter at de grove rammene for konseptet er re-

degjort for. Derfor blir også usikkerheten rundt de ulike 

alternativene store. Tatt i betraktning at usikkerheten i 

seg selv er et viktig element ved selve valget av alter-

nativ, gjør at prosessen kompliseres ytterligere. Taktisk 

fleksibilitet er derfor en viktig del av den strategiske 

planleggingen. Alternative handlingsplaner og rom for 

å foreta endringer underveis er ofte utslagsgivende for 

prosjektets endelige utfall. Endringer vil skje også et-

ter at planene er definert, da gjerne gjennom samspill 

med andre aktører som har tilknytning til prosjektet. I 

prinsippet kan man si at det i utgangspunktet ikke er 

hensiktsmessig å utforme detaljerte strategiske planer 

på et tidlig tidspunkt. Detaljerte planer vil bli viktigere 

når prosjektet har fått klare definerte mål, krav og 

rammer. Dyktige eiendomsutviklere ser prosjektet i et 

helhetlig perspektiv og er gode på å innhente relevant 

informasjon som bidrar til de strategiske valgene både 

tidlig og sent i prosessen. 

Tidligfasen i prosjekter er en prosess med forming av 

koalisjoner og avtaler som videreformidles i gjennom-

føringsfasen. Beslutninger i tidligfasen definerer ram-

meverket som prosjektet vil gjennomføres innenfor, og 

har vist seg å ha en enorm påvirkning både på prosjek-

tets suksess og gjennomførbarhet. Planlegging i en 

byggeprosess er en serie av felles søk etter løsninger 

på problemer som til slutt knytter sammen relevante 

aktører (Samset 2001).

For en eiendomsutvikler vil planleggingen i tidligfasen 

i prosjektet innebære faktorer som må vektes mot 

hverandre. Salg eller utleie av prosjekter vil avhenge av 

markedet og hvilke segmenter man velger å operere i. 

Markedet er på sin side styrt av forholdet mellom tilbud 

og etterspørsel, som videre kan være avhengig av 

prosjektets lokalisering. 

Utvikleren må også legge strategier med hensyn til in-

dre og ytre effektivitet, og hvordan man ønsker at disse 

skal påvirke hverandre for å oppnå ønsket verdiskaping 

i prosjektet. Forhold som utviklings- og driftskostnader 

må vurderes. Er man som utbygger villig til å betale en 

ekstra kostnad for selve bygget i form av for eksem-

pel bedre energiløsninger som på sikt bidrar til en mer 

økonomisk drift? Er det hensiktsmessig å redusere egen 

risiko, gjennom utbyggings- og prosjekteringskon-

trakter mot en lavere grad av påvirkningsmuligheter i 

prosjektet? Dette er eksempel på noen av de valgene 

en utvikler vil kunne stå ovenfor i planleggingen og 

i selve prosessen av et prosjekt. Jeg skal ikke gå i 

sømmene på slik spørsmål, men vil i stedet forsøke å 

oppsummere viktige aspekter ved planleggingen og 

hvordan dette kan bidra til valg av strategi i prosjektet;

Gjennomgående og helhetlig planlegging og vurdering 

av konsepter i tidligfasen av prosjektet har enorm på-

virkning for prosjektets suksess og gjennomførbarhet, 

dette innebærer blant annet:

• Definere klare mål for prosjektet og utarbeide gjen  

  nomtenkte konsepter

• Markedsundersøkelser som identifiserer kundenes 

  behov, ønsker og krav, samt etterspørsel og 

  eksisterende i markedet.

• Gjennomføre SWOT analyser, som en av flere metoder  

   for å avdekker stryker, svakheter, muligheter og tru 

   sler i prosjektet.

• Forsøke å finne en god balanse mellom indre og ytre     

   effektivitet, som øker verdiskapningen både for ut  

   bygger og for bruker.

• Etablere gode samarbeidsavtaler og relasjoner med  

  andre involverte i prosessen.

• Legge til rette for taktisk fleksibilitet senere i 

   prosjektet

• Redusere risikofaktorer i prosjektet (forhåndsalg/  

   forhåndsutleie/totalentreprise med solid 

   entreprenør etc)
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2.3 Transformasjon av vernede bygninger

Transformasjon av bygninger er verken nytt eller 

spesielt oppsiktsvekkende i seg selv, og kan gjøres 

på mange måter. Det finnes svært mange tekniske 

utfordringer knyttet til rehabiliteringsprosjekter, noe 

som i seg selv ofte er spennende og krevende for 

utviklerne. Enhver transformasjon er i seg selv unik. 

Tekniske og bygningsmessige hensyn og løsninger vil 

variere, det samme gjelder for valg og strategier kny-

ttet til bygningens identitet, bruksområder og arkitek-

tonisk utforming. På bakgrunn av dette finnes det få 

detaljerte retningslinjer for hva som bør gjøres i hvert 

tilfelle. Arbeidet med å ta vare på en gammel bygning 

bør starte med motivene bak oppgaven. De praktiske 

løsningene vil langt på vei være gitt når det er mulig å 

svare på hvorfor bygningen skal bevares, og hvilke ver-

dier bygningen har som gjør at den ikke skal rives. Med 

denne fremgangsmåten er det langt større sannsyn-

lighet for at kulturverdier ikke blir oversett, og at 

resultatet vil tale kritikk i både samtid og ettertid.  Jeg 

vil derfor rette fokus på hvordan man gjennom transfor-

masjon kan ta vare på bygningens historier og identitet, 

og samtidig øke verdiskapingen. Utfordringen ved ny 

bruk i verneverdige bygninger er å skape moderne bygg 

som tilfredsstiller brukernes krav og forventninger på 

lik linje med nybygg, og som samtidig gir bygningen 

en spesiell identitet som kan skape merverdi for både 

bruker og samfunn.  

En transformert bygning får et nytt liv, nye personer 

og aktiviteter, og nye historier kommer til, samtidig 

som de gamle lever videre. Levende bygninger påvirker 

byens rom, byer og bygninger som er gjenstand for 

omtenksom transformasjon kan beholde og styrke sitt 

særpreg, og slik kan vellykket transformasjon føre til at 

områder endrer seg til det bedre. I takt med samfun-

nets endringer er transformasjon et nødvendig virkemi-

ddel for at bygningene skal kunne oppfylle nye behov, 

men denne dynamikken må gi næring til forandring 

til det bedre. Et viktig element ved transformasjon er 

derfor ikke bare knyttet til vernestatus eller bevaring. 

God transformasjon handler like fullt om å identifisere 

bygningens kvaliteter og videreutvikle eller fornye 

bygningens historie, identitet og uttrykk, og samtidig 

kunne utnytte potensialet for både utvikler og brukere. 

Det er likevel slik at det fra et utviklers ståsted, ofte vil 

være mer kostbart å transformere en bygning, enn å 

rive og bygge nytt (Groth 2008). Vernearbeid er derfor 

er viktig virkemiddel for å ivareta eldre bygninger gjen-

nom identifisering av verneverdier som gjenstand for 

merverdi for både bruker og samfunn. 

Bygningsvern er et eget fagområde innenfor kulturmin-

nevernet og omfatter i denne sammenheng administra-

tivt og praktisk vern av bygninger med kulturhistorisk 

eller arkitektonisk verdi. I Riksantikvarens strategiske 

plan heter det at hensikten med offentlig vernearbeid 

er ”å sikre kulturminner og kulturmiljøer som viktige 

kunnskaps-, opplevelses- og brukerverdier til beste for 

dagens og morgendagens mennesker”(Riksantikvaren 

2001, her Grytli 2002 s. 1). I tillegg til kostnadsas-

pektet ved rehabilitering, har noen forestillinger om 

at verneverdier og bevaringsaspektet betyr hindringer 

for ethvert moderniseringstiltak. I heftet Ny bruk av 

verneverdige bygninger påpeker forfatter Eir Grytli 

(2002) at ”kulturminneforvaltningen - i likhet med de 

fleste aktører innen byggeforvaltning - er opptatt av 

at bygninger så langt det er mulig skal være i vanlig 

bruk”. Det er likevel slik at den stadige moderniserin-

gen av samfunnet generelt og brukernes krav spesielt, 

vil kreve at eksisterende bygninger må gi rom for ny 

bruk. Utfordringen for både utbyggere og offentlige 

verneinteresser er derfor å etablere gode samarbeid i 

planleggingen av slike prosjekter. Utbyggeren må se 

verdien i eksisterende bygningers historie, uttrykk og 

egenskaper, som vernehensynet er utgangspunktet 

for. Vernemyndighetene må på sin side legge til rette 

for modernisering i samspill med verneaspektet, slik at 

bygningens bruksverdi kan økes.

2.3.1 Når er en bygning verneverdig?
Bygningsvern med bevaring av kulturverdier som bev-

isst motiv har bare 150 års historie bak seg i Norge. Før 

verneverdi ble et begrep, ble mange bygninger gamle 

mer av nødvendighet enn brukernes ønske. De fleste 

bygninger blir bevart så lenge eieren har fordel av det. 

Dette innebærer at alle bygninger i utgangspunktet 

er bevaringsverdige så lenge bruks- og pengeverdien 

tilsier det. For den som erkjenner at gamle bygninger i 

seg selv har verdier ut over den rene bruks- og pen-
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geverdien, fins det langt flere grunnen til å bevare. 

Sporene av gammel bebyggelse kan ha en annen be-

tydning for oss som lever i dag, enn for de som satte 

dem. Bygninger representerer på mange måter både 

kontinuitet og endringer gjennom tidene, og er en viktig 

grunnlag for vår tolkning og forståelse av fortiden. 

Bryggen i Bergen, eller de gamle trehusene for Trond-

heim sin del, er gode eksempel på at bygninger ikke 

bare forteller historie om fortiden, men at de også er 

et viktig bidrag for byens identitet. Modernisering og 

utvikling av byene er også viktig, og man skal ikke ta 

vare på alt. Vernehensynet må derfor gjenspeile verdier 

som de fleste i vårt samfunn mener det er viktig å ta 

vare på (Riksantikvaren 2001, her Grytli 2002).

Det er vanligvis lite uenighet om at særlig gamle eller 

sjeldne bygninger, og bygninger av spesiell arkitektoni-

sk kvalitet (monumenter, kirker, praktbygninger) skal

bevares. Mer diskusjon kan det bli når det gjelder 

vern av den alminnelige, eldre bygningsmassen (Grytli 

2002).

En samlet vurdering av en bygnings verneverdi er 

basert på et faglig skjønn, med støtte i visse vernekri-

terier som dels er av vitenskapelig karakter, dels av mer 

kvalitativ karakter knyttet til menneskers opplevelser av 

bygningen eller bygningsmiljøet:

Kunnskaps- og kildeverdier: Dette er bygningens 

egenskaper knyttet til bygningens evne til å formidle 

kunnskap om fortiden. Eksempler på kunnskapsverdier 

er: Historisk kildeverdi, representativitet/sjeldenhet, 

aldersverdier, autentisitet/ekthet.

Opplevelsesverdier: Dette er mer subjektive ver-

dier knyttet til visuelle og emosjonelle opplevelser av 

bygningen eller kulturmiljøet. Opplevelsesverdier er 

for eksempel: Opplevelse av identitet og tilhørighet, 

historisk kontinuitet, symbolverdier, estetisk og/eller 

arkitektonisk kvalitet, betydning for den helhet og 

sammenheng bygningen inngår i (ibid.).

2.3.2 Vurdering av verdier
Verneaspektet oppleves ofte forskjellig, og mangel 

på relevant kunnskap og forståelse mellom de ulike 

aktørene kan være utgangspunkt for store debatter. 

Fellesnevner for sentrale aktører i utviklingsprosjekter 

er at bak enhver handling ligger det alltid en verdivur-

dering. Hva som vektlegges med hensyn til verdi er dog 

ikke alltid sammenfallende. For en eiendomsutvikler 

vil økonomisk verdi og bruksverdi være avgjørende for 

valget mellom ønske om bevaring og vedlikehold eller 

riving og nybygg. En bygning blir stående og blir tatt 

vare på så lenge den gjør nytte for seg og lønner seg. 

Verdien måles ofte mot tilsvarende arealer i et nybygg. 

Er arealutnyttelsen for lav i forhold til tomteprisen, kan 

forventninger om større fortjeneste føre til riving og 

nybygging. Det samme skjer hvis bygningen ikke lenger 

kan tjene noe nyttig formål, og alternativet er at den 

står og forfaller. Økonomi er derfor en selvsagt del av 

den verdivurderingen som skal styre behandlingen av 

enhver eldre bygning. Like fullt kan verdier som i seg 

selv ikke kan tallfestes også bidra til den økonomiske 

verdiskapingen. Fra et økonomisk ståsted vil en god 

transformasjon innebære at for eksempel en virksomhet 

er villig til å påkoste seg en høyere leie eller kjøpssum, 

fordi en bygning - gjennom sitt uttrykk, identitet og 

status - øker virksomhetens verdiskapning.

God transformasjon kan på mange måter sees i sam-

menheng med ivaretakelse av verneverdier som 

kunnskaps- og opplevelseskriterier, og gjennom disse 

fornye eksisterende bygningen som på mange måter 

overgår de kvalitetene man finner i nyere bygninger. 

Skribentene i heftet Transform06 (Groth mfl. 2005), 

sier det på følgende måte:

Når bygg transformeres kan resultatet ofte bli ekstremt 

begredelig. Når gamle industrihaller blir leiligheter uten 

noen spesielle kvaliteter, skjer for eksempel det. Og 

det er i disse eksemplene som er i overtall. Imidlertid 

kan også det motsatte hende, at bygg overskrider sin 

tidligere posisjon og inneholder både en klar historisk 

referanse og en samtidighet. I og for seg er dette den 

ultimate postmodernismen, om ikke som formalt stilut-

trykk, så som ideologi. Et godt transformasjonsprosjekt 

som for eksempel Tate Moderen eller Siloen, bringer inn 

historien som levende og dynamisk. Slike bygg blir en 

direkte motsigelse til den modernistiske forestillingen 

om at alt fast fordunster. 

Dersom transformasjon skjer på de riktige premiss-

ene samtidig som den hviler på et økonomisk og legalt 
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fundament, får det tyngde gjennom at det er nyttig, i 

rent økonomiske og administrative funksjoner, og for 

samfunnet. Det er dette som gjør at transformerte 

bygg kan gi en sterkere opplevelse av fortiden og skape 

større verdi enn det en ren kulisse av et urørt historisk 

bygg kan (ibid.). I så måte kan gode transformasjon-

sprosjekt hvor vernehensyn er ivaretatt, være med på 

å identifisere og synliggjøre egenskaper og potensial i 

mange eksisterende bygninger. Disse kan derfor beny-

ttes som motivasjon og middel for både utbygger og 

bruker i fremtidige prosjekter.

Til venstre: Tate Modern Museum i London. Tidligere krafstasjon og 

åpnet i 2000 etter fem års arbeid. Siden har bygget ikke bare tjent sin  

primæroppgave, men vært en direkte inspirasjon for mange transfor-

masjonsprosesser.

Over: Gammel kornsilioen på Grünerløkka i Oslo, transformert til 

studentboliger. Ferdigstilt i 2001 og inneholder 226 hybler/leiligheter. 

2.3.3 Transformasjon av industrihaller
Lokomotivverkstedet på Marienborg representerer med 

sin størrelse og utforming typiske industrihaller som ble 

bygget før andre verdenskrig. Industribebyggelsen som 

bygningstype er mer enn noen annen offer for skiftende 

konturer, noe som gjør den særlig aktuell for transfor-

masjonsprosjekter. 

Industribebyggelsen har en rekke kvaliteter som gjør 

den til et egnet objekt for tilpasning til ny bruk. Sam-

menhengende gulvflater og store vindusåpninger gir 

bygningene en fleksibilitet som gir mange muligheter 

for arealutnyttelse. Solide bygninger dimensjonert for 

store laster, oppført av fremragende håndverkere med 

solide materialer. Industribebyggelsen representerer 

imidlertid også verdier som kulturminner. Den forteller 

om en helt bestemt periode i norsk historie og sam-

funnsutvikling. Beliggenhet, størrelse og utforming gir 

mange industrianlegg store arkitektoniske kvaliteter. 

Nettopp fordi industribebyggelse representerer kultur-
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minneverdier er det ikke likegyldig om de forsvinner 

eller på hvilken måte de ivaretas. Bevaring forutsetter 

i de fleste tilfeller en eller annen form for gjenbruk. 

Disse kvalitetene sammen med sentral beliggenhet gjør 

byggene til en økonomisk ressurs som man ikke har råd 

til å la stå ubrukt eller å rive. 

Det finnes en rekke eksempler på transformasjon av 

industribebyggelse. Noen av har tatt utgangspunkt i en 

overordnet idé om å bygge opp ett attraktivt miljø for 

brukerne å etablere seg i. Dette innebærer et tilbud om 

moderne og funksjonelle lokaler i et historisk sær-

preget miljø. Det finnes også tilfeller hvor man bare 

beholder bygningens ytterkonstruksjon som en kulisse, 

og etablerer helt nye bærekonstruksjoner og overflater. 

I slike prosjekter tar man i liten grad hensyn til auten-

tisiteten, det vil si at transformasjonen i liten grad tar 

representerer bygningens opprinnelighet. 

Siden transformasjon som regel innebærer en forvan-

dling fra et bruksområde til et annet, må man i tillegg 

til autentisiteten også ivareta bruksverdien i bygningen. 

Bruksverdien forteller noe om i hvor stor grad kultur-

minnet er en økonomisk ressurs eller bruksressurs for 

eieren, brukeren og for samfunnet. Verdien for eier og 

bruker er diskutert tidligere i oppgaven. Den samfunns-

messige verdien blir ofte tatt for gitt, men er også et 

viktig argument for bruksverdien til en gammel bygn-

ing. Det at gammel industribebyggelse, som gjerne har 

stått tomme og forlatte i lang tid, får nytt liv gjennom 

nye brukere er en viktig ressurs for byer og bydeler. 

Marienborg er et godt eksempel på dette. Muligheten 

til å skape nytt liv i en del av byen som de fleste har 

”glemt” er i utgangspunktet unik. 

Utfordringen for områder som Marienborg er ikke kny-

ttet til bygningsmassen alene, miljøverdien spiller også 

en sentral rolle. Miljøverdien henger sammen med det 

enkelte kulturminners betydning for det området det 

ligger i. Derfor er også ivaretakelse av andre elementer 

enn bygninger også viktig. På Marienborg er man 

derfor opptatt av å ivareta sporene etter jernbanevirk-

somheten, og hvem vet, kanskje omtaler vi i fremtiden 

Marienborg som - jernbanebyen?

Hausmannsgate 16 i Oslo. Tranformasjonsprosjekt:

DogA, Design- og arkitektursenter. Tidligere transfor-

matorstasjon og er utviklet av Aspelin Ramm. 

Prosjektet vant Statens Byggeskikkpris i 2006.
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3.0 Metode

I dette kapittelet vil jeg gjøre rede for den metodiske 

tilnærmingen som er benyttet i oppgaven. Jeg vil belyse 

valgene jeg har tatt og forklare hvordan datamaterialet 

er samlet inn, bearbeidet og analysert. I tillegg tar jeg 

for meg de metoder jeg har benyttet for vurdering av 

konsept og potensial. Avslutningsvis vil jeg reflekter 

over kvaliteten på datamaterial og metoder.

De metodiske tilnærmingene kan fordeles i to 

hovedgrupper:

(1) Innsamling og bearbeiding av eksisterende og ny 

informasjon og presentasjon av denne.

(2) Basert på datagrunnlaget i pkt (1), benytte valgte 

verktøy for å identifisere potensialet for lokverkstedet.

3.1 Valg av case 
 
Mine første ideer til tema for oppgaven var knyttet til ny 

bruk i eksisterende bygning med tilhørende vurderinger 

av konsept og verdipotensial. Med hensyn til ressurser 

både i prosjektorganisasjoner og veiledning ved NTNU 

ønsket jeg å arbeide med en case i Trondheimsre-

gionen. Forut for oppgaven arbeidet jeg med å finne en 

bygning som var utgangspunkt for transformasjon. Jeg 

tok først kontakt med Trondheim kommune og veileder 

vedrørende mulige caser som jeg kunne arbeide med. 

Flere prosjekter ble presentert og diskutert med både 

medstudenter og veileder. Lokomotivverkstedet på 

Marienborg ble først presentert av Randi Lile ved Trond-

heim kommune og senere diskutert med prosjekteier 

ROM eiendomsutvikling AS, og i samråd med veileder 

falt valget på lokverkstedet.

Lokverkstedet på Marienborg representerer på mange 

måter et klassisk transformasjonsprosjekt. Den gamle 

industrihallen kan sammenlignes med TMV byggene på 

solsiden og med Jernbaneverkets nye avdelingskontor i 

Trondheim, for å nevne noen. Muligheten for å stu-

dere eksisterende prosjekter med hensyn til løsninger, 

estetikk og konsept er viktige bidrag til utarbeidelsen av 

en slik oppgave, samtidig er det også et godt utgang-

spunkt for økt læring og forståelse for temaet. Lokverk-

stedet representerer også verneverdier som følgelig har 

blitt en viktig rammebetingelse for arbeidet med op-

pgaven. Det at oppgaven er knyttet til verneverdier var 

ikke et bevisst valg med hensyn til valg av case, men 

det er et område som jeg synes er svært spennende å 

arbeide med. 

Området på Marienborg er også utgangspunkt for 

etablering av en ny bydel i Trondheim. Dette gjør op-

pgaven ytterligere utfordrende og spennende. Det var 

også viktig å kunne knytte seg til profesjonell og seriøs 

utviklervirksomhet, og gjennom denne virksomheten 

kunne øke forståelsen for hvordan man arbeider i ut-

viklingsprosjekter. 

3.2 Metodebruk og beslutningsunderlag i 
tidligfasen av et prosjekt

Vurdering og utvikling av prosjekter i tidligfasen tar 

som oftest utgangspunkt i en analyse av erfaringsdata, 

men må i tillegg i stor grad baseres på antakelser og 

skjønn fordi den gjelder en fremtidig situasjon. Vur-

deringene vil i stor grad dreie seg om å identifisere 

potensial og synliggjøre sannsynlighet for realisering 

og konsekvenser dette kan medføre. Bruk av kompli-

serte kvalitative metoder og særlig tunge kvantitative 

vil derfor ofte være lite hensiktsmessig. Man er derfor 

ofte bedre tjent med enkle konsensusbaserte prosesser 

som involverer sentrale beslutningstakere, og fagfolk 

med relevant kunnskap og erfaring i forhold til det som 

skal realiseres. (Samset 2001) På grunn av at det er lite 

hensiktsmessig å benytte standardiserte forskningsme-

todikker, har jeg valgt å ta utgangspunkt i Knut Sam-

sets metodebruk og beslutningsunderlag i tidligfasen. 

Dette har jeg kombinert med metodiske tilnærminger 

ved bruk av sekundær-, og primærdata. Samset (2001) 

beskriver i boken Prosjektvurdering i tidligfasen en 

modell som i prinsippet skiller mellom fire ulike alterna-

tiver for å fremskaffe informasjon. Disse er illustrert og 

beskrevet på neste side (Samset 2001, s.57): 



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 30

Frekvensvurdering (på statistisk grunnlag)

Frekvensvurdering innebærer registrering av så mange 

observasjoner og hendelser at det gir grunnlag for å 

trekke konklusjoner om hva som kan forventes. Typiske 

eksempler på dette kan være kostnadstall som skal 

brukes til å lage budsjettanslag, eller tall vedrørende 

feilprosent som skal brukes til å vurdere fremtidig 

lønnsomhet. Slike faktabaserte analyser sees ofte på 

som det ideelle alternativet, da man har mulighet til å 

 
Beslutningsgrunnlag 

Frekventist- 
vurdering 

Bayesisk 
vurdering 

Subjektivist- 
vurdering 

Individuelt  
skjønn 

Statistiske data 
og analyse 

Kombinasjon av 
data og analyse Analyse Analyse 

Hendelser 
og fakta 

Hendelser 
og fakta 

Hendelser 
og fakta 

Hendelser 
og fakta 

Strukturerte 
ekspertvurderinger 

Figur 3.1: Fire typer vurderinger som brukes som beslutningsgrunnlag, fra statistisk analyse av fakta, til subjektive skjønn 

(Samset 2001).

teste sammenhenger med ulike variabler, som videre 

kan konkluderes og generaliseres. Det finnes i dag en 

rekke avanserte IT-baserte analyseverktøy som brukes 

til prosjektvurderinger. Hovedhensikten med disse er 

å identifisere usikkerhet og sannsynlighet for ønsket 

resultat. Problemet med slike verktøy er at de ofte er 

mer avansert enn selve datagrunnlaget (som kan være 

basert på antagelser). I tillegg er det også et problem 

at man ikke bare skal analysere en nåsituasjon, men 

også et fremtidsperspektiv som det er vanskelig å gen-

eralisere. Frekvensvurderinger er som regel kostbare 

og ressurskrevende, og man er derfor ofte tjent med 

å benytte mindre avanserte metoder som er lettere og 

formidle og forstå. 

Bayesisk vurdering (basert på tilgjengelig 

data)

Bayesiske vurderinger benyttes dersom man har noen 

statistiske data, men ikke tilstrekkelig til en ren anal-

yse. Metoden baseres på Bayers teorem og tar ut-

gangspunkt i at statistisk informasjon oppdateres med 

subjektive data som for eksempel ekspertvurderinger. 

Analyser forutsetter at det foreligger en antakelse om 

sannsynlighet for et gitt utfall og at det i tillegg finnes 

informasjon om for eksempel feilprosent. Ved hjelp av 

Bayers teorem kan man da beregne sannsynligheten for 

et gitt utfall eller for det mest sannsynlige utfallet. Teo-

remet kan derfor betraktes som estimater for prosjek-

tets utfall, basert på en kombinasjon av erfaringstall og 

vurderingen om fremtidige fenomen.

Subjektivistiske vurderinger (på veldoku-

mentert subjektivt grunnlag) 

Disse vurderingene bygger ikke på kvantitative fakta, 

men på subjektive vurderinger. Disse vurderingene 

kalles ekspertvurderinger og gjøres på en systematisk 

og strukturert måte. Verdien ligger i vurderinger fra 

ressurspersoner med relevant erfaring. Det kan også 

være personer som har relevant innsikt i problemstillin-

gen og/eller har innsikt i prosjektet uten å nødvendigvis 
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ha erfaring med lignende prosjektvurderinger. Ek-

spertvurderinger kan derfor betraktes som vurderinger 

fra personer som bidrar til fakta, og økt innsikt og 

forståelse for det som studeres og analyseres. Metoden 

brukes for å analysere problemet og eksisterende data 

for å kartlegge hva ekspertvurderingen skal brukes 

til. Ekspertvurderingene innhentes ved bruk av ulike 

”undermetoder” som for eksempel intervju, og kan in-

neholde både kvantitative og kvalitative data. Sentralt 

i tidligfasen i prosjektvurderinger er å unngå å bryte 

ned informasjonen i så mange detaljer at man mister 

oversikten, og mindre viktige detaljdiskusjoner overtar. 

Samtidig er det viktig å fokusere på de ”riktige tin-

gene”, slik at perspektivet ikke blir for overordnet 

Individuelle skjønn (på svakt datagrunnlag)

Når man ikke har konkrete hendelser å analysere eller 

der data ikke er blitt registrert, eller det er stor usikker-

het i datamengden, vil en ofte nøye seg med subjektive 

vurderinger. Slike vurderinger baseres på informasjon 

som er innsamlet på en ustrukturert og tilfeldig måte. 

Vurdering av prosjekter bør ikke baseres på en slik 

metode alene. Det er likevel slik at man som prosjek-

teier eller utvikler vil måtte gjøre egne vurderinger i 

forhold til prosjektet. Disse må da tas på bakgrunn av 

eksisterende fakta og hendelser, samt egne erfaringer 

og vurdering av fremtiden. 

3.3 Valg av metoder for datainnsamling

Metodene jeg har presentert ovenfor er utgangspunk-

tet for min metodiske tilnærming. Særlig i konsept-

vurderingen senere i rapporten kombineres bruken av 

metodene som grunnlag for valg av konsept. Jeg har i 

denne delen av rapporten imidlertid valgt å fokusere på 

den metoden som er mest benyttet, nærmere bestemt 

subjektivistiske vurderinger. Vurderingene er knyttet til 

bruk av eksisterende materiell og litteratur (sekundær-

data) og ekspertvurderinger gjennom intervjuer, 

samtaler og faglige vurderinger (primærdata). 

I mine undersøkelser har jeg brukt mye sekundær-

data, fordi dette har vært helt nødvendig for å skaffe 

et bredt beslutningsgrunnlag. Sekundærdata er 

informasjon som er samlet av andre forskere og for 

andre formål (Bryman mfl. 2003). Disse dataene kan 

være både kvantitative og kvalitative. Eksempel på 

sekundærdata er statistikker fra statistisk sentralbyrå, 

avisartikler, magasiner, nettartikler, rapporter, bøker 

og så videre. I forhold til min problemstilling vil mulig 

relevant sekundærdata være litteratur om den aktu-

elle regionen, avisartikler, rapporter, markedsanalyser, 

statistikker, erfaringstall og faktaopplysninger fra tidlig-

ere utredninger. 

Jeg har i min undersøkelse benyttet mye av det over-

nevnte dataene. Dette gjelder spesielt rapporter fra 

tidligere utredninger om konsepter på Marienborg. 

I tillegg har jeg også benyttet dokumenter fra det 

omfattende reguleringsforslaget, utarbeidet av Dyrvik 

arkitektkontor på vegne av ROM eiendomsutvikling. 

Utvikling av eiendom er i stor grad påvirket av sving-

ninger og konjunkturer i markedet som for eksempel 

tilbud og etterspørsel. Det er derfor viktig å søke etter 

oppdatert informasjon om dette. Jeg har lest gjennom 

en mengde artikler, både på nett og i aviser, og benyttet 

disse til å øke forståelsen og få bedre innsikt i marked-

sutviklingen i Norge generelt, og i Trondheim spesielt. 

Jeg har også lest en rekke intervjuer og tidsskrifter 

av fagpersoner fra tilgjengelig kilder på internett og i 

magasiner, disse har vært spesielt rettet mot eiendom-

sutvikling og transformasjonsprosjekter.

Profesjonelle utviklere benytter store ressurser og 

kostnader på undersøkelser og analyser som grunnlag 

for konseptutvikling og prosjektvurderinger. Det ligger 

følgelig en klar begrensing i mitt arbeid. Begrensinger 

i tilgjengelig tid, i tillegg til mangel på kunnskap om 

noen av elementene som inngår i prosjektvurderingen, 

som for eksempel marked, gjør bruk av sekundær-

data til en absolutt nødvendighet. Ulempen ved bruk 

av sekundærdata er at man ikke kjenner til hvordan 

disse dataene er blitt produsert og har liten mulighet 

til å kvalitetssikre datamengden. Det er likevel slik at 

mye av sekundærdataene er publisert av anerkjente 

virksomheter og institusjoner og at disse derfor trolig 

holder høy kvalitet. 

Sekundærdataene kan som regel betraktes som gener-

ell informasjon om det emnet man studerer eller den 
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problemstillingen man forsøker å løse. Slike data kan 

sjelden benyttes alene når man betrakter et problem 

eller gjør vurderinger i forhold til et prosjekt. I motset-

ning til sekundærdata, er primærdata skreddersydd 

til en bestemt problemstilling - en samling av data for 

det konkrete prosjektet. I prosjektvurdering i tidligfasen 

er det ofte hensiktsmessig å starte med sekundær-

data ettersom innsamling av primærdata er betydelig 

mer ressurskrevende. Jeg har derfor vurdert behovet 

for primærdata, og kildene for disse, etter at mye av 

sekundærdataene var samlet inn. 

Det finnes en rekke ulike teknikker og metoder for å 

samle inn primærdata, blant annet intervju, spørreskje-

ma, målinger og observasjon. Jeg har benyttet intervju 

og observasjon som metode for innsamling av primær-

dataene, da dette er de teknikkene som jeg anser 

som mest relevant og hensiktsmessig i forhold til min 

problemstilling. Det finnes flere måter å gjennomføre 

intervjuer på, man skiller gjerne mellom strukturerte, 

semistrukturerte og ustrukturerte intervjuer (.ibid). 

Gjennom en vurdering av grunnlaget fra sekunderda-

taene, identifiserte jeg behovet for utfyllende infor-

masjon fra informantene. I lys av de mange aspektene 

ved både eiendomsutvikling og transformasjon valgte 

jeg derfor å benytte både semistrukturerte og ustruk-

turerte intervjuer. I det semistrukturerte intervjuet 

utarbeidet jeg på forhånd en veiledende intervjuguide. 

Med utgangspunkt i denne har respondenten stor frihet 

til hvordan han eller hun ønsker å svare og intervjueren 

kan stille oppfølgingsspørsmål som ikke står i inter-

vjuguiden. Gjennom slike intervjuer får informanten 

mulighet til å vurdere hva som er viktig og signifikant. 

Det gir altså intervjuobjektet mulighet til å åpne seg og 

uttrykke seg med egne ord. I forhold til min problem-

stilling og tema er derfor dette et viktig argument for å 

ikke velge strukturerte intervjuer. 

I tillegg til intervju har jeg som nevnt benyttet obser-

vasjon som metode. Med observasjon menes i denne 

sammenheng befaringer og visuelle observasjoner i 

lokomotivverkstedet. Jeg har foretatt egne forunder-

søkelser/registreringer av eksisterende bygningsmasse, 

herunder vurdering av teknisk tilstand og fotodoku-

mentasjon ved visuell gjennomgang av bygget. Det 

foreligger ingen nyere registreringer av eksisterende 

bygningsmasse. Egne observasjoner og informasjon fra 

driftsansvarlig på Marienborg er derfor grunnlaget for 

den tekniske beskrivelsen av bygningen.  

3.4 Utvalg

Utvalget for intervjuene er basert på behov for faglig 

vurdering og utfyllende informasjon om Marienborg. På 

bakgrunn av dette har jeg intervjuet nøkkelpersoner 

og andre informanter knyttet til prosjektområdet, samt 

personer med faglig tyngde og erfaring med trans-

formasjonsprosjekter. ROM eiendom er nåværende 

prosjekteier og har oversikt over tildligere og pågående 

prosjekter på Marienborg. For å få informasjon om 

prosessen og tanker og vurderinger i forhold til prosjek-

tet var det derfor naturlig å gjennomføre intervju med 

informanter i denne virksomheten. Ved befaring og 

gjennomgang av transformasjonsobjektet gjennomførte 

jeg også samtaler med driftsansvarlig på Marienborg. 

Denne informanten har god kjennskap til bygningen i 

bruk og har samtidig oversikt over bygningens tekniske 

tilstand, og er derfor et viktig bidrag til datagrunnlaget.

Trondheim kommune har vært og er en sentral aktør 

i utviklingen av Marienborg. I tillegg er de også ans-

varlig for den overordnede byplanleggingen. Intervju 

med nøkkelperson i kommunen var derfor også viktig 

for å øke forståelsen og belyse viktige aspekter ved 

slike utviklingsprosjekter. Som nevnt i valg av metode 

for datainnsamlingen har jeg gjennomført både semis-

trukturerte og ustrukturerte intervjuer. Oversikten over 

utvalg og valg av metode for intervju ser slik ut:

Virksomhet Informant Stilling Metode for intervju

ROM eiendomsutvikling AS Dag Haugdal Prosjektsjef Semistrukturert

Trondheim kommune (byplankontoret) Kari Elisabeth Paulsen Arkitekt /planlegger Ustrukturert

Trondheim kommune (byantikvaren) Trude Lillevik Prosjektmedarbeider Ustrukturert

Realinvest Bjørn Ole Myr Adm. dir Ustrukturert

Mantena, Marienborg Åge Slettås Driftsleder Ustrukturert

NTNU Eir Ragna Grytli Professor Ustrukturert

Tabell 3.1: Utvalg av infromanter og valg av metode for intervju.



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 33

3.5 Gjennomføring av intervjuene

Intervjuene ble gjennomført på informantenes kon-

tor, med unntak av Mantena, hvor intervjuet i stor 

grad foregitt under befaring. For alle intervjuene ble 

det utarbeidet stikkord som skulle være veiledende for 

samtalen, men jeg lot informantene snakke fritt om de 

temaene/spørsmålene jeg ønsket besvart. Derfor kan 

de personlige møtene med informantene karakteriseres 

som samtaler og diskusjoner fremfor intervjuer, men 

jeg har likevel valg å benytte begrepet intervju med 

hensyn til den metodiske tilnærmingen.

Intervjuet med Dag Haugdal i ROM eiendomsutvikling 

ble gjennomført med utgangspunkt i en intervjuguide. 

I intervjuguiden utarbeidet jeg en rekke punkter som 

skulle bidra til å få svar på relevante spørsmål Disse 

spørsmålene ble evaluert sammen med veileder og ble 

senere justert i forhold til relevans og behov. Hensik-

ten med intervjuguiden var å få en hensiktsmessig 

og strukturert samtale, men ble kun benyttet som en 

veileder. Haugdal ble introdusert til hovedinnholdet 

og hensikten med intervjuet og spørsmålet ble i korte 

trekk gjennomgått før samtalen startet.

Jeg var på forhånd klar over at ROM eiendom hadde 

arbeidet med en rekke ulike prosjekter knyttet til 

eiendommen på Marienborg, og at dette har bestått i 

flere kompliserte prosesser. Under intervjuet ønsket jeg 

å benytte en båndopptaker og senere transkribere in-

nholdet av samtalen. Haugdal ønsket ikke at jeg skulle 

bruke opptaker for å dokumentere intervjuet. Årsaken 

til dette ble ikke diskutert under møtet, men det er en 

kjensgjerning at prosjektet på Marienborg, i likhet med 

mange andre prosjekter av en slik størrelse, innehar 

mange aktører og interesser. Prosessen innebærer 

delikate samarbeid og avtaler både mellom samarbe-

idspartnere, offentlige myndigheter og andre dattersel-

skaper i NSB. Dette kan være noe av årsaken til at det 

ikke var aktuelt med opptaker under intervjuet. 

Intervjuene med informantene fra Trondheim kom-

mune ble gjennomført sammen med to andre medstu-

denter ved NTNU. Årsaken til dette var at de hadde en 

tilnærmet lik problemstilling, og at utgangspunktet for 

intervjuet var det samme. Stikkordene for intervjuene 

ble derfor utarbeidet i samarbeid med disse student-

ene og sendt til informantene i god tid før intervjuet. I 

tillegg til disse intervjuene tok vi også kontakt med Eir 

Grytli ved NTNU. Grytli har lang erfaring med transfor-

masjonsprosjekter, særlig med hensyn til vern og bev-

aring, og var derfor en nyttig samtalepartner i forhold 

til viktige aspekter knyttet til nettopp dette temaet.  

3.6 Registrering og bruk av primærdata

Registreringen underveis i intervjuene og samtalene ble 

gjort i stikkordsform på en notatblokk. Videre ble disse 

stikkordene omgjort til tekst umiddelbart etter at in-

tervjuene var ferdig. Dette ble gjort fordi jeg da hadde 

intervjuet frisk i minnet, og muligheten for å huske de-

taljer er større enn dersom jeg hadde ventet. Som jeg 

tidligere har beskrevet er primærdataene benyttet som 

ett tillegg til tilgjengelig sekundærdata. Formålet med 

intervjuene har ikke vært å fremskaffe et dokumentert 

datamateriale (sitater). Hensikten har derimot vært å 

undersøke overordnede prosesser og fakta. Dataene er 

derfor ikke gjengitt som intervjuer i oppgaven, men er 

benyttet i beskrivelse av planområdet, lokomotivverkst-

edet og redegjørelse for tidligere prosjekter.

3.7 Valg av metodiske verktøy for tidligfa-
sevurderinger

Utvikling av konsepter innebærer ikke nødvendigvis 

faste rammer og metoder. I kapittel 2 drøfter jeg ulike 

strategier som en utvikler ville kunne ta i forhold til 

valg av konsept. I min analyse har jeg valgt å ta ut-

gangspunkt i Samsets tre steg i tidligfasevurderinger: 

definisjon, utvikling og vurdering av konsept (Sam-

set 2001 s.67).

Metodene for vurdering av prosjektkonsepter baserer 

seg på en plattform av analysert datamengder og infor-

masjon. Datamengden i form av sekundær- og primær-

data er som nevnt basert på subjektivistiske vurdering-

er. Bruk av metodene for tidligfasevurderingene og 

verktøyene i disse baseres i denne oppgaven på både 

frekvensvurderinger, subjektivistiske vurderinger, og 

induviduelle skjønn. I prosjekter av et visst omfang er 

det vanlig med grundige og gjennomførte forhåndsan-

alyser. Tids- og ressursbruk i forkant av slike tidligfa-

sevurderinger gjenspeiles ofte i resultatet av endelig 

analyse. Metodene kan likevel benyttes både i små og 

store prosjekter, med forhåndsundersøkelser over flere 

år eller få uker. Omfanget ved bruk av de metodiske 
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verktøyet kan også variere. Konseptvurderingen (steg 

3) kan blant annet innebære bruk av svært mange 

forskjellige verktøy. Min begrensning her består av et 

utvalg av verktøy som jeg mener vil fungere godt i 

forhold til vurdering av lokomotivverkstedet på Marien-

borg. Samsets(2001) tre steg i tidligfasevurderinger 

har til hensikt å fungere som et helhetlig og system-

atisk sett av analytiske steg som gir en forutgående og 

overordnet vurdering av ett eller flere konsepter. Satt 

i system vil verktøyet kunne legge strategiske føringer 

og belyse viktige parametere, som videre vil bistå i valg 

av konsept, eller revurdering og endring av konseptene 

som vurderes

STEG 1: Konseptdefinisjon

Konseptdefinisjonens hensikt er å trekke de over-

ordnede rammene rundt problemstillingen eller prosjek-

tet som evalueres. Rammebetingelsene blir derfor 

det landskapet man kan operere innenfor i de neste 

stegene i analysen. Ved å klargjøre faktorer som for 

eksempel behov, hensikt, funksjon og verdi kan man 

etablere hensiktsmessige retningslinjer for input i aktu-

elle verktøy. Samset (2001, s.71.) sier det på følgende 

måte:

En helhetlig tilnærming tilsier at en først må klargjøre 

hva behovene for konseptet er og de funksjonskravene 

som behovene medfører i systemet - sosialt, økono-

misk, institusjonelt, teknisk, miljømessig og politisk 

- som konseptet vil være en del av. Først når dette 

er gjort bør en ta skrittet mot å definere alternative 

konsepter.

Verktøy - Systemanalyse

Systemanalyse representerer en systematikk eller 

prosedyre for å identifisere behov og funksjonskrav. 

Samset (2001) beskriver bruken av verktøyet som et 

åpent perspektiv og ikke en forutinntatt ide av hva som 

er det optimale konseptet - ettersom dette kan blokkere 

for kreativ tenking omkring alternativer. Systemanalyse 

representerer en systematisk tilnærming til problem-

løsning ved at en beskriver problemstillingen som et 

system. Videre beskrives systemets ytre betingelser for 

å lykkes, og deretter identifiseres konkrete løsninger 

hvor disse blir testet ut mot systemets ytre betingelser. 

Dette gir grunnlag for å foreta et valg (ibid.). 

STEG 2: Konseptutvikling

Når man har kommet fram til ett eller flere lovende 

konsepter som tilfredsstiller resultatet av systemanaly-

sen, vil man ha behov for å konkretisere disse fra idé til 

det som vil være det strategiske valget. (ibid.). Bakg-

runnen for konseptutviklingen er identifisering av behov 

og kravspesifikasjoner. I tillegg er en sentral del av kon-

septutviklingen å belyse muligheter og begrensninger 

som foreligger for å gjennomføre prosjektet.

Verktøy - SWOT analyse

Ved vurdering av ulike konsept er det først hensik-

tsmessig å foreta en SWOT-analyse. Denne brukes 

først og fremst prospektivt som et hjelpemiddel til å 

kartlegge viktige forhold som er relevante for strategisk 

planlegging i tidligfasen (Hansen 2006). I denne analy-

sen skilles det mellom prosjektet selv (indre forhold) og 

omgivelsene. Det skilles også mellom det som antas å 

være positivt og negativt for prosjektet. Utfallsrommet 

mellom disse utgjør beskrivelse av konseptets styrke, 

svakheter, muligheter og trusler. SWOT-analyser gjen-

nomføres ofte i form av ”workshops” eller idédugnader 
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der en får fram en beskrivelse i form av vesentlige 

forhold eller elementer, sortert under de fire elemen-

tene som er nevnt (Samset 2001). Som et hjelpemiddel 

i denne prosessen kan viktige forhold som økonomi, 

miljø, samfunn, politikk, tilstand og så videre kartlegges 

på en systematisk måte. 

STEG 3: Konseptvurdering

Når man gjennom steg 2 - har utviklet et konsept vil 

neste steg være å vurdere konseptet med hensyn til 

viktige hovedparametere. Viktige parametere kny-

ttet til prosjekter er ofte kostnad, lønnsomhet og tid. 

Utvikling av eiendom og faktorer som spiller inn i dette, 

er sjelden eller aldri knyttet til statiske og repeterende 

prosesser. Derfor inneholder slike vurderinger som regel 

sannsynlighetsfordeling i estimater. Dette kan være 

prosentvis sannsynlighet for kostnadsavvik, fremdrift og 

lønnsomhet. Strategisk planlegging og taktisk fleksibi-

litet som er beskrevet i kapittel 2.2.3 henger derfor 

tett sammen i konseptvurderingen, fordi man ikke bare 

ønsker sannsynlige estimater på kostnader og avkast-

ning, men at man også ønsker å være forbredt på 

uforutsette hendelser, før, under og etter prosjektstart. 

Prinsippet om at konseptet skal realiseres etter denne 

fasen er utgangspunktet for en rekke avanserte og 

utførende verktøy og analyser i selve vurderingsfasen. 

Min problemstilling baseres seg på mulige konsept med 

tilhørende realiseringspotensial. Selve konseptvurderin-

gen vil derfor i mitt henseende begrenses til drøfting 

og diskusjon av det valgte konseptet. Faktorer som 

eksakte kostnadstall, samt tids- og fremdriftsplaner vil 

således ikke være hensiktsmessig i denne sammenhen-

gen. 

3.8 Validitet, reliabilitet og 
generaliserbarhet

Begrepene validitet, reliabilitet kan knyttes til forsknin-

gens kvalitet. I dette prosjektet har jeg i hovedsak 

benyttet kvalitative metoder, og man kan diskutere 

hvorvidt disse begrepene er relevante i forhold til slike 

metoder. 

Enkelte forskere benytter troverdighet og bekreftbarhet 

fremfor reliabilitet og validitet, og overførbarhet fremfor 

generaliserbarhet. Troverdighet sier noe om hvorvidt 

forskningen eller studiene er utført på en tillitvekk-

ende måte, mens bekreftbarhet knyttes til kvaliteten 

i tolkningene som gjøres, og hvorvidt resultatene fra 

studiet kan knyttes til liknende studier. Overførbarhet 

går på om resultatene fra undersøkelsen kan overføres 

til liknende situasjoner eller steder (Ringdal 2001). 

Utfordringer i oppgaver som denne, ligger i å samle 

inn relevant informasjon og tolke denne slik at man 

har best mulig grunnlag for å gjøre hensiktsmessige 

vurderinger. Bruk av sekundær- og primærdata gir 

følgelig utfordringer i forhold til hvorvidt datagrunnlaget 

er gyldig og relevant, særlig fordi man også må vurdere 

en fremtidig situasjon. I prinsippet er det slik at presise 

analyseresultater ikke nødvendigvis gir bedre approksi-

masjon av utfallet i en fremtidig situasjon enn en mer 

primitiv analyse. Det betyr at selv om historiske data er 

fakta og 100 prosent pålitelige, vil det alltid være usik-

kerhet knyttet til hvorvidt de kan brukes for å forutsi 

hva som skjer i en fremtidig situasjon (Samset 2001). 

Grad av validitet ved bruk av sekundærkilder kan 

knyttes til hvorvidt informasjonen som er innhentet inn 

tolkes riktig. Her kan min egen kompetanse og mangel 

på ”praktisk” erfaring påvirke validiteten? Vurdering 

av fremtidsutsiktene for boligmarkedet er eksempel på 

hvor problematisk dette kan være, hvor jeg opplever at 

ekspertvurderingene er forskjellige. Avisartikler og ma-

gasiner er benyttet for å forsøke å bekrefte en nåsitu-

asjon, i tillegg til signaler om fremtiden i markedet. 

Her er informasjonen hentet inn fra eksterne kilder, og 

det er vanskelig å kontrollere materialets kvalitet. Bruk 

av primærkilder er således et viktig bidrag til nettopp 

dette. 

Gjennomføring av intervjuer og samtaler kan bekrefte/

avkrefte sekundærdata som allerede er samlet inn. I 

tillegg gir bruk av primærdata det mulig å gå dypere 

i temaer som studeres fordi jeg får et personlig møte 

med eksperter eller informanter som har god innsikt 

i problemstillingen. Primærdatagrunnlagets grad av 

validitet påvirkes av at jeg har tatt utgangspunkt i et 

udefinert konsept når jeg har samlet inn informasjon. 

Intervjuer og samtaler har derfor foregått på et over-

ordnet nivå, hvor de viktigste aspektene er diskutert. 

Fordelen med dette er at en diskusjon på et generelt 

grunnlag kan overføres til liknende studier eller prosjek-

ter. På en annen side er ikke detaljer rundt et bestemt 

konsepts innhold og forutsetninger diskutert, noe som 

kan svekke grunnlaget for valg av konsept. Dette er et 

spørsmål om bruk av tid og hvorvidt disse ekspertene 

eller informantene oppfattes som sentrale for beslut-

ningsgrunnlaget. I ettertid ser jeg at jeg muligens 



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 36

burde hatt to runder med intervjuer, spesielt med 

informanter ved Trondheim kommune. Hvor jeg i tillegg 

diskuterte nærmere detaljer i spesifikke konsept. 

Samset (2001) sier at det i en intervjusituasjon er vik-

tig å legge vekt på å unngå å bryte ned informasjonen 

i så mange detaljer at en mister oversikten, og mindre 

viktige diskusjoner overtar. Samtidig må en passe på å 

unngå at perspektivet blir for overordnet, slik at en ikke 

kommer i tilstrekkelig inngrep med de virkelig grunn-

leggende problemene (ibid). Min begrensede erfaring i 

tidligfasevurderinger kan således være en naturlig beg-

rensning i primærdataenes kvalitet?, -fordi spørsmålene 

og fokusområdene i samtalene kanskje burde vinkles 

annerledes?

Studiets reliabilitet styrkes gjennom bruk av Samsets 

(2001) verktøy for tidligfasevurderinger. Dette er godt 

utprøvde metoder som kan generaliseres som beslut-

ningsgrunnlag for mange forskjellige typer prosjekter. 

Verktøyenes verdi ligger likevel i kvaliteten på inndata-

mengden. Den kvantitative datamengden begrenser seg 

i dette tilfellet til statistikk, erfarings- og kostnadstall. 

Denne datamengden må sees i sammenheng med tid 

og sted og er derfor vanskelig å generalisere. Siden 

ethvert byggeprosjekt på mange måter er unikt er det 

viktigere å benytte erfaringer og hendelser fra tidligere 

prosjekter, enn å forsøke å generalisere en prosess og 

virkemiddelene i denne. 
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4.0 Beskrivelse av prosjektområdet

4.1 Historisk bakgrunn

I nærmere hundre år har Marienborg vært et indus-

triområde med verksted for vedlikehold av tog. De 

gamle verkstedshallene har opp gjennom årene vært 

arbeidsplass for tusenvis av mennesker. Marienborg 

var tidligere en parsell av Cecilienborg og ble fradelt i 

1873 og solgt til prioritær August Melbye, som samme 

år solgte til glassmester I.I Siem. Siems etterslekt eide 

siden stedet. I 1884 ble den nye fellesstasjonen for 

Meràkerbanen, Størenbanen og Rørosbanen tatt i bruk 

på Brattøra. Dette inkluderte omlegging av Støren-

banen fra Elgseter til Nidelvas vestside. Dovrebanens 

utbygging som foregitt i perioden 1911-1921 krevde 

at denne banen ble bygget om til normal sporvidde i 

1911-1921 (Hjerkinn 2005). Samtidig med utbyggingen 

av Dovrebanen ble det iverksatt planer for et regionalt 

driftsverksted i Trondheim. Det var ikke plass for et 

verkstedsanlegg på den nye stasjonstomta på Brat-

tøra. I 1913 ble derfor Marienborg ervervet av NSB til 

formålet. 

Et komplett drifts- og vedlikeholdsanlegg for Trondheim 

distrikt stod ferdig på Marienborg i 1918. Arkitekten 

for anlegget var Peter Thane og innebar bygging av 

lokomotiv- og maskinverksted, smie, jernstøperi, vog-

nverksted, vognstaller, travers, svingskiver, løftekraner, 

vanntårn, dampkjeleanlegg, materialhus, kontor- og 

forrådningsbygninger. Verkstedsområdene og lokomo-

tivverkstedete utgjorde da et areal på 174 dekar, og det 

arbeidet 220 mann ved verkstedene. På Marienborg og 

Stavne ble det, som følge av økende behov for arbe-

idskraft, i 1916-21 også reist en rekke funksjonær- og 

arbeidsboliger for jernbaneansatte i Trondheim distrikt. 

Den nye ”jernbanebyen” la blant annet grunnlaget for 

Stavne stoppested som ble opprettet i 1922.  I 1935 

var det ansatt 380 mann ved verkstedene, og i 1946 

arbeidet 586 menn, da var bedriften byens største 

(Ringdal). 

I dag er verkstedsområdet med sine 35 000 kvadrat-

meter bebygd areal et av NSBs største. Eierforholdene 

på område er delt mellom Jernbaneverket, NSB og ROM 

Eiendomsutvikling AS. Verkstedene drives og driftes 

av Mantena som er et eget aksjeselskap heleid av 

NSB. Mantena Marienborg har i dag 150 ansatte og er 

hovedansvarlig for vedlikehold av diesel lokomotiver og 

vognsett. Enheten har i tillegg hovedansvar for vedlike-

hold av personvogner tilhørende Nordlandsbanen, samt 

utfører oppdrag på øvrig dieselmateriell for CargoNet 

AS, NSB AS og øvrige eksterne kunder (Mantena 2008. 

15. mars). 

Bilde av industriområdet på Marienborg anno 1952
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4.2 Beliggenhet

Marienborg er plassert ved Nidelvas vestre bredd vis 

à-vis bydelen Øya og St. Olavs Hospital, og har således 

en sentral plassering i utkanten av Trondheim sentrum. 

I tilknytning til området finnes Byåsen i vest, Ila i Nord, 

Cecilienborg og Stavne i Sør, samt nevnte Øya i nord 

østlig retning. I dag er Marienborg preget av indus-

tribygninger og jernbanevirksomhet. 

Marienborg deles naturlig inn av skråningen mot Byåsen 

i vest med Osloveien langs denne, samt en ny mindre 

skråning fra Osloveien og ned til Marienborgplatået. I 

øst avgrenses området av jernbanelinjen og skråningen 

ned mot Nidelva, altså blir elverommet en avgrensning 

av Marienborg.

Marienborg har lenge vært et ”glemt” område i 

Trondheim, og mange oppfatter i dag området som 

”skyggenes dal” med mye støy og gammelt rot. Om-

rådet er forbundet med Øya og regionssykehuset via 

Cecilienbrua, som også gir nær tilknytning til Midtbyen 

og Gløshaugen (NTNU).

utsnitt Marienborg

Kart over Trondheim

Ila

Byåsen

Midtbyen

Elgseter 
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Kart over trondheim

4.3 Topografi, vegetasjon, solforhold, 
klima

Marienborg ligger på et relativt flatt platå på ca kote 

10 der overflatene for det meste består av asfalt og 

grus. Området ligger i kanten av den bratte østvendte 

skråningen opp mot byåsen. Denne skråningen er 

enkelte steder svært bratt og kupert og rommer en 

spredt løvvegetasjon og småhusbebyggelse. Fremher-

skende vindretninger i området er vest om sommeren 

og øst om vinteren. Området ligger forholdsvis i le for 

sommervinden fra vest på grunn av skråningen mot 

Byåsen. Elvebredden, til og med kote 5-7, vil være 

berørt av kaldluftsdraget som følger elva fra sør mot 

nord. Søndre del av Marienborg ligger i en lokal stag-

nasjonssone, lavere enn både Byåsen i vest, Cecilien-

borg i sør og jernbanen som i dette området ligger på 

cirka kote 13. 

Vegetasjonen i Byåsen tilfører kontinuerlig frisk, ren 

luft til Marienborg-området. Eksisterende bebyggelse 

på hver side av Osloveien demmer noe opp for denne 

effekten. Innenfor planområdet finnes det noe veg-

etasjon, blant annet enkelte større trær ved Fyrhuset 

/”Eplehagen”. Del av vestre elvebredd inngår i pla-

nområdet. Elverommet er et unikt naturområde med 

rikt dyre- og planteliv. Nordvestre del av området har 

skygge fra ettermiddagen og utover om høsten/våren, 

og til dels sommerstid. Området ut mot elva har gode 

solforhold (Dyrvik arkitekter 2001).

Illustrasjonene viser soldiagrammer over Marienborg. Lokomotivverkstedet er bygningen til venstre i bildet. 

Modellen viser forslag til fremtidig bebyggelse på området som vist på side 8. (Dyrvik arkitekter 2001).
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4.4 Eksisterende bebyggelse

Området er bebygget med store verkstedhaller og 

tilhørende kontor- og lagerbebyggelse.

Bygningene er vurdert mht. verneverdi i Riksantik-

varens nasjonale Verneplan for Jernbanebygninger 

(1992-93) og NSB Registrering av bygninger (1992). 

Tre store haller samt sand-/ vanntårnet i nord har fått 

verneprioritet 1. Lokomotivverkstedet (nord) har en 

grunnflate på cirka 8 370 kvadratmeter, lokomotiv- og 

kjeleverkstedet (sør) er cirka 7 880 kvadratmeter, og 

maler- og snekkerverkstedet ved vogntraversen ca. 3 

720 kvadratmeter. Fyrhuset med pipe har verneprioritet 

2, det samme gjelder for traverskranområdet syd for 

Maler- og snekkerverkstedet.

4.5 Steds- og lokaliseringskvaliteter

Marienborg er et nytt trafikk-knutepunkt i Trondheim. 

Her finnes holdeplass for tog hvor Dovrebanen og 

Stavne- Leangenbanen går, nærmeste holdeplasser er 

Marienborg stasjon som ligger like ved lokomotiv verk-

stedet, samt Stavne i Sør. Togstasjoner som Lerkendal 

og Heimdal i Sør, og Skansen, Sentralstasjonen, Lean-

gen og Lademoen i sentrumsområdet, samt, Rotvoll på 

Ranheim i Øst gir gode kommunikasjonsmuligheter til 

og fra Marienborg. Jernbaneverket vurderer også flere 

stoppesteder i området mellom Ranheim og Midtbyen, 

blant annet fordi det planlegges store boligutbygginger 

i disse områdene. Det finnes også en rekke bussh-

oldeplasser i området som gir transportmuligheter til 

sentrum og andre bydeler i Trondheim.

Gråkallbanen (Trikk) i vest går i trase mellom byåsen, 

Ila-Stavne og inn til Midtbyen. Her finnes nærliggende 

stoppesteder. Fra disse stoppestedene kan man enkelt 

ankomme Marienborg ved å benytte en av stiene som 

går ned langs skråningen mot Osloveien. 

Den 126 meter lange brua mellom St. Olavs hospital 

og Marienborg er forbeholdt kollektivtrafikk og beny-

ttes av busser, fotgjengere og syklister, samt taxi og 

ambulansetrafikk. Brua over Nidelva har gjort Marien-

borg til et enda mer attraktivt område for helserelaterte 

næringsaktiviteter, forskning og utdanning, blant annet 

fordi St. Olavs Hospital ligger i gangavstand. Ceciliebrua 

vil også knytte området nærmere sentrum og føye det 

naturlig inn i Trondheims ”Teknologibue” som strek-

ker seg via St. Olavs Hospital til NTNU Gløshaugen, og 

derfra til SINTEF og videre mot sorgenfri. 
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Området i ord og bilder... Traversplassen

Traverskranområdet er ca. 135m x 30m, dvs ca. 4 daa. 

Plassen er et viktig spor fra jernbanevirksomheten. 

Traverskranen kan rotere og forflytte togene sidelengs, 

togene lastes videre inn i verkstedshallene.

Nettbuss Trøndelag

Prosjektområdets søndre del omfatter del av skråningen 

opp mot Cecilienborgplatàet, hvor Nettbuss Trøndelag 

har lokalt hovedkontor, verksted og bussgarasje. De 

forventes at bussvirksomheten konsentreres, evt. på sikt 

flyttes helt ut. 

St. Olavs Hospital

Regionssykehuset i Trøn-

delag (St. Olavs Hospital) 

er knyttet til prosjektom-

rådet med Ceciliebrua 

(RIT brua). Sykehuset er 

i dag under utvidelse. Ut-

byggingsplanene viser et 

sykehus i kvartalstruktur, 

på et ca.170 daa stort 

tomteareal. 

Ceciliebrua (RIT brua)

Ceciliebrua er tegnet av Pir II arkitektkontor AS og er 

bygget i 2000. Brua forbinder St. Olavs Hospital med 

Marienborg og hovedveinettet på vestsiden av Nidelven. 

Brua kan betjene kollektivtransport, ambulanser og 

gående/syklende. 

Nidelva

Nidelvkorridoren er et av de største og viktigste elemen-

tene i grønnstrukturen i Trondheim. Elverommet er et 

unikt naturområde med rikt dyre- og planteliv. Nidelva er 

spesiell, nesten som en flod. Stilleflytende og bred. Elve-

bredden består av en meget smal sone rammet inn av et 

frodig vegetasjonsbelte på bratte elvekanter. Innrammin-

gen og de bratte elvebreddene skaper et lukket elverom 

som er sårbart for inngrep. 

4 5 6

1 2 3

Fyrhuset på Marienborg

11. februar 2003 åpnet daværende miljøvernminister 

Børge Brende biobrenselanlegget på Marienborg. Anleg-

get har kapasitet til å varme opp 5000 boliger, og er en 

betydelig bidragsyter til Trondheims fjernvarmenett, i 

tillegg til at de varmer opp alle byggene på Marienborg. 
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Tilstøtende arealer

Arealbruk:

Cecilienborg, Stavne og Byåsen er områder med spredt 

villabebyggelse. Øya, nord for sykehuset, har noe tet-

tere villastruktur, mens Ila har bymessig bebyggelse 

i 4-5 etasjer. Regionssykehuset i Trondheim er under 

utbygging, og skal etter planen ferdigstilles i løpet av 

2009.

Området umiddelbart nord for lokverkstedet er jernba-

nearealer, hvor også Jernbaneverket har hovedkontor. 

Områdets søndre del omfatter del av skråningen opp 

mot Cecilienborgplatáet, hvor Nettbuss Trøndelag har 

lokalt hovedkontor, verksted og bussgarasje. 

Offentlig service:

Planområdet sogner til Åsveien barneskole, og Sver-

resborg Ungdomskole som har god dekning. Mot byåsen 

finnes nærliggende barnehager som Stavne barnehage, 

Åsveien familiebarnehage, Julius barnehage og Sverres-

borg barneskole. På øya ligger Barnas Hus barnehage, 

Domkirkens barnehage og Tyrihans Steinerbarnehagen.

Privat service og nærliggende virksomheter:

Det er i dag ingen forretningsvirksomhet innenfor pla-

nområdet (se plankart). På vestsiden av Osloveien mot 

Ila finnes en bensinstasjon (Statoil Service Osloveien). 

Lenger Nord mot Ila, vis-à-vis Trondheim Spektrum lig-

ger ICA Nær Ila (kolonial) hvor det også finnes post-

kontor. På Øya ligger Coop prix. Langs Osloveien mot 

Stavne finnes det flere virksomheter som for eksempel 

resturant (Mama Rosa), bilverksted, bil- og MC utsalg, 

for å nevne noen. I tillegg finnes det flere servicetilbud 

som kiosker, apotek, matvarebutikker, frisør, tren-

ingsstudio og idrettsanlegg på Øya og Elgseter over 

Cecilienbrua. 

Åsveien skole

Åsveien familiebarnehage

Sverresborg 
barne- og ungdom-
skoleskole

Sverresborg
barnehage

Statoil service
Osloveien

Barnas Hus
barnehage

Coop Prix
Klostergata

Fridrettsbane

Nidarøhallen
Idrettsbygg

Domkiskens 
barnehage

Tennisanlegg

Apotek

ICA Nær Ila
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Kommunikasjonsmidler:

Marienborg stasjon betjenes av Trønderbanen i times-

frekvens Lerkendal - Steinkjer. Dette utgjør 36 tog per i 

dag + 4 tog i rushinnsats mellom Lerkenddal og Stjørd-

al. Videre betjener Trønderbanens tog og regiontog til/

fra Heimdal og sørover Marienborg, i alt cirka 16 tog.

Nettbuss Trøndelag la i forbindelse med åpning av 

Ceciliebrua i februar 2001 om sine ruter, slik at 

busstrafikken går via sentrum, RiT- og Marienborgom-

rådet. Marienborg ligger som nevnt i gangavstand til 

trikkeholdeplass på Gråkallbanen.

4.6 Trafikkforhold

Nordre avlastningsvei

Den nye avlastningsveien (se illustrasjon side 11) er et 

viktig ledd i det som skal bli et helhetlig transportsys-

tem for Trondheim. Formålet med utbyggingen er at 

veien skal danne et avlastende hovedveinett sammen 

med Omkjøringsveien, Osloveien og E6 Trondheim-

Stjørdal. En slik utbygging vil isolert sett, bidra til å 

lette trafikkbelastningen gjennom Trondheim sentrum. 

Den 4,9 kilometer lange avlastningsveien skal, når den 

anslagsvis står ferdig i 2010 gå fra Osloveien over Ila 

og Brattøra fram til Nidelv bru og E6 øst. Prosjektet 

startet i september 2004 og har bestått av en rekke 

delprosjekter. Nordre avlastningsvei skulle opprinnelig 

åpnes i 2009, men er nå utsatt grunnet utvidet tun-

nelarbeid som følge av en forlengelse mot Marienborg, 

samt stor mangel på fagfolk (Statens vegvesen 2008. 

18. mars) 
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Med nordre avlastingsvei vil Osloveien forbi Marienborg 

bli en del av stamveinettet(E6). Prosjektet Osloveien er 

med i Nasjonal Transportplan for perioden 2006-2011 

med 70 millioner kroner. Dette omfatter den regulerte 

omleggingen ved Stavne og en relativt enkel forbed-

ring av gang-sykkeltilbudet forbi Marienborg som ikke 

omfatter flytting av kjøreveien og avkjørselsaneringen. 

Videre forutsettes det en noe større omlegging ved 

Stavne med ny undergang under jernbanen og et sam-

menhengende lokalgatesystem. 

Avlastningsveien vil trolig øke trafikkmengden til om lag 

7500 kjøretøy, en økning på om lag 25%. Det forventes 

også en økning i andel tunge kjøretøy. I tillegg kom-

mer trafikkbelastningen som følge av en utbygging på 

Marienborg og eventuelt Cecilienborg. 

 Dagens trafikksituasjon

I dag gir Osloveien biladkomst til området og har en 

trafikkmengde på cirka 6000 årsdøgnstrafikk (ÅDT). 

Innenfor prosjektområdet er fartsgrensen 50 km/t og 

60 km/t og har en god del tungtrafikk og trafikk av 

farlig gods. Veien har en hensiktsmessig linjeføring 

for kjøretrafikk, med landeveispreg, men har en rekke 

avkjørsler fra boligeiendommer som trekker ned stan-

darden. Veien har ensidig, smalt fortau på motsatt side 

av boligbebyggelsen.

Støy og forurensning

Marienborgområdet er i dag utsatt for støy og foruren-

sning fra vei og jernbane:

• Jernbanestøy: Ekvivalent støyverdi 30 meter  

fra skinnegangen, 2 meter over bakken er beregnet til 

62 +/-2 dBA, maksimal støyverdi 85 +/-5dBA. (Grøner 

2000). 

• Veistøy: Ekvivalent støynivå i dagens situas-

jon (ca. 6 000 ÅDT) er beregnet til 67 dBA. Planlagt 

utvidelse og omdefinering av veien antas å ville gi 

en trafikkøkning på ca. 4 000 ÅDT, slik at den totale 

trafikkmengde blir ca. 10 000 ÅDT. I tillegg kommer 

trafikk generert av byutvikling på Marienborg, som ved 

full utbygging vil kunne utgjøre omtrent 2 500 ÅDT 

(Statens Vegvesen 2008. 18. mars).

4.7 Forurensning i grunnen - 
miljøundersøkelser

I perioden 1998-1999 utførte SCC Kummeneje omfat-

tende undersøkelser på en del av Marienborg, i forbin-

delse med konkrete prosjekter som var under planleg-

ging.

Noteby har senere utført en supplerende grunnunder-

søkelse på NSBs verkstedområde på Marienborg i 

Trondheim (Dyrvik arkitekter 2001). Undersøkelsen 

viser at en stor andel av det totale arealet kan kara-

kteriseres som rent, og det vil dermed ikke være 

grunnlag for restriksjoner på inngrep. Fortsatt knyttet 

det seg imidlertid usikkerhet til store deler av arealet, 

og at det derfor burde utføres avklarende prøvetaking. 

Arealer direkte under bygg ble ikke undersøkt. For min-

dre bygninger ble det anslått at forurensningstilstanden 

var tilsvarende som for tilliggende utomhusarealer. For 

større bygg, benyttet til verkstedaktiviteter, kunne en 

tilsvarende antagelse ikke gjøres. Ved rehabelitering 

eller riving var det derfor nødvendig å foreta under-

søkelser av de underliggende massene. Det samme 

gjaldt for eventuell forurensning av konstruksjonsdeler. 

På oppdrag fra ROM eiendom har det siden 2000 blitt 

gjennomført ytterlige miljøundersøkelser på tomten. I 

forbindelse med omdisponeringen av arealene utar-

beidet Multiconsult en rapport (Multiconsult 2004) 

basert på en supplerende miljøteknisk undersøkelse på 

søndre del av Marienborgområdet. Undersøkelsen om-

fattet prøvetaking i utearealer, og av løsmasser under 

bygninger. Videre ble forurensninger i betongdekker og 

-vegger undersøkt. 

Undersøkelsene viser, i likhet med Noteby (2001), at i 

de eksisterende utearealene er massene for det meste 

rene, men med innslag av svakt forurensede masser i 

topplaget. Enkelte ”hot spots”, med mer forurensede 

masser er også avdekket, og flere slike kan ikke uteluk-

kes. Også løsmassene under dekkene i lokverkstedet 

er stedvis forurenset, primært med oljeforbindelser. I 

Rapporten presiseres det imidlertid at dette omfanget 

er vanskelig å fastlå før betongdekkene brytes opp.

I lokverkstedet er det påvist markant oljeforurensning i 

øvre sjikt (2-3 centimeter) av betongdekkene. I tillegg 

til oljeforurensningen er det også funnet spor av PCB i 

det øvre sjiktet av betongen, både i dekker og vegger. 

PCB nivåene er imidlertid lave, og begrenset til et tynt 

sjikt, og de vil ikke ha betydning for disponeringen av 

betong etter riving. 
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4.7 Planforutsetninger for området

4.7.1 Kommunendelplan
Gjeldende kommunedelplan for Marienborg, Cecilien-

borg og del av Stavne med tilhørende bestemmelser er 

datert 1. februar 2003, og er gjeldende retningslinjer 

for utbygging på området. Retningslinjene gjelder for 

området som er avgrenset med plangrense på viste 

temakart fra kommunen, og skal legges til grunn for 

behandling av plan- og byggesaker innenfor planom-

rådet. Temakartet for arealbruk i området viser at det 

aktuelle prosjektområdet er regulert til fremtidig bybe-

byggelse. I tråd med planene om å flytte NSBs drift, er 

den nordre delen av planområdet regulert til eksister-

ende virksomhetsområdet. Kommunedelplanen viser 

også potensialet for fremtidig grønnstruktur i området 

(se vedlegg side XX). 

Ifølge retningslinjene for området regulert til bybebyg-

gelse, og bør utnyttes på en bymessig måte. Dette 

innebærer at bygging av nye boliger eller næringsvirk-

somhet i området må gis høy utnyttelse. Det åpnes 

også for butikkvirksomhet i området, men at slik 

virksomhet bør etableres og konsentreres i området 

ved Marienborg stasjon. Intensjonen for utformingen av 

området fremgår videre i planbeskrivelsen: 

Områdene bør utformes slik at de oppleves som en 

helhetlig ny og moderne bydel. Normal byggehøyde bør 

ikke overstige 4-6 etasjer. På toppen av skråninger, 

som sør for Cecilienborgveien, bør bebyggelsens høyde 

ikke overstige 2-3 etasjer av hensyn til nabobebyg-

gelsen i nord. Høyere bebyggelse bør bare tillates etter 
Kommunedelplan for Marienborg. Kilde: Trondheim kommune
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en særskilt vurdering av konsekvensene for bybildet. 

Bebyggelsen bør utformes som rektangulær lamell- 

eller kvartalsbebyggelse med flate tak og legges inntil 

bymessig utformete gate eller plassrom. 

For å redusere trafikkøkningen på Osloveien og den 

planlagte avlastningsveien ønsker kommunen å utnytte 

det eksisterende kollektivknutepunktet som området 

innehar. Dette innebærer at arbeidsplassparkering i 

området bør begrenses og at overflateparkering bør 

begrenses til besøksparkering.

I forbindelse med mulige utbyggingsprosjekter på 

området har kommunen utarbeidet vilkår for utbygging, 

disse er nedfelt i retningslinjene for planområdet og 

lyder som følger:

Før det tillates tiltak som medfører økt trafikk, bør for-

holdene for fotgjengere langs og på tvers av Osloveien 

nord for Cecilienborgveien være forbedret. 

Før det tillates oppført ny bebyggelse som genererer 

større trafikkmengder, bør det etableres trafikksik-

kert gang- og sykkeltilbud langs Osloveien på mellom 

Cecilienborgveien og Breidablikkveien. Vilkårene skal 

konkretiseres i reguleringsplan. 

- I reguleringsplaner med boliger skal trafikksikker 

skoleveg og trafikksikker tilgjengelighet til friområder 

utredes, det skal redegjøres for avbøtende tiltak og 

sikres gjennomføring av tiltak samtidig med utbygging. 

- Støyberegninger skal vedlegges og forslag til 

støyskjermingstiltak skal konkretiseres i regulering-

splan. Det skal i reguleringsplan vedlegges under-

søkelse av forurenset grunn samt forslag til opprydn-

ingstiltak. 

- Det skal avsettes en barnehagetomt innenfor områ-

det.

Nordre avlastningsvei med tilhørende reguleringsplaner 

vil kunne være utslagsgivende for kommunedelplanens 

retningslinjer, da denne endrer trafikksituasjonen i om-

rådet. I forbindelse med utbyggingen av den nye veien 

vil det også bli opparbeidet ny infrastruktur i området 

ved Marienborg. Samtidig vil også trafikkmengden på 

Osloveien fra Marienborg mot Ila reduseres.
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Reguleringsplan for Marienborg, søndre del. Kilde: Trondheim kommune

Område for boliger, felt C
Området skal brukes til boliger med tilhørende anlegg og 
i de laveste etasjene til parkeringsanlegg eller nærings-
virksomhet som ikke er til sjenanse for beboere. 

Kontorbebyggelse , felt D, E, F, G, K og L
Feltene skal nyttes til kontorformål herunder forsknings- 
og sykehusrelatert virksomhet samt undervisning.
Område for forretning,
 
Område for forretning, Felt H 
skal nyttes til service- og forretningvirksomhet som 
ikke genererer stor trafikk. Bebyggelsen skal ha maks 
1. etasje. 

Kombinerte formål kontor og hotell, felt M
Felt M skal nyttes til kontorformål herunder forsknings- 
og sykehusrelatert virksomhet samt undervisning og 
hotell. Det kan innpasses forretninger i 1. etasje.

Felt N (Lokomotiv- og kjeleverkstedet), og Felt 0 
skal nyttes til kontorvirksomhet herunder forsknings- og 
sykehusrelatert virksomhet samt undervisning. Felt P 
(Varmesentralen) skal nyttes til spesialområde fjern-
varmeanlegg.

(Utdrag fra reguleringsbestemmelsene)

4.7.2 Reguleringsplan
Gjeldende reguleringsplan for Marienborg (søndre del) 

er datert 5.juli 2001 og vedtatt av bystyret 19. juli 

2003. Reguleringsplanen dekker store deler av NSBs 

arealer på Marienborg og inneholder detaljerte bestem-

melser for eksisterende og fremtidig bebyggelse, 

utforming, parkering, trafikk, parker og miljø.

Mål og hensikt

Reguleringsplanen med tilhørende bestemmelser er i 

stor grad i tråd med planforslaget som ble utarbeidet 

av Dyrvik arkitekter AS på vegne av ROM eiendom som 

forslagsstiller. Det tette samarbeidet mellom ROM eien-

dom og kommunen gjenspeiles derfor i den gjeldende 

reguleringsplanen, som da ble tilpasset planene om 

høyskolecampus på tomten. I reguleringsforslaget fra 

ROM eiendom datert juni 2001 står det følgende:

Hensikten med planen er å legge til rette for byutvikling 

(bolig/næring) omkring nytt kollektivknutepunkt på 

Marienborg og samtidig sikre tilstrekkelig areal for jern-

bane- og verkstedsformål. Verneverdige verkstedshaller 

sikres bevaring og ny bruk. Det legges til rette for en 

utnyttelse og arealbruk som vil gi ca. 130 800 kvadrat-

meter , fordelt på eksisterende og nye bygg. Planen 

sikrer offentlig tilgang til friområdet ved elva. (Dyrvik 

arkitekter 2001).
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I vedtatte reguleringsbestemmelser står det følgende 

om målsetningen for reguleringsplanen:

- å legge til rette for at det tidligere verkstedsområdet 

kan utvikles til et attraktivt byområde

med blandet bruk og høy utnyttelse omkring et nytt 

kollektivknutepunkt.

- å sikre bevaring av de eldste verkstedshallene og 

legge til rette for ny bruk av disse

bygningene.

- å legge til rette for allment tilgjengelig rekreasjon ved 

Nidelva.

- å sikre funksjonshemmede god tilgjengelighet.

De er klare likhetstrekk mellom planforslaget og regul-

eringsbestemmelsene, hvor hovedfokuset er å utvikle 

et nytt byområdet som samtidig bevarer områdets 

identitet og kvaliteter. 

Behandling av eksisterende bebyggelse

Det fremgår av reguleringsbestemmelsene at eksis-

terende bebyggelse som inngår i planen ikke tillates 

påbygget eller tilbygget utover dagens volum, noe som 

er en klar rammebetingelse for lokomotivverkstedet. 

Felt N (lokomotivverkstedet) på plankartet er regulert 

til kontorvirksomhet herunder forsknings- og sykehus-

relatert virksomhet samt undervisning. Felt N er også 

regulert etter plan- og bygningsloven til spesialområde, 

bevaring. Bestemmelsene sier følgende om utforming 

ved endret bruk:

Bygningseksteriøret skal beholdes uendret eller 

tilbakeføres til et mer opprinnelig utseende. Karakteris-

tiske takkonstruksjoner og gavlfasader med buevinduer 

skal bevares. Ved innpassing av nye funksjoner og ny 

utnyttelse av bygning tillates mindre inngrep i takflaten 

for å bedre dagslysinnslippet eller gi større nyttehøyde 

på avgrensede partier.

I tillegg til lokverkstedet er Felt O (tidligere maler- og 

snekkerverksted - nå jernbaneverkets hovedkontor) 

samt Felt P (Varmesentralen) regulert til spesialområde 

for bevaring. Marienborg inneholder flere verneverdige 

elementer enn de bygninger og anlegg som er pålagt 

vern i NSBs ”Verneplan for jernbanebygninger”. I forb-

indelse med at de gamle verkstedshallene nå plan-

legges tatt i bruk til en annen virksomhet, er det fra 

jernbaneverket reist spørsmål om å gjennomføre en ny 

evaluering med formål om å komplettere bygningsvern-

planen slik at verktøy, maskiner og annet utstyr kan bli 

bevart med formål å levendegjøre verkstedets historie.

Byantikvaren mener også at verkstedsmiljøet må gis 

verdi, ikke minst når det gjelder plassering, form og 

dimensjoner på ny bebyggelse. Dette innebærer også at 

traversplassen på tomten skal bevares og utformes som 

et markert byrom.

Parkering

Planen legger til rette for utvikling av området med 

relativt lite overflatetrafikk. Restriksjoner med hensyn 

til parkering samt etablering av underjordiske park-

eringsanlegg er planens virkemiddel for å få til dette. 

Området har meget god kollektivdekning og ligger sen-

tralt i Trondheim. Parkeringspolitikken er derfor relativt 

streng. Det stilles krav om parkeringskjellere for både 

bolig- og næringsfunksjonene og det skal etableres to

parkeringskjellere på reguleringsområdet: Nærliggende 

til lokomotivverkstedet er Felt F/ L og G/ K, hvor det 

skal etableres parkeringskjeller, her vil det bli plass 

til cirka 420 biler. Under felt C skal det også etableres 

parkeringsetasje, som får plass til ca. 110 biler. Dette 

gir en parkeringskapasitet i p-kjellere på omtrent 530 

parkeringsplasser (Dyrvik arkitekter 2001). 
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Styrke (positive indre forhold)

- historiske bevaringsverdige bygninger og anlegg

- sentrumsnært med direkte tilknytning til stoppesteder for alle lokal-    

  og regionale persontog, samt broforbindelse til St. Olavs Hospital  

  og Elgseterbro til sentrum

- nærhet til Nidelven og naturområder / rekreasjonsområder med  

  biologisk mangfold

- broforbindelse til Øya/sykehusområdet

- Kollektivt knutepunkt (Marienborg holdeplass)

Muligheter (positive ytre forhold)

- utvikling av en ny bydel i Trondheim

- utbedre knutepunktet for kollektiv transport

- styrke forbindelsen til rekreasjonsområdene langs Nidelven

- videreføre teknologibuen på grunnlag av broforbindelsen over 

  Nidelva til St. Olavs hospital og NTNU.

- endrede trafikkforhold som følge av nordre avlastningsvei

Svakheter (negative indre forhold)

- åssiden i vest kaster skygge over deler av området

- støy fra trafikk og sykehuset (ambulansehelikopter)

- jernbanen er en sterk barriere

- forurensning i grunnen på deler av området

- ingen god forbindelse mellom Marienborg-Cecilienborg-Stavne

- smale fortau og mye trafikk fra Osloveien gir økt trafikkfare

Trusler (negative ytre forhold)

- offentlige bestemmelser og politiske vedtak kan redusere 

  utviklingspotensialet?

- endrede trafikkforhold som følge av nordre avlastningsvei

- endring marked/etterspørsel

- lang tidshorisont

Skråfoto over Marienborg

4.8 Oppsummering

Den mest åpenbare styrken for prosjektområdet er be-

liggenheten. Tomtens størrelse og dens nærhet til midt-

byen gjør den til et område med stort utviklingspoten-

sial. Nærheten til Nidelva med sitt biologiske mangfold 

og naturområder / rekreasjonsområder er også et viktig 

bidrag til tomtens verdi. Broforbindelsen til Øya og 

regionssykehuset gir korte gangavstander til midtbyen 

og andre sentrumsnære områder som Gløshaugen og 

Elgseter. I tillegg har Cecilienbroa økt kollektivtilbudet 

fra og til Marienborg. I tillegg til buss finnes det som 

nevnt holdeplasser for tog på området, og det er kort 

avstand til trikk. Derfor kan Marienborg betraktes som 

et kollektivt knutepunkt i Trondheim. 

Den nye avlastningsveien vil føre den tyngste trafik-

kmengden bort fra området gjennom tunnelen i sørvest 

eller via rundkjøringen i sør. Den eksisterende Osloveien 

fra tomten og mot Ila vil da i prinsippet kun benyttes 

som lokalgate. Avlastningsveien vil imidlertid føre til 

en noe indirekte atkomst til tomten, men om dette er 

ulempe for området er usikkert.

Hovedutfordringene i dette området ligger i mangler på 

eksisterende miljø. Området er sterkt preget av trafikk, 

støy, forurensning og sterke barrierer. Det er mangler 

i etablerte, egnede og tilgjengelige rekreasjonsarealer. 

Nidelvkorridoren med sitt biologiske mangfold er sår-

bart for større inngrep som fremmer nærhet til elven. 

Verneinteressene er sterke i området langs Nidelva, og 

det er lite sannsynlig at man får opparbeidet gangstier 

mot elvebanken, noe som gjør det vanskelig å knytte 

området direkte til elven. 

I tillegg til vern er det også sterke politiske og kommu-

nale interesser knyttet til området. På en side er dette 

positivt for eiendomsutviklingen på området, fordi of-

fentlig myndigheter legger til rette og bidrar til prosjek-

ter som er i tråd med egne intensjoner og planer. På 

en annen side kan den store interessen for område 

representere et mulig verditap for tomten, da kommun-

ens retningslinjer og bestemmelser utgjør en sentral del 

av rammebetingelsene for realiseringspotensialet. 
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5.0 Lokomotivverkstedet

5.1 Beskrivelse av bygningen

Ved ny bruk av eldre bygninger, er det ulike forhold som 

gjør at det er interessant eller nødvendig å ta bygningen 

i bruk framfor å bygge nytt. Det kan være restriksjoner 

med hensyn til bygningsvern, lokalisering eller egen-

skaper ved bygningen (Hansen mfl. 2002) For lokverk-

stedet er det en kombinasjon av disse faktorene som er 

grunnlaget for ny bruk. I denne delen av oppgaven vil 

jeg først ta for meg de faktiske forholdene ved bygnin-

gen. Deretter vil jeg vurdere kvaliteter og utfordringer 

knyttet til ny bruk. Beskrivelsen av bygningen er basert 

på tilgjengelig dokumentasjon og visuell befaring. Do-

kumentasjonen er innhentet fra ROM eiendomsutvikling, 

Trondheims byarkiv, og samtaler med Åge Slettås, drift-

sansvarlig på Marienborg. 

Konstruksjonssystem:

Bærende yttervegger i tegl og betong. Takkonstruk-

sjonen bæres av ståldragere som videre bæres av 

stålsøyler. Konstruksjonssystemet utgjør et hensiksmes-

sig ”grid” med god avstand mellom søyler, og de solide 

dragerne gir store spennvidder. Etterisolerte stålplater i 

tak, med store lysåpninger i de øverste delene. 

Planløsning:

Bygningens planløsning er over kun ett plan 

og består i hovedsak verkstedsarealer. Noe av arealet er 

utleid til privat virksomhet. Arealene i deler av byggets 

østre del er avsatt til vaskehall og lager.
Solide stålsøyler med god bæreevne
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Sporlengder (1-17)

Fakverk av stål i tak. Lysåpninger i 

“takspissen”
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Snitt, 1:500

Fasade øst, 1:500 Fasade vest, 1:500

Fasade nord, 1:500

Fasade sør, 1:500
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1. Fasader 2. Søyler

3. Bjelker og dragere
6. Takkonstruksjon, vinduer og 

glasstak

Prinsippskisser: konstruksjoner og fasader
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Fasader:

Bærende yttervegger i tegl og betong, med varierende 

antall og plasseringer av lysåpninger. Langfasadene er 

preget av vertikale lysåpninger og lagerporter, mens ko-

rtfasadene er utført med karakteristiske buede vinduer. 

Eksisterende vinduer er i hovedsak intakte, dette gjelder 

for øvrig også for lysåningene i takkonstruksjonen. 

Tilstøtende bygninger:

Lokverkstedet tilstøtes bygninger og arealer med ulike 

formål. Langs langfasaden mot nordvest ligger mantenas 

pausearealer, samt verkstedslokaler. I sør ligger NSBs 

delelager. I tillegg finnes kontorlokaler som leies ut til 

privat virksomhet (eies av Realinvest)

NSB lager

Ko
nt

or

Lokverkstedet

  Verksted, 

  kantine,

WC, garderober

Bygningen har karakteristiske buede 

vinduer. NSBs logo pryder gavlfasadene

Vinduene er i god stand, men vil 

sannsynligvis ikke oppfylle kravene til 

varmegjennomgangTilstøtende bygninger

Kontorbygget sør for lokverkstedet eies av RealinvestDet finnes flere lagerporter langs byggets langfasader mot sør og 

nord



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 54

Snitt: Inn-

deling av 

bygget med 

høyde
A B C

Arealer og høyder

Lokomotivverkstedet har en grunnflate på cirka 7800 

kvadratmeter og er i ett plan. Bygningen kan beskrives 

som tre sammenhengende deler (A,B og C). Del A har 

en cirka etasjehøyde på 7,5 - 9,9 meter. Del B, som er 

bygningens største del har en etasjehøyde på 14,4 me-

ter, mens del C har en høyde på 6 - 7,3 meter. Høydene 

er beregnet fra overkant gulv til underkant takkonstruk-

sjon (fagverk) som vist på tegningen. 

Kort oppsummering av bygningens tilstand

Lokverkstedet tilfredsstiller svært få av dagens tekniske 

forskriftskrav. Både eksisterende vegger og vinduer er 

for dårlig i forhold til dagens forskriftskrav hva gjelder 

varmegjennomgang. Ytterveggkonstruksjonen er også 

for dårlig med hensyn til ytterligere statiske belast-

ninger i form av nye etasjeskillere, ellers vurderes 

fasadene som i god stand. Eksisterende stålsøyler og 

takkonstruksjon er imidlertid dimensjonert for å tåle 

svært store laster på grunn av bygningens opprinnelige 

og nåværende bruksformål. 

Det vil derfor sannsynligvis ikke være behov for å for-

sterke disse, men nye etasjeskillere vil krever kortere 

lastbredde i store deler av bygget, nye bæresøyler 

må derfor påberegnes. Tekniske utstyr som elektrisk 

anlegg, ventilasjonsanlegg og varmeforsyning er i følge 

driftsansvarlig i god stand og tilfredsstiller dagens 

forskriftskrav til industribygninger. En rehabilitering vil 

imidlertid som følge av nye bruksformål, kreve en delvis 

eller total fornyelse av de tekniske anleggene. 
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5.2 Muligheter og potensial for ny bruk

Ved ny bruk av eldre bygninger, er det ulike forhold som 

gjør at det er interessant eller nødvendig å ta bygnin-

gen i bruk framfor å bygge nytt. Det kan være restrik-

sjoner med hensyn til bygningsvern, lokalisering eller 

egenskaper ved bygningen. For lokverkstedet er det en 

kombinasjon av disse faktorene som er grunnlaget for 

ny bruk.

Utgangspunktet for ny bruk i eksisterende bygning er å 

beholde ”ytterskallet”, som i seg selv gir bygning iden-

titet og merverdi, samt beholde bygningens bærekon-

struksjoner. 

De store åpne hallene er et godt utgangspunkt for både 

horisontal og vertikal inndeling av bygningen, og gir 

gode muligheter for å innpasse nye funksjoner, kom-

munikasjon og ny teknisk infrastruktur. Konstruksjons-

systemet og bygningens størrelse er også grunnlag 

for flere etasjehøyder. I del A vil det være mulig med 

to til tre etasjer, mens det i del B vil kunne etableres 

med fire etasjer. Del C gir rom for to etasjer med ulike 

høyder under tak. Totalt arealpotensial er cirka 22600 

kvadratmeter, dersom det beregnes med en takhøyde 

på tre meter i alle plan. Lokverkstedets totale volum er 

omtrent 67870m3.

I både tak og fasader kan flere nye og store lysåpninger 

etableres, avhengig av godkjenning fra byantikvaren. 

De store lagerportene i langfasadene er spesielt et godt 

utgangspunkt for nye vindusflater eller atkomster til 

bygningen. 
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Grunnflate Arealpotensial 
(h=3m)

Volum

Del A 3376m2 8690m2 26070m3

Del B 2380m2 9932m2 29800m3

Del C 2058m2 4004m2 12000m3

Totalt 7814m2 22600m2 67870m3

Tabell 5.1: Arealer og volum.
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av bygningen ved riving av 
tilstøtende byggninger
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Antall etasjer vil ved ny bruk være avhenge av bruks-

formål og funksjon. Vedrørende dagslys og krav til 

åpningsareal, setter den opprinnelige bygningen i 

utgangspunktet begrensninger i forhold til hvor høy 

arealutnyttelse man kan oppnå før dette går ut over 

brukskvaliteten. Bygningens midtre del er særlig stor og 

lang, og vil ved ny oppdeling og struktur kreve hensik-

tsmessig utforming med hensyn til fordeling av naturlig 

lys, og i tillegg legge til rette for effektiv kunstig belysn-

ing. 

Videre må også ny bygningsstruktur legge til rette for 

effektiv ventilasjon, dette gjelder spesielt i forhold til 

løsninger knyttet ivaretakelse av naturlige luftstrømmer. 

Bygningens beliggenhet er et godt utgangspunkt for 

gode energiløsninger med hensyn til oppvarming og 

drift. Nærheten til Nidelva gir potensial for vannbåren 

varmetilførsel, mens det eksisterende fyrhuset, som i 

dag fungerer som energikilde for andre nærliggende 

bygninger på Marienborg, gir muligheter for god ener-

giutnyttelse.   

Kort oppsummert ligger begrensingene og utfordrin-

gene for utnyttelsen av potensialet i lokverkstedet først 

og fremst i følgende forhold:

• Vernehensyn

• Bygningens dimensjoner - 

 arealutnyttelse versus brukbarhet

• Lysinnslipp - arealeffektivitet    

 versus brukbarhet

• Ventilasjonsprinsipper

• Energiutnyttelse - løsninger

• Tilpasning av ny og eksisterende    

 bærekonstruksjon

Glasstakenes plassering Ventilasjonsprinsipp: Frisk luft kan hentes inn fra utsiden slik at ingen 

kanaler forurenser luften. Luften driver seg selv rundt i bygget ved hjelp av 

trykk og temperaturforskjeller. Varmen tas opp i bygningsdeler om natten 

og avgis om natten. Slike løsninger er enkle å vedlikeholde, samtidig blir 

volum frigitt i bygget. I tillegg har dette en visuell gevinst, da det indre 

miljøet i mye mindre grad vil preges av synlige tekniske ventilasjoner 

(Kilde: Arc Arkitekter AS).
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5.2.1 Mulige strategier for å oppnå høy 
tilpasningsdyktighet

Generalitet, fleksibilitet og elastisitet er begreper som 

knyttes til dette, som en beskrivelse på en bygnings 

tilpasningsdyktighet. 

Lokverkstedets utgangspunkt for transformasjon kan i 

stor grad betraktes som et tomt skall med store arealer 

og volum. Det er derfor mange muligheter i forhold til 

inndeling/oppdeling av byggets struktur, og dermed 

også et godt utgangspunkt for løsninger og egenskaper 

som gir en tilpasningsdyktig bygning. En bygnings gen-

eralitet handler om evnen en bygning har til å møte 

vekslende funksjonelle krav uten å forandre egenskaper 

(Aarge 2003 s.5.) Det vil derfor være hensiktsmessig å 

etablere dype og åpne planløsninger med ”lett” innred-

ning, slik at dette enkelt kan skiftes ut eller flyttes for å 

tilpasse arealene for fremtidige leietakere. Høy gener-

alitet kan også oppnås ved å planlegge og bygge med 

teknisk grid som gir hensiktsmessige modulstørrelser 

og høy teknisk fleksibilitet. I tillegg bør etasjehøyder 

planlegges for variert og endret bruk. 

En bygnings fleksibilitet handler om evnen en bygn-

ing har til å møte vekslende funksjonelle krav gjennom 

å forandre egenskaper, det vil si muligheten til å foreta 

bygningsmessige eller tekniske endringer i bygningen 

på en enkel måte (ibid.). Lokomotivverkstedet bør leg-

ge til rette for fysisk fleksibilitet, slik at man enkelt kan 

gjøre bygningsmessige endringer eller suppleringer når 

ny bruk eller andre forhold krever det. Et overordnet 

mål med fleksibiliteten er å planlegge og tilrettelegge 

bygningen slik at tiden det tar å gjøre endringer og sup-

pleringer reduseres, og at brukernes kjernevirksomhet 

i liten grad forstyrres. Dette kan gjøres ved å legge til 

rette for alternative plasseringer av systemvegger som 

lett kan flyttes eller byttes ut etter behov. Sammenhen-

gende flater i himling med festepunkter for slike vegger 

bidrar også til høy fleksibilitet.

En bygnings elastisitet handler om evnen en bygn-

ing har til å møte vekslende behov for arealer, det vil 

si muligheten for enten å dele opp arealene i bygnin-

gen i separate bruksenheter eller bygge på bygningen 

for å øke arealet (ibid.).  Det er i utgangspunktet mye 

som tilsier at store deler av arealene i lokverkstedet vil 

fordele seg som langstrakte rektangulære enheter. Plas-

sering av kommunikasjonsarealer som ganger, trapper 

og heiser bør derfor ta hensyn til leietakere med ulikt 

arealbehov. Det bør også legges til rette for at bruk-

senheter kan slåes sammen eller deles opp etter ønske 

fra brukerne eller dersom dette er gunstig i forhold til 

etterspørselen i markedet. 

Ved transformasjonen av lokverkstedet er det viktig 

å unngå overdimensjonering med hensyn til antall 

kvadratmeter, spesielt i forhold til økonomiske og 

miljømessige aspekter. Dersom ny bruk i bygningen er 

første steg i utviklingen av Marienborg vil det kanskje 

ta tid før området ”setter seg” i markedet. Derfor vil det 

kanskje være hensiktsmessig å bygge på eller utvide 

arealene i lokverkstedet i flere byggetrinn. Det er da 

viktig å legge til rette for en slik elastisitet i bygningen, 

både horisontalt og vertikalt. For å sikre høy elastisitet 

vil det og være viktig å organisere bygningen slik at 

det er mulig med separate atkomster til alle deler av 

bygningen som kan tenkes leid ut eller solgt. Arealene 

bør videre funksjonssepareres slik at for eksempel van-

lige arbeidsplassfunksjoner, fellesfunksjoner og spesial-

funksjoner er atskilt fra hverandre (ibid.). 

I et langsiktig perspektiv kan det tenkes at øvrig utbyg-

ging vil tilstøte lokverkstedet, og at bygningen da blir 

et knutepunkt for kommunikasjonen mellom disse. En 

sentral del av planleggingen blir i så tilfelle å legge til 

rette for effektiv kommunikasjon på ett eller flere plan 

via ”gater” eller broer i bygget.

Eksempel heldekkende flat og lydtett himling. Telenors nye 

hovedkvarter på Fornebu (Aarge 2003).
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6.0 Marked / etterspørsel

Som en del av oppgaven har jeg valgt å redegjøre for 

markedsundersøkelser på utvalgte markedssegmenter/

områder med relevans for området/tomten og bygnin-

gens potensial. Hensikten med markedsanalysen er å 

forsøke å skape et realistisk bilde av markedssegmen-

tene bolig, handel, kontor og hotell i Norge generelt 

og Trondheim spesielt. I tillegg redegjør jeg for status 

for HiSTs planer for en eventuell samlokalisering. Dette 

skal videre bidra til valg av konsept(er) for å kunne rea-

lisere potensialet i lokomotiv verkstedet på Marienborg. 

Det finnes mange definisjoner på hva markedsanalyse 

er, mange er svært utførlige og er vanskelig å forstå. 

Hensikten med markedsanalyser er å gjennomføre 

systematisk innsamling, analyse og tolkning av rel-

evant informasjon, slik at man lettere kan ta best mulig 

beslutninger i forhold til den problemstillingen man står 

ovenfor. 

I denne delen av oppgaven vil jeg derfor undersøke 

element som har betydning for valg av konsept, dette 

innebærer prisprognoser for salg og/eller utleie, etter-

spørselen i markedet, og de langsiktene markedsutsik-

tene for de aktuelle konseptene. I min studie har jeg 

valgt å benytte et overordnet nivå, hvor jeg har hentet 

informasjon fra relevante kilder som avisartikler, net-

tartikler, magasiner, rapporter og så videre.

6.1 Boligmarkedet

Økonomi og markedsutvikling

I Norge har man de siste årene sett en eksplosiv vekst 

i boligmarkedet. Siden forrige ”boligkrakk” i 1992 

har veksten på landsbasis vært på hele 328 %. Sam-

menlignet med andre europeiske land er dette helt i 

toppsjiktet, kun overgått av Latvia og Bulgaria. Ut-

viklingen i boligmarkedet kan sees i sammenheng med 

den store veksten i norsk økonomi. Fra 2003 til 2007 

steg bruttonasjonalprodukt for faslandsøkonomien med 

hele 21,3 %. I 2007 ble veksten hele seks prosent, 

den høyeste siden 1971 (SSB 2008. 20. april). Denne 

veksten er et resultat av sterk økning i produktiviteten, 

redusert arbeidsledighet og høy vekst i arbeidsstyrken, 

delvis gjennom innvandring. 

Etterspørsel

I dag er Norge imidlertid inne i en tilnærmet høykonjuk-

tur og mye tyder på at veksten er i ferd med avta. Ka-

pasitetsutnyttelsen er fortsatt svært høy og arbeidsle-

digheten lav. Oppgangskonjukturen de seneste årene 

og dagens nærliggende høykonjuktur har bidratt til at 

produktiviteten på tilbudssiden nå er i ferd med å avta. 

Sammenlignet med foregående år er nå etterspørselen 

etter boliger redusert, og som følge av dette settes det 

i gang stadig færre boligprosjekter. Den store optimis-

men er dempet og den høye prisveksten på boliger er 

nå avløst av en utflating i prisene. Sammenhengen mel-

lom redusert etterspørsel, utflating av prisene og høye 

kostnader for boligbygg har fått stadig flere utviklere til 

å revurdere sine planlagte byggeprosjekter. 

Beliggenhet får derfor stadig større betydning, og det 

er stor kamp om attraktive tomter og boliger. Selv om 

man nå ser en utflating av prisene på boliger er det 

fortsatt stor kamp om de mest attraktive boligarealene. 

Beliggenhetens verdi og betydning for salg og utleie 

får derfor en forsterket effekt, fordi man kan tydelig 

se at disse ikke nødvendigvis ikke følger konjukturen i 

dagens marked.    

Byggeaktivitet

Boliginvesteringene har steget klart mer enn verdis-

kapningen de siste årene. I avisen kan man stadig lese 

reportasjer om problemer i boligmarkedet samtidig 

som attraktive boliger omsettes rask og til høye priser. 

Nettavisen E24 (2008. 19. mai, 1) melder om ”full 

stopp i boligbyggingen” og at salget av nyboliger er på 

sitt laveste nivå på ni år. Igangsetting av nye boliger 

i første kvartal 2008 har ifølge Boligprodusentenes 

Foreningsiden, falt med 45,6 % siden fjerde kvartal 

2007. Det betyr at antall nye boliger som påbegynnes 

nesten er halvert i løpet av tre måneder. Samtidig faller 

salget av nye boliger på landsbasis med 5,8 % sam-

menlignet med fjerde kvartal i fjor, og hele 33,9 % 

sammenlignet med første kvartal i fjor. 
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Til høyre:

E24.no, 22 april 

2008, skriver om full 

stopp i boligbyggin-

gen, mens...

Under:

nrk.no, 24 april 

2008, kan melde 

om at Trondheim er 

“verstingen” med 

hensyn til å få solgt 

boliger.

Prisnivå og omsetningstid

Tall fra Norges eiendomsmeglerforbund (NEF) og 

Eiendomsmeglerforetakenes Forening (EFF) (Norges 

eiendomsmeglerforbund 2008. 19. mai) viser at gjen-

nomsnittlig landsdekkende kvadratmeterpris per april 

2008 er 24 800 kroner. Dette er 0,8 % lavere enn for 

samme periode i 2007, hvor prisen var 25 000 kroner 

per kvadratmeter. I Oslo er gjennomsnittlig kvadrat-

meterpris 34 100 kroner, mens Bergen og Stavanger 

har prisnivåer på henholdsvis 27 000 kroner og 30 500 

kroner, alle tall fra april 2008.

Sammenlignet med de overnevnte byene, ligger pris-

nivået i Trondheim noe lavere, hvor gjennomsnittlig 

kvadratmeterpris per april 2008 er 24 800 kroner, en 

nedgang på 3,8 % fra foregående år. Sammenhengen 

mellom pris og etterspørsel er åpenbart sammenfall-

ende, derfor har også omløpstiden på boliger økt. Dette 

gjelder også nye boligprosjekter som nå legges ut for 

salg. I mange tilfeller er ikke forventninger om salgspris 

i tråd med markedets etterspørsel. Resultatet er at man 

ofte velger å vente med å selge, og at det derfor også 

er en høy ledighet i antall nye boliger. Sammenliknet 

med Oslo, Bergen og Stavanger, går boligsalget tregest 

i Trondheim. Forbrukerrådet har undersøkt hvor lang tid 

det tar før boligene blir solgt, og om de til slutt blir solgt 

under prisantydning (NRK 2008. 19. mai). Undersøkels-

en viser at det i Trondheim er en omsetningstid som er 

over gjennomsnittet for storbyene, og er den byen hvor 

det er vanskeligst å selge boliger. Det ble også avdekket 

at nesten 40 % av boligene som ble lagt ut for salg i 

Trondheim, ikke ble solgt de to månedene de lå ute for 

salg. I hele 63 % av disse tilfellene ble boligene solgt til 

en pris under prisantydning. 

Fremtidsutsikter

Prisprognoser for boligmarkedet har vært og er svært 

vanskelig å forutse. Derfor er også ofte ekspertene 

uenige om dette. Statistikkene for prisutviklingen de 

siste året viser en nedgang, og mange advarer mot å 

friskmelde boligmarkedet. Bakgrunnen for dette er at 

det er at antall boliger som ligger ute for salg har økt 

med 50 prosent sammenlignet med i fjor, noe som gjør 

det vanskelig å nå NEFs prisprognose på tre til fem 

prosent oppgang i 2008. 

”Boligmarkedet er i rimelig god balanse, men jeg tror 

nok at det vil trekke nedover igjen. Vi ser et noe stram-

mere kredittmarked og et stort utbud av boliger”, sier 

sjeføkonom i First Securities, Harald Magnus Andreas-

sen til E24 (E24 2008. 19. mai, 2).

Sammenlignet med 2007 har boligprisene som nevnt 

sunket, men en oppgang i januar/februar i år snudde 

den negative trenden. Andreassen uttaler i E24 at 

han derfor er mer positiv til boligprisene enn tidligere, 

men han har lite tro på prisvekst. Han får støtte fra 

økonomiprofessor Guttorm Schjeldrup ved Norges Han-

delshøyskole (NHH):

”Det er beroligende å se at boligprisene stabiliserer 

seg, men det er for tidlig å si om bunnen er nådd. 

Vi kan ikke utelukke nedgang i boligprisene” (ibid.). 

Ekspertenes er dog uenige, i motsetning til Andreas-
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Boligprosjekter:

Mange “Spekulanter” 

som investerte i typiske 

leilighetskomplekser  for 

noen år siden må nå 

selge med tap. 

Over: Nye “Wexelsplass” 

på Sofienberg i Oslo.

Til venstre: Nytt bolig-

prosjekt på bakklandet I 

Trondheim

sen og Schjeldrup, tror sjeføkonom Øystein Dørum i 

DnB NOR Markets at boligprisene er på vei opp: Vi tror 

nedgangen er unnagjort, og at vi har lagt korreksjonen 

bak oss. Men sikre er vi ikke. […] I mine øyne er det 

ingen bombe at boligmarkedet har gått tyngre i det 

siste. Driverne for boligprisene, som renten, ledigheten, 

inntektene og boligbyggingen, har skjøvet prisene i 

været. Prisene var veldig høye, kanskje de var over-

modne. Men vi skal også legge stor vekt på all uroen og 

usikkerheten i boligmarkedet. Da trer banale krefter i 

gang, som at folk selger før de kjøper og selger tildigere 

enn normalt. (Hegnar Online 2008. 19. mai) 

Det finnes flere prognoser og analyser knyttet til ut-

viklingen inneværende år. Mange eksperter er imidlertid 

forsiktige med å ”spå” lengre frem i tid, nettopp fordi 

fremtiden er så vanskelig å forutse. Det skal svært lite 

til før man ser svingninger i markedet, og bare i 2008 

har prisene både økt og falt. Faktorer som utviklingen 

i rente og inflasjon, og effekten av disse vil påvirke 

prisnivået i fremtiden. Befolkningsveksten er også en 

viktig driver for boligprisene. Bjørn Erik Øye i Progno-

sesenteret mener at kombinasjonen av en generell be-

folkningsvekst og stor etterspørsel på sikt, vil resultere 

i en økning i boligprisene: Bransjen klarer ikke å bygge 

nok boliger, igangsettingen av nye boliger er altfor lav. 

Særlig byggingen av små leiligheter stuper. Vi tror bo-

ligprisene vil stige med 66 prosent frem mot 2020. Det 

eneste som tilsier laverer boligpriser i Norge er bankens 

økte kapitalkostnader, som slår ut høyere rente til lån-

etakerne. (Hegnar Online, 2008. 19. mai)
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6.2 Næring

6.2.1 Utviklingen i markedet
Eiendomsbransjen har vokst kraftig de siste årene, og i 

likhet med høy aktivitet innen boligbygg, blir det stadig 

reist flere næringsbygg. Verdien av butikklokaler har 

vokst mer enn verdien av kontorlokaler siden midten 

av nittitallet, og mer på linje med veksten i boligmarke-

det. Verdiutviklingen for kontorlokaler i Norge har vært 

i tråd med utviklingen i flere europeiske land. Som 

investeringsobjekt er kontorlokaler dominerende, og 

disse har derfor størst betydning for næringseiendoms-

markedet som helhet. Investeringer i nye næringslokal-

er avhenger blant annet av utviklingen i leiepriser og 

omfang av ledige lokaler. Det er betydelige variasjoner i 

ulike kvalitets- og lokaliseringssegmenter. Prestisjeseg-

mentet i sentrale forretningsstrøk viser sterkest vekst, 

mens enkelte mindre attraktive områder har tilnærmet 

flat leieprisutvikling. 

Evne og vilje til å investere

DnB NORs (Markets økonomiske utsikter. nr.2. 2008) 

viser en markert oppgang i bedriftenes investeringer 

under oppgangskonjukturen, hvor fastlandsbedrift-

ene økte de reelle investeringene med hele 13,2 % i 

fjor. Industrien steg investeringen med 23,4 %, mens 

tjenesteytende bedrifter økte investeringen med 12,8 

%. Rapporten viser at investeringene innen private 

tjenesteytende næringer varierte betydelig mellom ulike 

bransjer. Varehandel og hotell- og restaurantbransjen 

hadde en investeringsvekst om lag på linje med gjen-

nomsnittet siden 1990. For forretningsmessig tjenes-

teyting er derimot investeringsandelen nær det dob-

belte av gjennomsnittet siden overnevnte år. I denne 

bransjen utgjør nå investeringene godt å vel en fjerdel 

av bransjens verdiskapning (ibid.).

I følge DnB NOR næringsmegling (Kvartalsrapport. nr.1. 

2008) har aktiviteten i salgsmarkedet vært rekordhøy. 

Lav arealledighet, liten tilførsel av nye kontorbygg og 

stigende leiepriser har resultert i stor etterspørsel, først 

og fremst etter kontor og handelseiendommer. Totalt 

er det registrert et omsetningsvolum på landsbasis på 

53 milliarder kroner i 2007, 15 milliarder kroner lavere 

enn rekordåret 2006, men langt høyere enn tidligere 

år. I Midt-Norge er det i 2007 registrert et omsetnings-

volum på 5,5 milliarder kroner, mot 5 milliarder i 2006. 

Den store viljen til å investere i næringseiendommer 

har vært utviklingen i kontormarkedet og forventninger 

om fremtidig god leieprisutvikling. I tillegg har etter-

spørselen etter gode næringseiendommer vært større 

enn tilbudet av attraktive salgsobjekter, noe som har 

bidratt til å opprettholde lave yieldnivåer til tross for økt 

rentenivå og finansieringskostnader (.ibid). 

Stor byggeaktivitet innen kontor i 

Trondheim

I Trondheim kan fjorårets store interesse for utvikling-

seiendommer, tilskrives gode leiepriser, da spesielt for 

kontorlokaler i de mest attraktive områdene. De gode 

økonomiske tidene har i følge Dnb NOR bidratt til at lei-

etakerne nå kan betale leiepriser som forsvarer nybyg-

ging. Utviklernes satsing på kontorlokaler har imidlertid 

skapt uro i markedet. I en artikkel i adresseavisen 

(Adressa 2008. 20. mai) er Joar I. Kjeldseth, ved Eien-

domsmegler1 Midt-Norge Næring, skeptisk til byggeak-

tiviteten for nye kontorbygg. De neste årene kan det bli 

bygd ut over 500 000 kvadratmeter nye kontorlokaler 

i Trondheim, noe som er en økning på 50 prosent i det 

private markedet fra i dag. 

Kjeldseth sier til Adresseavisen at kontorlokalene i 

Trondheim vil øke med 20 % på to år, og at dette er en 

femdobling i antall kvadratmeter i forhold til det som 

regnes for normalt i gode tider. Han forklarer videre 

at dette er planer som allerede har kommet så lang at 

de ikke lar seg stoppe. På toppen av dette viser tall fra 

Eiendomsmegler1 at det finnes over 300 000 kvadrat-

meter på tegnebordet (ibid). I følge Kjeldseth vil man 

allerede i 2010 ha et betydelig overskudd på kontor-

markedet i Trondheim. Her legger han til grunn at en 

ny moderne arbeidsplass trenger 20 kvadratmeter per 

ansatt, noe som betyr at dersom de potensielle kon-

torarealene realiseres vil det måtte tilføres 11 000 nye 

arbeidsplasser i Trondheim. 

Sverre Wold, eiendomssjef i KLP eiendom sier i samme 

artikkel, at alt ikke kan bli realisert. KLP har blant annet 

cirka 160 000 kvadratmeter under utvikling i Teknoby-

en, Wold er imidlertid ikke bekymret for leiemarkedet: 

”Det kan nok være litt roligere for tiden, men flere år 

uten nybygging har ført til et stort etterslep av moderne 
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KLP bygger ut 16.300 kvadrameter kontor i Teknobyen i 

Trondheim, inkludert 3000 kvadratmeter parkering. Bilder un-

der viser hvordan bygningen vil se ut.

næringsbygg som skal fylles opp i Trondheim. Vi er på 

ingen måte urolig frem mot ferdigstillelse av nybygget 

til høsten neste år” (ibid.). Videre forklarer Wold at han 

ikke tror den mengden næringsarealer som i dag er 

vedtatt igangsatt, vil påvirke markedet på kort sikt. Han 

tror de som kan bli sittende med svarteper er eierne av 

gamle, umoderne kontorbygg.

Tatt i betraktning at det finnes 300 000 kvadratmeter 

kontorareal under planlegging vil det likevel gå noen år 

før man vet hvordan utvikling blir. Mange utviklere ”sit-

ter på gjerdet” og DnB NOR Næringsmegling (Kvartal-

srapport. nr.1 2008) forklarer den avventende hold-

ningen med stor grad av usikkerhet i finansmarkedene 

og påvente av prisutviklingen. Konkurrerende utviklere 

sitter også med kortene tett om hånden, noe som gjør 

det vanskelig å forutse forholdet mellom etterspørsel og 

tilgjengelige lokaler.

Utfordringer i butikk- og handelsnæringen

I likhet med kontor og bolig er det også realisert store 

prosjekter knyttet til butikk- og handel de seneste 

årene. Man har særlig sett en eksplosiv utvikling i nye 

kjøpesentre og bilbaserte handelsparker i byenes rand-

soner. Tall fra Statistisk sentralbyrå (SSB) viser at de-

taljomsetningen i volum har økt drastisk siden år 2000. 

Det kan nå se ut som om bølgen av nyetableringer og 

relanseringer i butikkmarkedet er i ferd med å stanse. I 

tillegg opplever detaljhandelen nedgang i omsetningen, 

totalt hadde detaljhandelsbutikkene i Norge en nedgang 

i omsetningsverdien på 4,8 % i mars i år sammenlignet 

med mars i fjor (SSB). Ekspertene tror at dersom rent-

eøkningen fører til at flere strammer grepet, kan det 

bli de plasskrevende varegruppene i stormarkedet som 

først får oppleve at festen er over. 

Det pågår en løpende diskusjon om hvorvidt det er en 

overetablering i butikkmarkedet. En stabil utvikling bør 

kunne tåle tider med en reduksjon i veksten. Disse har 

man ennå ikke opplevd. Den økonomiske utviklingen 

med stadig større press på renten kan føre til at flere 

forbrukere etter hvert avventer å gjøre store innkjøp, 

slik som møbler, biler og elektronisk utstyr. 

Det er i nettopp dette markedet etableringspresset har 
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Sandvika Storsenter er Skandinavias største 

kjøpesenter. Kjøpesenteret ligger sentralt plas-

sert i Sandvika i Bærum og har rundt 190 butikker 

fordelt på 60 000 m².

vært størst den siste tiden. Profesjonelle utbyggere har 

søkt høyt og lavt etter attraktive tomter, leiekontrak-

ter med nasjonale kjeder har vært inngått på løpende 

bånd, og det har ikke vært vanskelig å selge disse 

byggene videre ved ferdigstillelse (Estate lokaler. nr.5 

2008).

Sentrale politikere ønsker å sette en stopper for 

nyetableringen av kjøpesentre. Regjeringen med 

Miljøvernminister Erik Solheim i spissen har tidligere 

i år sendt ut et utkast til rikspolitisk bestemmelse for 

kjøpesentre på offentlig høring. Begrensningene regjer-

ing vil legge er 3000 kvadratmeter. Til sammenligning 

er Sandvika Storsenter i Oslo etter utbygging 60.000 

kvadratmeter(ibid.). Arealbegrensningene i hørings-

forslaget tilsvarer en stor dagligvarebutikk. Solheim har 

følgende forklaring på ønsket om å begrense utviklin-

gen: Målet med denne politikken er å styrke by- og 

tettstedssentrene, legge til rette for miljøvennlige 

transportvalg og redusere klimagassutslippene. Vi må 

unngå byspredning som fører til tap av dyrket mark og 

biologisk mangfold, økt bilbruk og dårligere tilgjenge-

lighet for dem som ikke disponerer eller ønsker å bruke 

bil. (Byggeindustrien 2008. 21. mai) 

Han forklarer videre at det allerede planlegges en rekke 

nye kjøpesenter utenfor byer og tettsteder til tross for 

at dette ikke er i samsvar med regionale planer. Større 

kjøpesentre skal fortrinnsvis lokaliseres nær kollek-

tivpunkter og sentralt i byene våre, slik at flere får 

kortere avstand og flere kan reise miljøvennlig (ibid.). I 

følge Siv H. Jacobsen i Estate lokaler er handelsstanden 

på sin side redd for at de nye arealbegrensningene vil 

føre til at biltrafikken øker. ”Sterke krefter innenfor 

næringen peker på det fornuftige ved at en får til en 

utvidelse av de eksisterende sentra, blant annet ved 

å legge til stormarkeder. På den måten er håpet at 

kundene skal finne alt de ønsker på et sted fremfor å 

kjøre til mange ulike destinasjoner” (Estate lokaler. 

nr.5. 2008). 

Det er ingen tvil om at Solheims forslag har skapt en 

stor debatt, og siste ord i denne saken er neppe sagt. 

Sterke krefter sitter på begge sider av forhandlingsbor-

det, men det er nok etablerte sentre som vil nytte best 

av et slikt forslag. Dersom forslaget får gehør og ved-

tas, vil det bli et tilnærmet monopol for rike konserner 

som allerede driver kjøpesentre med mer en ti ganger 

så store grunnflater som Solheims nye maksimums-

grense. Per mai 2008 er saken ennå ikke avgjort, det 

gjenstår enda å se hvordan utvikling av disse planene 

vil arte seg i praksis.



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 64

Figur 6.3: Totalledighet 2002-2007. Kilde: DnB Nor, kvartalsrapport nr.3 2007

1

2

1. Figur 6.1: Ledighet 

fordelt etter område.

2. Figur 6.2: Ledighet 

fordelt etter segment

Kilde: DnB Nor,

Kvartalsrapport nr.3

2007

6.2.2 Status i Trondheim - ledighet og leiepriser

Ledigheten i næringsarealene

I seks år på rad har DnB NOR Næringsmegling (Kvartal-

srapport nr.3. 2007) gjennomført Trondheimsstudiet 

som en del av de årlige kvartalsrapportene for næring 

i Midt-Norge. Studiet tar utgangspunkt i å skape et 

bilde på totalomfanget av ledige lokaler i Trondheim, 

og baserer seg på søk i internettdatabaser og hjemme-

sider, samtaler og korrespondanse med et stort antall 

eiendomsaktører, samt gjennomgang av tidskrifter og 

aviser. Undersøkelsen omfatter alle typer næringseien-

dommer og det skilles mellom de fire segmentene kon-

tor, lager/indusrtiverksted, butikk/handel og annet.

Ledigheten i næringslokaler i Trondheim har hatt et 

jevnt fall siden oppstarten av studiet i 2002, da var 

ledigheten på omtrent 220 000 kvadratmeter. I oktober 

2006 var den totale ledigheten på 95 000 kvadratmeter 

mot 64 000 kvadratmeter i 2007. Dette er en nedgang 

på hele 33 %. Totalledigheten i Trondheim ligger nå 

på tre prosent basert på DnBs anslag på et totalareal 

på cirka to millioner kvadratmeter. Ser man nærmere 

på de utvalgte segmentene viser dette at ledigheten 

er fordelt mellom 69% for kontor, 15 % lager, 11 % 

butikk og fire prosent for annet areal. Alle segmentene 

har hatt en nedgang i arealledigheten, med unntak av 

butikk som ifølge DnB, har økt fra 5000 - 7500 kvadrat-

meter fra 2006. I kvartalsrapporten (nr.3. 2007) er det 

imidlertid presisert at dette hovedsakelig skyldes ledig-

stillelse av ett lokale på Lade, og at deler av ledigheten 

i butikksegmentet består av lokaler i randsonen av 

Trondheim sentrum som har stått ledig en stund.

Ledigheten er fordelt etter geografiske områder. Av 

figur 6.1 ser man at sentrum har størst ledighet. I 

kvartalsrapporten pekes det imidlertid på at det er 

nettopp her man finner den største andelen av næring-

slokaler i byen. Det påpekes her at dersom man hadde 

hensyntatt totalarealet innenfor hvert enkelt område, 

ville sannsynligvis sentrum hatt en langt lavere prosent-

vis ledighet enn andre områder. Av områdebeskrivelsen 

ser man at Marienborg ikke er medtatt i undersøkelsen. 

Sluppen må derfor betraktes som det området som 

ligger nærmest lokomotivverkstedet, og derfor mest 

gjeldende. Her har ledigheten vært lav i forhold til 

sentrum og Lade/Leangen, og hatt en jevn nedgang fra 

2002-2005, etterfulgt av en prosentvis kraftig nedgang 

i 2006, og en ytterligere nedgang i 2007. 
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Eksempler på nye kontorbygg 

i Trondheim. Kilde: DnB Nor, 

Kvartalsrapport nr.1 2008

Leiepriser

Samtidig som nedgangen i ledigheten fortsetter, stiger også 

leieprisene i Trondheim. I den først kvartalsrapporten for 2008 

(DnB Næringsmegling) viser tallene for kontor i sentrum, en 

prisoppgang på 11,5 % for perioden januar - desember 2007. 

For kontorer i randsonen har den gjennomsnittlige leieprisen 

økt med 2,9 % for samme periode. Randsonen omfatter kon-

torer på Lade/Leangen til Rosten, i tillegg til bynære områder 

som Lerkendal/Sorgenfri og Sluppen. I 2007 var høyeste 

registrerte leiepris per kvadratmeter 1 530 kroner, og det er 

inngått flere leiekontrakter på 1 100 kroner per kvadratme-

ter eller mer. I sentrum av Trondheim og de mest attraktive 

områdene vil leieprisen, i følge Estate lokaler (nr.5 2008) ligge 

på rundt 2 400 kroner per kvadratmeter.

For lager/industrilokaler er det registrert en prisoppgang på 

21,3 % for perioden januar - februar 2007. Gjennomsnittlig 

leiepris for fjoråret var her 660 kroner per kvadratmeter mot 

544 kroner i 2006. DnB forklarer den kraftige leieprisøkningen 

med at det i større grad leies ut flere nybygg, der lokalene er 

skreddersydd for leietaker. I tillegg har tilbudet vært begren-

set.
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6.3 Hotell

6.3.1 Hotellnæringen i stor vekst
Den sterke veksten i norsk økonomi har ført til økt 

etterspørsel også i hotellbransjen. Etter flere år med 

dårlig inntjening fikk hotellene en oppsving i 2005. 

Oppturen fortsatte i 2006, statistikker fra Statistisk 

sentralbyrå (SSB) viser at hotellnæringen hadde totalt 

17,8 millioner overnattinger og et samlet driftsresultat 

på over 600 millioner i 2006, en økning på 4 prosent fra 

2005. Veksten fortsatte i 2007 til det som skulle bli et 

nytt toppår for norsk hotellbransje. I fjor ble det regis-

trert 18,5 millioner overnattinger. Dette er en økning på 

cirka 3,8 % i forhold til året før. 

Ferske tall fra SSB viser at i de 3 første månedene 

av 2008 ble foretatt omtrent 70 000 færre overnat-

tinger sammenlignet med samme periode i fjor. Det 

forventes likevel at også 2008 vil bli et godt år. I følge 

kommunikasjonsdirektør i NHO Reiseliv, Hilde Char-

lotte Solheim, er gode økonomiske tilstander i norsk 

næringsliv en særlig viktig bidragsyter til den store 

økningen: ”våre medlemmer merker en voldsom økning 

i yrkesovernattinger. Også kurs- og konferanseovernat-

tinger bidrar, selv om økningen i dette segmentet ikke 

er den samme” (E24 2008. 21. mai) Solheim påpeker 

videre at både belegg og kapasitetsutnyttelsen øker, 

og at dette er et tegn på at det går godt i næringslivet. 

Fremgangen de siste årene er forretningsdrevet, og 

gjelder hovedsakelig yrkesreiser til møter på by- og 

flyplasshoteller. 

6.3.2 Hotellmarkedet i Trondheim
Hotellenes beleggprosent har passert toppnivået fra 

1997, året hvor Trondheim feiret 1000 år og VM på ski 

ble arrangert i Granåsen. (DnB NOR Kvartalsrapport. 

nr.3. 2007) Veksten er også her først og fremst kny-

ttet til yrkestrafikken, som målt i antall solgte rom har 

økt med over 50 % siden 2003. Tall fra DnB viser at 

sammenlignet med Oslo og andre store byer i Norge, 

ligger Trondheim på nivå med eller noe lavere i opp-

nådd pris per rom og beleggsprosent. I september 2007 

var gjennomsnittlig rompris i Trondheim på 808 kroner, 

og beleggsprosenten utgjorde 69,7 %. (ibid.). Veksten 

i hotellmarkedet har ført til at det nå planlegges flere 

nye hotellprosjekter i byen. Selv om hotellmarkedet 

har en voldsom økning, opplever man en viss treghet i 

kapasitetsøkningen. Dette skyldes først og fremst at det 

normalt tar cirka tre år fra et hotell planlegges til det er 

klart for åpning. (ibid.). Det har nå gått en stund siden 

forrige hotellprosjekt ble realisert, da med Rica Nidel-

ven hotell og Scandic Solsiden sommeren/høsten 2003. 

Hotellkapasiteten har likevel økt noe siden den gang, 

med utvidelser av eksisterende hoteller. 
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Clarion Hotel & Conference center, Brattøra

Utvidelse av 

Rica Nidelven Hotell

Nye hotellprosjekter

I løpet av en toårs periode vil byens hotell-, kurs- og 

konferansekapasitet økes betraktelig. Av kommende 

prosjekter er Entra Eiendom først ute, med nytt Com-

fort Hotell i Krambugata som etter planen skal åpnes i 

høst (ibid.). Videre har Realinvest planer om bygging 

av Skandinavias største kongresshotell på Brattøra med 

åpning i 2009. Choice Hotels har alledere inngått en 

leieavtale med Realinvest og vil disponere 400 værelser 

og en av landets beste konferansefasiliteter med plass 

til inntil 2200 personer. (Dagens Næringsliv 2008. 22. 

mai) 

En rekke hotellutvidelser er også nært forestående. Rica 

Nidelven Hotell utvider i løpet av 2008 romkapasiteten 

med 130 rom, kurs- og konferansesal og større res-

turang. Radisson SAS Royal Garden vil også utvide sin 

virksomhet med 100 rom i en ny hotellfløy mot Bakke 

bro. I tillegg til dette planlegges det en ny kongressal. 

Denne utvidelsen forventes å stå ferdig i løpet av som-

mer 2009. (DnB NOR Kvartalsrapport. nr.3. 2007)

Hotellene opplever stor pågang. Direktør i DnB NOR 

Næringsmegling Knut Efskin er ikke redd for at marke-

det skal mettes som følge av den store utvidelse: 

”ingen tvil om at Trondheim trenger større hotellkapa-

sitet. Faktum er at flere hoteller stadig oftere må avvise 

gjester fordi alle rom er opptatt” (Adresseavisen 2008. 

23. mai). Efskin får støtte fra Administrerende direktør 

Jens Fredrik von der Lippe i Visit Trondheim: gjennom-

snittlig belegg ved trondheimshotellene er oppe i vel 70 

prosent. Når belegget ikke er enda høyere, skyldes det 

at byen ikke har et tilfredsstillende tilbud av konfer-

anselokaler. Nye, store møtelokaler vil gi økt belegg 

og økte inntekter også til hotellene som ikke har slike 

fasiliteter selv (ibid.).
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Kommuneplanens arealdel 2001-12. Næringsrettet

byutviklingsstrategi. Teknologibuen er avmerket på illustrasjonen

6.4 Undervisning, forskning og helserelat-
ert virksomhet

Lokomotvverkstedet og områdets beliggenhet med 

nærhet til St. Olav Hospital, pågående utredninger om 

nye campusløsninger i Trondheim og gjeldende regul-

eringsplan tilsier at det foreligger et stort potensial for 

konsepter knyttet til undervisning og forskning. 

Teknologibuen

Områdene Gløshaugen/Elgseter er i dag et av 

Trondheims sentrale byområder som domineres av 

kunnskapsinstitusjonene NTNU, SINTEF, St. Olavs 

Hospital og randsonevirksomheter som Teknobyen. 

Studentersamfundet, Gløshaugen idrettsenter og 

mindre studentboligkomplekser setter også sitt preg 

på området. I dokumentet Fremtidsbilder - Trondheim 

2030 (Trondheim kommune 1997) illustreres dette som 

”Teknologibuen”: en akse av fortettede områder for 

undervisning, forskning og nyskapning fra Tempe via 

Gløshaugen til Marienborg (NTNU/HiST 2006). Trond-

heim Kommune har klare strategier for Teknologibuen, 

som etter hvert har blitt et viktig byutviklingsbegrep 

hvor målet er å tilrettelegge for utvikling og vitalisering 

av kunnskapsmiljøet i Trondheim.

Campusutviklingen i Trondheim

Sentralt i utviklingen av Teknologibuen står NTNU og 

HiSTs planer om mulige samlokaliseringer og campus-

løsninger. I tilknytning til dette er det som tidligere 

nevnt utredet mulighetsstudier for potensielle lokali-

seringer av kunnskapsinstitusjonene. På Marienborg 

utgjør HiST den største potensielle leietakeren, hvor 

en eventuell samlokalisering av alle avdelinger utgjør 

et arealbehov på cirka 80 000 kvadratmeter. Allerede i 

2000 startet HiST med arbeidet om en eventuell sam-

lokalisering. Samlokaliseringen betraktes som et viktig 

virkemiddel for å ivareta høyskolens formål, visjon og 

funksjon, samt for å møte skolens utviklingsbehov på 

kort og lang sikt (PTL 2003). Strategien for høyskolen 

er: 

Hovedmålsettingen for høgskolens utbyggingsstrategi 

er å skape et best mulig grunnlag for den faglige virk-

somheten. Ved år 2000 foregår høgskolens aktiviteter 

i en mangfoldig og spredt byggmasse i Trondheim. 

Høgskolens strategiske lokaliseringsvedtak (1997) 

prioriterer nærhet til sentrum, tettere samband mellom 

høgskolens fagmiljøer gjennom samlokalisering, og 

kostnadseffektivisering ved enklere drift. (ibid.)

I tillegg til en samlokalisering av HiSTs avdelinger 

har det også pågått en dialog mellom HiST og NTNU 

hvor flere campusløsninger og lokaliseringer er under 

løpende vurdering. Dette samarbeidet kan blant annet 

bidra til ”klynger” av avdelinger, som for eksempel 

”Helsecluster Trondheim”, hvor helserelatert utdan-

ning og forsking samlokaliseres. I en samtale med en 

representant for HiSTs campusutviklingsprosjekt, op-

plyses det om at status for prosjektet, per juni 2008, 

er at HiST vil overlevere KS1-dokumenter (Behovs- og 

strategidokumenter) til kunnskapsdepartementet in-

nen utgangen av 2008. I disse dokumentene har HiST 

i samarbeid med NTNU utarbeidet fire forslag til mulig 

campusløsninger. Disse forslagene offentliggjøres i forb-

indelse med innsendingen av KS1 senere i år. Videre 

har HiST en målsetting om behandling i revidert stats-
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budsjett mai 2009 og videre behandling av KS2 i 2010. 

Det er stortinget som til slutt avgjør hvilket konseptalt-

ernativ og gjennomføringsmodell som blir lagt til grunn 

for HiST og NTNUs videre campusutvikling i Trondheim.

Samlet sett utgjør Teknologibuens formål og strategi, 

samt campusutviklingen i Trondheim et stort verdipo-

tensial for Marienborg. Dette gjelder både med tanke 

på langsikte utleie-/ forvaltningsavtaler, og som et 

virkemiddel for å etablere og bidra til en bærekraftig 

bydelsutvikling på området. Per i dag er kan man derfor 

betrakte en mulig samlokalisering på Marienborg som 

to dimensjoner, hvor:

(1) HiST alene eller sammen med NTNU utgjør 

et stort verdipotensial for ROM eiendom og eventuelle 

andre samarbeidspartnere. I tillegg bidrar en slik sam-

lokalisering til Trondheim Kommunes strategirealisering 

for Teknologibuen, og til utviklingen av en ny bydel i 

Trondheim.

(2) Realiseringspotensialet avhenger av politiske 

vedtak og bevilgninger. Her har også Marienborg sterk 

konkurranse fra andre beliggenheter med tilknytning 

til Teknologibuen, deriblant Hestehagen/teknobyen og 

Øya. HiST vurderer også samlokalisering på Kalvskin-

net, hvor flere av avdelingene allerede ligger i dag.   

Helserelaterte virksomheter

Som tidligere nevnt er det også utredet planer for 

helserelatert IT-bygg og parkeringsløsninger i lokverk-

stedet, og Helsebygg Midt-Norge har vist interesse for 

utviklingspotensialet på Marienborg. I en samtale med 

Helsebygg Midt-Norge, opplyses det om at det per dags 

dato ikke er aktuelt å leie helserelaterte arealer på 

Marienborg. Det opplyses videre om at det derimot vil 

være svært aktuelt å leie parkeringsarealer med nærhet 

til sykehuset. Helsebygg Midt-Norge er i tillegg interes-

sert i å leie areal for et avfallsanlegg. ROM eiendom 

bekrefter at et eventuelt avfallsanlegg er blitt diskutert, 

men at dette sannsynligvis ikke er et aktuelt bruks-

formål på Marienborg.
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Beslutningsgrunnlag Datakilde Type vurdering Henvisning (kapittel/avsnitt)

Litteratur Sekundær (Teoretisk bakteppe) 2.0

Faktaopplysninger-

bakgrunn/bygning/område

Sekundær/primær Frekvensvurdering/

Subjektivistisk vurdering

1.2, 2.3, 4.0

Rapporter, avisartikler, eksterne

analyser

Sekundær Frekvensvurdering/

Subjektivistisk vurdering

1.2, 2.2, 2.3, 6.0

Intervjuer/samtaler Primær Subjektivistisk vurdering 1.2, 4.0

Egne vurderinger Primær Induviduelle skjønn

Tabell 7.1: Beslutningsgrunnlag, datakilde og type vurdering

7.0 Definisjon og utvikling av 
konsepter

I dette kapittelet vil jeg drøfte datagrunnlaget som har 

kommet frem i mine undersøkelser. Innledningsvis vil 

jeg vurdere de overordnede aspektene ved utvikling 

av eiendommen og synliggjøre valgte forutsetninger 

i forhold til øvrig utvikling på området. Videre benyt-

ter jeg Samsets (2001) tre steg for prosjektvurdering 

i tidligfasen. Dette innebærer: (1) konseptdefinisjon, 

(2) konseptutvikling og (3) konseptvurdering. I kon-

septdefinisjonen vil jeg synliggjøre de rammene som 

prosjektet skal operere innenfor, dette er utgangspunk-

tet for valg av konsepter som skal vurderes i en mu-

lighetsstudie. Videre velger jeg å kort beskrive de ulike 

konseptene, før disse er gjenstand for SWOT-analyser 

i konseptutviklingen. Her analyserer konseptene med 

hensyn til positive og negative forhold, både når det 

gjelder faktorer som har påvirker konseptet direkte (in-

dre forhold), samt eksterne elementer som kan eller vil 

påvirke konseptets potensial (ytre forhold). Analysene i 

konseptutviklingen fører videre til konseptvurderingen i 

kapittel 8. Her vil jeg i tillegg redegjøre for mine verdi-

vurderinger og konkretisere valg av konsept.. 

Vurderingene i analysen kan knyttes til Samsets modell 

for beslutningsgrunnlag. Ved konseptutvikling av eien-

dommer med utviklingspotensial vil det være naturlig 

å skille mellom faktiske opplysninger om bygningen og 

området (fakta), observasjoner eller hendelser som gir 

grunnlag for å trekke pålitelige konklusjoner om hva 

som forventes, (sannsynlighetsvurderinger), samt egne 

vurdering om konseptenes innhold og tema. Kort opp-

summert baseres drøftingen på følgende beslutningsg-

runnlaget som vist i tabellen under.

For ROM eiendom vil transformasjon av lokverkstedet 

kunne være en del av et større utviklingsprosjekt på 

Marienborg. Det er åpenbart at transformasjon og 

ny bruk i verkstedet totalt sett vil få en større verdi 

dersom også hele området er gjenstand for utvikling. 

Dersom øvrig struktur opprettholdes vil transformas-

jonen begrense seg til selve bygningen, og prosjektets 

potensial kan da forringes av barrierer i omgivelsene. 

Tar man utgangspunkt i ROM eiendoms planforslag, 

med ny bebyggelse, fellesarealer, veier, idrettsanlegg og 

så videre gir dette en annen forutsetning for utvikling 

på området enn det har i dag. Planens beskrivelse, og 

ROM eiendoms forslag til arealdisponering på området 

er derfor valgt som en forutsetning for videre drøfting. 

Trondheim kommune er generelt sett svært positiv til 

utvikling på området og er opptatt av at ”områdene 

bør utformes slik at de oppleves som en helhetlig og ny 

bydel” (Kommunedelplan for Marienborg, Cecilienborg 
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og deler av Stavne, retningslinjer). Det er derfor grunn 

til å tro at utviklingen på området må skje i form av 

helhetlig planlegging, både med hensyn til infrastruktur, 

bruksformål og arkitektur. Den øvrige byutviklingen på 

området bør derfor ikke baseres på transformasjon av 

lokverkstedet med tilhørende bruksformål og konsept, 

da dette neppe anses som helhetlig og tilstrekkelig 

planlegging fra Trondheim kommune og ROM eiendoms 

side. Med hensyn til oppgavens formål kan dette ikke 

være en begrensning i forhold til konseptutviklingen 

for lokomotivverkstedet. Det er viktig å presisere dette 

fordi byplanlegging er en svært viktig rammebetingelse 

for eiendomsutvikling. 

Jeg har tidligere i oppgaven nevnt etablering av nye 

verkstedslokaler på tomtens nordre del som en viktig 

rammebetingelse for ny utvikling på området. Foreløpig 

foreligger det kun grove beregning på hvor mye en slik 

forflytning vil koste, i følge ROM eiendom vil de totale 

kostnader for dette utgjøre 100-200 millioner kroner. 

Det er lite hensiktsmessig å knytte disse kostnadene 

til transformasjon av lokomotivverkstedet alene, fordi 

disse bør sees i sammenheng med verdipotensialet for 

hele området. På bakgrunn av de overnevnte aspektene 

ved eiendomsutvikling på Marienborg har jeg valgt føl-

gende forutsetninger for videre drøfting i oppgaven: 

(1) Jeg forutsetter at Marienborg vil utvikles som en ny 

og moderne bydel i Trondheim, og tar utgangspunkt i 

ROM eiendoms planforslag, som vist på side 9.

(2) Kostnader knyttet til omlokalisering av verksteds-

driften belastes ikke verdipotensialet ved transformas-

jon av lokverkstedet, da dette bør sees i sammenheng 

med totalverdien for eiendomsutviklingen på Marien-

borg. 
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- Miljøbelastning

Figur 7.1: Systemdefinisjon

7.1 Konseptdefinisjon

Som et hjelpemiddel for konseptdefinisjonen har jeg 

valgt å gjennomføre en forenklet systemanalyse. Dette 

omfatter Samsets (2001) første del av analysen og 

betegnes som en systemdefinisjon. Formålet med dette 

er å gi en oversikt over hvilke funksjonskrav og ytre 

forutsetninger som må stilles til et vellykket prosjekt-

konsept i lokomotivverkstedet på Marienborg. Systemet 

tar utgangspunkt i overordnede aspekter knyttet til 

utviklingen og transformasjon av eiendommen, som vist 

i figuren under:

 

Siden systemdefinisjonen tar utgangspunkt i et ikke 

definert konsept, kan den derfor betraktes som generell 

for mange eiendomsutviklingsprosjekter. Videre betrak-

tes ”systemet” som konsepter for lokomotivverkstedet 

og ikke som en egenskap ved selve bygningen. Derfor 

kan systemdefinisjonen også gjenspeiles i deler av ver-

dikjeden for eiendomsutvikling, som vist i figuren under.

I et eiendomsutviklingsperspektiv vil komponentene i 

systemdefinisjonen påvirkes av hverandre i sammen-

hengende dynamiske prosesser. Den viktigste ram-

mebetingelsene for en suksessfull transformasjon av 

lokomotivverkstedet er nødvendig finansiering slik at 

prosjektet kan realiseres, og at dette resulterer i en 

verdiøkning for bygningen. For ROM eiendom, som er 

prosjektets eier vil dette i første rekke knyttes til et 

ønske om avkastning i form av salg og/eller utleie. I 

systemdefinisjonen må ikke uønsket input tolkes som 

statiske komponenter som måler hvorvidt prosjektet 
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blir en suksess eller ikke. Utvikling og transformasjon 

av eiendom vil alltid innebære en viss form for risiko og 

usikkerhet. Et realistisk prosjektmål vil derfor være å 

forsøke å redusere effekten fra disse komponentene til 

et minimum. Risiko og usikkerhet drøftes senere i dette 

kapittelet. I dette avsnittet vil jeg ta for meg faktorer 

som må tilfredstilles for å oppnå en suksessfull transfor-

masjon og eiendomsutvikling. 

Sentrale suksessfaktorer kan knyttes til temaene i 

kapittel.2, indre og ytre effektivitet, strategi og ver-

diskapning. For lokverkstedet er det særlig følgende 

punkter som vil være avgjørende:

(1) Økonomisk måloppnåelse

(2) Ivaretakelse av vernekriterier og egenskaper ved 

eksisterende bygning

(3) Tilrettelegge for verdiskaping i et livsløpsperspektiv

Jeg har allerede nevnt avkastningskrav som en vik-

tig suksessfaktor for transformasjon og utvikling 

av lokverkstedet. Dette vil være avgjørende for om 

prosjektet kan realiseres eller ikke. Overnevnte punkter 

er nært knyttet til hverandre. En langsiktig leieavtale vil 

kunne sikre realiseringen av prosjektet, men potensialet 

i investeringen vil senere kunne forringes av manglende 

markedsinteresse dersom konseptet ikke kan endres 

uten store økonomiske inngrep. I dag er ofte slik at 

utbyggere skreddersyr bygninger og lokaler til virk-

somheter eller bestemte bruksformål. Markedssituasjon 

og/eller markedsutsikter kan for eksempel tilsi at det vil 

være lukrativt å bygge kontor, og prosjektet styrkes da 

gjennom stor sannsynlighet for gode leieavtaler (indre 

effektivitet) Samtidig styrkes prosjektets ytre effek-

tivitet gjennom tilfredsstillelse av brukernes krav og 

forventinger, da disse deltar aktivt i prosessen. Marke-

det kan imidlertid fort snu, prisnivå og omløpstid på 

leilighet den siste tiden er et godt eksempel på dette. 

Det er derfor svært viktig at transformasjonen resul-

terer i høy grad av tilpasningsdyktighet, slik at man 

kan tilrettelegge for nye og endrede bruksformål og 

samtidig kunne imøtekomme brukernes endrede krav 

og forventinger gjennom bygningens levetid. 

Lokverkstedet representerer både historiske og es-

tetiske verdier. Bygningen har vært arbeidsplass for 

hundrevis av mennesker og er gjenstand for en av for-

rige århundrets viktigste industrivirksomheter i Trond-

heim. Utforming og materialbruk gjenspeiler eldre byg-

geskikk og arkitektur, og er et viktig spor fra fortiden. 

Det er trolig ulike meninger om bygningens utseende, 

både positive og negative, og jeg skal ikke gi meg i kast 

med en slik diskusjon her. Det jeg imidlertid tør påstå, 

er at bygget er annerledes og innehar et unikt særpreg, 

lokverkstedet bør derfor være gjenstand for omtenksom 

transformasjon. Det er særlig tre viktige aspekter som 

taler for dette:

(1) Samfunnsansvar: bevaring og vern har blitt en es-

sensiell del av byutviklingsbildet, og bygningen vil være 

et viktig bidrag til ivaretakelsen av historien på Marien-

borg. Samtidig vil ny bruk gi nytt liv til både bygningen 

og området.

(2) Verdiskaping: ivaretakelse og eventuelt videreføring 

av bygningens identitet vil kunne gi merverdi for både 

ROM eiendom og fremtidige brukere. Med utgangspunkt 

i teorien om brukerperspektiver har bygningen et stort 

potensial for å styrke både symbolske og instrument-

elle verdier, i kombinasjon med beliggenhet kan derfor 

lokomotvverkstedet fremstå som et svært attraktivt 

leieobjekt.   

(3) Eksisterende konstruksjon: avstand mellom søyler 

og høyder i bygget utgjør et hensiktsmessig grid og 

er derfor et godt utgangspunkt for transformasjon. I 

tillegg er eksisterende bærekonstruksjoner godt ivare-

tatt og opprinnelig dimensjonert for store laster, noe 

som kan utnyttes i kombinasjon med moderne kon-

struksjonstekniske løsninger og prinsipper.

De største tekniske, funksjonelle, økonomiske og es-

tetiske utfordringene vil være forholdet mellom bruk-

barhet og utnyttelse. Det er åpenbart at høy utnyttelse 

gir høy andel av utleiearealer, som igjen øker poten-

sialet for økonomisk avkastning. Det er likevel viktig 

at fokus på arealutnyttelse ikke forringer bygningens 

potensial med hensyn til identitet, funksjonalitet og 

brukbarhet.  

Selv om avkastning er en svært viktig suksessfaktor for 

ny bruk i lokverkstedet, vil også langsiktig verdiskap-

ing spille en viktig rolle. Avhengig av ROM eiendoms 

intensjon om å selge uten eller med videre forvaltning, 

eller eie bygningen vil dette videreføres i verdikjeden. 

Dersom en i tidligfasen av prosjektet skaffer leietakere 
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som gir høye leieinntekter, vil leietakernes verdisyn 

også utgjøre en del av prosjektets totale verdiskapning. 

Prosjektsuksess kan derfor ikke bare måles i ”kroner 

og ører”, men må også sees i sammenheng med de 

kvaliteter og muligheter som bygningen representerer i 

et livsløpsperspektiv. 

7.2 Konseptutvikling

I konseptdefinisjonen har jeg beskrevet hvilke rammer 

transformasjon av lokverkstedet må operere innenfor, 

og hvilke faktorer som er viktige for å kunne realisere 

potensialet i bygningen. Som utgangspunkt for konsep-

tutviklingen vil jeg først beskrive ulike segmenter som 

skal drøftes videre i konseptvurderingen. Segmentene 

er valgt på bakgrunn av nevnte konseptdefinisjon, vur-

dering av bygningen og prosjektområdet, samt studier 

av marked/etterspørsel. I tillegg er utvalget av seg-

menter basert på eksisterende planer og utredninger. 

Jeg har i dette ”steget” valgt å ikke kombinere ulike 

segmenter i bestemte konsepter. Dette gjør fordi det 

rent metodisk er lettere å vurdere hvert enkelt segment 

i separate mulighetsstudier. Deretter vurderes det hvor-

vidt de ulike segmentenes egenskaper og potensial kan 

knyttes sammen i ett potensielt konsept. 

I konseptutviklingen har jeg valgt å dele opp kon-

septstrategien i delkomponentene forretningsidé og 

fysisk konsept som vist i figur 7.2.

Forretningsidé (konsept bruker): 

En særdeles viktig del av konseptutviklingen er bevis-

sthet om hvilket marked og brukergrupper man sikter 

seg mot. Dette vil i stor grad baseres på hvilke type 

arealer markedet etterspør, og i hvilken grad det er 

realistisk å kunne leie ut en høy andel av disse. Valg 

av segment som for eksempel bolig må også innebære 

hvilke brukergrupper som prosjektet skal planlegges og 

markedsføres mot. Det er åpenbart at små leiligheter 

vil passe dårlig for en større familie og at det vil være 

uhensiktsmessig å bygge luksusleiligheter dersom 

det er mest realistisk at studenter eller førstegang-

setablerer vil være de største interessentene. Innsikt og 

forståelse for de ulike brukerperspektivene og betyd-

ningen av disse, samt pålitelige tall og informasjon om 

status og fremtidsutsikter i markedet er derfor viktige 

parametere som må inngå i konseptutviklingen.

Fysisk konsept (konsept bygning):

Det fysiske konseptet er også svært viktig. Det hjelper 

lite at man har siktet seg inn mot et gunstig marked til 

rett tid dersom lokalene og fasilitetene ikke imøtekom-

mer brukernes krav og forventinger. Det er følgelig en 

tett ”link” mellom bruker- og bygningskonseptet. For 

R

R

FORRETNINGSIDÉ (konsept bruker)

FYSISK KONSEPT (konsept bygning)
KONSEPTSTRATEGIE

Figur 7.2: Konseptstrategi
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en eiendomsutvikler vil det være viktig å etablere en 

langsiktig leieavtale med en eller flere leietakere så 

tidlig som mulig i prosjektfasen. Som nevnt tidligere vil 

bygningens tilpasningsdyktighet være avgjørende for 

hvilke økonomiske konsekvenser en fremtidig omskift-

ning i markedet vil få for prosjekteier. Satt på spissen 

kan bygningskonseptet betraktes som et verktøy med 

ulike komponenter. Brukerkonseptet vil på sin side 

være materialet som puttes inn i verktøyet. ”Verktøy-

ets” egenskaper og komponenter er videre avgjørende 

for om inndatamaterialet resulterer i ønsket resultat, 

samtidig må datamaterialet utgjøre en riktig bruk av 

”verktøyet”.

7.2.1 Beskrivelse av segmenter og presentasjon 
av tilhørende SWOT-analyser
Jeg vil nå redegjøre for valgte segmenter og gi en 

beskrivelse av disse. Beskrivelsen er gjort på bakgrunn 

av en vurdering om hvor segmentene kan plasseres i 

bygningen (bygningskonsept) og hvilke brukergrupper 

det kan være realistisk å rette seg mot (brukerkon-

sept). Jeg vil understreke at dette er konseptuelle 

tanker og ideer, og med hensyn til oppgavens avgrens-

ing og omfang vil jeg ikke gå i detalj på den konkrete 

bygningsmessige utformingen/løsningen. Jeg har tillatt 

meg å bruke eksisterende skisser og planer vedrørende 

samlokalisering av HiST som inspirasjon, og videre-

utviklet disse til de valgte segmentene. Det er også 

benyttet andre ispirasjonskilder for segmentene kontor 

og handel/forretning.
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Segment.1 - Bolig: 

Leiligheter av ulik størrelse plasseres ved byggets ko-

rtfasader mot øst og eventuelt vest. Leilighetenes plas-

sering må tilpasses eksisterende vinduer, lagerporter 

skiftes med glassfelt i tilpasset størrelse eller benyttes 

som kommunikasjon til leilighetene. Enhetene kan 

bestå av en kombinasjon av 1-roms, 2-roms og 3-roms. 

Plasseringen gjør det videre mulig med leiligheter 

over 2-3 plan. Her kan enhetene etableres i både ett 

og to plan. I plan 2/3 kan eksisterende fagverk i tak 

gi leilighetene ett karakteristiske trekk. Atkomsten til 

leilighetene etableres ved felles inngangsparter. Her kan 

det også avsettes arealer for sykkel- og sportsboder. 

Trapper og heiser fører videre til en felles svalgang inne 

i bygningen. Med hensyn til verneaspektet ved bygnin-

gen er det lite sannsynlig med balkonger eller takter-

rasser. Boenhetenes størrelser og kvaliteter tilsier at 

brukergrupper som studenter eller førstegangsetabler-

ere vil være et naturlig mål å sikte mot. 

Prinsipp svalgang mot leiligheter.

Eksempel plassering av boligarealer
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Styrke (positive indre forhold)

- sentral beliggenhet
- Fortsatt stor etterspørsel etter bolig
- Mange studenter i Trondheim (stort marked)
- Byggets struktur og dimensjoner godt egnet for   
  spennende leiligheter
- Godt etablert kollektivtilbud
- Den nye avlastningsveien vil redusere støy fra trafik  
  kbelastningen (Osloveien)

Muligheter (positive ytre forhold)

- Området kan på sikt bli svært attraktivt
- Mulighet for parkering
- Særegen og identitetskapende arkitektur som kan   
  videreføres innad i boligenhetene (eller kombineres   
  med en moderne stil)
- Positiv utvikling i boligmarkedet (prisøkning)

Svakheter (negative indre forhold)

- ikke mulighet for balkong eller takterrasse
- ikke mulighet gjennomlyste leiligheter, kun vinduer i lang         
  fasade
- Funksjonell og god kommunikasjon til og fra leiligheter kan    
  begrense arealutnyttelsen.
- ikke i henhold til gjeldende reguleringsplan

Trusler (negative ytre forhold)

- godkjenning fra offentlige myndigheter
- usikkerhet i økonomien blant boligkjøpere (høy rente,   
  inflasjon)
- Områdets infrastruktur og kvalitet -> det kan ta tid før områ  

  det/leilighetene blir attraktivt i markedet

SWOT - Segment 1: bolig

Marienborgs beliggenhet og eksisterende kollektivtilbud 

er et godt utgangspunkt for fremtidige boligenheter. På 

sikt vil området opparbeides med ny infrastruktur med 

veier, stier og grøntområder. Den nye avlastningsveien 

vil redusere støy og trafikkbelastning fra Osloveien og 

bidrar dermed til rolige omgivelser. Videre åpner gjel-

dende reguleringsplan for parkeringsarealer under bak-

ken, det er derfor en mulighet for at disse kan knyttes 

til leilighetene i lokverkstedet. Byggets indre struktur og 

dimensjoner er i utgangspunktet både en styrke og en 

svakhet for boligsegmentet. Dersom man tilrettelegger 

for leiligheter i to plan som vist i snitt, vil dette kunne gi 

luftige leiligheter med stor takhøyde i plan2, særlig i del 

A av bygningen. På en annen side vil det bli vanskelig å 

tilrettelegge for gode og effektive planløsninger, spesielt 

med tanke på naturlig lysinnslipp til sove- og opphold-

srom. Det vil heller ikke være mulig med balkonger 

eller takterrasser tilknyttet leilighetene, noe som mange 

ser på som en stor fordel ved kjøp av nye og moderne 

leiligheter. Atkomsten til leilighetene er arealkrevende, 

eller lange og uhensiktsmessige kommunikasjonsveier 

i bygningen. Boligformålet er ikke i henhold til gjel-

dende reguleringsplan. Store deler av øvrig areal på 

området er derimot tiltenkt boliger, og kan derfor bli 

et stort konkurrerende moment i forhold til kvaliteten 

på leilighetene i lokverkstedet. En første vurdering av 

størrelser på leiligheter, kvalitet, samt øvrige fasi-

liteter tilknyttet disse, vil det være nærliggende å tro 

at studenter og førstegangsetablerer vil være naturlige 

kjøpegrupper. Dersom leilighetene prises riktig, er det 

markedsmessig grunn til å tro at de har potensial, men 

dette kan forringe lokverkstedets økonomiske potensial 

i forhold til arealeffektivitet og andre bruksformål.

Tabell 7.2: SWOT-analyse. Bolig
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Segment.2 - Kontor: 

Kontorarealer kan plasseres som kvartalsstruktur i 

bygningen. Konseptstrategien er å legge til rette for at 

for samlokalisering av bedrifter med like eller tilstø-

tende virksomhetsområder som for eksempel tjen-

esteytende virksomheter (advokater, arkitekter, etc), 

IT og/eller media. Lokomotvverkstedet kan da bli et 

kunnskapssenter for bedrifter eller selskaper som øn-

sker å samles i en og samme bygning.   

 Bygningene utføres med moderne materialer og ut-

trykk. Eksisterende konstruksjoner som stålsøyler og 

fagverk i tak er påtenkt å gi en spennende kontrast til 

det nye og moderne som kontorbygningene vil repre-

sentere. Videre legges det også stor vekt på ”gater-

ommet” mellom bygningene, som skal fungere som 

møteplasser og oppholdsarealer for virksomhetene. 

Gaterommet må plasseres slik at lysinnslipp fra ek-

sisterende glasstak blir utnyttet på best mulig måte. 

Dersom det er mulig kan deler av taket over gaterom-

met skiftes ut med glasstak, slik at lysinnslippet økes 

ytterligere. 

Kontorenes planløsning utføres som åpne landskap 

med avsatt areal for møterom, vertikalkommunikasjon, 

våtrom og kjøkkenløsninger. Det legges stor vekt på 

funksjonalitet i de enkelte kontorbyggene og kommu-

nikasjon mellom disse, både fra ”gateplan” og via broer 

fra utvalgte etasjeplan.  Kantine, større møterom og 

pausearealer avsettes i sentrale deler av lokverkstedet, 

og disse vil være felles for virksomhetene. Kontora-

realene er tiltenkt høy kvalitet for å imøtekomme 

brukernes krav og forventninger til et nytt kontorbygg, 

samtidig som det legges til rette for høy tilpasningsdyk-

tighet.

Eksempel kvartalsstruktur
Idéillustrasjon. Gaterom mellom kontorbyggene
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Styrke (positive indre forhold)

- Tilknytning til teknologibuen /St. Olav Hospital

- Økende etterspørsel etter arbeidskraft -> behov for mer areal

- Økt etterspørsel etter kontor med sentrumsnær beliggenhet

- Kollektivt knutepunkt

- Nærhet til sentrale innfallsårer (avlastningsveien)

- Bygningen er et godt utgangspunkt for tilpasningsdyktige lokaler

- lav ledighet i kontorsegmentet

Muligheter (positive ytre forhold)

- gode parkeringsmuligheter på området

- identitetsskapende bygning

- nye glasstaker i tak vil forbedre lysforholdene

- Etablering av gaterom i bygget kan gi spennende og attraktiv 

atmosfære

- Samlokalisering av bedrifter med lik eller tilnærmet lik virksomhet-

sområde kan være attraktivt

- Stor mangel på kontorarealer i sentrumsnære strøk i størrelsesor-

den 600kvm og oppover på ett plan. 

Svakheter (negative indre forhold)

- Dårlige lysforhold innad i bygningen -> påvirker arealutnyttelsen

Trusler (negative ytre forhold)

- konkurrerende prosjekter under utvikling

- mange nye kontorbygg kan føre til økt ledighet og overetablering

SWOT - Segment 2: kontor

Lokverkstedets utforming og dimensjoner er et svært 

godt utgangspunkt for kontorarealer, spesielt med hen-

syn til muligheten for høy tilpasningsdyktighet. Tidligere 

transformasjonsprosjekter som for eksempel de nye 

lokalene til Jernbaneverkstedet på Marienborg er et 

godt eksempel på at gamle industrihaller er egner seg 

godt som kontorformål. I tillegg blir det stadig mer pop-

ulært med kontorarealer hvor det legges mye vekt på 

indre miljø og belysning, noe som vil være nødvendig 

for realiseringen av kontorlokaler i bygningen.  NTNUs 

realfagsbygg i Trondheim, og Telenors hovedkvarter 

på Fornebu i Oslo er eksempel på hvor godt møterom/

kontorer uten direkte flater mot dagslys fungerer. 

Lysforholdene i bygningen gjør det som tidligere nevnt 

nødvendig å strukturere arealene slik at mest mulig 

dagslys slipper inn. Dette vil gå ut over arealutnyt-

telsen. Men på en annen side vil dette kunne skape 

svært attraktive miljøer og god tilgjengelighet. Nærhet 

til St. Olavs Hospital, Teknobyen og forskermiljøer 

på Øya og Gløshaugen styrkes også kontorformålet. 

I tillegg er formålet i tråd med reguleringsplanen for 

området. Bestemmelsene legger riktignok føringer for 

at kontorformålet skal være knyttet til forskning- eller 

helserelaterte virksomheter. Her må det trolig inngås en 

ny dialog med kommunen, dersom det vil være aktuelt 

med andre virksomhetsformål. I kommunedelplanen er 

imidlertid området regulert som byfornyelse med bruks-

formålene bolig og næringsvirksomhet. Det er derfor 

lite sannsynlig at kontorformålet vil møte stor planmot-

stand, uavhengig av virksomhetsområde. 

Selv om det bygges mye kontorarealer i Trondheim som 

blant annet KLPs nye byggeprosjekt ved Teknobyen, er 

det fortsatt stor etterspørsel etter sentrumsnære lokaler 

med kapasiteter over 600 kvadratmeter i ett plan. Le-

digheten i Trondheim går også stadig nedover og var i 

2007 rekordlav. Den største trusselen for kontormarke-

det i Trondheim er omfanget av planlagte prosjekter. 

Selv om det ikke er realistisk at alle realiseres vil det 

kunne oppstå svært stor konkurranse om leietakere. 

Tabell 7.3: SWOT-analyse. Kontor.
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Segment.3 - Utdanning og forskning:

Som nevnt i kapittel.1 er det tidligere utarbeidet et 

forprosjekt for en ny campusløsning på Marienborg. 

Tomtens beliggenhet og eksisterende bebyggelse er et 

godt grunnlag for et slikt konsept. Skisser av mulige 

løsninger i lokomotivverkstedet er allerede utarbeidet 

av flere arkitektkontor i Trondheim. Jeg velger derfor 

å benytte planene fra Arc arkitekter for å visualisere 

konseptet knyttet til utdanning og forskning. Eksister-

ende planer er tegnet med et mye større arealgrunnlag 

enn det lokomotivverkstedet har til rådighet. Derfor 

inneholder disse planene ikke alle funksjoner som 

vil være nødvendig for et fullstendig arealprogram. 

Planene viser likevel hvordan byggets indre struktur 

kan se ut. Det er også interessant å se på muligheten 

for et konsept som kombinerer utdanning, forskning og 

helserelatert virksomhet. Bygningens lokalisering med 

nærhet til St. Olav Hospital er her en viktig egenskap 

ved konseptet, hvor ideen er å samle helserelaterte og/

eller teknologiske virksomheter og institusjoner. 

HiST Marienborg, lokverkstedet. Plan 1

HiST Marienborg, lokverkstedet. Plan 2
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HiST Marienborg, lokverkstedet. Plan 3

HiST Marienborg, lokverkstedet. Plan 4
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SWOT - Segment 3: Utdanning og forskning

Styrke (positive indre forhold)

- Nærhet til sykehuset og etablert kunnskapsmiljø på Øya og Gløshau-

gen

- Definert som en del av teknologibuen

- Skreddersydd for eksisterende reguleringsplan

Muligheter (positive ytre forhold)

- Positiv bidrag til Marienborgområdet, kan skape liv…

- Avle bedrifter fra NTNU og SINTEF

- Etablering av nytt senter for forsking

- Kan tiltrekke et gründermiljø

Svakheter (negative indre forhold)

- Få potensielle leietakere? (kun HiST og NTNU?)

Trusler (negative ytre forhold)

- Avhengig av rikspolitiske beslutninger

- Stor konkurranse fra andre lokaliseringsalternativ

Jeg har tidligere i rapporten tatt for meg status for cam-

pusutviklingen i Trondheim, og hvilke rammebetingelser 

som er gjeldende for realiseringen av prosjektet og 

videre valg av lokalisering. Kommende stortingsvedtak 

og konkurranse fra andre lokaliseringsalternativ utgjør 

store trusler for realisering av prosjektet på Marienborg. 

På en annen side utgjør bygningens kvaliteter, områ-

dets lokalisering og planforutsetningene for område 

et stort potensial for en campusløsning. Bygningens 

dimensjoner er et godt utgangspunkt for tilpasning av 

funksjoner og arealer som er nødvendig for et mod-

erne høyskolebygg, dette gjelder spesielt med hensyn 

til store forelesningssaler, bibliotek og fellesarealer. 

Lokverkstedet estetiske kvaliteter kan bidra til at sko-

len får et variert miljø, med innbydende og attraktive 

omgivelser. Bygningen og området kan også bidra til å 

bygge videre på undervisningsinstitusjonenes identitet. 

Det er også grunn til å tro at en campusløsning på 

Marienborg vil være et positivt bidrag til øvrig utvikling 

på området, noe også ROM eiendom og Realinvest har 

tro på. Det kan også tenkes at en campusløsning vil 

kunne tiltrekke seg gründermiljøer, spesielt fra institus-

jonene NTNU og SINTEF. Lokverkstedet kan da være en 

kombinasjon av et senter for forskning og for dyrking 

av innovative nye bedrifter og virksomheter. 

Som nevnt står mye og faller på hvilke vedtak som 

fattes og hvordan dette påvirker valg av lokalisering. 

Prosjektets potensial er avhengig av dette. HiST alene, 

eller sammen med NTNU vil uansett være de eneste po-

tensielle markedsinteressentene som kan imøtekomme 

utbyggingspotensialet for dette segmentet. Per i dag 

er det lite trolig at forsknings/utviklingsmiljøer alene 

vil utgjøre et stort nok marked for en stor ombygging, 

dette må i så tilfelle kombineres med andre formål. En 

stor nasjonal satsing på forskning og utvikling kan imi-

dlertid gjøre dette mulig, men dette må betraktes som 

en fremtidsvisjon.

Tabell 7.4: SWOT-analyse. Utdanning og forkning.
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Segment.4 - Handel/forretning/annen 

næring:

Bygningens utforming utgjør et stort potensial for han-

del og forretning. Men hensyn til størrelse på arealer og 

inndeling av disse er det følgelig mange muligheter. I 

henhold til gjeldende reguleringsplan kan det avsettes 

arealer for kioskvirksomhet i byggets nordøstre del 

(mot regionsykehuset). Arealer for annen butikkvirk-

somhet, som for eksempel kolonialbutikk kan avsettes 

i lokverkstedets del A, hvor det i dag er vaskehall. En 

annen mulighet er å legge til rette for treningssenter i 

bygningen. 

Dersom det skal legges opp til handel/forretning i hele 

bygningen vil kjøpe/handelssenter være en mulighet. 

Arealene kan da utformes som et klassisk kjøpesenter, 

med broer på tvers av bygningene og gater på bak-

keplan. Alternativt kan det etableres et ”sentrum” i 

bygningen og at alle butikker eksponeres mot dette i 

alle etasjer. Her vil det også være svært viktig å ta vare 

på bygningens identitet, slik at senteret får særpreg 

med trivelige og innbydende miljøer.

For å illustrere dette segmentet har jeg valgt å ta ut-

gangspunkt i kjøpesenteret Domus Skjellefteå, teg-

net av AMB arkitekter. Jeg har videre tilpasset disse 

planene for lokverkstedets arealer og dimensjoner. 

Videre vises AMBs planer og hvordan jeg har benyttet 

disse i konseptutviklingen. 

Domus Skjellefteå. plan 1 Domus Skjellefteå. plan 2
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Visualisering av eksempel på kjøpesenter i lokverkstedet.
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SWOT - Segment 4: Handel / forretning / annen næring

Styrke (positive indre forhold)

- Store areal og volum -> åpner for mange leietakere (eller få med 

store arealbehov.)

- Byggets utforming er gunstig for etablering av god infrastruktur

- Den nye avlastningsveien vil bli en ny innfallsåre til område

- Liten konkurranse fra handelsegmentet i området

- God offentilg kommunikasjon til området

Muligheter (positive ytre forhold)

- Gode parkeringsmuligheter med direkte atkomst til butikker

- Mulighet for å etablere et særegent miljø innad i lokverkstedet

- Segmentet kan styrkes ved stor boligutbygging på Marienborg 

Svakheter (negative indre forhold)

- Ikke i tråd med gjeldende reguleringsplan

- Kommunen er i utgangspunktet skeptisk til et evt. Kjøpesenter i   

området

- Er per i dag i randsonen i forhold til øvrig ”handelsklynger” (City 

syd, sentrum etc.)

Trusler (negative ytre forhold)

- Rikspolitiske bestemmelser

- Evt. Motstand fra naboer og andre interessenter som seg for seg 

annen utvikling på Marienborg

- Lokalpolitisk og kommunal motstand

De planmessige forutsetningene for etablering av 

handels/forretningsvirksomheter i lokverstedet vil i stor 

grad baseres på hvilket omfang som betraktes. Kom-

munedelplanen åpner for butikkvirksomhet i område 

ved Marienborg stasjon. Dette understrekes også i en 

samtale med informanten fra kommunen, det er derfor 

trolig realistisk å kunne etablere mindre butikker som 

kiosker eller kolonial og lignende i den østlige delen 

av bygningen. Planlegges større handelsarealer som 

for eksempel kjøpesenter strider dette mot gjeldende 

reguleringsplan, i tillegg kunne kommunen fortelle at de 

i utgangspunktet vurderer en slik utvikling som en plan-

messig utfordring. Dette utspillet baserte seg hoved-

sakelig på de rikspolitiske retningslinjene om maksimalt 

3000 kvadratmeter i bynære områder, som per dags 

dato ikke er vedtatt. Inntil bestemmelser og restrik-

sjoner vedrørende dette vil gjøre seg gjeldende, forelig-

ger det et potensial for handel- og forretningsformål 

i lokomotivverkstedet. Bygning er følgelig et godt 

utgangspunkt, og kan romme et stort antall butikker. I 

tillegg kan det også plasseres arealkrevende handel på 

ulike nivåer i bygningen, som vist i illustrasjonene. 

Ved å studere handelssegmentet ved Marienborg, 

Byåsen, Stavne og Ila, kan enn fastslå at det i dag 

eksisterer svært lite handelsrettet næring i området. 

Ser man bort ifra Midtbyen vil Byåsen butikksenter, 

landets eldste kjøpesenter, være det nærmeste alterna-

tive. En ny bydel på Marienborg med ett stort antall nye 

boligenheter, i tillegg til befolkningstunge områder som 

Ila og Byåsen vil kunne generere stor interesse for et 

senter med butikker, resturanter, cafeer og så videre. 

Segmentets potensial vil likevel være avhengig av at 

hele området på Marienborg etableres og utvikles. Et 

kjøpesenter alene vil trolig bli utkonkurrert av tunge 

handelsklynger som Midtbyen og City Syd.

Den største trusselen for et slikt konsept er antakeligvis 

kommunal og lokalpolitiske motstand. Teknologibuen er 

ett godt innarbeidet byutvilkingsbegrep som står svært 

stekt både blant politikere og i kommunen. Spørsmålet 

er om store handelsrettede inngrep på området vil være 

hensiktsmessig i et byutviklingsperspektiv? 

Tabell 7.5: SWOT-analyse. Handel/forretning/annen næring.
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Segment.5 - Hotell og konferansesenter:

Dette konseptet tar utgangspunkt i et stort behov for 

nye hoteller i Trondheimsregionen. I tillegg har lokverk-

stedet gode muligheter for store konferansesaler, som 

også er svært etterspurt. Konseptets idé er å utvikle et 

hotell utenom det vanlige, hvor elementer av områdets 

fortid kombineres med moderne bygningselementer og 

utsmykking. Hotellet skal derfor ha en gjennomgående 

høy standard. Hotellets hovedinngang plasseres i 

kortfasaden mot nord og fører videre inn i en majest-

etisk åpen resepsjon. I likhet med kontorsegmentet, 

etableres det en ”gate” i midten av verkstedshallen, slik 

at lysforholdene forbedres. 

Rommene plasseres videre på hver side av denne gaten 

med jevn fordeling av enkelt- og dobbeltrom. Større 

suiter kan knyttes til kortfasaden mot vest, og vil da 

kunne dra nytte av de karakteristiske buede vinduene 

i lokomotivverkstedet. En eller flere konferansesaler 

plasserer der hvor lysforholdene antas å være dårligst, 

da disse kan benytte kunstig belysning. 

For å unngå lange kommunikasjonsveier kan det 

etableres flere innganger langs kortfasadene med 

tilhørende vertikalsjakter for trapper og heiser. Områ-

dets og lokverkstedets historiske og estetiske kvaliteter 

er grunnlaget for hotellets identitet. Elementer som 

gamle jernbaneskinner, lokomotiver, materialbruk og så 

videre kan bidra til dette, og samtidig gjøre hotellop-

pholdet til en spennende opplevelse.

Idéillustrasjon: Hotellets lobby i bygningens østre del.
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Idéillustrasjon: Oppholdsarealer over lobby med utsikt mot Nidelven.
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SWOT - Segment 5: Hotell

Styrke (positive indre forhold)

- Byggets identitet og historie -> spesielle opplevelser

- Byggets dimensjoner: godt utgangspunkt for et historisk og in-

nbydende innemiljø

- Stort behov for økt hotellkapasitet i Trondheim

- Mangel på konferanseareal (som lokverkstedet kan imøtekomme)

- Økende turisme (ferieopphold)

- Økende forretningsbaserte reiser

- Det er svært høy beleggprosent i Trondheim

- Godt kollektivtilbud 

- Høye leiepriser per kvm.

Muligheter (positive ytre forhold)

- Området kan på sikt bli svært attraktivt
- Mulighet for parkering
- Særegen og identitetskapende arkitektur som kan   
  videreføres innad i boligenhetene (eller kombineres   
  med en moderne stil)
- Positiv utvikling i boligmarkedet (prisøkning)

Svakheter (negative indre forhold)

- Stor konkurranse i sentrumsnære områder

- Ikke i henhold til gjeldende reguleringsplan

- Mange av rommene vil få begrenset eller ingen utsikt. Stiller store 

krav til indre miljø

- Store kostnader med hensyn til ombygging

- ikke i henhold til gjeldende reguleringsplan

Trusler (negative ytre forhold)

- Mange nyetableringer av hotell i Trondheim

- Flere av hotellene i byen skal i tillegg utvides/bygges på.(ikke så 

sentralt som andre konkurrenter) - drar ikke nytte av clustereffekten.

- Kommunal godkjenning

- For stor avstand til sentrum?

- Feil beliggenhet?

Det er stor etterspørsel etter økt hotellkapasitet i Trond-

heim, og det er særlig stor mangel på konferanseareal-

er. Antall årlige overnattinger for fjoråret viser rekord-

høye tall i Trondheim. Det foreligger derfor et stort 

markedspotensial for nye hoteller i byen. Hotellkjedene 

er i gang med flere utvidelsesprosjekter, samtidig er 

det også flere nye hotellprosjekter under bygging, noe 

som både øker kapasiteten og konkurransen. Hotel-

lenes beliggenhet er i dag hovedsakelig i midtbyen av 

Trondheim, videre mot flyplassen på Værnes, samt et 

større hotell ved Tillerbyen i Sør. Den største usik-

kerheten knyttet til hotellformålet er derfor lokverkst-

edets lokalisering. Kollektivtilbudet gjør Marienborg til 

et knutepunkt, og den nye avlastningsveien vil bedre 

tilkomsten fra Lade og videre mot Værnes. En svakhet 

er derimot at området er per i dag er noe avsides-

liggende i forhold til direkte kolletivtransport til og fra 

flyplassen, i tillegg ligger Marienborg utenfor eksister-

ende ”hotellklynger” og vil dermed ikke kunne utnytte 

fordelene som en aggloremering gir.  Som transfor-

masjonsobjekt med hotellformål har lokverkstedet i 

utgangspunktet både sterke og svake side. Et hotell kan 

utføres med en særegen identitet og de store volumene 

gir fleksibilitet i forhold til plassering av konferansesaler 

og fellesarealer. Bygningens dimensjoner er på en an-

nen side også en svakhet, da det er problematisk å 

fordele rommene i bygget uten at dette medfører lange 

kommunikasjonsveier. Dersom det plasseres rom inne 

i bygningen uten utsikt eller vindu mot friluft vil dette 

medføre store usikkerheter i forhold til attraktivitet. 

Dette stiller i så fall store krav til innemiljø og opplev-

elsene av omgivelsene inne i bygningen. Utfordringen 

vil bli å tilpasse bygningen med et tilfredsstillende 

antall rom og i tillegg oppnå høy arealutnyttelse, slik 

at potensialet som konferansearealer representerer i 

bygningen ikke forringes. 

Tabell 7.6: SWOT-analyse. Hotell.
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8.0 Konseptvurdering

På bakgrunn av de foregående stegene vil jeg nå foreta 

en konseptvurdering på de segmentene som vurderes 

som aktuelle. I den forbindelse har jeg valgt å gjøre 

en første utvelgelse. Gjennom konseptutviklingen har 

boligsegmentet utpekt seg som et formål som opplagt 

ikke vil fungere tilfredsstillende i forhold til bygningens 

kvaliteter og potensial. Som en første utvelgelse har jeg 

derfor valgt å se bort fra dette formålet som et mulig 

konsept i videre vurderinger fordi:

• En total ombygging til boliger vil ikke la seg gjøre 

fordi store deler av taket vil måtte fjernes, noe som vil 

komme i konflikt med vernehensynet. Eventuelle boen-

heter må derfor kombineres med andre formål.

• En kombinasjon med andre formål vil sannsynligvis 

forringe arealutnyttelsen og dermed også potensialet 

for bygningen.

• Det er i tillegg vanskelig å tilrettelegge for gode og 

attraktive leiligheter

I tillegg til konseptstrategien er også verdivurdering 

en svært viktig rammebetingelse for valg av konsept. 

Segmentene vil derfor være gjenstand for en totalvur-

dering der SWOT-analyser og verdivurdering utgjør det 

endelige beslutningsgrunnlaget. På bakgrunn av total-

vurderingen følger en ny utvelgelse hvor jeg velger de 

segmentene som jeg mener har størst potensial. Deret-

ter vurderes det hvorvidt segmentenes bruksformål 

kan/bør kombineres eller ikke. Fremgangsmåten som er 

benyttet for konseptvurderingen kan best beskrives ved 

følgende figur:

KONSEPTUTVIKLING

KONSEPTVURDERING

Utvelgelse 1

Utvelgelse 2

SegmentSegment Segmnet

Valg av 
konsept

Verdivurdering
- Risiko
- usikkerhet
- Potensial

g

g

KONSEPTDEFINISJON1

2

3

SWOT-analyse
Totalvurdering

Figur 8.1: Metodisk fremstilling av fremgangsmåten for vurdering og valg av konsept



Masteroppgave                 Espen Bolseth
Eiendomsutvikling og -forvaltning               NTNU 2008 90

Videre vil jeg beskrive forutsetningene for mine ver-

divurderinger, og presentere resultatene fra disse. 

Følgende segment vurderes:

Konsept.1: Kontor

Konsept 2: Undervisning/forskning

Konsept 3: Handel/forretning

Konsept 4: Hotell

8.1 Verdivurderinger

Som et ledd i konseptvurderingen har jeg utarbeid 

en beregningsmodell i dataverktøyet Microsoft Excel. 

Beregningsmodellen benyttes som et verktøy for å 

synliggjøre nåverdibetraktninger på bakgrunn av valgte 

forutsetninger.

Økonomiske vurderinger og økonomisk styring av 

prosjekter er svært viktige faktorer for å oppnå prosjek-

tsuksess. Disse påløper gjennom alle prosjektets faser, 

fra lønnsomhetsvurderinger til budsjettering og så 

videre. I denne oppgaven er det imidlertid tidligfasen 

av prosjektet som står i fokus, jeg har derfor valgt å 

bruke Residual metoden (”quick and dirty”/ ”back of the 

envelope”) til å gjøre grove verdivurderinger. Derfor må 

resultatene fra beregningene betraktes som en peke-

pinn på lønnsomheten og ikke som faktiske kostnader/

inntekter.

Jeg har valgt å ignorere tomtens verdi i beregningene. 

Dette gjør jeg fordi tomteverdien må vurderes både 

med hensyn til forventet tomtebelastningen (bruttoa-

real og leiepriser) samt regulert ombyggingspotensial. 

Det er derfor vanskelig å fastsette tomteverdien for 

hvert enkelt segment. Jeg vil likevel presisere at tomten 

allerede er av stor verdi, og at denne vil øke ved en 

transformasjon, spesielt fordi store investeringene og 

ny bruk øker verdipotensialet betraktelig. Tomteverdien 

må også sees i sammenheng med den øvrige utviklin-

gen på området.

I tillegg til prinsippene om residual metoden har jeg 

valgt å bruke følsomhetsanalyse som metode for bereg-

ningene. Ved hjelp av metoden beregner jeg hvor mye 

avvik prosjektet kan tåle, eller hvilke faktorer som må 

økes/reduserer for å oppnå økonomisk målsetting. Jeg 

har her sett på de kostnadselementene som vanligvis 

har størst påvirkning av nåverdien, disse er:

1. Byggekostnader

2. Årlige leieinntekter

3. Forventet forrentning

I rapporten har jeg valgt å presentere nøkkeltall fra be-

regningene. For detaljerte beskrivelse av utregningene 

henvises det til oppgavens vedlegg. Først vil jeg gjøre 

rede for forutsetningene for beregningene med henvisn-

ing til beregningsparameternes kilder. For noen av pa-

rameterne har det vært vanskelig å finne gode estimat-

er, fordi faktorer som blant annet tid og sted har store 

innvirkninger på tallenes kvalitet. Jeg har derfor vært 

nødt til å gjøre noen egne vurderinger. I disse tilfellene 

har jeg imidlertid forsøk å basere egne vurderinger med 

sammenlignbare tall og faktorer.
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8.1.1 Forutsetninger for beregningene

En del av forutsetningene er satt på bakgrunn av forele-

sningsfoilere og dokumenter fra fagene AAR4828 Eien-

domsutvikling og TBA4135 Organisasjon og økonomi 

i bygg- og anleggsprosjekt, som begge har vært en 

del av mitt studieprogram ved NTNU. I tillegg har jeg 

tatt utgangspunkt i erfaringstall fra HolteProsjekt og 

sekundærdata fra publikasjoner og artikler, som beskre-

vet i kapittel.5 - Marked/etterspørsel. Jeg har videre 

valgt å betrakte bygningen som et utleieobjekt. 

Først presenteres de forutsetningene jeg har gjort for 

de ulike kostnadsparameterne, disse settes derretter 

sammen i en egen oversikt for hvert konsept.

Arealer:

Planløsningens arealeffektivitet er forholdet mellom 

bruttoarealet og programarealet, dette er vanligvis ut-

trykt ved brutto/netto-faktoren (BNF). Det finnes erfa-

ringstall som angir verdier for brutto/netto faktorer for 

ulike segmenter, som blant annet undervisningsarealer 

og kontor. Det er likevel slik at lønnsomhetsvurderinger 

i tidligfasen av et prosjekt ofte baseres på bruttoareal, 

fordi romprogrammet ikke er kjent. I tillegg kan BNF 

erfaringstall inneholde store usikkerheter, fordi en sam-

menligning mellom prosjekter kan være direkte feilaktig 

(Norconsult/Bygganalyse, G PROG Calcus 2007). Dette 

gjelder spesielt i transformasjons- og ombygging-

sprosjekter hvor utgangspunktet for mulig arealutnyt-

telse vil være svært forskjellig. J

eg har derfor valgt å benytte bruttoarealer for både 

beregning av byggekostnader og for leieinntekter.

Arealene som er grunnlag for lønnsomhetsvurderingene 

baseres på konseptutviklingen som beskrevet tidligere 

i oppgaven. Det knytter seg derfor usikkerheter til ar-

ealoptimaliseringen, særlig på grunn av min manglende 

arkitekturprosjekterende erfaring og kunnskap. Jeg 

mener likevel at forutsetningene som konseptutviklin-

gen gir, er av en slik kvalitet at arealene som benyttes 

i beregningene er tilfredsstillende, og at disse gir et 

tilstrekkelig grunnlag for grove lønnsomhetsvurderinger 

i tidligfasen av prosjektet. 

Utviklingskostnader:

Byggekostnader:

Byggekostnadene er hentet fra HolteProsjekts ka-

lkulasjonsnøkkel i bokform. I beregningene benytter 

jeg byggekostnader eksklusive merverdiavgiften, da 

utbyggeren ikke er momspliktig ved utbygginger med 

leieformål (Sigfred Ekle, KLP eiendom). Jeg har videre 

benyttet høy standard for alle segmentene. Kostnadene 

baseres på nybygg, da det ikke eksisterer tilstrekkelig 

erfaringstall for ombygging i HolteProsjekt. Valg av kat-

egori (med nummerhenvisning) fra HolteProsjekt, samt 

priser per kvadratmeter er oppgitt for hvert segment.

Konsulenthonorarer, uforutsett kostnader, gebyrer for 

utleie, markedsføring:

Kostnader for overnevnte elementer baseres på fore-

lesningsfoileren Verdisetting av eiendomsutvikling-

sprosjekt i faget Eiendomsutvikling (Medalen 2006). 

Følgende forutsetninger er valgt for alle segmenter:

Konsulenthonorarer: 15% av byggekostnadene

Uforutsette kostnader: 10% av byggekostnadene og 

Gebyrer for utleie: 10% av leieinntektene

Markedsføring: Fastsum, justeres etter segmentets 

markedsområde.

Finansiering:

På bakgrunn av egne forelesningsnotater fra faget or-

ganisasjon og økonomi i bygg og anleggsprosjekt (Torp 

2007) settes renten til 6,5%, noe som gir en månedsr-

ente tilnærmet lik 0,54%. Da ikke alle byggekostnader 

påløper i begynnelsen av perioden, regner jeg finan-

sieringen som 65% av denne summen (Tor Medalen 

2006). Det legges opp til en effektiv planleggings- og 

byggeprosess med en periode på totalt 24 måneder. 

Disse forutsetningene gjelder for alle segmenter.
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Utviklingsverdi

Årlige leieinntekter:

Begrunnelse for fastsatte leieinntekter er oppgitt for 

hvert segment.

Forventet forrentning (yield):

I følge forelesningsfoileren Verdisetting av eiendom-

sutviklingsprosjekt (Medalen 2006) vil typiske yield i 

Trondheim være:

Sentrum: 7%

Sentrumsnært: 8,5%

Periferi: 9%

Yield varierer som fra sted til sted og fra tomtens 

beliggenhet, som vist over. Uleieprisen påvirkes av 

fleksibilitet, arealeffektivitet, byggstandard, beliggen-

het og etterspørsel, noe som igjen påvirker yielden. 

Oppdaterte tall fra august 2007 viser at yielden for de 

mest attraktive leieobjektene i Trondheim ligger i områ-

det mellom 5,75 og 6,5 % (Ne nyheter, 12 juni 2008). 

Sommeren 2007 ble det nye Pirsenteret omsatt til en 

yield på rundt 5,1-5,2 % (ibid.). 

Segment 1: Kontor

Bruttoareal: 16772 m2

For kontorsegmentet har jeg valgt å ta utgangspunkt 

i plantegningene (utarbeidet av Arc arkitekter, se side 

XX) for lokverkstedet vedrørende samlokalisering av 

HiST på området. Jeg har videreført kvartalsstrukturen 

fra disse til en mulig løsning for fremtidige 

kontorarealer.

Byggekostnader: 19705 kr/m2 BTA 

HolteProsjket: (311 - Kontorbygg, atrium)

Leieinntekter: 1800 kroner/m2

I følge Estate lokaler (nr.5. 2008) ligger leieprisene i 

utkantsområdene i Trondheim på rundt 1300 kroner 

kvadratmeteren. I sentrum og de mest attraktive om-

rådene må man i dag opp mot 2400 kroner per kvadrat-

meter. På bakgrunn av faktorer som en fremtidig bydel 

med stort potensial og kvaliteter som beliggenheten og 

bygningens potensial innehar, har jeg valgt å estimere 

årlig leieinntekt til 1800 kroner per kvadratmeter.

Forventet forrentning: 6,8%

Det er stor etterspørsel etter arealer som kontorer i 

lokomotivverkstedet vil kunne tilby. Området har også 

en god beliggenhet i forhold til dette formålet og det 

eksisterer et godt kollektivtilbud. Videre har bygningen 

potensial for høy grad av tilpasningsdyktighet og den 

vil få en høy standard, forrentningen settes derfor til 

6,8%.

Segment 2: Undervisning/forskning

Bruttoareal: 16772 m2

Som for kontorsegmentet har jeg tatt utgangspunkt 

i overnevnte tegningsdokumentasjon. Videre har jeg 

besluttet å ikke benytte eksakte tall fra Arc arkitek-

tes romprogram, da arealbruken for lokverkstedet er 

utredet på bakgrunn av øvrig campusutbygging på 

området. Jeg har derfor valgt å benytte samme arealut-

nyttelse.

Byggekostnader: 22604 kr/m2 BTA 

HolteProsjket: (621 - Undervisningsbygg/høyskole)

Leieinntekter: 1600 kroner/m2

For HiST utgjør dagens samlete leiekostnader cirka 75 

millioner kroner, dvs. cirka 1000 kroner per kvadratme-

ter, noe som er relativt lavt. Dette skyldes blant annet 

grunstige leieavtaler med Ranheimsveien 10, for Rot-

vollanlegget, og delvis for den opprinnelige leiemassen 

på Kalvskinnet (PTL 2003). En ny samlokalisering vil 

resultere i en forbedret arealutnyttelse for høyskolen, 

noe som kan forsvare en høyere leiepris. Det er mange 

faktorer som påvirker leieprisnivået for OPS (offentlig 

privat samarbeid) prosjekter, statlige bevilgninger vil 

være en av disse. Jeg har ikke klart å oppdrive leie-

prisestimater for en fremtidig samlokalisering av HiST. 

Jeg velger derfor å bruke et grovt estimat, og setter 

leieprisen til 1600 kroner kvadratmeteren.
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Forventet forrentning: 7,0%

Dersom en ny campusløsning lokaliseres på Marienborg 

vil dette sannsynligvis resultere i en lang leieavtale, 

noe som kan gi et positivt utfall for forrentningen. I 

tillegg vil en campusløsning gi et positivt bidrag til øvrig 

utvikling på området. I mine beregninger foreligger det 

imidlertid stor usikkerhet i leieinntektene, og forrentnin-

gen settes til 7%.

Segment 3: Handel/forretning

Bruttoareal: 17462 m2

Arealene for et kjøpesenter i lokomotivverkstedet 

baseres på plantegningen fra Domus Skjellefteå, utar-

beidet av AMB arkitekter (2007). Denne planen kan 

tilpasses lokverkstedets arealer og utgjør grunnlaget for 

beregningene.

Byggekostnader: 18978 kr/m2 BTA 

HolteProsjket: (321 - Kjøpesenter)

Leieinntekter: 2000 kroner/m2

På bakgrunn av informasjon fra KLP eiendom settes 

leieprisen for handel/forretning til 2000 kr per kvadrat-

meter.

Forventet forrentning: 7,5%

Dette segmentet innehar et stort inntektspotensial og 

lokverkstedet dimensjoner kan gi en høy arealutnyt-

telse, som vist i konseptutviklingen. Det er per i dag 

usikkerheter i forhold til lokaliseringen, spesielt på 

grunn av planforutsetningene for området (tiltaket 

vil kreve en omregulering). I tillegg krever planlagt 

struktur og arealinndeling mange store leietakere. En 

ytterligere oppdeling av arealene til flere forretninger 

og butikker vil redusere netto utleieareal, dette vil 

videre redusere inntektspotensialet. På grunn av disse 

usikkerhetene settes forrentningen til 7,5%.

Segment 4: Hotell

Bruttoareal: 16000 m2

For hotellsegmentet har jeg valgt å benytte en 

tilnærmet lik arealutnyttelse som for kontorsegmen-

tet. I denne sammenhengen vil jeg referere til KLPs 

utvikling av et nytt hotell i Bakke parkeringshus i 

Trondheim. Hotellet vil få et cirka bruttoareal på 8000 

kvadratmeter og vil inneholde 180 rom. Lokverkst-

edets arealpotensial vil være tilnærmet det dobbelte, 

forenklet gir dette 340 rom. Dette knyttes videre til 

leieinntekter for hotellet (se forutsetninger for leie-

inntekter).

Byggekostnader: 22891 kr/m2 BTA 

HolteProsjket: (511 - Hotell)

Leieinntekter: 65000 per rom

Hotellets leieinntekter baseres på antall rom. I følge 

KLP, kan estimert inntekt beregnes til 65 000 kroner per 

rom.

Forventet forrentning: 7,5%

Hotellet har potensial for mange hotellrom, noe det er 

stor etterspørsel etter. I tillegg vil det kunne etableres 

konferansearealer i bygningen. Det knyttes også her 

store usikkerheter til lokaliseringen og inntektspoten-

sialet er lavt sammenlignet med handel/forretning og 

kontor. Forrentningen settes til 7,5%.
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8.1.2 Presentasjon og drøfting av resultater fra 
beregningene

Segment Bruttoareal Byggekostnader/m2 Årlig leieinntekt/m2 Forv. forrentning Totale 

utviklingskostnader

Total utviklingsverdi Nåverdi av 

gjenværende verdi

Overskudd i 

forhold til kostnader

Kontor 16772 m2 19705 kr. 1800 kr. 6,8% 369 259 854 kr. 443 946 706 kr. 65 864 227 kr. 17,84%

Undervisning/forskning 16772 m2 22604 kr. 1600 kr. 7,0% 422 235 865 kr. 383 360 000 kr. -34 275 267 kr. 22,53%

Handel/forretning 17462 m2 18978 kr. 2000 kr. 7,5% 370 881 892 kr. 465 653 333 kr. 83 556 121 kr. -8,12%

Hotell 16000 m2 22891 kr. 65000 per rom 7,5% 407 770 650 kr. 294 666 667 kr. -99 719 176 kr. -25,45%

Tabell 8.1: Nøkkel fra beregningene

Resultatet fra beregningene viser at handel/forretning 

(kjøpesenter) har størst økonomisk potensial med et 

overskudd i forhold til kostnader på 22,53 %. Kontor er 

i følge mine beregninger også lønnsomt, og vil generere 

ett overskuddnivå på 17,84 %. Forskjellen i avkast-

ning mellom disse konseptene skyldes flere faktorer. 

Faktorene som her peker seg ut er byggekostnader, 

arealutnyttelse og leieinntekter. 

Som oversikten viser er byggekostnadene for 

kjøpesenter 727 kroner per kvadratmeter lavere enn for 

kontor. Kjøpesenteret er videre beregnet med en høyere 

arealutnyttelse enn for kontor. En sammenstilling mel-

lom utleiearealene og byggekostnadene viser at det vil 

være cirka 700 000 kroner dyrere å bygge kjøpesenter 

enn kontor. I totale utviklingskostnader er forskjellen 

omtrent 1,6 millioner kroner. Forskjell i arealutnyttelsen 
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Tabell 8.2: Byggekostnader

tilsvarer en økning i årlige leieinntekter på 1 380 000 

kroner for kjøpesenteret. 

I mine beregninger er leieinntekten for kontor satt 

til 1800 kroner kvadratmeteren, dette er 200 kroner 

mindre enn for et potensielt kjøpesenter. For kjøpesen-

teret er nåverdi av gjenværende verdi beregnet til 

cirka 83,5 millioner kroner, dette er 17,7 millioner mer 

enn for kontor, hvor gjenværende verdi er anslått til 

å være tilnærmet lik 65,8 millioner kroner. Som også 

følsomhetsanalysen nedenfor viser utgjør leieinntektene 

her den mest utslagsgivende parameteren og gjør at 

kjøpesenter kommer best ut, til tross for at forventet 

forrentning er satt 0,7 % høyere enn for kontor.

Beregningene viser videre at konseptene for både 

undervisning/forskning og hotell resulterer i tap på 

investeringen. For begge skyldes dette primært høye 

byggekostnader og relativt lave årlige leieinntekter. Et-

ter forutsetningene er inntektspotensialet for hotell satt 

til 65 000 kroner per rom, noe som tilsvarer et estimert 
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årlig inntektspotensial på 22,1 millioner kroner. Dette 

er 12,8 millioner lavere enn for kjøpesenter. Fordelt på 

hotellets 16 000 kvadratmeter gir dette en årlig leiepris 

på 1381 kroner per kvadratmeter. I tillegg er byggeko-

stnadene høyest sammenlignet med de andre bygg-

typene, og totale utviklingskostnader er cirka 9 prosent 

høyere enn for både kontor og kjøpesenter. 

Verdivurderingen av konseptet for undervisning/forskn-

ing gir et tap på investering i forhold til kostnader på 

-8,12 %. Leieprisen er satt til 1600 kroner per kvadrat-

meter og forventet forrentning er satt til 7,0 %, dette 

gir en høyere utviklingsverdi enn for hotellkonseptet. 

Utviklingskostnadene er også høye, i følge HoltePro-

sjekts erfaringstall er byggekostnadene 22604 kroner 

per kvadratmeter, dette er 287 kr lavere enn for hotell. 

Følsomhetsdiagrammene viser en justering av enkeltpa-

rameterne byggekostnader, årlig leieinntekt og forven-

tet forrentning på -20% til +20%. Grafenes ”null-verdi” 

viser konseptenes nåverdi når parameterne ikke er 

endret. I følsomhetsanalyser betegnes ofte en positiv 

nåverdi som en lønnsom investering, og at man da ved 

å lese grafene kan vurdere hvor mye parameterne kan 

påvirkes for at prosjektet kan betraktes som lønnsomt. 

For en eiendomsutvikler vil ønske om avkastning være 

sentralt og at dette derfor vil være målet man sikter 

mot. Eksempelvis vil en utvikler ofte ikke velge å bruke 

tid og ressurser på en investering som gir lav avkast-

ning, selv om dette gir en positiv nåverdi. Unntaket kan 

være dersom eieren ønsker å benytte prosjektet til eget 

formål / egen virksomhet.
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Følsomhetsdiagrammet for kontor viser at prosjektet 

til en viss grad kan tåle en økning i byggekostnader og 

en lavere leieinntekt. I tillegg kan forretningen økes 

noe uten at dette forringer potensialet i stor grad. Av 

grafen ser man likevel at dersom en av parameterne 

påvirkes negativt med 10 prosent, halveres konseptets 

overskudd. Forutsetningene for handel/forretning kan 

sammenlignes med kontor, men her kan konseptet tåle 

større negative utfall. 

For hotell viser grafen en helt annen situasjon, hvor en 

positiv justering av de enkelte parameterne ikke result-

erer i lønnsomhet. En samlet justering av parameterne 

vil likevel gi et positivt resultat. Dersom for eksempel 

byggekostnader reduseres med 20 %, og leieinntektene 

økes med 20 % vil hotellkonseptet få en avkastning på 

7,1 %, noe som tilsvarer et overskudd på 23,2 millioner 

kroner.

Figur 8.2: Følsomhetsdiagram. Kontor Figur 8.3: Følsomhetsdiagram. Undervisning/forskning

Figur 8.4: Følsomhetsdiagram. Handel/forretning Figur 8.5: Følsomhetsdiagram. Hotell
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Som grafen viser kommer også undervisning/forskn-

ing dårlig ut, med ett tap på investeringen på omtrent 

34,3 millioner kroner Konseptet kan likevel bli lønnsomt 

dersom en av parameterne påvirkes positivt. Byggeko-

stnader kan for eksempel reduseres gjennom et OPS 

prosjekt. I tillegg kan dette også resultere i en gunstig 

finansieringsavtale.

I et langsiktig økonomisk perspektiv vil også kostnader 

for FDVU(S) - (forvaltning, drift, vedlikehold, utvikling 

og service), også påvirke lønnsomheten. Tabellen 

nedenfor viser gjennomsnittlige årlige FDV kostnader 

per kvadratmeter (HolteProsjekts FDV nøkkel 2008).

Tabellen viser at FDV kostnadene har en lik fordeling 

som for byggekostnadene, hvor kjøpesenter har de 

laveste årlige kostnadene og hotell de høyeste. I hvor 

stor grad disse kostnadene påvirker inntektsgrunnlaget, 

avhenger av om vask, vaktmestertjenester, forsikring, 

oppvarming og strøm inngår i leieprisen eller ikke. I 

tillegg gir også denne oversikten til dels et feil bilde 

av den faktiske økonomiske belastningen for eieren. 

Eksempel på dette kan være hotellets renhold, som ut-

gjør nærmere 50 prosent av de totale FDV kostnadene. 

Dette er kostnader som utvikleren etter alt å dømme 

ikke belastes med. Årlige FDVU(S) kostnader varierer 

med hensyn til hvilke avtaler som inngås, leieprisens 

nivå bør justeres deretter. 

G je nnomsnittlige  å rlige  F DV  kostna de r
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Tabell 8.3: FDV kostnader
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8.2 Totalvurdering og valg av konsept

Utdanning/forskning

I segmentet for utdanning/forskning har jeg som tidlig-

ere beskrevet tatt utgangspunkt i en campusløsning. 

Som helhet vil dette være et konsept med stort poten-

sial og det foreligger liten risiko i forhold til planlegging 

fordi området allerede er regulert spesifikt til formålet. 

Dersom det etableres gode utbyggings- og leieavtaler 

vil en campusløsning i tillegg trolig føre til en trygg og 

sikker investering. Det knyttes imidlertid store usik-

kerheter til realiseringspotensialet da beslutningsmyn-

digheten ligger i politiske hender. I følge prosjektleder 

for HiSTs campusutviklingsprosjekt, Kristian Brødreskift, 

er det andre lokaliseringer som er mer/eller like aktu-

elle som Marienborg. Når det gjelder verdipotensialet er 

dette vanskelig å vurdere, særlig fordi en samlokaliser-

ing vil innebære en større utbygging enn det lokverkst-

edet er utgangspunktet for. I tillegg vil utbyggings- og 

leieavtaler gjennom et eventuelt OPS prosjekt kunne 

være avgjørende for verdipotensialet.

Hotell

Å etablere ett nytt hotell i lokomotivverkstedet vil i 

utgangspunktet være utfordrende i forhold til bygnin-

gens dimensjoner. På en annen side innehar bygningen 

estetiske kvaliteter som kan videreføres til ett spen-

nende hotellkonsept med særegen identitet og miljø. 

Rent markedsmessig er det også stor etterspørsel etter 

en økende hotellkapasitet, og eksisterende hoteller 

hadde i 2007 rekordhøye antall overnattinger. Beliggen-

heten og om bygningens indre struktur kan løses på 

en tilfredsstillende måte utgjør store usikkerheter. I 

tillegg må det i følge mine beregninger etableres svært 

gunstige leieavtaler dersom hotellet skal generere en 

forsvarlig avkastning i forhold til utviklingskostnadene. 

Handel/forretning

I konseptutviklingen har jeg betraktet segmentet 

handel/forretnings i lokverkstedet som enten mindre 

butikker som kiosk, kolonial, treningssenter og lignende 

eller en større handelsrettet ombygging. I beregningene 

har jeg tatt utgangspunkt i et kjøpesenter, noe som vil 

kunne gi en høy avkastning dersom arealene utnyttes 

på en god og hensiktsmessig måte. Når Marienborg et-

ter hvert utvikles til en ny og moderne bydel i Trond-

heim kan leieprisen trolig forsvares. Ved en nærmere 

studie av markedspotensialet/etterspørsel kan også 

forventet forrentning eventuelt nedjusteres, dersom det 

er grunnlag for dette. Bygningens volum, struktur og 

konstruksjonsgrid er et godt utgangspunkt for en om-

bygging til dette formålet, både med tanke på potensiell 

arealutnyttelse og i forhold til estetiske kvaliteter. 

Per i dag kan det knyttes usikkerheter til beliggenheten. 

På den ene siden utgjør Marienborgs beliggenhet et 

potensial i forhold til at det ikke eksisterer handelsret-

tede virksomheter i området, dette gjør at områder 

som Byåsen og Ila kan være mulige markeder for ett 

nytt kjøpesenter. På en annen side kan eksisterende 

handelsklynger som City Syd, Midtbyen og Solsiden 

utkonkurrere konseptet, og kan dermed utgjøre en stor 

trussel. I tillegg eksisterer det også en planlegging-

srisiko. Etter samtaler med Trondheim kommune er jeg 

av den oppfatning at et kjøpesenter vil bli en planmes-

sig utfordring. I tillegg til dette kommer regjeringens 

rikspolitiske forslag om maksimalt 3000 kvadratmeter 

handelsrettet næring i byens periferier. Spørsmålet her 

vil være om Marienborg vil betegnes som en del av 

bysonen eller ikke, noe kommunen per dags dato ikke 

kunne gi et klart svar på. Alternativt kan det derfor 

tenkes at mindre butikker kan kombineres med andre 

formål.

Kontor

Lokomotivverstedets bygningsmessige kvaliteter og 

potensial er også et godt utgangspunkt for etabler-

ing av kontorer. Etablering av kvartalsstruktur innad i 

bygning kan både bidra til gode lysforhold samtidig som 

dette kan gi en hensiktsmessig oppdeling/inndeling av 

felles- og separate funksjoner. Ved å ivareta og utvikle 

eksisterende arkitektoniske kvaliteter kan lokverkstedet 

bidra til virksomhetenes trivsel, identitet og image. 

Teorien som brukerperspektivene gir uttrykk for kan 

derfor bli en positiv faktor for konseptet, da nye spen-

nende kontorer på Marienborg kan skille seg ut som ut-

leieobjekt, og dermed foretrekkes fremfor ordinære nye 

kontorbygg. Marienborgs lokalisering er også en styrke 

for kontorkonseptet, særlig fordi denne er nært knyttet 

viktige institusjoner og virksomhetsområder som St. 

Olavs Hospital, Teknobyen, Øya og NTNU Gløshaugen. 
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Gjeldende kommunedelplan og reguleringsplan tilsier at 

planleggingsrisikoen vil være liten. Dette får jeg også 

inntrykk av gjennom samtaler med kommunen. I tillegg 

vil Trondheim kommunens satsing på Teknologibuen 

kunne bidra til konseptets realisering. Markedsmessig 

har konseptet potensial da det er generelt stor etter-

spørsel etter moderne kontorlokaler. Det er spesielt 

stor etterspørsel etter kontorlokaler på 600m2 eller 

mer over ett plan, noe lokverkstedets arealer og volum 

kan imøtekomme. Trusselen for konseptet kan være 

de mange kontorprosjektene som er under planleg-

ging/utvikling og en overetablering vil kunne gi sterk 

konkurranse. Verdivurderingen viser at kontorsegmen-

tet vil være en lønnsom investering. Utfordringer her 

blir å oppnå en tilfredsstillende utleieandel. I etabler-

ingsfasen kan dette være utfordrende, særlig dersom 

dette skjer tidlig i forhold til øvrig utvikling på området. 

Dette kan eventuelt løses ved å utvikle kontorenes 

kvartalsstruktur i flere byggetrinn og tilrettelegge for 

høy elastisitet med tanke på utbygginger. 

Etter en totalvurdering velger jeg nå å gjøre en andre 

utvelgelse. Hotellets økonomiske potensial og usik-

kerheten i forhold til lokalisering, samt usikkerheter i 

forhold til hotellets utnyttelse og planmessige utforming 

gjør at jeg velger bort dette segmentet, da både kon-

tor og handel/forretning har et større potensial og er i 

mindre grad utsatt for usikkerhet og risiko. 

I forhold til at utdanningsformålet er gjenstand for 

politisk behandling, vurderes kommersielle bruksformål 

per i dag som konsepter med større realiseringspoten-

sial. Jeg velger imidlertid å ikke utelukke forsknings- og 

utviklingsrettede næringer, da jeg mener dette eventu-

elt kan kombineres med andre bruksformål i et sam-

mensatt konsept.

Kort oppsummert står jeg da igjen med følgende seg-

menter:

• Handel/forretning

• Kontor - kommeriselle brukere/virksomheter

• Forskning/utvikling - statlige og private virk-

somheter/institusjoner 

Et kjøpesenter med sterk identitet og særegenhet 

kan gi stor avkastning og bidra til videre utvikling av 

området. Både ROM eiendom og Realinvest ser på 

muligheten for et slikt konsept i lokverkstedet. På bak-

grunn av den informasjonen jeg har samlet inn mener 

jeg likevel at det per i dag foreligger større risiko og 

usikkerhet for en total handelsrettet ombygging enn det 

gjør for kontorformålet. 

Etter en samlet vurdering anser jeg derfor kontor som 

det mest hensiktsmessige formålet, og det segmentet 

som totalt sett har størst potensial i forhold til marked/

etterspørsel, brukbarhet, tilpasningsdyktighet og bevar-

ing, samt økonomisk og samfunnsmessig verdiskaping.

Spørsmålet er om kontorformålet bør kombineres med 

overnevnte formål?

Kontorer kan eventuelt kombineres med en større kolo-

nial. Ifølge Realinvest er det stor etterspørsel etter slike 

arealer og per i dag finnes det ikke en stor matvarebu-

tikk i området. Andre næringer som for eksempel tren-

ingssenter vil kunne være et attraktivt tilbud til poten-

sielle virksomheter i lokverkstedet og til befolkningen i 

området. Det er imidlertid viktig at disse formålene ikke 

kommer i konflikt med kontorenes brukbarhet og tilpas-

ningsdyktighet. Hvordan dette kan løses må eventuelt 

studeres nærmere.

Kontorer som sikter mot et kommersielt marked kan 

potensielt kombineres med forsknings/ og utviklingsret-

tede næringer og institusjoner.  Lokomotivverkstedet 

kan utvikles som et kompetansesenter, hvor kompetan-

seutveksling mellom private og offentlige virksomheter 

står i sentrum. Lokverkstedet kan samtidig legge til 

rette for gründeretablering med fokus på innovativ 

utvikling og prototypebygging Disse kan blant annet 

”avles fram” fra Trondheim veletablerte forsknings- og 

utviklermiljø, hvor blant annet NTNU og SINTEF vil 

kunne være bidragsytere.

Det vurderes som vanskelig å foreta et valg i forhold 

til ett bestemt konsept. Etter en totalvurdering er det 

vanskelig å fastslå noe helt konkret uten å ha vært i ny 

dialog med kommunale myndigheter. I tillegg bør det 

gjøres videre undesøkelser i forhold til interessenter 

knyttet til undervisning og forskning, samt hvorhvidt 

butikker vil kunne tilpasses et kontorformål i lokverkst-

edet. En videre konkretisering av “kontorkonseptet” bør 

derfor være gjenstand for flere utredninger og analyser 

før endelig valg bør tas.
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