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Forord

Denne masteroppgaven markerer slutten pa var femarige utdannelse, hvorav de to sist arene
ble gjennomfgrt ved masterstudiet i areal og eiendom ved Hggskulen pa Vestlandet.

Oppgaven er utarbeidet varen 2022 og utgjgr 30 studiepoeng.

Gjennom arbeidet med oppgaven har vi tilegnet oss ny kunnskap om et felt vi mener har et
potensiale i fremtidens byutvikling. Vi haper at arbeidet kan rette oppmerksomhet mot

borettslagenes fortettings- og oppgraderingsmuligheter.

Denne studien ville ikke veert mulig a8 gjennomfgre uten borettslagenes deltakelse. Vi vil
derfor takke informantene fra borettslagene som velvillig tok seg tid til a bidra i studien med

sin erfaring. Vi vil ogsa takke representanter fra kommunen for deres bidrag.

Vi gnsker ogsa a rette en stor takk til var hovedveileder Bgrge Aadland, som har veert en stor
ressurs og en god sparringspartner i arbeidet med oppgaven. Vi vil ogsa takke var biveileder
Ole-Gunnar Sggnen for hjelpen han har gitt oss pa bygningsfeltet, et felt som i
utgangspunktet ligger pa siden av vart studies fokusomrade. Takk til familie, venner og

kjente som har tatt seg tid til 3 lese korrektur og kommet med nyttige innspill.

Til slutt vil vi takke hverandre for et godt og konstruktivt samarbeid gjennom det siste halve

aret.

Vegard Jostein Turgy og Tomas Asplund

Bergen, 20. mai 2022



Sammendrag

Et knippe eldre borettslag i Bergen har de siste arene vurdert sitt eget fortettingspotensial.
Med st@rre oppgraderings- og ombyggingsprosjekter pa trappene har mulighetene til a

fortette egen eiendomsmasse blitt sett pa som en alternativ finansieringskilde.

| denne oppgaven underspkes hvordan eldre borettslag i Bergen, som pa et tidspunkt har
vurdert eller gjennomfgrt fortetting, vurderer potensialet og deler erfaringene de har gjort
seg i prosessen. Felles for alle er at fortettingen hadde som mal a bidra med ekstra kapital til
oppgradering og ombygging, der borettslagene vil fa gkte kvaliteter nar det kommer til blant

annet energieffektivisering, estetikk eller universell utforming.

Oppgaven er utformet som en casestudie der det er inkludert fem borettslag fra ulike bydeler
i Bergen. Representanter fra styrene i de respektive borettslagene har stilt til intervju og delt
sine erfaringer fra prosjektene. | Fyllingsdalen er man i gang med omradereguleringsarbeid

som tar sikte pa a legge til rette for fortetting av borettslagene der.

Oppgavens funn tilsier at forutsetningene i det enkelte borettslag har mye a si for
giennomfgringen av fortettingsprosjektene. Bygningsmassens utforming begrenser i hvilken
grad man kan bygge pa fellesareal, bygge pa nye etasjer eller gjgre om fellesrom til nye
leiligheter. Det gkonomiske bidraget fortetting férer med seg kan beskrives som usikkert, og
er en viktig forutsetning for om man gnsker a ga videre med prosjektet. Flere av casene
opplevde lavere gevinst enn de opprinnelig sa for seg. Bidraget beskrives likevel som

ngdvendig for a fa tilfgrt bygningsmassen ytterligere kvaliteter.

For & fa gjennomslag pa generalforsamlingen avhenger forslaget av & fordele godene og
ulempene prosjektet fgrer med seg pa en rettferdig mate. Til slutt har vi avdekket at
kommunens politikere kan ha hevet terskelen for forettingsvilligheten i flere av byens
borettslag. Stridigheter mellom parkeringskrav og fortetting har satt en stopper for ett av de
undersgkte fortettingsprosjektene. Funnene tyder pa at dette kan ha hatt ringvirkninger pa

andre borettslag utenfor denne casestudien.



Abstract

A number of older housing cooperatives in Bergen have in recent years assessed their own
densification potential. With major upgrade and enhancement projects on the way, the
opportunities to densify their own property have been seen as an alternative source of

funding.

This thesis examines how older housing cooperatives in Bergen, which at some point have
assessed or carried out densification, evaluate their potential and share the experiences they
have gained in the process. Common to all is that the densification aimed to contribute with
extra capital for upgrading and rebuilding, where the housing cooperatives will have

increased qualities when it comes to energy efficiency, aesthetics or universal design.

The thesis is designed as a case study which includes five housing cooperatives from different
districts in Bergen. Representatives from the boards of the respective housing cooperatives
shared their experiences from the projects. In Fyllingsdalen, area regulation work is underway

which aims to facilitate the densification of the housing cooperatives there.

The findings of the thesis indicate that the prerequisites in the individual housing cooperatives
have a lot to say for the implementation of the densification projects. The design of the
building stock limits the extent to which one can build on common areas, build new floors or
convert common rooms into new apartments. The financial contribution that densification
entails can be described as uncertain, and is an important prerequisite for whether one wants
to proceed with the project. Several of the cases experienced lower profits than they originally
envisioned. The contribution is nevertheless described as necessary in order to add additional

qualities to the building stock.

In order to have an impact at the general assembly, the proposal depends on distributing the
benefits and disadvantages that the project entails in a fair way. Finally, we have revealed
that the municipality's politicians may have raised the threshold for densification willingness
in several of the city's housing cooperatives. Conflicts between parking requirements and
densification have put an end to one of the investigated densification projects. The findings
suggest that this may have had ripple effects on other housing cooperatives outside this case

study.
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Definisjoner og begrepsavklaring

Ombygging er arbeid som har som mal @ endre en byggings standard, funksjon eller arealbruk

(SINTEF Byggforsk, 2017).

Oppgradering er arbeid som forbedrer egenskapene til en bygning slik at de er i trad med

gkte nyere krav (Byggordboka, 2017a).

Hovedombygging er arbeid som pa bakgrunn av sin omfattende art fornyer en bygning i det

vesentlige (Standard Norge, 2013).

Boligselskap er en samlebetegnelse for borettslag, boligaksjeselskap og eierseksjonssameie

(Anderssen, 2019).

Universell utforming skal forstas i henhold til innledningen til byggteknisk forskrift kapittel 12
som «Utforming eller tilrettelegging av hovedlgsningen i de fysiske forhold slik at

virksomhetens alminnelige funksjon kan benyttes av flest mulig».

Vedlikehold er arbeid pa en bygning som har som formadl 3@ forhindre forfall av
bygningskomponenter innenfor oppgitt brukstid for @ opprettholde bygningens kvaliteter.
Omfatter blant annet utbedringer, utskifting av spesifikke bygningskomponenter av

begrenset omfang og rehabilitering (SINTEF Byggforsk, 2017).
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1. Kapittel 1 — Innledning

1.1. Bakgrunn for valg av tema

| denne oppgaven gnsker vi a rette fokus pa eldre borettslag og hvordan disse kan utvikle seg
i trad med gjeldende byplanpolitikk og byggekrav. Borettslag fra etterkrigstiden er bygget
med andre krav til arealbruk, energieffektivitet og tilgjengelighet enn det man har i dag. Med
andre ord finnes det et potensial for @ utvikle byene i en mer barekraftig retning ved a

fortette og oppgradere allerede eksisterende bygningsmasse i borettslagene.

Klimautfordringene blir stadig mer aktuelle, og tvinger oss til a8 tenke nytt nar det kommer til
barekraftig forvaltning av jordens ressurser. Sirkulaer gkonomi er et begrep som stadig blir
mer relevant, og handler om a bruke ressursene flere ganger i stedet for a utvinne mer.
Byggesektoren star for om lag 40 % av energibruken og klimagassutslippene i verden
(Keilman, 2020). | Norge brukes 1/3 av all energien i bygninger. Det er derfor et stort
potensiale for & minske energibruken her. Det siste arets hgye strgmpriser og energikrise

understreker viktigheten av 3 bruke energien mer effektivt enn tidligere.

Om lag 80-90 % av den dagens bygningsmasse vil fremdeles std i 2050 (Fufa mfl., 2020, s. 4).
Denne bygningsmassen har en lav oppgraderingstakt, og EU-kommisjonen klassifiserer 75 %
av EUs bygningsmasse som ineffektiv. A oppgradere eksisterende bygninger kan gi
energibesparelser pd 5-6 % i EU. Det vil derfor vaere et vesentlig bidrag til en baerekraftig
omstilling @ oppgradere den allerede eksisterende bygningsmassen. Oppgradering og

gjenbruk av bygninger utgj@r bare halvparten av utslippene mot a bygge nytt.

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) har som politisk mal at boligeiere skal kunne
bidra til baerekraftig utvikling. For a klare dette er man avhengig av @ motivere
boligselskapene til a8 giennomfgre oppgraderingsprosjekter med en baerekraftig profil. Dette
kan eksempelvis gjgres gjennom statlige eller kommunale insentiver. A oppgradere
eksisterende bygningsmasse gir lavere ressursbruk og klimagassutslipp enn a bygge nytt
(NBBL, u.a. - a). | tillegg vil fortetting av borettslagene bidra til at man utnytter den allerede
utbygde infrastrukturen, deriblant fundamentering av bygninger og vei- og ledningsnett.
Dette er i trad med prinsippene om sirkulaer gkonomi (Treindustrien, 2021). Samtidig bidrar

man til a fortette boligomrader i trad med nasjonale planretningslinjer for samordnet bolig-,



areal- og transportplanlegging. Formalet med disse retningslinjene er blant annet & fa ned
energiforbruket i forbindelse med transport og presset pa natur- og kulturlandskap (KDD,
2014). Pa bakgrunn av dette ser vi et potensial der fortetting og oppgradering av eksisterende

borettslag kan bidra til en mer baerekraftig byutvikling.

Borettslagene er en del av byens fysiske form, og som andre bygninger har de en lang levetid
hvis de blir holdt ved like. Fra tid til annen ma borettslagene bestemme seg for a gjgre stgrre
oppgraderings- eller vedlikeholdsprosjekter pa sin eiendomsmasse. | dag eier borettslagene
store og sentrale arealer i de fleste norske byer. | forbindelse med stgrre prosjekter i
borettslagene apner det seg dermed ogsd en mulighet for 3 fortette pa eiendommene. A
fortette er et alternativ for a fa inn ekstra kapital, og gjgr det enklere for andelseierne a godta
omfattende, kostbare og baerekraftige oppgraderingsprosjekter. Slike
oppgraderingsprosjekter er ofte til det beste ogsa for storsamfunnet, da energieffektivisering,
universell utforming og tettere byer har positive ringvirkninger, og er gnsket politikk
nasjonalt. For kommunene vil det ogsa veere en fordel at borettslag med sentrale og attraktive
tomter ser seg villige til 3 fortette denne. De eier ofte store arealer, og eldre borettslag er
bygget med vesentlig lavere arealutnyttelse enn det som er vanlig i dag. Pa den maten sikrer
man moderne byutvikling pa eiendommer som gjerne ligger utenfor de profesjonelle
eiendoms- og byutviklernes innflytelse og fokusomrade. Fortetting pa borettslagenes
eiendom kan skje ved for eksempel bygging pa/i fellesareal eller pabygg av etasjer pa

eksisterende bebyggelse.

Borettslagene er en spesiell eiendomsaktgr i bybildet. Stgrre beslutningsprosesser gar
gjennom generalforsamlingen og krever 2/3 flertall. Alle andelseierne er representert med en
stemme. Dette gjgr borettslagene til demokratiske organisasjoner der man potensielt kan ha
et stort sprik i meninger og behov, og er avhengig av en stor grad enighet blant andelseierne
for a gjennomfgre stgrre tiltak. De skiller seg derfor fra tradisjonelle eiendomsaktgrer der
eierskapet gjerne er fordelt pa en eller et fatall personer. Borettslagene er som oftest drevet
av beboerne selv, og skiller seg derfor ytterligere fra profesjonelle eiendomsaktgrer. A fa
gjennomslag for stgrre prosjekter krever med andre ord at man legger frem gode forslag som
et flertall av beboerne kan stille seg bak. Beboernes vilje til & gjennomga slike prosjekter
avhenger av en rekke faktorer, deriblant deres personlige gkonomi, hvilke fordeler tiltaket vil

gi, hvor lenge de ser for seg a bo i borettslaget og generell endringsvilje.



| Bergen er 46 % av boligene blokkleiligheter (SSB, 2022a). Av disse er 67 % bygget fgr 1980.
Antallet eldre boligblokker er derfor betydelig, og mange av disse er organisert som
borettslag. Potensialet for & oppgradere disse til dagens standarder er stort.
Ombyggingsprosjekter kan innbefatte energieffektivisering, tiltak for a senke bygningenes
livssykluskostnader eller etterinstallering av heis og andre universelt utformede tiltak. Alle
disse tiltakene er gode bade for den enkelte beboer og samfunnet som helhet. Ulempen er
derimot at kostnadene for gjennomfgring kan vaere svaert hgye. Dette fgrer til at mange
borettslag velger bort omfattende ombyggingsprosjekter, og heller velger enklere Igsninger
med faerre langsiktige fordeler (Salvesvold, 2021, s. 87). A legge til rette for fortetting i
borettslagene kan derfor vaere en kilde til kapital som senker terskelen for a gjennomfgre

omfattende og baerekraftige oppgraderinger.

| tillegg til @ energieffektivisere eiendomsmassen kan oppgradering av borettslag ogsa legge
til rette bedre universell utforming og sosial baerekraft. Eldre borettslag kan vurdere
etterinstallasjon av heis. Pa denne maten kan flere bruke leilighetene, samtidig som eldre kan
bo hjemme lenger. A la eldre bo hjemme lenger er en nasjonal malsetning, og avlaster den
kommunale helse- og omsorgstjenesten (HOD, 2022). Husbanken har i dag et tilrettelagt

tilskudd til boligselskaper som gnsker a etterinstallere heis.

| Bergen kommunes KPA fra 2018 er fortetting et av de viktigste tiltakene man legger til grunn
for fremtidig byutvikling. For a styrke potensialet for en «gaby» eller «10-minutters by» er det
viktig & ha kompakte og levende lokalsentra med god tilgjengelighet for gaende, syklende og
kollektivtransport. Bybanen beskrives som kollektivtrafikkens ryggrad, og det skal legges til
rette for kompakt byutvikling rundt bybanestoppene. Etter hvert som Bybanen stadig
utbygges, forst med ferdigstillelse av Bergen sentrum til Fyllingsdalen-linjen i 2022 og fra
sentrum til Asane frem mot 2030 vil potensialet for kompakt byutvikling bare gke. Langs
bybanelinjene finnes det store fortettingspotensialer, bade gjennom transformasjon og
intensivering. Flere av byens eksisterende borettslag ligger i naerheten av fremtidige

bybanestopp, og dermed finnes det potensiale for fortetting ogsa i disse.

Denne oppgaven vil se pa hvordan et knippe utvalgte borettslag i Bergen vurderer fortetting
som alternativ nar de skal giennomga omfattende oppgraderinger av sin bygningsmasse. De

undersgkte casene har alle vurdert eller gjennomfgrt fortetting i forbindelse med



oppgradering. Oppgaven bygger videre pa de funnene som er gjort i masteravhandlingene til

Simonsen (2019) og Salvesvold (2021).

Simonsen (2019) undersgkte i samarbeid med OBOS hvordan boligselskaper i Oslo-regionen
selv vurderte mulighetene for a fortette pa sine arealer. Oppgaven baserer seg i stor grad pa
en spgrreundersgkelse besvart av 286 boligselskaper. Oppgaven inneholder en rekke
interessante funn som legger premissene for denne oppgaven. Av de boligselskapene som
besvarte spgrreundersgkelsen er det borettslag, og ikke eierseksjonssameier, som mener de
har mest tilgjengelig areal for fortetting. Videre kommer det frem at stgrre borettslag med
mange andeler oftere mener de har et fortettingspotensial, i motsetning til de mindre
borettslagene. Borettslagene fra perioden 1920 til 1980 er de som i st@grst grad mener de har

disponibelt areal og fortettingspotensial.

| Salvesvolds (2021) masteravhandling snevres problemstillingen ytterligere inn. Den tar for
seg hvilke muligheter og utfordringer fortetting har som finansieringskilde for baerekraftige
oppgraderinger i borettslag. Oppgaven er en casestudie som tar utgangspunkt i seks
borettslag i Oslo kommune. Utvalget er variert nar det kommer til bade byggear og
beliggenhet. Ingen av de undersgkte borettslagene har pa forhand vurdert fortetting. Denne
oppgaven gjgr en rekke interessante funn. Det kommer frem at borettslagi liten grad er villige
til & fortette pa grgntarealer. Parkeringsarealer er det som trekkes frem som mest aktuelt a
bygge pa. Det trekkes videre frem at det er en generell negativ holdning til fortetting blant
beboerne. Dette fgrer til at det blir vanskeligere a fa gjennomslag for et slikt prosjekt i en
generalforsamling. Til slutt argumenteres det for at omradereguleringer kan legge til rette for
fortetting og gkt utnyttelse i borettslagenes eiendommer. Dette vil veere med a senke
terskelen for a sette i gang et prosjekt, samtidig som planmyndigheten legger overordnede

fgringer for utviklingen av omradene.

Denne oppgaven vil bygge videre pa det arbeidet som er gjort i disse tidligere
masteravhandlingene. Ved a ta problemstillingen videre, ser vi pa et utvalg borettslag som
har vurdert eller gjennomfgrt fortetting i Bergen kommune. Kunnskapen disse borettslagene
besitter vil ytterlige styrke det generelle kunnskapsgrunnlaget man har om fortetting og
oppgradering av borettslag. Forhapentligvis kan arbeidet bidra til a gjgre fortettingsprosjekter

i borettslag enklere i fremtiden, og dermed legge til rette for en mer baerekraftig byutvikling.



1.2. Problemstilling og forskningsspgrsmal
Oppgaven tar sikte pa a besvare fglgende problemstilling:

Hvordan vurderer eldre borettslag som har veert i en fortettingsprosess, fortetting som et

alternativ til finansiering av ombygging og oppgradering av bygningsmassen?

Videre er det utarbeidet fire forskningsspgrsmal som ytterligere skal presiseres i oppgavens
funn og resultater. Bakgrunnen for forskningsspgrsmalene vil videre utdypes i oppgavens

teoridel. Disse er som fglger:

Hva er de stgrste utfordringene for a fa giennomfgrt et fortettings- og
ombyggingsprosjekt?

-l hvilken grad tilfredsstiller fortettingen de malene borettslagene har satt seg?

- Hvordan vektlegger borettslagene livsyklusgkonomien i giennomfgringen av
prosjektene, og hvordan ser de pa mulighetene for oppgradering av bygningsmassen
med heis?

- Hvordan legger Bergen kommune til rette for at fortetting i borettslag kan skje?

1.3. Avgrensning

Oppgaven tar for seg hvordan borettslag vurderer fortetting som finansieringskilde for stgrre
oppgraderingsprosjekter pa bygningsmassen. Omfanget ma begrenses for a holdes innenfor
de tids- og ressursbegrensingene vi har. Fortetting vil i denne oppgaven omfatte bade bygging
pa utearealer, pabygg av etasjer eller moduler og omgjgring av fellesrom til nye leiligheter.
Utvalgte caser ma pa et tidspunkt ha vurdert eller gjennomfgrt en slik fortetting av sin

eiendomsmasse.

For det fgrste begrenser oppgaven seg til kun borettslag. Andre typer boligselskaper bestar
hovedsakelig i eierseksjonssameier. Disse skiller seg blant annet fra borettslag ved at man i
borettslag kan ta opp lan i hele eiendomsmassen, fordi disse er en egen juridisk enhet. P3a
bakgrunn av dette anses det som mindre risikofylt og enklere a fa flertall for stgrre prosjekter

i borettslag enn i eierseksjonssameier (Hauge mfl., 2011, s. 40).

Videre avgrenses oppgaven av a undersgke borettslag av en viss alder og bygningstype. Eldre
borettslag vil ofte ha et stgrre vedlikeholdsbehov, og vi har derfor satt en gvre grense pa

byggear til 1980. Funn gjort av Simonsen (2019) tilsier at borettslag fra fgr 1980 vurderer



fortettingspotensialet sitt som stgrre enn nyere borrettslag. Borettslagene ma besta av
blokkbebyggelse. Dette er for a gjgre de undersgkte casene mer homogene, samtidig som
blokkbebyggelse har andre og mer avanserte tekniske lgsninger enn rekkehusbebyggelse eller
andre bygningstyper. Borettslagene kan ogsa besta av ulike bygningstyper sa lenge disse faller

innunder blokkbebyggelse, eksempelvis lavblokker og hgyblokker i samme borettslag.

Geografisk vil oppgaven avgrenses til Bergen kommune. Dette gjgr at de undersgkte
borettslagene har de samme forutsetningene fra planmyndighetene. De vil ogsa tilhgre det
samme boligmarkedet. Dette gjgr at generaliseringen av funnene i oppgaven vil sta sterkere.
Om lag 23 % av alle boligene i Bergen er andelsleiligheter, noe som gjgr at det er et godt utvalg
(SSB, 2022b). Det begrenses imidlertid betraktelig av kravet om at fortetting pa et tidspunkt

ma ha veert oppe til vurdering.

1.4. Oppgavens struktur

Oppgaven er bygget opp med innledning som begrunner valg av tema og problemstilling. |
kapittel 2 vil det teoretiske rammeverket begrunnes. Her beskrives teorien som ligger bak
valgene av problemstilling og forskningsspgrsmal. Videre vil metodebruken som danner
grunnlaget for oppgavens funn, empiri og resultater forklares i kapittel 3. | kapittel 4
presenteres de fem utvalgte casene som ytterligere bidrar til oppgavens funn, empiri og
pafglgende diskusjon. Funn og empiri fglger derfor i kapittel 5. Funnene vil sammen med
teorien diskuteres og analyseres i kapittel 6. P4 bakgrunn av dette vil det trekkes en
konklusjon pa oppgavens problemstilling og forskningsspgrsmal i kapittel 7. Til slutt
presenterer vi noen avsluttende refleksjoner og forslag til videre forskning i oppgavens

kapittel 8.



2. Kapittel 2 - Teori

Dette kapitlet vil gjgre rede for oppgavens teoretiske grunnlag. Kapittelet underbygger valget
av problemstilling og forskningsspgrsmal, og er derfor viktig for a forsta videre drgfting i
oppgaven. Teorikapitlet belyser fgrst borettslag som organisasjon og det juridiske
rammeverket. Deretter fglger teori om hvordan beslutningsprosesser i boligselskaper bgr
gjeres. Videre beskrives hva som ligger i begrepene kompakt- og baerekraftig byutvikling.
Livssyklusgkonomi tar opp teorien rundt eiendommers livssyklus, og hva som kan gjgres for a
la en eiendom opprettholde sin verdi over tid. Til slutt beskrives de statlige insentivene som

finnes for a gjennomfgre stgrre oppgraderinger i boligselskaper.

2.1. Borettslag

Historisk sett fikk man i mellom- og etterkrigstiden et sterkt fokus og behov for nye boliger i
landet. En modell som vokste frem av dette var forholdet mellom boligbyggelag og borettslag.
Boligbyggelagene hadde ansvar som byggherre, og sgrget for at sine medlemmer fikk tilgang
pa boliger. Nar et prosjekt ble ferdigstilt, skulle de sikre at eiendomsretten ble overdratt til
nye beboere i form av et borettslag (NBBL, u.a. - b). | 1946 ble Statens Husbank (Husbanken)
opprettet med formal a gi kreditt til boligbygging (Annaniassen, 2018, s. 63). Dette sgrget for
at den sosiale boligbevegelsen fikk drahjelp fra det offentlige. Det var bred politisk enighet
om at flest mulig skulle eie sin egen bolig, og boligbyggelagene ble et viktig middel for a fa til

dette i tiarene som fulgte.

Et borettslag er et lukket samvirkeforetak bestdende av andelseiere som gjennom
borettslagsloven (brl) § 1-1 skal gis «bruksrett til eigen bustad i faretakets eigedom» (Aadland,
2021, s. 186). Antallet andelseiere er fast, og bestemt ut ifra hvor mange boenheter som
finnes i borettslagets eiendomsmasse. For a fa borett ma man derfor overta en annens andel
i borettslaget. En fordel med borettslagsmodellen kontra eierseksjonssameiemodellen er at
borettslag regnes som en juridisk enhet pa samme mate som et aksjeselskap, og derfor kan
pata seg gjeld med sikkerhet i hele eiendomsmassen (Aadland, 2021, s. 189). Dette er en
fordel hvis man ma ta opp lan for oppgradering av bygningsmassen. Den gjelden et borettslag
tar opp kalles fellesgjeld, og betales normalt ned av andelseierne i felleskap. Gjelden fordeles
dermed mellom de ulike andelene. Borettslagets kreditorer kan derimot ikke sgke dekning i

den enkelte andelseier, men kun i laget som helhet (Aadland, 2021, s. 189).



2.1.1. De juridiske rammebetingelsene
Borettslagenes eiendomsmasse kan deles inn i to hovedkategorier. Pa den ene siden har man

selve boenhetene som andelseierne har enerett til. Pa den andre siden er fellesarealer som
alle andelseierne har rett pa a benytte. Eksempler pa fellesarealer er ganger og oppganger,
vaske- og tgrkerom, utearealer eller tilfluktsrom. Den enkelte andelseier har plikt overfor
borettslaget a holde sin boenhet i forsvarlig stand, jf. brl § 5-12 (1). Dette betyr i praksis at
den skal holdes i slik stand at det ikke gar utover andre eller bygningsmassen som helhet. Det
er derfor sjelden at borettslaget legger seg opp i den konkrete standarden i den enkelte
boenhet, sa lenge dette kun gar utover den som disponerer den. Laget har likevel ansvar for
vedlikehold og utskiftning av vinduer og ytterdgrer, samt tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr og ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner i
boenhetene, jf. brl § 5-12 (3). Borettslaget som helhet har ansvar for a holde bygningsmassen
og eiendommen i «forsvarlig stand» der ansvaret ikke ligger pa den enkelte andelseier, jf. brl
§ 5-17 (1). Dette innebefatter blant annet bygningenes fasade, felles rgrsystem, oppganger
og trapperom, heis, hovedtavler, stigeledninger og utearealer. Vedlikehold ma her forstas
som utskiftning av bygningselementer i begrenset omfang samt tiltak som begrenser forfall.
Dette vil bli videre utdypet i delkapittel 2.3 om livssyklusgkonomi. For stgrre tiltak og
pakostninger som hever bygningsmassens opprinnelige standard kreves det kvalifisert flertall

pa 2/3 av andelseierne. Dette vil bli videre drgftet i de neste avsnittene.

Beslutninger i et borettslag kan fordeles mellom to organer: styret og generalforsamlingen.
Styret har ansvaret for den daglige driften av laget, og kan ta alle avgjgrelser som ikke er lagt
til andre organ gjennom lov eller vedtekter. Dette innebaerer a vedlikeholde eiendomsmassen
i «forsvarlig stand». Borettslagsloven angir at et borettslag skal ha et styre bestdende av minst
tre personer. Disse velges demokratisk av andelseierne. Stgrre beslutninger ma likevel
gjennom generalforsamlingen, som er den gverste myndigheten i organisasjonen. |
generalforsamlingen har alle andelseierne rett til 8 mgte og a stemme. Det skal avholdes en
ordinaer generalforsamling hvert ar. Styret kan i tillegg innkalle til ekstraordinaere

generalforsamlinger hvis de finner dette ngdvendig.

Loven sier eksplisitt at styret i en rekke tilfeller krever kvalifisert flertall pa to tredjedeler av
stemmene for a gjgre spesielle vedtak med store konsekvenser for borettslaget, jf.

borettslagsloven § 8-9. Dette er vedtak som gar utover vanlig vedlikehold som styret trenger



generalforsamlingens stgtte for a giennomfgre. Det ma presiseres at flertallet skal baseres pa

antall avgitte stemmer, og ikke antallet stemmeberettigede. Disse vedtakene er (jf. brl § 8-9):

1. ombygging, pabygging eller andre endringar av bygg eller grunn som etter tilhgva
i laget gar ut over vanleg forvaltning og vedlikehald,

2. a auke talet pa andelar eller @ knyte andelar til bustader som fgr har vore tenkt

brukt til utleige, jf. § 3-2 andre ledd,

sal eller kjgp av fast eigedom,

a ta opp lan som skal sikrast med pant med prioritet framfor innskota,

andre rettslege disposisjonar over fast eigedom som gar ut over vanleg forvaltning,

S A

tiltak elles som gar ut over vanleg forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa meir enn fem prosent av dei arlege

felleskostnadene.

Det utgar tydelig fra denne listen at et vedtak om a fortette i et borettslag derfor krever et
kvalifisert flertall. Tidligere forskning har med dette pekt pa at a overbevise
generalforsamlingen er en av de stgrste utfordringene med a gjennomfgre fortetting i et
eksisterende borettslag (SINTEF Byggforsk, 2018). Her sitter det potensielt veldig mange
mennesker med ulike meninger, og @ samle to tredjedeler av disse rundt et vedtak kan vise

seg utfordrende. Det kreves med andre ord godt forarbeid for a lykkes.

2.1.2. Beslutningsprosesser
| denne oppgaven gnsker vi @ se hvordan borettslag som har jobbet med ombyggings- og

fortettingsprosjekter har gatt frem. Som nevnt har arbeidet med a overbevise et tilstrekkelig
flertall av andelseierne om at oppgradering er ngdvendig vist seg a vaere tidkrevende og
vanskelig. Hvis man i tillegg legger frem fortetting av borettslaget som en kilde til finansiering,

kan prosessen ytterligere kompliseres.

SINTEF Byggforsk har i samarbeid med NBBL gjennomfgrt et forskningsprosjekt som
undersgkte hva som skal til for at boligselskaper skal gjennomfgre beerekraftige
oppgraderingsprosjekter. | rapporten ble det utviklet en tidslinje med tilhgrende rad om
hvordan man bgr ga frem for & oppna @nsket beslutning i et boligselskap. Rapporten heter
«Beslutningsprosesser i borettslag og sameier — Hva fgrer til beerekraftige
oppgraderingsprosjekter?» og er skrevet av Hauge mfl. (2011). Forskningsprosjektet

kulminerte i en veileder NBBL anbefaler boligselskaper a bruke for & oppna tilstrekkelig
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oppslutning (NBBL, 2015), og videre en veileder fra SINTEF Byggforsk (2018). Her tas det

utgangspunkt i en tidslinje med i alt 28 punkter fordelt mellom tre faser: Forberedelser og

meadvirkning, vedtak og byggestart (se figur 1).

Forberedelser og medvirkning Vedtak Byggestart
1. Styremate: 6. Styremate: |9. Styremete:| |12. Styremgtes 18. Styremeter:| 22, Styrempte;  |26. Styrempte:
|Oppgraderings- | | Oppstart med Resultat Enighet om Planlegging Opprette Rédgivere!
behov? bolighyggelag/ | tilstands- forprosjekt av beboer- byggekomité styret

Kontakt med radgivere vurdenng mater Vurderer tilbud

|boligbyggelaa! Undersak finans-| |Priorite- Behandling av Signerer

radgivere muligheter ringer ? innspill fra kontrakt

Undersek bebeere

mufighet for
statteorchinger
z ‘ I I
2. Info-mate: 5. Ordinger 11, Skriftlig | |13. Info-mete:| |17. Skriftlig 19.2-3 20. Innkalling: || 21. 28. Info-mater
Oppgraderings- | | generak info: ;Tilslands— info: info-moter: Endelig forslag | | Ekstraordinger | | per oppgang:
behov forsamiing/ Tilstands- | |vurderinger | |Forslag ti Hensyn til for avstemning | | general Info om bygge-
= = | samelermete: | vurderinger] |Forprosjekt oppgradering, | innspill || forsamling/ prosess
3.Beboernes! | | gy yediak ' Kostnader Oppna || sameiermate: | | Tidsplan
eiemes onsker | | havilgning fil i i forstaelse Vedtak Konsekvenser
for oppgradering | | yiredning hos alle! oppgradening for beboere/
undersokes Opp- eiere
[ graderings-
4, Skriftlig info: ‘ forslag
Beboerundersakelse Kosinader
Oppgradering? O N A
Veien videre?

‘ 38mnd > 6-12 mnd 52 uker > 2-4 mnd =
8. Innledende | | 10. Spesifikke 15, Start forprosjekt: 24. Detalj- 25. Utsendelse
tilstandsvurder- | | tilstandsvurder- Arkitektiradgivere prosjektering: av tilbuds-
inger/kartlegging| | inger (universell utarbeider Arkitekt/radgivere || materiale til

| | utforming, energi- oppgraderingsforslag utarbeider detaljer | | entreprenarer

| | beregninger osv.) og tilbudsgrunnlag
7. Seknad: 14. Avklaringer: 16. Avklare/soke: 23. Seknad: 27. Soknad;
Til tilstandsvurdenng! Forhands- Investeringsstette fra Rammetillatelsa | Igangsettings-
kartlegging konferanse Enova (kommunen) tillatelse
(Husbanken, ENOVA) (kommunen) Lanemuligheter i {kommunen)

Husbanken Grunnlan
{Husbanken)

Forklaring aktiviteter

:] Styrat [:J Stat og kommune

:] Beboereleiere :] Generalforsamiing/Sameiermate med vedtak ____, Bolghypgpelag o radgivere

Figur 1: Tidslinjen utarbeidet av SINTEF i samarbeid med NBBL. (Kilde: SINTEF Byggforsk, 2018).

Forberedelser og medvirkning er den klart stgrste fasen, og inneholder flest punkter.
Viktigheten av denne fasen understrekes i de tilhgrende radene der de anbefales a bruke lang
tid pa a gi andelseierne eierskap og forstaelse for prosjektet (SINTEF Byggforsk, 2018). Styret
ma helt fra de vurderer et prosjekt veere apne om prosessen og sine vurderinger for a unnga
a skape mistillit mot seg. Dette innebaerer a dele informasjon pa en lettfattelig mate, veere
apne for innspill, og ikke minst tydeliggjgre hva andelseierne vil fa igjen for & gjennomfgre
prosjektet (Hauge mfl., 2011, s. 53). Dette er essensielt fordi man ved et st@rre prosjekt er
avhengig av midler til forprosjekt, og dette er noe som ma vedtas i en generalforsamling

(punkt 5).
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De gule boksene i figur 1 representerer aktiviteter der andelseierne er involvert, og dette er
den fargen det er mest av med ni aktiviteter, etterfulgt av rene styreaktiviteter (rosa) med
syv. De to grgnne boksene er generalforsamlinger, som kan regnes som en mellomting
mellom styret og andelseierne. | alt gir tidslinjen en tydelig indikasjon pa hvor viktig
involvering av andelseierne er gjennom hele prosessen. Rapporten anbefaler ogsa bruk av
eksterne radgivere (hvite bokser), eksempelvis fra det boligbyggelaget borettslaget er
tilknyttet. Statlige og kommunale aktgrer (bla bokser) er ogsa involvert i prosessen, der bade
stptte fra statlige organisasjoner som Husbanken og Enova er et reelt alternativ for
finansiering, i tillegg til at kommunen ma involveres gjennom byggesak og potensiell ny

detaljregulering som kan vaere ngdvendig under et fortettingsprosjekt.

Forskning gjennomfegrt fra tidligere masteroppgaver peker pa at mange har forutinntatte og
negative holdninger rundt begrepet fortetting (Salvesvold, 2021, s. 88). En
spgrreundersgkelse gjennomfgrt av Simonsen (2019, s. 43) besvart av 286 styreledere av
boligselskaper i Oslo-regionen pekte pa at gjennomslag i generalforsamlingen regnes som den
klart stgrste utfordringen for a gjennomfgre fortetting. Det er tydelig at borettslag som en
kompleks eierform gjgr gjennomfgring av stgrre tiltak mer utfordrende enn andre
eiendomsformer. Styrets kommunikasjon med andelseierne er derfor en betydelig del av
prosessen og arbeidet (NBBL, 2015, s. 2). Erfaringer fra tidligere prosjekter har pekt pa at
styrer som aktivt oppsgker én og én andelseier for a informere, lettere lar seg giennomfgre
enn der man kun har allmgter og felles informasjon (SINTEF Byggforsk, 2018). Her trekkes
ogsa bruken av suksesseksempler fra andre borettslag frem som et viktig virkemiddel for a
overbevise andelseierne. Vi vil derfor analysere oppgavens caser opp mot anbefalingene
beskrevet over. Dette vil avdekke styrker og svakheter i prosessen de ulike borettslagene har

valgt.

2.2. Kompakt- og baerekraftig byutvikling

Begrepet baerekraftig utvikling ble satt pa dagsorden gjennom Brundtlandkommisjonens
sluttrapport «Var felles fremtid» fra 1987. Rapporten var utarbeidet pa oppdrag fra FN, og
hadde som oppgave a finne gode strategier for a lgse globale miljgproblemer (Olerud, 2020).
| rapporten blir baerekraftig utvikling definert som «utvikling som imgtekommer dagens behov
uten a gdelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal fG dekket sine behov»
(Brundtlandkommisjonen, 1987, s. 42). | tiden etter lanseringen av «Var felles fremtid» har
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begrepet baerekraftig utvikling fatt en stadig stgrre rolle i det offentlige ordskiftet, og
begrepet er staket ut i tre ulike dimensjoner. Disse dimensjonene er klima- og miljpmessig
baerekraft, gkonomisk barekraft og sosial bzerekraft (FN, 2021). Begrepet barekraftig
utvikling er ogsa inkludert i formalsbestemmelsen til plan- og bygningsloven, der formalet er
a «fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige
generasjoner», jf. plan- og bygningsloven § 1-1, fgrste ledd. Hanssen mfl. (2015, s. 16)
definerer med utgangspunkt i arbeidet til FN-organene hovedutfordringene for en

baerekraftig byutvikling giennom de tre dimensjonene pa fglgende mate:

Byene ma redusere sitt bidrag til klimaendringer, og tilpasses klimaendringer som ikke
kan unngas.

- Redusere energiforbruket.

- Redusere stgy og forurensing.

- Beskytte natur- og landbruksomrader.

- Forbruk av miljgbelastende byggematerialer ma reduseres.

- Skape trygge og sunne miljger for innbyggerne, med spesielt fokus pa de mest sarbare
gruppene.

- Dekke boligbehov, samt tilgjengelighet til tjenester.

Mange av utfordringene kan pakkes inn i behovet for en kompakt by, og i tiden etter
Brundtlandkommisjonen har den kompakte byen blitt et tydelig symbol pa bazerekraftig
byutvikling (Hanssen mfl., 2015, s. 13). A utvikle kompakte og tette byer er gnsket politikk
bade nasjonalt og lokalt, og kommer spesielt til utrykk i den statlige planretningslinjen for
samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging fra 2014. Malet med planretningslinjen er
blant annet a sgrge for at kompakte byer skal gke utnyttelsen av felles infrastruktur, redusere
behovet for transport, legge til rette for verdiskaping og fremme helse, miljg og livskvalitet
(KDD, 2014). Kommuneplanens arealdel (KPA) i Bergen bygger pa disse prinsippene. Den
overordnede fgringen er & fortette byen med hgy arealutnyttelse rundt
kollektivknutepunkter (Bergen kommune, 202243, s. 8). Dette apner for fortetting av areal som

ligger i gangavstand til slike knutepunkter, og da spesielt bybanestopp.

Fordelene med en kompakt by er flere, og strekker seg over baerekraftbegrepets tre
dimensjoner (Hanssen mfl. 2015, s. 17-19). For det fg@rste vil en tett by gjgre at

energiforbruket innen transport synker, og at befolkningsgrunnlaget for et effektivt
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kollektivsystem gker. For det andre vil tett bebyggelse i mindre grad kreve utbygging av natur-
og kulturlandskap. For det tredje vil tette bebyggelsesformer kreve mindre energi til blant
annet oppvarming og transport. En enetasjes enebolig vil ha nesten dobbelt s3 hgyt
energiforbruk som en tilsvarende leilighet (Hanssen mfl., 2015, s. 19). | tillegg vil behovet for
utbygging av felles infrastruktur som vei- og ledningsnett reduseres ved kompakt byutvikling.
For det fjerde vil en kompakt by vaere en levende by. Hgy arealutnyttelse og
funksjonsblanding f@rer til mer liv i gatene, og korte avstander til lokale forretninger eller

andre tjenester.

Baerekraftbegrepets tre dimensjoner, og fordelene med en kompakt byutvikling, har ogsa
overfgringsevne til det enkelte borettslag. Den miljpmessige baerekraften kan etterstrebes
gjennom flere boenheter pa mindre areal, og oppgradering og energieffektivisering av eldre
bygningsmasse. Hvis man i et fortettingsprosjekt velger a bygge pa ytterligere etasjer pa
eksisterende bebyggelse vil det veere store klimagassbesparelser pa fundamentering, som
star for en stor del av utslippene i et byggeprosjekt (Treindustrien, 2021, s. 9). Man utnytter

de arealene som allerede er utbygd, og sparer derfor naturen for ytterligere inngrep.

Nar det kommer til gkonomi er det viktig at et fortettingsprosjekt gir avkastning som kommer
borettslaget og andelseierne til gode. Hovedgrepet i denne konteksten er a se pa hvordan
nettopp fortetting av et eksisterende borettslag kan bidra til & finansiere en mer
energieffektiv og beerekraftig oppgradering. Man ma ogsa sgrge for at borettslagets
driftskostnader holdes pa et forsvarlig niva hvor man ivaretar bygningsmassens behov for

vedlikehold, og andelseiernes behov for stabilitet og forutsigbarhet.

Til slutt har man baerekraftens sosiale dimensjon, som handler om en rettferdig fordeling av
goder og ressurser mellom mennesker. | denne sammenheng kan det tenkes at enkelte
andelseiere vil sitte igjen med et darligere sluttresultat enn andre nar det kommer til f.eks.
tap av sol eller utsikt. Derfor ma det etterstrebes a giennomfgre fortetting som i minst mulig
grad treffer ulikt. En oppgradering av eldre bygningsmasse vil ogsa kunne styrke dens
universelle utforming, eksempelvis gjennom etterinstallering av heis. Dette gjgr at eldre kan
benytte seg av leilighetene sine lenger, og at mennesker med funksjonsnedsettelser kan bo i
borettslaget. Dette kan igjen fgre til besparelser for kommunene gjennom redusert behov for

sykehjemsplasser og hjemmetjenester (Medby, 2009).
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2.2.1. Fortetting

Fortetting som begrep kan forsas pa ulik mate. Eksempelvis kan man regne en eiendoms
utnyttelse i % BRA. Dette viser forholdet mellom antall bebygd m? mot tomtearealet. En
annen mate a8 male fortetting pa i et stgrre perspektiv er a se pa antall beboere per km?
(Hanssen mfl., 2015, s. 16). En gkning i bebygd BRA eller beboere per km? kan derfor regnes
som fortetting. Det vil veere lite hensiktsmessig a forholde seg til én av definisjonene fordi
husholdningers st@rrelse ogsa kan variere over tid. Pa denne maten kan man fa feerre beboere
i et omrade, selv om antall m? BRA gker, hvis gjennomsnittlig husholdningsstgrrelse minker.
En kombinasjon der bade bruksareal og beboere gker vil derfor vaere mest nyttig for 3 male

fortetting.

Det kan defineres tre hovedtyper av fortetting, og disse er transformasjon, intensivering og
ekspansjon (Rgsnes, 2021, s. 196-197 og Hanssen et al., 2015, s. 16-17). Der transformasjon
handler om omforming av eksisterende bebyggelsesmgnster til nye byomrader, handler
ekspansjon om a ta i bruk ubebygd mark i byens nzerhet. Intensivering vil veere den mest
hensiktsmessige typen fortetting i denne oppgavens problemstilling, og handler om a bygge
mer mellom eksisterende bebyggelse eller 3 gke bygningens hgyde eller dybde. Hvordan
intensiveringsfortetting av eiendommen borettslaget besitter kan skje, vil vaere fokus i denne
oppgaven. | problemstillingens kontekst ma fortetting forstas som en omgjgring av fellesareal
i borettslaget til bruksareal (BRA), pabygg av nye etasjer eller moduler, og bygging av nybygg

pa borettslagets uteareal.

2.3. Livssykluspkonomi

Teorien rundt livssyklusgkonomi legger til grunn en forstaelse av bygninger og eiendom
gjennom eiendommens verdi over tid og det totale kostnadsbildet gjennom bygningens
levetid. De initierende kostnadene knyttet til prosjektering og oppf@ring av bygningsmasse
skal ikke ses uavhengig av pafglgende kostnader knyttet til forvaltning, drift, vedlikehold og
utvikling (FDVU). Valg som gjgres under prosjektering og oppfgring av nye boliger, eller i
utvikling av eksisterende boliger vil pavirke de arlige kostnadene knyttet til FDVU i driftsfasen.
Lave investeringskostnader vil i mange tilfeller resultere i hgye driftsutgifter og vice versa.
Underfinansiering av vedlikehold og utvikling av eiendommen vil ogsa kunne resultere i et gap

mellom det som i dag er forventet av kvalitet og funksjon, og eiendommens tilstand. For a
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underbygge teorien tar vi utgangspunkt i eiendommers livssyklus og livssykluskostnader

knyttet til bygninger.

2.3.1. Eiendommers livssyklus
Ifglge Geltner mfl. (2014, s. 94) er eiendommers livssyklus en repeterende og vedvarende

tilstand fast eiendom befinner seg i fra etablering av bygningsstruktur til ombygging eller
reetablering av bygningsstruktur. Tomter innehar noe som man omtaler som beste
kommersielle utnyttelse (HBU — Highest and best use), som viser til den beste gkonomiske
utnyttelsen en tomt kan ha pa et gitt tidspunkt. Videre viser de til at to elementer utgjgr den
grunnleggende eiendomsverdien. Pa den ene siden har man tomteverdien og pa den andre
siden har man strukturverdien, som tilsvarer selve byggverket som star pa tomten. Hvis man
sa legger til grunn at verdien pa tomten ikke er utsatt for negativ verdiutvikling, noe som ikke
er uvanlig i urbaniserte omrader, er det bare verdien pa strukturen som kan senke

eiendomsverdien.

| kiernen pa eiendommers livssyklus ligger den negative verdiutviklingen pa byggverket over
tid. Forringelse av strukturverdi kan skje ved at den gjennomgar fysisk eller funksjonelt forfall,
samt det Geltner mfl. (2014, s. 95-96) omtaler som gkonomisk forfall. Fysisk forfall viser til
slitasje av bygningsdeler og kan til en viss grad sidestilles med oppnadd teknisk levetid.
Funksjonelt forfall viser til at bygningens funksjon ikke lenger tilfredsstiller HBU, gjennom slik
som estetikk og teknologiske lgsninger, og kan til en viss grad ses pa som at bade estetisk og
funksjonell levetid er oppnadd. @konomisk forfall viser til at strukturen ikke lengre
tilfredsstiller omradets beste kommersielle utnyttelse (HBU). Det betyr ikke at strukturen ikke
har en tilfredsstillende tilstand, men heller at omradet eksempelvis skal transformeres fra

forretning til bolig.

Figur 2 er hentet fra Geltner mfl. (2014, s. 95) og viser en modell over eiendommers livssyklus.
Den vertikale aksen viser eiendommens verdikomponenter. Horisontal akse er en tidslinje
hvor mellomrommet mellom hver R er en tidslinje pa mellom 30-100 ar som er den antatte
levetiden pa bygningsstrukturer. Tidspunkt for ombygging eller etablering av nybygg i trad
med HBU er representert ved R. P viser den radende markedsverdien for eiendommen pa det
gitte tidspunkt. L stiplet linje viser til en tenkt markedsverdi (juridisk verdi) pa tomten pa et
gitt tidspunkt under den forutsetning at det ikke er noen bygningsstruktur pa den. C viser til

nyere forstaelse av tomteverdi basert pa verdien av en realopsjon, som gir rett til & utvikle
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eiendommen (gkonomisk verdi). Nar eiendomsverdien (P) er hgy, er realopsjonsverdien (C)
lav. Dette er fordi risikoen er stgrre fordi man i utgangspunktet har en relativt hgyt verdsatt
bygningsmasse pa eiendommen. U tilsvarer HBU og viser en stigning i verdi parallelt med
tomteverdi L. Vertikal linje K representerer kostnadene eksklusive akkvisisjon ved
ombygging/nybygg, i sa mate tilfgring av kapital til eiendommen. Vertikale pil S viser til

verdien pa bygningen/strukturen.
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R = Construction/reconstruction points in time (typically 30-100 yrs between)
U = Usage value at highest and best use at time of reconstruction

P = Property value

§ = Structure value

L = Land appraisal value (legal value)

C = Land redevelopment call option value (economic value)

K = Construction (redevelopment) cost excluding acquisition cost

Figur 2: Forholdet mellom eiendomsverdi, tilstand og tid (Geltner mfl., 2014, s. 95).

Nar en bygning star ferdig i form av nybygg eller ombygging/hovedombygging vil
eiendommen normalt sett inneha den beste gkonomiske utnyttelsen (HBU) som er mulig pa
det tidspunktet vist ved U. Eiendomsverdien vil pa dette tidspunktet hovedsakelig veere
bygget opp av strukturverdien (Geltner mfl. 2014, s. 95). Utover brukstiden vil verdien synke
som fglge av fysisk, funksjonelt eller gkonomisk forfall. Dermed vil ogsa avstanden fra den
beste gkonomiske utnyttelsen (U) til eiendomsverdien (P) gke. Nar eiendomsverdien tilsvarer

markedsverdien (L) eller realopsjonsverdien (C) pa tomten vil det normalt sett utlgse
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ombygging/hovedombygging eller etablering av nybygg. Geltner mfl. (2014) legger til grunn
at pa et tidspunkt vil eiendomsverdien tilsvare tomteverdien siden tilstanden pa strukturen
tilsier at den er verdilgs. Ifglge Holthe og Barlindhaug (2004, s. 13) vil ikke strukturverdien

veaere verdilgs siden det er knyttet en restverdi til & fjerne/rive strukturen.

2.3.2. Livssykluskostnader
Livssykluskostnader skal i henhold til Standard Norge (2013) forstas som alle kostnader som

palgper et byggverk i Igpet av dets levetid. Ifglge SINEF Byggforsk (2017) er FDVU-kostnader,
forsyningskostnader, renholdskostnader og anskaffelses- og restkostnader omfattet av
livssykluskostnadene. For a ta det siste fgrst viser anskaffelses- og restkostnader til det som
gar til etablering av byggverk, enten i form av nybygg og tomt eller ombygging av eksisterende
bygningsmasse, samt restkostnader som ved slutten pa byggverkets brukstid omfatter
fierning eller demolering. FDVU-kostnader viser til utgifter knyttet til forvaltning, drift,
vedlikehold og utvikling/utskiftning. Vann og avlgp, energi og renovasjon utgjer
forsyningskostnader. Renholdskostnader omfatter periodisk og regelmessig renhold.
Gjennom sammenstilling av livssykluskostnader for byggverk vil man som forvalter veere i
stand til & gjgre vurdering basert pa det totale kostnadsbildet over tid, og hvilke investeringer
som vil veere hensiktsmessig med tanke pa det langsiktige kostnadsbildet. Ifglge Bjgrberg,
Kristiansen og Larsen (2005) kan beregninger av livssykluskostnader fungere som et verktgy
som blant annet avdekker kostnadsniva, fremhever alternativer og styrker

beslutningsgrunnlag.
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Figur 3: Fremtidige livssykluskostnader ved dagens kroneverdi (Bjgrberg, Kristiansen og Larsen, 2005, s. 35). Egen
gjengivelse.

Figur 3 viser en modell som er hentet fra Bjgrberg, Kristiansen og Larsen (2005, s. 35). Den
viser alle kostnader som er knyttet til et byggverk i Igpet av dens levetid, altsa
livssykluskostnader. Alle fremtidige kostnader (FDVU) er neddiskontert til naverdi, som vil si
et fremtidig belgps verdi i dag. Kapital som er markert i blatt viser til anskaffelses- og
restkostnader som palgper ved anskaffelse av bygning, gjiennom oppfering eller ombygging,
samt rivning ved endt levetid. Grgnt viser til forvaltning, drift og vedlikeholds kostnader.
«Uts» som vises i oransje tar for seg utskiftninger, som omfatter eksempelvis noen nye
fasadeplater etc. «Utv» i rgdt viser til utvikling, som omfatter blant annet arbeid som har som
formal a beholde den tekniske verdien over tid, uten at det er en hovedombygging (SINTEF

Byggforsk, 2017 og Standard Norge, 2013).

Modellen illustrerer hvordan man kan se pa kostnader gjennom et livslgp. | gverste figur er
kapitalkostnader holdt utenfor tidslinjen fordi det er kostnader til oppf@ring av byggverk. FDV-
kostnader er fordelt over hele tidslinjen, fordi det er relativt konstante arlige kostnader.

Utskiftning (Uts) og utvikling (Utv) er fordelt ut pa respektive punkt pa tidslinjen hvor det er
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naturlig at slik gjennomfgres med tanke pa blant annet oppnadd teknisk levetid. En
problematisk side ved en slik fremstilling er at kostnadene ses pa isolert fra hverandre.
Utviklingskostnader vil apenbart ikke bare vaere en kostnad det respektive aret, og gjennom

gjeldsopptak vil man vaere ngdt til 3 betjene nedbetalingen over flere ar.

| den nedre figuren vises livssykluskostnadene som annuitet over hele tidslinjen. Altsa
hvordan totalkostnaden for et byggverk fordeler seg over hele brukstiden. Man kan se at
kapitalkostnader til oppfgring ikke utgjer en sa stor del av livssykluskostnaden som man
kanskje kan se for seg. Dette viser at Igsninger som kan vaere med pa a redusere kostnader

knyttet til FDVU, vil kunne redusere det totale kostnadsbildet betydelig gijennom brukstiden.

Livssykluskostnader har et bredt fokus pa Igsninger som innarbeides i det et byggverk
etableres, enten som nybygg eller som hovedombygging. Pa den andre siden ma det ikke ses
pa som en hindring at livssykluskostnader ikke var i fokus nar byggverket ble etablert, fordi
vurderinger knyttet til livssykluskostnader vil vaere nyttig gjennom hele brukstiden. For
aktgrer som har som mal a veere langsiktige forvaltere av eiendom, slik som blant annet
borettslag, vil det kunne vare mye a hente. Holthe og Barlindhaug (2004, s. 7) viser i
rapporten «Status for livssykluskostnader i tilknytning til boliger» at analyser av
livssykluskostnader i brukstiden er av szerlig relevans for boligeiere. Dette kan settes i
sammenheng med at boligeiere flest forvalter boligen en periode i Igpet av dens brukstid,
men det er et fatall av disse som star for oppfering eller giennomfgrer hovedombygging hvor
man enklere kan implementere Igsninger med sterkt fokus pa livssykluskostander. Derfor vil
Igsninger og analyser som kan gjennomfgres i brukstiden vaere mest relevant. Nytteverdien i
beregninger av livssykluskostnader kan knyttes til alle typer boliger hvor man skal
gjennomfgre kostbare utskiftninger eller stgrre investeringer. Analyser av livssykluskostnader
kan ifglge Holthe og Barlindhaug (2004) anvendes spesielt av borettslag og boligsameier til a
utarbeide vedlikeholdsplaner, synliggjgre forbedringspotensialer eller problematiske sider

ved driften.

Som nevnt i delkapittel 2.1.1 om borettslag, omfatter borettslagenes vedlikeholds- og
forvaltningsplikt alt bortsett fra forhold internt i den enkelte leilighet. Dette viser at det er
borettslaget som eiendomsforvalter som i felleskap er ansvarlig for a avdekke og gjennomfgre
tiltak som pavirker levetidskostnadene. 1 2021 var 13.6 % av alle husholdninger i Norge del av

enten borettslag eller boligaksjeselskap (SSB, 2022a). Dette viser at borettslag, og den
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lighende boligkooperasjonsformen boligaksjelag, er en betydelig forvalter av eiendomsmasse
knyttet til bolig i Norge. Dette legger til rette for store forbedringer nar det gjelder baerekraft

og utgifter.

Det offentlige er en av landets stgrste eiendomsforvaltere, og er palagt gjennom
anskaffelsesloven § 5 a sikre at livssykluskostnader blir tatt hensyn til av oppdragsgiver i
anskaffelsesprosesser. Ifglge loven gjgres dette for a gke bruken av klimavennlige Igsninger
og redusere miljgpavirkning som er skadelig. Det er ogsa naturlig at en aktgr som det
offentlige, en stor langsiktig eier og forvalter, legger vekt pa den totale kostnaden av
anskaffelser. Eksempelvis vil senkning av energibruk i utgangspunktet vaere klimavennlig, og

samtidig gkonomisk.

Kommersielle aktgrer, som ikke er omfattet av reglene i anskaffelsesloven, legger ogsa vekt
pa livssykluskostnader. Disse har interesser i eiendomsverdien, og Holthe og Barlindhaug
(2004) fremhever at de profesjonelle aktgrene i eiendomsmarkedet har mer eller mindre
sammenfallende interesser. Det resulterer i et stort fokus pa Igsninger knyttet til
livssykluskostnader. Om man driver med bygging og utleie av boliger og nseringseiendom er
man interessert i at forholdet mellom oppf@ringskostnader og driftskostnader er i en slags
likevekt. Er forretningsmodellen basert pa bygging og salg av naeringseiendom er det fortsatt
en eier og forvalter som setter krav til livssykluskostnader ved kjgp av eiendom.
Eiendomsmarkedet knyttet til bolig er annerledes (Holthe og Barlindhaug, 2004). Partene er
hovedsakelig ikke-profesjonelle aktgrer, og dette gjelder bade selger og kjgper. Profesjonelle
aktgrer er stort sett bare knyttet til salg eller oppfgring av nye boliger, og har ikke
sammenfallende interesser som brukerne av eiendommen. Utbygger vil pa sin side holde
kostnadene til oppfaring lave for & gke profitten. | mange tilfeller har ikke utbygger noen
interesse i kommende utgifter knyttet til FDVU, med mindre de markedsfgrer seg som en

akter som legger vekt pa akkurat slike kostnader i mgte med kjgpere.
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Figur 4: Bygningers forventede utvikling, med og uten vedlikehold/ombygging (SINTEF Byggforsk, 2017).

Figur 4 er hentet fra SINTEF Byggforsk (2017) og viser bygningers forventede utvikling i
bruksfasen. Vertikal akse viser til hvilket niva bygningen holder nar det gjelder funksjon og
kvalitet. Horisontal akse viser en tidslinje fra bygningen blir tatt i bruk og utover i bruksfasen.
Nar en bygningen gar inn i bruksfase etter oppf@ring har den et kvalitets- og funksjonsniva
som minimum er i henhold til gjeldende krav. Er man mer ambisigs har man fra starten av
bygget etter fremtidige krav (baerekraftig standard). | bruksfasen er forfall et faktum
uavhengig av om det blir gjennomfgrt vedlikehold eller ikke, men gjennom vedlikehold vil
man begrense forfallet og forlenge levetiden pa bygningskomponentene. Uten vedlikehold vil
levetiden pa bygningskomponentene kunne inntreffe tidligere enn ngdvendig. Pa et tidspunkt
i bruksfasen vil forfallet vaere av en slik art at bygningens kvalitets- og funksjonsniva er svekket
i forhold til nar bygget ble tatt i bruk. Behovet for verdibevarende vedlikehold vil da melde

seg, og det vil da veere ngdvendig a velge mellom tre ulike nivaer.

1. Ombygging som legger til grunn tilbakefgring av bygningsmassen til samme kvalitet-
og funksjonsniva som nar bygningen var ny.
2. Ombygging hvor man legger til grunn oppgradering til dagens minstekrav. Funksjons-

og kvalitetsniva blir hevet.
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3. Ombygging og utvikling av bygningsmasse slik at den er tilpasset fremtidige krav og
baerekraftig standard. Utvikling av funksjon og kvalitet, og tilrettelegging for fremtidig

utvikling av funksjon og kvalitet.

Velger man Igsning nr. 1 vil i praksis bygningsmassen ha samme kvalitets- og funksjonsniva
som nar bygget sto ferdig. For eldre bygninger vil det si at man velger bort f.eks. balansert
ventilasjon, energieffektive vinduer/dgrer og etterisolering. Det problematisk med denne
Igsningen er at gapet opp til dagens minimum niva ikke blir tettet. Tvert imot vil det bare gke

til neste gang behovet for verdibevarende vedlikehold melder seg.

Velger man Igsning nr. 2 vil man legge seg pa et niva som minimum tilsvarer dagens nybygg.
Her vil det vaere naturlig @ energieffektivisere og evt. etterinstallere heis. Sann sett holder
man tritt med utviklingen og fyller gapet som har etablert seg fra bygget var nytt til dagens
niva.

Velger man Igsning nr. 3 tilrettelegger man for en forlenget levetid av bygningsmassen med
bakgrunn i baerekraftig utvikling. Man legger opp til at bygningsmassen skal kunne utvikles

giennom levetiden i takt med de krav som samfunnet og brukerne stiller (Byggordboka,

2017b).

Eiendommers livssyklus og livssykluskostnader gir et bilde av at uten verdibevarende
vedlikehold og modernisering vil man kunne tape i det lange Igp. Satser man ikke vil man
kunne sakke akterut, som et annenrangs boligmarked som ikke evner 3 fglge etter. Hvis
borettslagene velger billige eller darlige Igsninger over lengre tid vil det mest sannsynlig utlgse
store kostnader samtidig pa et tidspunkt i fremtiden. A ikke gjennomfgre tiltak nar det er

hensiktsmessig kan pa sikt resultere i gkte kostnader totalt sett.

2.4. Statlige insentiver for oppgradering av bygningsmasse

Staten har gjennom ulike organisasjoner lagt til rette for at privatpersoner eller boligselskaper
skal kunne oppgradere bygningsmassen for a senke energiforbruk eller gke tilgjengeligheten
til boligene. De to sentrale aktgrene, Husbanken og Enova, vil bli gjort rede for her. NBBL tilbyr
en oversikt pa sine hjemmesider over de tilskuddsordningene som til enhver tid finnes (NBBL,
u.a. - c). A besgke deres hjemmesider vil derfor vaere et godt utgangspunkt for styrer i

boligselskap som planlegger stgrre ombygging- og oppgraderingsprosjekter.
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2.4.1. Husbanken

Husbanken har som samfunnsoppdrag a sikre at vanskeligstilte kan anskaffe eller beholde
bolig, samt a forebygge at folk blir vanskeligstilte i boligmarkedet (Husbanken, 2022a). Den er
med dette et av statens viktigste organ for & gjennomfgre sin boligpolitikk, og en viktig
padriver for den sosiale boligpolitikken spesielt. | tildelingsbrevet fra kommunal- og
distriktsdepartementet for 2022 er det listet opp 4 delmal. Delmal 3 omhandler sosial
baerekraft i boligpolitikken. Her uttales det eksplisitt at det blir flere eldre i Norge fremover,
og at Husbanken skal utarbeide anbefalinger for hvordan eldre kan bli boende hjemme lengst
mulig. Samspillet mellom boliglgsninger og helse- og omsorgstjenesten er derfor en sentral

del av Husbankens ansvarsomrade.

Husbanken utdeler pa bakgrunn av dette tilskudd til etterinstallasjon av heis i boligselskaper.
Kravene er at bygningen har minst tre etasjer og at man har et vedtak for prosjektering av
heis fra boligselskapets generalforsamling (Husbanken, 2022b). Tilskuddet kan vaere bade for
selve prosjekteringsarbeidet og/eller installasjonen av heis. Sgknadene blir vurdert etter blant
annet andelen eldre i boligselskapet, i hvilken grad det er tilrettelagt for rullestol og hvor
mange leiligheter heisene skal betjene. For 2022 er det satt av 40,6 mill. kr pa budsjettposten

for heistilskudd fra Husbanken (KDD, 2022).

Husbanken tilbyr ogsa tilskudd til tilstandsvurdering av boligmassen i boligselskaper. En
tilstandsvurdering er anbefalt a8 gjennomfgre fgr man setter i gang med et
oppgraderingsprosjekt. Pa denne maten kartlegges bygningsmassens ulike behov, og man far
et klart bilde av hva som md, bgr eller som kan gjgres. Tilskuddet kan dekke opp til 50 % av
dokumenterte kostnader. Et typisk tilskudd vil veere mellom 30 000-100 000 kr (Husbanken,
2022c).

Husbanken tilbyr ogsa lan til oppgradering av bygningsmassen i boligselskaper, sa vel som
private boliger. Hovedregelen for & fa Ian av Husbanken er at prosjektet bade skal ha
vesentlige oppgraderinger i den universelle utformingen og energieffektivisering. Det er ikke
tilstrekkelig med generell oppussing/vedlikehold (Husbanken, 2019). Det er likevel gjort
unntak for kravet om bade universell utforming og energieffektivisering for szerlig gode tiltak

pa et av omradene. Disse er:

- Etterinstallering av heis
- Tilgjengelig og synlig inngangsparti

23



- Tiltak som gjgr at alle ngdvendige bofunksjoner er pa inngangsplanet
- Utbedring av baderom

- Enovas krav for oppgradering av bolig (se neste delkapittel 2.4.2)

Husbanken anbefaler bruk av SINTEF Byggforsks veiledere og detaljblader nar det kommer til

gjennomfgring av ulike prosjekter pa bygningsmassen.

2.4.2. Enova

Enova er et statlig eid foretak av Klima- og miljgverndepartementet. Organisasjonens
hovedmal er & hjelpe norske bedrifter og privatpersoner pa veien mot et lavutslippssamfunn.
Dette gjgres gjennom en rekke ulike stgttetilbud til blant annet teknologiutvikling og
markedsutvikling. For boligselskaper tiloyr de ogsa noen stgtteordninger for a hjelpe

overgangen fra gamle standarder til en mer energieffektiv og baerekraftig drift.

Enova tilbyr kartleggingsstgtte med mal om a gi konkrete anbefalinger om smarte klimatiltak
(Enova, 2022a). Denne stgtteordningen er ny av februar i ar, og sa langt har 27 boligselskap
fatt stgtte (02.05.2022). Dette betyr i praksis at man far en oversikt over hva som kan gjgres
for a redusere energibehovet i bygningsmassen, samt mulighetene for lokal energiproduksjon
som solceller eller varmepumper. Alle anbefalinger skal inneholde bade kostnadene,
Isnnsomheten med tiltaket, samt teknisk Igsning. Stgrrelsen pa stgtten man kan fa til
kartlegging avhenger av antall enheter i boligselskapet og kostnadene man har til
kartleggingen. Maks stgtteandel er i utgangspunktet 50 % av utgiftene, men med gvre ramme.
For boligselskaper pa 200 eller flere enheter er den gvre rammen 350 000 kr. Det er i tillegg
mulig 3 gke stgttebelgpet til 75 % av utgiftene om man signerer kontrakt for giennomfgring
av tiltak som reduserer boligselskapets netto energibehov med minst 20 %, eller levert
energibehov med minst 30 % (Enova, 2022a). Dette gir en gvre grense pa 525 000 kr for

boligselskaper over 200 andeler.
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3. Kapittel 3 — Metode

Dette kapitlet gjgr rede for oppgavens metodiske tilneerming. Det belyser hvordan vi har gatt
frem for a samle data for @ kunne besvare oppgavens problemstilling og forskningssp@rsmal.
Kapitlet vil begrunne valg av vitenskapsteoretisk utgangspunkt, valg av forskningsdesign, valg

av caser, anvendte metoder, samt forskningens kvalitet og etikk.

3.1. Vitenskapsteoretisk utgangspunkt

Oppgaven tar sikte pa a forstd hvordan ulike borettslag i Bergen vurderer en
fortettingsprosess de har vaert gjennom. Metodebruken vil i stor grad baseres pa kvalitative
intervjuer. Mye av dataen vil derfor vaere erfarings- og meningsbasert. Borettslag styres av en
generalforsamling der alle andelseierne er involvert, og man potensielt kan ha en stor
variasjon i meninger. Oppgavens vitenskapsteoretiske utgangspunkt vil derfor vaere
hermeneutisk. Dette er en fortolkningsbasert tilneerming som tar sikte pa a forsta
meningsinnholdet i dataen som samles inn (Busch, 2016, s. 51). Man gnsker a forsta hvorfor
et fenomen oppstar i en gitt kontekst. Oppgaven vil basere seg pa en mellomting mellom
deduktiv og induktiv metode, men ha tyngdepunkt i deduktiv (Baxter, 2010, s. 89). | induktiv
metode er formalet a forsta et fenomen, uten at vi pa forhand har teorier eller forventinger
til hvordan fenomenet oppstar. P4 motsatt side har man en deduktiv tilnserming som tar
utgangspunkt i tidligere forskning og teorier, og @nsker & bekrefte eller avkrefte dens
konklusjoner (Busch, 2016, s. 51). Denne oppgaven vil til en viss grad bygge pa det arbeidet
som er gjort pa temaet i tidligere gjennomfgrte masteroppgaver, samt andre
forskningsprosjekter. Det er likevel en begrenset mengde forskning pa temaet, noe som gjgr

at oppgaven i stor grad vil basere seg pa en mellomting mellom de to tilnsermingene.

3.2. Forskningsdesign

Oppgaven beveger seg innenfor en samfunnsvitenskapelig tematikk. Yin (2014, s. 4) anbefaler
bruken av casestudier nar en skal undersgke komplekse sosiale fenomener innenfor
organisasjoner, grupper, nabolag osv. og sette det opp mot et helhetlig samfunnsmessig
kontekst eller problemstilling. En casestudie kan defineres som et intensivt studie av en enkelt
enhet, med mal om a fa en forstaelse for en stgrre grupper av lignende enheter (Gerring,
2004, s. 342). Ettersom borettslag er en tydelig avgrenset organisasjon definert av
borettslagsloven § 1-1 fgrste ledd, danner de gode potensielle caser. Casestudie vil derfor
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utgjere ryggraden i oppgavens forskningsdesign. For a besvare oppgavens problemstilling vil
casestudien benytte seg av i hovedsak kvalitative metoder, som ytterligere presenteres i
delkapittel 3.4. Forskningsdesignet vil benytte seg av bade metode- og datatriangulering, og

pa den maten vil en oppna hgyere presisjon i oppgavens funn (Yin, 2014, s. 119).

Yin (2014, s. 9) definerer tre utslagsgivende faktorer nar det kommer til valg av casestudie
som metode. Den fgrste er problemstillingens utforming, der spgrsmal med «hvorfor» eller
«hvordan» gjerne peker mot casestudie som metode grunnet sin utforskende
forskningstilnaerming. Den andre faktoren er den kontrollen man har som forsker over det
som studeres. Ettersom vi ikke har noen pavirkningskraft pa borettslagene eller kommunen,
peker ogsa dette mot casestudier. Vi star pa utsiden og «ser inn». Den siste faktoren handler
om at fenomenet som skal undersgkes ma finne sted i samtiden. Dette gjgr at man som
forsker har tilgang til data og informasjon direkte fra casene, i motsetning til en mer historisk
tilneerming og analyse (Yin, 2014, s. 12). Vi vil med andre ord se pa fenomener som finner sted
i samtiden, og som vi som forskere ikke kan manipulere. Kombinert med en utforskende
forskningsmetode passer casestudier godt for 3 besvare oppgavens problemstilling og

tilhgrende forskningsspgrsmal.

For @ besvare oppgavens problemstilling vil oppgaven benytte seg av en flercasestudie. Dette
betyr at flere caser vil undersgkes med lik metodikk. P4 denne maten vil man avdekke
forskjeller og likheter mellom casene. Fordelen med a benytte seg av en flercasestudie i
motsetning til en enkeltcasestudie er at man er bedre i stand til 3 generalisere resultatene i
en bredere kontekst (Yin, 2014, s. 56-57). Pa den andre siden vil en flercasestudie vaere mer
ressurskrevende. | denne oppgaven har vi tatt utgangspunkt i 5 ulike borettslag fordelt pa 3
bydeler i Bergen kommune. Disse 5 casene har alle veert igjennom eller planlegger et

fortettingsprosjekt, og har oppnadd ulik grad av suksess i giennomfgringen.

3.3. Valg av caser

Valg av caser er en essensiell del av valgt forskningsdesign. For a kunne besvare oppgavens
problemstilling har vi valgt a benytte oss av fem borettslag i Bergen kommune som alle har
vurdert eller gjennomfgrt fortetting med ulike forutsetninger. Utvalget inneholder bade
borettslag som ikke har gatt videre med planer om fortetting pa bakgrunn av beboernes

meninger, og borettslag som har gjennomfgrt fortetting i form av pabygg av etasjer, nybygg
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pa utearealer og/eller omgjgring av innendgrs fellesarealer (vaske-/t@rkerom, tilfluktsrom
etc.) til leiligheter. | tillegg er det inkludert to borettslag som er i prosessen, men pa

forskjellige stadier.

Det viktigste utvalgskriteriet var derfor at borettslaget pa et tidspunkt har vurdert fortetting
pa sin eiendom. | tillegg har vi gnsket caser der borettslaget er av en viss alder, noe som gjgr
at byggetekniske Igsninger ligger utenfor de kravene man i dag stiller for nybygg.
Borettslagenes alder gjgr ogsa at behovet for omfattende vedlikehold og pakostninger er
stgrre. Derfor har vi satt gvre byggear til 1980. En viss geografisk spredning mellom Bergens
bydeler har ogsa veert gnskelig. Utvalget matte besta av blokkbebyggelse der antall andeler
skulle vaere minst 100. A ha alle caser som blokkbebyggelse over en viss stgrrelse gjgr at
sammenligningsgrunnlaget blir bedre. Borettslag i blokkbebyggelse vil ogsa kunne inkludere
alle typer fortettingsformer, bade nar det kommer til salg av tomt, omgjgring av fellesarealer
eller pabygg av etasjer. Man har ogsa en stgrre fordel av 3 gjgre stgrre oppgraderinger og
energieffektiviseringer pa bygningsmassen. Utvalgskriteriene gjorde at sgk og valg av caser
har veert tidkrevende og arbeidsintensivt. Til slutt satt vi igjen med et utvalg caser som vi totalt
sett mener har en god overfgringsevne til tilsvarende borettslag i kommunen, og sikrer

forskningen en god ekstern validitet (Yin, 2014, s. 48).

Utvalget av caser benyttet i denne oppgaven er funnet etter omfattende sgk gjennom en
rekke kilder. En sentral utfordring har vaert a finne caser der fortetting er gijennomfgrt for a
finansiere vedlikehold, i Bergen kommune. Det finnes et begrenset utvalg, og a finne en
oversikt over disse har vist seg a veaere utfordrende. Gjennom korrespondanse med NBBL,
boligbyggelag i regionen, kommunen og veiledere har vi derimot klart a snevre inn et utvalg
relevant for oppgavens problemstilling. Innsyn i kommunens saksarkiv og sgk i lokale

nettaviser har ytterligere bidratt til funn av relevante caser.

3.4. Anvendte metoder

Her vil vi spesifisere de anvendte kvalitative metodene vi benytter oss av i datainnsamlingen.
Kvalitativ metode @nsker & undersgke sosiale strukturer og individuelle meninger og
erfaringer (Winchester og Rofe, 2010, s. 4). Bruk av kvalitativ metode vil derfor veere

hensiktsmessig for & besvare oppgavens problemstilling: Hvordan vurderer eldre borettslag
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som har veert i en fortettingsprosess, fortetting som et alternativ til finansiering av ombygging

og oppgradering av bygningsmassen?

De anvendte metodene er litteratursgk, dokumentanalyse og intervju. Vi har ogsa inkludert
GlS-analyser av casenes naeromrader for a lettere visualisere konteksten. Innsamlet
informasjon vil derfor vaere bade muntlig og skriftlig. Kombinert vil disse danne grunnlaget
for oppgavens funn gjennom metodetriangulering (se figur 5). Litteratursgket er i stor grad

ogsa brukt i oppbygningen av oppgavens teorikapittel.

Litteratursgk

Oppgavens funn
og resultater

Intervjuer Dokumentanalyse

Figur 5: Triangulering av metodene.

3.4.1. Litteratursgk

Litteratursgket dannet grunnlaget for teorikapitlet i denne oppgaven. Dette er en viktig del
av forskningen, og vil gi oppgaven og forfatterne et ngdvendig teoretisk utgangspunkt for a
besvare problemstillingen. | oppgavens innledende fase er det litteratursgk og systematisk
gjennomgang av disse som har blitt viet mest tid. Dette sikrer at vi som forfattere har den
ngdvendige kjennskapen til den forskningen som er gjort pa temaet fra tidligere, og at vi
dermed ikke utarbeider en problemstilling som allerede er tilstrekkelig besvart i tidligere

forskning.

For a finne relevant informasjon har vi benyttet oss av sgkemotorer og databaser som Google
Scholar, Oria og SINTEF Byggforsk. Her har vi brukt relevante sgkeord som fortetting,
borettslag, boligselskap, oppgradering, vedlikehold, pdkostning, baerekraft, pabygg, samt
kombinasjoner av disse. Resultatet fra litteratursgket har avslgrt at det finnes en begrenset

mengde forskning pa problemstillingen i en norsk kontekst. Artikler er valgt ut etter dens
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tilsynelatende relevans ved a lese tittel, abstrakt, utgiver, arstall og anerkjennelse/siteringer.
| tillegg har korrespondanse med personer fra bransjen og med vare veiledere pekt oss i
relevante retninger. Videre har vi funnet litteratur som er referert til i annen litteratur, sakalt
«backward snowballing» (Wohlin, 2014). Vi har ogsa benyttet oss av relevant litteratur fra

pensum i tidligere emner fra studielgpet.

Google Scholar

Google Scholar er sgkemotoren Googles eget verktgy for spk pa vitenskapelige artikler. Den
tilbyr er bredt sgk pa bgker og forskningsartikler med mer, og henter disse fra en rekke
universiteter, akademiske utgivere og andre profesjonelle fagmiljger (Google Scholar, u.a).
Spkemotoren rangerer treffene etter hele tekstens relevans opp mot spkeordene,
utgivelsessted og forfattere. | tillegg inneholder den en oversikt over all litteratur som
refererer til utvalgt litteratur. P4 denne maten er det lett 3 danne en oversikt over hvilke
utgivelser som er mest anerkjent innen det respektive fagmiljget, og velge ut litteratur basert
pa dette. Mange forfattere har ogsa egne profilsider der en kan se alle utgivelser av gitt
forfatter, samt en samlet oversikt over antall siteringer over tid. Dette gjgr det enklere a finne
fram til lignende litteratur av relevante forskere, samt a vurdere troverdigheten til ulike

utgivere.

Oria

Oria er en tjeneste som gir tilgang til alt materiale som er tilknyttet de fleste hgyere
utdanningsinstitusjoner i Norge. Tjenesten gir mulighet til a lane fysiske bgker ved en rekke
fagbiblioteker rundt om i landet, i tillegg til elektroniske kilder. Vi har benyttet oss av
materiale fra bibliotekene pa NHH, UIB og HVL. Gjennom Oria far man ogsa tilgang til en
mengde elektronisk materiale tilknyttet institusjoner utenfor landets grenser. Tjenesten er

levert av Direktoratet for IKT og fellestjenester i hgyere utdanning og forskning (UNIT, 2019).

SINTEF Byggforsk

SINTEF Byggforsk er en serie anvisninger som gir anbefalinger og dokumenterte Igsninger til
blant annet forvaltning og prosjektering av bygninger (SINTEF Byggforsk, u.d.). Serien
inneholder om lag 800 anvisninger innen blant annet planlegging og byggforvaltning. Serien
har blant annet utviklet fremgangsmater for hvordan en bgr ga frem for a fa giennomslag for

omfattende vedlikehold i borettslag og andre boligselskaper. Alle utgivelser og anbefalinger
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er i trad med gjeldende norsk regelverk, noe som gjgr det hensiktsmessig a bruke i en norsk
kontekst. Byggforskserien utarbeides av forskningsinstituttet SINTEF, som er et frittstaende
og anerkjent forskningsinstitutt. Alle utgivelser kvalitetsikres bade internt og eksternt (SINTEF

Byggforsk, u.a.). Tilgang til SINTEF Byggforsk er gitt gjennom var tilknytning til HVL.

3.4.2. Dokumentanalyse
Hensikten med a gjennomfgre dokumentanalyser er for a trekke ut og fremheve informasjon

som er av relevans. Informasjonen man trekker ut er med pa a danne kunnskapsgrunnlaget
for den eller de samfunnsmessige forhold man studerer (Grgnmo, 2004, s. 120). Dokumenter
omfatter blant annet avisartikler, vitenskapelige tekster, arsrapporter, dokumentasjon, kart,
referater, bilder, film og rapporter. Nar man gjennomfgrer en dokumentanalyse ma
dokumentet ses i lys av nar og hvor det ble forfattet, hvem som forfattet det og hvem som
eventuelt var tenkt som mottaker av dokumentet (Johannessen, Christoffersen og Tufte,
2016, s. 99). Ulikheter i tid og rom er av hgy relevans for om analysen blir riktig eller om

dokumentet er relevant.

Det er normalt at man bruker type, form og innhold til 3 dele inn dokumentarisk materiale.
Type viser til hvilken kilde man besitter, altsa primaerkilde, sekundaerkilde eller tertizerkilde.
Primaerkilder bygger ikke pa andre kilder, men direkte fra de fenomener man gnsker 3
studere, og er i sa mate en direkte skildring som er fenomenet naermest i tid, og hvor man
skaper nytt dokumentarisk materiale. Fra en primaerkilde bygger man s3 opp en
sekundzerkilde gjennom referanser og henvisninger. Tertizerkilder viser til kilder som i beste
fall bygger pa sekundzerkilder. Ved slike kilder vil avstanden til det opprinnelige fenomenet
veere av en slik distanse at det vil vaere vanskelig & vurdere dens autentisitet. Form viser til
hvilket format som er benyttet i fremstillingen av dokumentet, og omfatter skriftlige og
visuelle dokumenter, samt lyddokumenter. Til slutt har man innhold som viser til om skaper
av dokumentet fremmer faktainnhold eller meningsytringer (Johannessen, Christoffersen og

Tufte, 2016, s. 100).

For denne oppgaven har vi benyttet oss av en hel rekke ulike dokumenter for @ hente inn
informasjon. Innsyn i Bergen kommunes plan- og byggesaksarkiv er brukt for a finne
dokumentasjon pa gjennomfgrt arbeid og hva som har blitt gjort. Vi har videre benyttet oss
av innkallinger og protokoller fra generalforsamlinger i borettslagene, som danner et tidsriktig

bilde av hva som ble gjennomfgrt nar. Kart og skrafoto har blitt brukt for & dokumentere
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endringer pa borettslagenes eiendom og bygningsmasse over tid. Borettslagenes egne
hjemmesider inneholder ogsa mye relevant informasjon som har blitt brukt i bade
forberedende fase og i oppgavens resultater. Avisartikler fra bade regionale og lokale aviser
har ogsa dannet grunnlag for bredere forstaelse av prosessene. | tillegg har utredninger,
rapporter og strategidokumenter fra Bergen kommune vaert med pa a sette casene opp i en

starre sammensatt kontekst som del av en st@grre enhet.

3.4.3. Intervju

Intervju er en kvalitativ forskningsmetode. Ifglge Dunn (2010, s. 102) egner intervju seg godt
til @ innhente data om blant annet meninger, erfaringer og hendelser fra informanter. Et
intervju er derfor en god kilde til primaerdata. Informanter kan omfatte privatpersoner,
samfunn eller organisasjoner. Hensikten med intervju er a belyse og avdekke informasjon som
andre metoder ikke evner a avdekke. Innenfor metodikken har vi valgt &3 anvende semi-
strukturert intervjuform i mgte med oppgavens problemstilling. Semi-strukturert intervju
legger opp til en intervjusamtale som er friere enn ved et strukturert intervju, men som pa
samme tid legger til grunn en rgd trdd med utvalgte spgrsmal som ma besvares gjennom
intervjuet. Ved intervju som varer rundt en time kan man forvente a stille 12-16 spgrsmal

med en til to underspgrsmal i henhold til Dunn (2010, s. 104).

Intervjuobjektene ble valgt med bakgrunn i de casene vi har valgt. Det var fra var side gnskelig
a gjennomfgre intervju med bade representanter for styret i de ulike borettslagene og
representant(er) for Bergen kommune. Med bakgrunn i de fem ulike casene vi valgte ut endte
vi opp med fem intervjuobjekter som representerte hvert sitt borettslag. Fra kommunen var
det @nskelig & intervjue representanter som var ansvarlig for de planomradene som

borettslagene er lokalisert til.

Vi har derfor ogsa gjennomfegrt et ustrukturert intervju/samtale med en representant for
Plan- og bygningsetaten i Bergen kommune. Samtalen var i utgangspunktet satt opp som et
mete hvor vi skulle fa presentert den nye omradeplanen for Fyllingsdalens sentrale deler, der
blant annet fortetting av borettslag er en viktig tema. Vi ser i ettertid at mgtet ga oss god
innsikt i kommunens syn pa fortetting av borettslag. Mgtet ma derfor anses som et
ustrukturert intervju/samtale. Videre deltok vi pa et folkemgte der planen ble presentert for

innbyggerne i Fyllingsdalen. Dette ga oss ytterligere inntrykk i beboernes generelle holdninger
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til de plangrepene som ble presentert. Det var hgyt engasjement med en rekke ulike temaer

som ble tatt opp. Vi regner med det var rundt 80 fremmegtte pa folkemgtet.

Nar vi kontaktet borettslagene med forespgrsel om a delta i prosjektet valgte vi fgrst a sende
ut e-post med informasjonsskrivet godkjent av Norsk Senter for Forskningsdata (NSD)
(vedlegg 5). | de tilfeller hvor e-postadresse ikke var tilgjengelig, eller kandidaten ikke svarte,
valgte vi a ta kontakt via telefon. Vi vurderte det som hensiktsmessig a sende ut e-post til
mulige kandidater med bakgrunn i at vi da kunne utarbeide informative henvendelser som
tok for seg informasjon som var relevant for mottaker. En av informantene fikk vi ikke kontakt
med pa telefon og epost. Vi fikk derimot kontakt med informanten gjennom en annen
informant vi hadde intervjuet, og fikk et spontant avtalt intervju samme dag som det andre
intervjuet. Dette fgrte til at vi ikke var fullt sa forberedt pa akkurat denne casen, men etter
omstendighetene ble gjennomfgringen veldig bra.

Far intervjuene

Det ble i forkant av intervjuene utarbeidet en intervjuguide med formal a fa inn ngdvendig
informasjon for a besvare oppgavens problemstilling og forskningsspgrsmal. Ettersom vi har
delt opp borettslagscasene i tre kategorier — giennomfart fortettingsprosjekt, i prosessen og
ikke-gjennomfart fortettingsprosjekt — ble det utviklet egne tilpasninger til hver av
kategoriene (vedlegg 1-3). | tillegg til borettslagscasene har vi snakket med en representant
fra Plan- og bygningsetaten i Bergen kommune. Der hadde vi ikke forberedt intervjuguide
siden mgtet i utgangspunktet ikke var et planlagt intervju. Vi hadde pa forhand forberedt oss
til mgtet ved 3 gjennomga dokumenter og informasjon som var av relevans, noe som ogsa

gjorde at vi stilte spgrsmal som var med pa a utdype og redegjgre for temaet.

Fgr vi stilte til intervju med de ulike informantene sgrget vi for at vi selv var best mulig
oppdatert pa deres borettslag. Ved a undersgke dokumenter som plan- og byggesakspapirer,
kart, flyfoto, hjemmesider og avisartikler har vi dannet oss et godt kunnskapsgrunnlag. Vi har
ogsa brukt programvaren Eiendomsverdi for & se demografien i omradet, omsetningstakten
av leiligheter og prisene pa disse. Dette gj@r at vi lettere kan stille oppfglgingsspgrsmal og

fglge informantenes resonnementer.

Intervjuguidene er bygget opp pa en mate som gj@r at de «enkle» spgrsmalene kommer fgrst.
Dunn (2010, s. 115) anbefaler at man varmer opp relasjonen med informantene tidlig. Ved a

ha spgrsmal av en generell karakter fgrst, og som informanten enkelt kan svare pa, bidrar
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man til 3 gjgre relasjonen mer komfortabel for begge parter. Alle spgrsmal er av en apen

karakter, og ingen er ment a konfrontere informantene pa noen mate.

Alle informanter ble i forkant av intervjuene tilsendt et informasjonsskriv med ngdvendig
informasjon om prosjektet. Disse var pa forhand godkjent av NSD. Vi valgte derimot a ikke
oversende selve intervjuguiden, da vi gnsket at informantene ikke skulle kunne konstruere
svar pa forhand. Dette fgrer til at man muligens far mer arlige svar. Svakheten ved dette er
at informantene kan svare pa ting de egentlig ikke husker eller har tilstrekkelig kunnskap om,
og dermed gi svar som kan vaere ungyaktige.

Under intervjuene

Fra var side var det i utgangspunktet gnskelig 8 giennomfgre intervjuene ved fysisk mgte, noe
vi ogsa ga uttrykk for. Det var ikke et krav, og vi ga ogsa utrykk for at intervjuene kunne bli
giennomfert digitalt eller via telefon hvis det var gnskelig. @nsket om a gjennomfgre
intervjuet ved fysisk oppmegte tar utgangspunkt i at man da kan bygge en mer naturlig relasjon
med informantene, samt muligheten til & tolke kroppssprak som ikke kommer frem ved
eksempelvis en telefonsamtale. Kroppssprak og mimikk vil kunne veere med si hvilke fglelser
og sinnstilstand som er radende hos intervjuobjektet pa det tidspunkt. Fgr intervjuets slutt
forsikret vi oss om at det var mulig @ opprettholde kontakten hvis det i ettertid var noe som
var uklart fra begges side. Dette benyttet vi oss av til en viss grad for noen av borettslagene.
Etter intervjuene

Intervjuene av informantene fra borettslagene ble gjennomfgrt over en to ukers periode i
februar. Fire av fem intervjuer ble gjennomfgrt fysisk pa styrekontor eller hjemme hos
informanten. Det siste intervjuet ble gjennomfgrt digitalt over Teams. Alle intervjuene
fungerte godt, og informantene besvarte spgrsmalene vi hadde forberedt etter beste evne.
Alle informantene godtok til opptak av samtalen. Disse opptakene ble mellom 35 og 110
minutter, med de tre i midten pa omtrent 60 min. Fgr og etter opptakene var det ogsa rom
for en del prat, og vi regner med at vi i snitt var innom hver informant i ca. en og en halv time.
Nar intervjuene var gjennomfgrt ble de transkribert. Totalt ble alle transkriberingene ca.

36 000 ord.

Nar vi hadde de transkriberte intervjuene gikk vi i gang med a kode funnene. Dette ble gjort i
et skjema der vi satt opp temaer og spgrsmal vi hadde stilt. Svarene fra de ulike borettslagene

ble dermed sidestilt og kunne lett sammenlignes med de andre. Dette gjorde oss i stand til a
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enkelt identifisere likheter og ulikheter mellom disse. | analysen av funnene har vi lagt vekt

pa fire ulike analyseparametere. Disse er som fglger:

- Repetisjon: blir noe gjentatt ofte av en eller flere informanter?

- Nyhet: er det noe som er ukjent eller nytt for oss?

- Poengtering: et utsagn som eksplisitt blir beskrevet som sveert viktig av informanten.
- Overenstemmelse med teori: vi er kjent med utsagnet gjennom dets

overenstemmelse med litteraturen.

Den kodede informasjonen fra intervjuene blir i stor grad bli benyttet i oppgavens kapittel 5

om funn og empiri.

3.5. Datakvalitet

Dette delkapitlet tar for seg styrker og svakheter ved det valgte forskningsdesignet. Dette
gjores ved a se pa validiteten og relabiliteten i den forskningen som er gjort. Yin (2014, s. 45)

beskriver en rekke tester som kan gjennomfgres for a vurdere dette.

3.5.1. Ekstern validitet
Ekstern validitet gar ut pa om resultatene fra forskningen er generaliserbare til utenfor de

undersgkte casene (Yin, 2014, s. 48). Informasjonen som blir innhentet gjennom
metodebruken i casestudiet, kombinert med det teoretiske fundamentet gjort rede for i
forrige kapittel 2, danner grunnlaget for en analytisk generalisering av oppgavens funn (Yin,
2014, s. 40). Analytisk generalisering handler om a benytte funnene til a trekke en bredere
konklusjon som vil gjelde for mer enn bare de studerte casene, basert pa ngye utvalgte caser
og utforming av teori som ikke er for abstrakt eller for casespesifikk (Baxter, 2010, s. 94).
Dette gj@r vi ved @ sammenligne egne funn med den teorien som allerede eksisterer og som
er spesifisert i teorikapitlet. Vi trekker ogsa inn funn fra lignende masteravhandlinger som

ytterligere styrker forskningens eksterne validitet.

De undersgkte casene er alle valgt ut etter en rekke kriterier som beskrevet i delkapittel 3.3.
Dette snevrer inn generaliserbarheten for borettslag som oppfyller disse kriteriene. En styrke
blir derfor at for lignende borettslag vil oppgavens funn veere svaert anvendbare. Pa den andre
siden vil borettslag som faller utenfor kriteriene vaere mindre anvendbare. Alle casene ligger
i Bergen kommune, noe som gjgr at overfgrbarheten vil vaere best for andre borettslag i

samme kommune.
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En svakhet med forskningsdesignet er at den geografiske spredningen i borettslagene er
relativt lav og at prisklassene er forholdsvis like. Borettslagene er fordelt over tre bydeler og
er relativt sentralt plassert med rundt 10 minutters gange til st@rre kollektivknutepunkter. For
mer perifere borettslag vil muligens generaliserbarheten veere svakere. Kriteriet om at
borettslaget pa et tidspunkt skulle ha vurdert fortetting snevret inn utvalget i stor grad, og de

fleste av disse var relativt sentrale.

3.5.2. Relabilitet

Relabilitet handler om konsistensen til den forskningen som er gjennomfgrt. Dette betyr at
en annen forsker skal kunne komme frem til samme konklusjon ved a fglge samme metodikk
(Yin, 2014, s. 48). God relabilitet handler derfor om a minimere potensiell bias og feil i studien,

samtidig som man har god dokumentasjon pa hva som gjort.

| dette kapittelet er det gjort rede for oppgavens metodebruk. Her far leseren god innsikt i
hvilken type data som er benyttet, og hvordan den er samlet inn. Det er ogsa gjort rede for
utvalgskriteriene for de fem casene oppgaven baserer seg pa. Dette vil gjgre det enklere a

finne tilsvarende caser med godt sammenligningsgrunnlag.

Primaerkildebruken i oppgaven baserer seg pa de intervjuene som er gjort. Disse er i hovedsak
gjennomfg@rt semi-strukturert. Derfor er alle sentrale spgrsmal besvart og dokumentert,
samtidig som en del oppfglgingsspgrsmal som kom naturlig i Igpet av intervjuet ikke er det.
Det betyr at det kan vaere vanskelig @ gjenskape disse intervjuene, ettersom hvert av de ble
unike. Mgtet med informanten fra plan- og bygningsetaten vil ikke veere mulig 8 dokumentere
pa en god mate, ettersom dette var en samtale med veldig frie rammer og ingen
forhandsproduserte spgrsmal. Sett i ettertid burde vi hatt forberedt et sett med sp@grsmal for

a sikre oppgavens relabilitet ytterligere pa dette punktet.

Under primaerkildeinnsamlingen har vi fokusert pa a stille dpne spgrsmal uten en ledende
fremtoning. Det er likevel viktig a vaere oppmerksom pa at det for enkelte informanter er over
10 ar siden et prosjekt ble gjennomfgrt, og at graden av detaljer kanskje kan veere glemt.
Dette gjgr at man til en viss grad kan oppleve fa ulike svar pa samme spgrsmal over tid. Vi
valgte a ikke sende ut spgrsmalene pa forhand, da vi ikke gnsket forhandskonstruerte svar.
Pa den andre siden kan informantene forberede seg bedre ved utsendelse av spgrsmalene
fer intervjuet. Dette gjelder spesielt for de casene der prosjektet er utfgrt en del ar tilbake i
tid.
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De ulike casenes relativt store variasjon gjgr at de kan vaere identifiserbare. Pa bakgrunn av
dette matte vi vaere forsiktige med a utlevere utsagn i for detaljert grad. Casene blir godt gjort

rede for hver for seg, og gj@r at leseren er klar over de ulike forutsetningene de besitter.

Sekundarkildebruken baserer seg i stor grad pa dokumenter som er allment tilgjengelige.
Dokumentbruken innebarer offentlig tilgjengelig informasjon som eiendoms- og
matrikkelforhold, statistikk, kart, og generalforsamlingsreferater fra borettslagenes
hjemmesider. | noen fa tilfeller har vi matte be om innsyn i saksdokumentene fra Bergen
kommune. All kildebruk er dokumentert og referert i oppgavens tekst, samt uttemmende

listet opp i kildelisten.

3.5.3. Forskningsetikk
A drive forskningsarbeid handler ogsd om & opprettholde en hgy etisk standard (Yin, 2014, s.

76-77). | vart tilfelle har intervjuer veert en sentral metode. Dette innebaerer a behandle
informasjon og persondata for de informantene man har. | forkant av intervjuene sendte vi
inn meldeskjema til NSD. Her ble oppgavens formal redegjort for. Det ble utarbeidet et
samtykkeskjema til oppgavens informanter. Dette ble levert ut i forkant av intervjuene, slik at
informantene var opplyst om oppgavens formal og deres rettigheter (vedlegg 5). NSD ble ogsa
tilsendt intervjuguidene tilpasset de ulike informantene (vedlegg 1-3). Da meldeskjemaet var

godkjent av NSD satte vi i gang med informasjonsinnhentingen (vedlegg 4).

Vi har hele tiden etterstrebet & behandle den informasjonen som er samlet inn anonymt. Det
er likevel sann at informantene kan knyttes opp mot sin rolle i borettslagstyrene. Dette ble
informert om i informasjonsskrivene som ble sendt ut i forkant av intervjuene. For 3 motvirke
dette har vi ikke knyttet utsagn direkte opp mot de ulike informantene. Alle utsagn er gjengitt

i generelle trekk.

Alle transkriberinger og lydopptak av intervjuene ble slettet ved forskningsprosjektets slutt.
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4. Kapittel 4 — Presentasjon av caser

Som beskrevet i metodekapittelet har vi valgt ut fem borettslag som caser. Borettslagene er
spredt over de tre bydelene Fyllingsdalen, Asane og Arstad. | figur 6 vises borettslagenes
geografiske plassering. De utvalgte casene inneholder to borettslag som har gjennomfgrt
fortetting, to som er i prosessen og et som vurderte det, men valgte en annen Igsning. Vi vil i
det fglgende presentere casene opp mot hverandre, der sentral data og informasjon vil
samstilles for a tegne et bilde av situasjonen i borettslagene. For de respektive casene bygger
presentasjonen pa et bredt spekter av kilder, bade fra dokumentanalyse og intervjuer. Noe
av dataen i casepresentasjonen er hentet fra Bergen kommunes levekarsundersgkelse, som
deler opp kommunen i 51 levekarssoner med en gjennomsnittsstgrrelse pa ca. 5000
innbyggere (Bergen kommune, 2019). Dette gjgr at vi er i stand til @ sammenligne

borettslagets demografi og statistikk opp mot kommunen for @vrig.
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Figur 6: Casenes geografiske plassering og kort om deres prosjekter.
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Fgrst vil de aktuelle bydelene presenteres i generelle trekk, der borettslagenes plassering
konkretiseres. Dette gj@r oss i stand til 3 sammenligne borettslagene opp mot den konteksten
de er plassert i. Deretter vil det fglge en detaljert tabell med samstilt data for alle de fem
casene, som punktvis vil kommenteres. Til slutt vil borettslagenes historie og prosjekt

kommenteres saerskilt.

4.1. Bydelene
4.1.1. Fyllingsdalen bydel

Bydelen Fyllingsdalen ligger sgrvest for Bergen sentrum og er omgitt av bydelene Laksevag,
Ytrebygda, Fana og Arstad. Bydelen er direkte knyttet til Bergen sentrum (Bergenhus bydel)
med tunell og bro. Innbyggertall ved inngangen til 2022 er pa 30 479 (SSB, 2022c), noe som
gjor Fyllingsdalen til Bergens nest minste bydel maltiinnbyggere. Fyllingsdalen ble innlemmet
i Bergen kommune i 1955, fra det som pa den tiden var Fana kommune (Bergen kommune,
2022b). Bakgrunnen for a innlemme omradet var begrunnet i behovet for nytt byggeland. Fra
1960-tallet og utover ble Fyllingsdalen gjennom arbeidet til generalplankontoret og
byplankontoret transformert fra jordbruksland til drabantby. Man legger til grunn at den
overordnede disposisjonsplanen for Fyllingsdalen i hovedsak ble gjennomfgrt etter planen,
noe som resulterte i en tydelig og planlagt utforming av bydelen etter datidens prinsipper for
drabantbyer (Bergen kommune, 2022c, s. 245). Bygningstypologien er i stor grad preget av
datidens modernistiske utbygging, og sentrale deler av bydelen er bebygd med blokker i
lamellstruktur og rekkehus med store innslag av grgnt imellom. Ifglge SSB (2022b) utgjer i dag
andels- og aksjeeiere 48.8 % av husholdningene i bydelen, som er klart stgrst av alle bydelene
i Bergen. | Fyllingsdalen er 42 % av alle boligene blokkleiligheter, der bare Bergenhus og Arstad
har stgrre andel (Bergen kommune, 2021). Nederst i dalen rundt bydelssenteret Oasen er

derimot andelen langt hgyere, og domineres av borettslag.

Fra hgsten 2022 settes den nye Bybane-linjen fra Bergen sentrum til Fyllingsdalen i drift.
Denne har endestasjon pa Oasen kjgpesenter, som ogsa fungerer som bydelssenter. |
forbindelse med Bybanen er en ny omradeplan for Fyllingsdalen pa fgrstegangsbehandling
under arbeidet med denne oppgaven. Den legger blant annet til rette for fortetting av

borettslag. Dette vil bli videre utredet i delkapittel 5.4.1 om omradeplanen.
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Figur 7: Casene i Fyllingsdalen og deres narhet og gangavstand til omkringliggende funksjoner.

4.1.2. Asane bydel

Asane er Bergen kommunes nordligste bydel. Den grenser til Bergenhus og Arna i syd, og er
forbundet til disse bydelene med henholdsvis E39 til sentrum og E16 til Arna. Asane har i 2022
en befolkning pa 41 953, og gjgr den til jevnstor med de fire andre mest folkerike bydelene
Bergenhus, Arstad, Fana og Laksevag (SSB, 2022c). Asane ble en del av Bergen kommune
under kommunesammenslaingen i 1972. Fra a vaere et omrade dominert av kulturlandskap
utviklet Asane seg etter 1972 til & bli det vi kjenner det som i dag. Sammenlignet med det
tidligere utbygde Fyllingsdalen er det to ting som skilte seg ut i Asane: (1) grgntomradene
ligger som spredte gyer og er i liten grad sammenhengende, og (2) at store omrader her var
avsatt til industriformal (Roald, 2015, s. 211). Markedskrefter fikk stor pavirkning pa hvordan

bydelen utviklet seg, og resulterte i en rekke kjgpesenter og varehus med store

39



parkeringsplasser rundt. Dette, kombinert med lange interne avstander i bydelen, har vaert
med pa & skape et bilde av Asane som en «bilby» (Roald, 2015, s. 227). Andelen
blokkleiligheter her er pa 27 %, noe som er 3. minst av alle bydelene (Bergen kommune,
2021). Dette er med pa & forsterke bildet av Asane som et omrade med stor grad av urban

spredning.

tege
(@) skole

2 Busstopp
|7 Barkaleitet
"] Rolland
Gangavstand fra senter av brl:
333 meter

|| 666 meter

LB 1000 meter -
0 125 250 500
T S )

Fossebrekkene
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Kjerringada

Figur 8: Casene i Asane og deres naerhet og gangavstand til omkringliggende funksjoner.

| Asane er man i gang med planarbeid for en ny bybanelinje. Banen er tenkt bygget fra Bergen
sentrum til Vagsbotn i Asane. Av i alt 14 stopp er halvparten av disse i Asane bydel. Det vil
med andre ord utlgses et mye stgrre utbyggingspotensial i Asane enn i Fyllingsdalen som bare

far ett stopp. Fra Bergen sentrum til Asane terminal er det estimert en reisetid p& 17 minutter
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(Bybanen Utbygging, u.a.). Dette tilsvarer reisetiden pa den nye bybanen fra Fyllingsdalen

terminal til Bergen sentrum. Den nye Asane-banen har en estimert ferdigstillelse i 2031.

4.1.3. Arstad bydel
Arstad bydel ligger sgrgst for Bergen sentrum og Bergenhus bydel og er i sa mate knyttet tett

pa de sentrale deler av Bergen. | vest grenser Arstad til Fyllingsdalen og Laksevag, og i sgrgst
til Fana bydel. Innbyggertallet ved inngangen til 2022 var pa 42 950 personer, noe som gj@r
Arstad etter innbyggertall til den nest stgrste bydelen etter Fana (SSB, 2022c). Vestlige deler
av Arstad baerer preg av at veien E39 er lagt tvers gjennom bydelen, fra Fjgsanger i sor til
Danmarksplass i nord. Veien utgjgr deler av stamveinettet pa Vestlandet og er tungt
trafikkert. Frem til 1915 var deler av Arstad en egen kommune (Bergen kommune, 2022, s.
269). Andre deler har i ettertid blittinnlemmet fra det som da var Fana og Laksevag kommune.
| tiden nar Arstad ble innlemmet i Bergen kommune var omradet i stor grad preget av jordbruk
og gardsanlegg, med unntak av de omradene som |3 i naer tilknytning til sjgen, slik som Flgen,
Stremmen/Nygard og Solheimsviken hvor bebyggelse var begynt a etablere seg. Utbygging av
bydelen skjedde hovedsakelig i to omganger, f@rst fra implementeringen i 1915 til utgangen
pa 1930 tallet, deretter nar Slettebakken og Landas ble utbygd pa 50- og 60 tallet (Bergen
kommune, 2022c, s. 270-271). | Arstad har man en blokkleilighetsandel p& 69 %, noe som kun
er slatt av Bergenhus med 80 % (Bergen kommune, 2021). Dette gjgr Arstad til en tett bebygd

bydel sammenlignet med byens @gvrige omrader.

Arstad var den fgrste bydelen som ble bygget ut med Bybanen fra nord til sgr. Fgrste
byggetrinn fra Bergen sentrum til Nesttun sto ferdig sommeren 2010, og av 16 stopp var 7
lokalisert i Arstad bydel (Bergen kommune, 2022d). Hgsten 2022 skal etter planen den andre
Bybanelinjen sta ferdig. Denne linjen knytter Bergen sentrum til Fyllingsdalen ved a ga pa
tvers av Arstad bydel, og krysser den eksisterende linjen ved Kronstad. Majoriteten av

stoppene pa den nye linjen vil ogsa ligge i innenfor Arstad bydel.
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Figur 9: Casen i Arstad og dens neerhet og gangavstand til omkringliggende funksjoner.

4.2. Generell informasjon og sammenligning av casene

| tabellen under er en rekke fakta om casene listet opp. Tabellen gjgr det enkelt a
sammenligne ulike faktorer ved de underspkte borettslagene. Formalet er ogsa a gjgre
leseren kjent med borettslagene, slik at en enklere kan fglge de resonnementene som fglger
i dette kapittelet. Som det kommer frem av tabell 1 er det to borettslag i Asane, to i
Fyllingsdalen og ett i Arstad. Felles for alle er at de er relativt gamle, med byggear fra 60- og
70-tallet. Alle borettslagene bestar ogsa av blokkbebyggelse av ulik art, der det minste er 138
enheter og det stgrste er 361. For de to borettslagene som i dag har gjennomfgrt et
fortettingsprosjekt er antallet nye enheter lagt til bak ‘+’, og de to som er i prosess der

ingenting er bygget enna er markert med “*'.

42



Tabell 1: Grunnleggende informasjon om borettslagene og deres prosjekt.

1978

1975

1966

180 + 35

138 +30*

320+39

Asane Arstad Fyllingsdalen
27 % 69 % 42 %
Barkaleitet |Rolland Solheimslien Vestre

Saelemyr

1971

Lavblokker

Lavblokker

Lav- og
hgyblokker

361 +
ca. 150*

2 til 5 roms

1til5
roms

1til 4 roms

Lavblokker

3 til 4 roms

Nei

BOB

61 daa

Ja Nei Kuni
hgyblokk
Vestbo Vestbo BOB
30 daa 36 daa 36 daa
166/140 kvm |261/214* | 100 kvm
kvm
20 % 11% 18 %

169/119*
kvm

1000 m

900 m

1200 m

21%

Ca. 80 ute +
ca. 180 inne

Fortetting pa
tak + heis +
omfattende
oppgradering

166

Fortetting
pa tak +

Ca. 100

Fortetting av

fellesrom i

heis kjeller og tak

+ omfattende
oppgradering

500 m

Ferdig

| prosess

Ferdig

325

Fortetting pa
uteareal +
omfattende
oppgradering

2010

Uvisst

2022

| prosess

220 mill

Minst 440 mill

50 mill

Uvisst

Opptil
1 000 000 kr

Usikkert | Opptil

1200 000 kr

Opptil
160 mill

4.2.1.

Generell informasjon

Usikkert

Denne delen av tabellen tar for seg borettslagets st@rrelse, bebyggelse og alder.

Borettslagenes stgrrelse strekker seg fra 30 daa pa det minste til 61 daa pa det stgrste. Felles
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for alle er at de har relativt lav BYA (bebygd areal), der 21 % hos Vestre Salemyr er stgrst.
Teoretisk sett har de derfor betydelig ledig areal som potensielt kan brukes til fortetting.
Under raden om tomtestgrrelse per andel, ser man et mal pa borettslagenes tetthet og
utnyttingsgrad av hele tomten. Solheimslien er den klart tetteste av alle casene, noe som
korrelerer med bydelen den ligger i. Solheimslien ligger i Arstad som har en leilighetsandel pa
69 %, mot Fyllingsdalen pa 42 % og Asane p& 27 %. | motsatt ende er Rolland i Asane det
borettslaget med klart mest ledig areal og faerrest leiligheter til 4 dele dette. Der er kun 11 %

av tomten bebygd.

4.2.2. Om prosjektet

Som nevnt har vi valgt ut to borettslag som har gjennomfgrt fortetting, to som er i prosessen
og et som vurderte fortetting men valgte det bort. Barkaleitet er det fgrste borettslaget som
ferdigstilte sitt prosjekt. Dette skjedde i 2010, og er betydelig tidligere enn alle de andre
casene. Det kan ogsa beskrives som det mest omfattende prosjektet, da de her bade gjorde
pabygg av etasjer, etterinstallering av heis i alle oppganger og en vesentlig oppgradering av
hele bygningsmassen. Det andre borettslaget som har ferdigstilt sitt fortettingsprosjekt er
Solheimslien. Her gjorde de hovedsakelig om fellesrom i kjeller og pa tak til nye leiligheter,
samt en vesentlig oppgradering av bygningsmassen. De valgte bort etterinstallasjon av heis,
og benyttet allerede eksisterende bygningsmasse til a fortette i. De to borettslagene som er i
en forettingsprosess na er Rolland og Vestre Saelemyr. | Rolland er man i all hovedsak ferdig
med planleggingsfasen, men en konflikt med kommunen har satt en midlertidig stopper for
gjiennomfgringen. | Vestre Saelemyr er man i en tidlig planleggingsfase, og har enna ikke
bestemt hvordan prosjektet skal gjennomfgres i detalj. Den siste casen som vurderte
fortetting er Lynghaug. Her ble flere tiltak vurdert, deriblant pabygg av etasjer eller nybygg pa
uteareal. Beboerne gnsket imidlertid ikke dette, og valgte heller & ga for en tradisjonell

oppgradering av bygningsmassen finansiert med laneopptak og fellesgjeld.

4.2.3. Eiendomspriser
Det er ogsa gjort en utregning av gjennomsnittsprisen per kvadratmeter i alle borettslagene,

samt annen omsetningsinformasjon. Dataen er hentet fra Eiendomsverdi og er samlet i tabell
2. Dataen for 3-ars perioden baserer seg pa data fra 1.1.2019 og frem til 7.3.2022, altsa en
periode pa i overkant av 3 ar. Med den sterke boligprisveksten man har opplevd i Bergen og

Norge for gvrig er det rimelig a tenke seg at prisen vil veere noe hgyere for alle enn det som
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staritabellen. Den relativt lange beregningsperioden apner derimot for at flere leilighetstyper
blir representert i statistikken, da det blir snakk om et stgrre antall leiligheter lagt ut for salg.
Vi har derfor lagt inn gjennomsnittspriser for kun det siste aret ogsa. Her blir utvalget mindre,
men omsetningsdataen blir mer korrekt slik den fremstar i dag. | noen av borettslagene er
relativt fa enheter solgt det siste aret, og hvis disse har en overvekt av enten store eller sma

leiligheter kan gjennomsnittsprisen for denne perioden vaere misvisende.

Tabell 2: Pris- og omsetningsstatistikk for borettslagene.

27 48

12 dager 12 dager |57 dager 17 dager

6,2 % 0,9 % 3,8%

39499

+10,86% +3,4%

10 13

\ 11 dager 8 dager 52 dager 8 dager

10,9 % 2,9%

Det er likevel interessant @ merke seg at begge borettslagene som har ferdigstilt sine
prosjekter har de hgyeste eiendomsprisene. Spesielt Barkaleitet har 5000 kr hgyere
kvadratmeterpris enn sin nabo i Rolland pa 3-arsperioden. Dette gapet er derimot nesten
borte hvis man bare ser pa 1-arsperioden. Solheimslien troner desidert hgyest pa
prisstatistikken. Dette kan ogsa delvis forklares med at dette er borettslaget med kortest
avstand til sentrum. Solheimslien har ogsa desidert lengst omsetningshastighet pa over 50
dager i begge beregningene. Dette kan delvis forklares med at andelene her har fatt stor
gkning i sin fellesgjeld, noe som har gjort de vanskeligere a selge, samt at deler av borettslaget
fortsatt var i en ombyggingsprosess. For alle de andre borettslagene ligger man pa rundt 10
dager i omsetningshastighet for 1-arsperioden, noe som ma kategoriseres som rimelig raskt.

Det er med andre ord enkelt 3 selge leiligheter i disse borettslagene.
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Spesielt interessant er det & se Lynghaug, der de i ar ferdigstiller sitt oppgraderingsprosjekt.
Her har boligprisene skutt i vaeret hvis man sammenligner prisen det siste aret mot den for
de 3 siste arene, med over 17 %. Omsetningshastigheten her er ogsa kuttet fra 30 til 11 dager,
noe som kan bety at borettslaget etter oppgraderingen har blitt sveert populart. Ogsa i
Rolland der man enna ikke har gjennomfgrt noen oppgradering eller fortetting har prisene
gkt markant med over 10 %. Spesielt her er ogsa at det er dette borettslaget som har stgrst
avvik mellom prisantydning og omsetningssum. For det siste aret er dette avviket hele 10,9 %
over prisantydning, noe som tyder pa at det ogsa her er populzaert 3 kjspe. Noe av dette

avviket kan muligens forklares med de planene for oppgradering med heis borettslaget har.

4.2.4. Demografi

Til slutt har vi sett pa alderssammensetningen for de tinglyste eierne i borettslagene. Grunnet
at det kun er tinglyste eiere som er kommer frem i statistikken, vil de reelle tallene trolig veere
litt annerledes. Dette gjelder spesielt i de borettslagene med hgyere andel yngre mennesker,
der sannsynligheten for hjemmeboende barn er stgrre enn for de eldre aldersgruppene. Av
statistikken ser vi i tabell 3 at det i Barkaleitet i Asane er den klart hgyeste snittalderen pa 65
ar. Dette er ogsa det eneste borettslaget som har heis i alle sine oppganger, noe som muligens
forklarer tallene noe. For naboborettslaget Rolland som enna ikke har bygget heiser, er
snittalderen 53 ar. Andelen beboere over 55 ar er likevel veldig hgy ogsa her. Hgy snittalder
gjelder ogsa for Vestre Saelemyr i Fyllingsdalen, som har den feerrest etasjer av alle casene.
For de to resterende borettslagene Lynghaug og Solheimslien er fordelingen mellom de ulike
aldersklassene jevnt fordelt, og dermed en vesentlig yngre befolkning. Fellesnevneren for
disse to Dborettslagene er at de begge ferdigstiller sine sveert omfattende

oppgraderingsprosjekter i ar (2022).

Tabell 3: Alderssammensetning i borettslagene.
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4.3. Kort om borettslagene

4.3.1. Barkaleitet borettslag
Borettslaget stod ferdig i 1978, og huset da 180

leiligheter fordelt pa fem terrasseblokker.
Blokkene hadde fire etasjer og garasjeplasser i
kjelleren. Da bygningsmassen etter hvert hadde
behov for modernisering, kom styret opp med
idéen 3 bygge pa en ekstra femte etasje med i alt
35 leiligheter for & finansiere ngdvendig
vedlikehold og oppgradering av bygningene med
blant annet heis i alle oppganger. Planleggingen
startet i 2003/2004 og i 2007 ble en ny
reguleringsplan vedtatt. Denne tillot en ekstra
etasje, utvidelse av oppgang/trapperom for a fa

plass til heis, samt en overfgring av vei fra offentlig

til privat eie langs borettslagets @stside. Planen

Figur 10: Eiendomsgrenser for Barkaleitet.

tillot opparbeidelse av felles parkeringsplasser

langs denne veien utendgrs. Disse plassene kom i tillegg til de som allerede fantes i blokkenes
parkeringsgarasje, og fgrte til at Barkaleitet borettslag i dag har en stor andel
parkeringsplasser. Vi har telt ca. 80 nye parkeringsplasser langs denne veien. Prosjektet
kulminerte med byggestart i 2009 og ferdigstillelse i 2010. Prosjektet la vekt pa

fremtidsrettede Igsninger innen bade energieffektivisering og universell utforming.

Prosjektet hadde en kostnadsramme pa 220 millioner kroner. Det var ogsa satt av 10 % til
uforutsette utgifter, noe som ogsa kom. Fellesgjelden til andelene gkte i forbindelse med
prosjektet betraktelig, fra godt i underkant av 100 000 kr til nesten 1 000 000 kr for de stgrste
leilighetene. De gamle leilighetene fikk avdragsfrihet i 10 ar for at beboerne skulle fa tid til 3
vurdere flytting, eller tilpasse seg den drastiske gkningen i fellesutgifter. De nye leilighetene
hadde derimot ikke denne avdragsfriheten, som gjgr at de i dag har betalt ned en stgrre andel
av fellesgjelden enn de gamle leilighetene under. Lgpetiden pa lanet er bade for nye og

eksisterende leiligheter pa 30 ar, noe som betyr at lanene vil veere nedbetalt samtidig. Styret
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angrer pa at de ikke gjorde det likt for alle, da dette ville vaert lettere for alle beboerne a

forsta.

Barkaleitet borettslag kan regnes som en pionér, og var det fgrste borettslaget som bygget
pa en ny etasje pa den eksisterende bygningsmassen (Vestbo, 2021). Taket pa
bygningsmassen var meget klart for utskiftning, og det var dette som dannet grobunnen for
idéen. | ettertid har borettslaget veert en stor kilde til inspirasjon og kunnskap for andre, og
de har velvillig delt sine erfaringer med alt fra forskningsinstitutter, boligbyggelag, andre
borettslag, studenter og til og med statsraden. Pa tross av suksessen og all oppmerksomheten
Barkaleitet har fatt, finnes det fa eksempler pa borettslag som har fatt til 8 giennomfgre et

lignende prosjekt.

Borettslagets bygningstypologi er i hovedsak fem vestvendte terrasseblokker med
lamellstruktur som ligger pa rekke fra nord til sgr. Dette er med unntak av en mindre blokk

som ligger i forkant av denne rekken. Det er med andre ord liten grad av utsyn mellom

borettslagets egne bygninger.

Figur 11: Barkaleitet i 2004 t.v. og 2016 t.h. Kilde: Barkaleitet.no

Barkaleitet borettslag er neermeste nabo til Rolland borettslag, som er den andre utvalgte
casen fra Asane. Disse to borettslagene hadde tilnaermet identiske bygningstyper nar de ble
oppfert. | dag er det derimot en betydelig forskjell pa dem, grunnet Barkaleitets ombygging.
De ligger gst for E39, og om lag 1 km fra Asane Terminal/Storsenter. Dette tilsvarer 10-15
minutters gange. De er godt dekket av daglige tjenester, slik som dagligvarebutikk som ligger
pa naboeiendommen. Levekdrsomradet Rolland (ma ikke forveksles med Rolland borettslag),
som Barkaleitet borettslag ligger i, har 24 % andel blokkleiligheter. Resten fordeles pa smahus
og eneboliger (Bergen kommune, 2019). Dette gj@r at Rolland er pa plass 36 av 51 nar det

kommer til andel blokkleiligheter i kommunen. Omradet baerer dermed et visst preg av urban
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spredning med lav tetthet. Oppfg@ring av nye boliger i omradet har veert ubetydelig i perioden

2014-2018, med ca. 10 nye boliger. Andelen kommunale utleieboliger er lav, og ligger pa 0,7

%, der gjennomsnittet i hele kommunen er 2,6 %.

4.3.2. Rolland borettslag
Borettslaget er bygget i 1975, og er derfor

litt eldre enn sin nabo Barkaleitet. Rolland
borettslag bestar av 4 terrasseblokker, der
tre er lengre vestvendte blokker med tre
oppganger hver, og den siste er en mindre
sgrvendt blokk med en oppgang. | alt
rommer disse bygningene 136 andeler,
med alt fra 1 til 5 rom. Borettslaget
giennomfgrte i 1996 en  stgrre
rehabilitering, og behovet for dette i dag er
derfor ikke sd stort her som det var i
Barkaleitet i 2010. | Rolland har de likevel
hatt gnske om a bygge heiser til alle
oppgangene, spesielt pa grunn av en
aldrende beboersammensetning. | 2015
startet planleggingsprosessen i samarbeid
med deres boligbyggelag Vestbo. For a

finansiere et slikt heisprosjekt ble det

Figur 12: Eiendomsgrenser for Rolland.

vedtatt at de skulle bygge pa en ekstra etasje pa alle blokkene. Opptil 30 nye leiligheter er

planlagt oppa eksisterende bygningsmasse. Husbanken har vaert involvert i prosessen, og har

bevilget 18,6 millioner kr til heisprosjektet. Heisstgtte fra Husbanken er hovedsakelig for a

styrke tilgjengelighet for svakerestilte grupper, og boligselskaper med stor andel eldre vil bli

prioritert (Husbanken, 2022b).

Borettslaget har 126 parkeringsplasser i garasjeanlegg i kjelleren til alle blokkene, med unntak

av den minste blokken med 12 leiligheter. Disse ma benytte seg av en utendgrs

fellesparkering pa 40 plasser. Denne brukes ogsa som gjesteparkering.
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For a fa gke med en ny etasje krevde kommunen ny detaljreguleringsplan. Arbeidet ble satt i
gang, og i 2020 vedtok Bystyret planen. | Bystyret hadde de derimot gjort en uventet endring
med borettslagets parkeringsplasser. Der hadde de fjernet den store utendgrsplassen, og
redusert denne til maksimum 4 gjesteplasser. Planen inkluderte utvidelse av det
underjordiske  parkeringsanlegget, men bestemmelsene tillater maksimalt 159
parkeringsplasser innenfor planomradet, fordelt pa de (potensielt) 168 leilighetene. Dette
tilsvarer 0,9 plasser per 100 m? BRA bolig. Dette kuttet ble for mye for & ga videre med

prosjektet, og borettslaget har forgjeves paklaget vedtaket.

Figur 13: Nordlige del av Rolland borettslag sett fra vest, med den omstridte parkeringsplassen i forkant. Kilde:
kart.1881.no.

Per i dag star hele prosjektet i
fare for ikke & bli gjennomfgrt.
Alternativt  gnsker  Rolland
borettslag kun a bygge heis og
ingen nye etasjer, men ogsa
dette gjgr at kommunen krever
fierning av parkeringsplassene,
ettersom reguleringsplanen er

endelig vedtatt. Gyldigheten av

dette kravet er for tiden inne til Figur 14: Viser hvordan borettslaget skal se ut med den ekstra etasjen.

. . Blokkene bak er Barkaleitet borettslag. Kilde: Holon Arkitektur.
klagebehandling, med ukjent

utfall. Bortfallet av den ekstra etasjen gjgr at lanebelastningen pa andelseierne blir hgyere
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enn styret hadde sett for seg. De er ngdt til 3 holde seg innenfor en moderat gkning i

fellesgjelden for a fa vedtak i generalforsamlingen.

For kvalitetene i naeromradet gjelder de samme som for naboborettslaget Barkaleitet

beskrevet i forrige delkapittel.

4.3.3. Solheimslien borettslag

Borettslaget ble stiftet i R

.

1966 og hadde opprinnelig \
320 andeler fordelt pa atte
blokker. Fem av de er
lavblokker pa fire etasjer
ikke medregnet kjeller, og
tre er hgyblokker pa syv og
atte etasjer ikke medregnet
taket. Lavblokkene kommer

i utgaver pa tre eller fire

oppganger.

Figur 15: Eiendomsgrenser for Solheimslien.

Sammensetningen av
leiligheter varierer fra 1 til 4 roms. Boligbyggerlaget BOB er borettslagets forretningsfgrer.
Parkering i borettslaget forgar i enkeltgarasjer i rekke med 70 plasser, og rundt 30 utendgrs
plasser. | tillegg er boligsoneparkering i gate mye brukt. Allerede i 1992 gjennomfgrte
borettslaget en rehabilitering av bygningsmassen, og i 1998/1999 ble utomhusanlegget

oppgradert (Solheimslien Borettslag, u.a. - a).

Solheimslien ma kunne kalles et langstrakt borettslag, det strekker seg over 700 meter fra
Solheim i s¢r til Gyldenpris i nord. Det ligger pa rekke vendt nordgst mot Bergen sentrum,
med fjellet Lgvstakken som nzermeste nabo i s@rvest. Eiendommen er ikke
sammenhengende. Borettslaget ligger hgyt og fritt til med god utsikt over Bergen.
Levekarsomradet Solheim nord, hvor borettslaget ligger, scorer ifglge Bergen kommune
(2019) darlig pa levekarsundersgkelsen. Boligsammensetningen i omradet bestar av rundt 85
% blokkleiligheter. | Igpet av fire ar fra 2014-2018 13 Solheim nord pa topp nar det gjaldt

oppfering av nye boliger, med rundt 650 nye leiligheter.
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Figur 16: Skrafoto fra nar arbeidet ble gjennomfgrt. De ferdigstilte sydligste blokkene til venstre, og de gjenstaende
blokkene i nord nede. Til hgyre er foto fér ombygging av hgyblokk. Kilde: kart.1881.no og Ole Gunnar Sggnen.

Rundt ar 2010 satt borettslaget i gang med planlegging av ny ombygging og oppgradering av
bygningsmassen. Energibruken og tilstanden pa en del bygningselementer var i en slik
forfatning at behovet for a gjennomfgre tiltak var hgyst ngdvendig. Prosjektet ville veere
kostbart. Under planleggingene ble fortetting Igftet frem som en mulighet for a kutte
kostnadene ved ombyggingen. Det ble vurdert at vaskerom som opprinnelig var plassert pa
taket av de tre hgyblokkene og boder/vaskerom/tilfluktsrom plassert i lavblokkenes kjeller
ville kunne la seg transformeres til leiligheter. Til sammen ville de huse 39 nye boenheter, tre
pa taket av hver av hgyblokkene, de resterende 30 i lavblokkene. De nye boenhetene ville
ikke utlgse krav om heis fordi de var plassert i lavblokkenes kjelleretasje. Hgyblokkene var
allerede utstyrt med heis. Borettslaget gjorde vurderinger knyttet til etterinstallering av heis
i lavblokkene, dette gikk man bort i fra med bakgrunn i det totale kostnadsbildet med vekt pa

drift- og vedlikeholdskostnader.

| 2017 fremmet styret i Solheimslien borettslag et forslag til vedtak i en ekstraordinzer

generalforsamling (Solheimslien borettslag, 2017). Forslaget innebar ombygging og
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oppgradering hvor man blant annet la opp til 3 etterisolere og oppgradere fasader, nye
radiatorer, balansert ventilasjon, nye vinduer, forsterking av tak, takterrasse, tilfredsstillende
remningsveier og oppgradering av uteomrader. Forslaget innebar ogsa fortetting av
borettslaget med 39 boenheter, hvor pa de 30 i kjeller ville vaere universelt utformet.
Forslaget ble vedtatt med 118 mot 17 stemmer, med en kostnadsramme pa 440 millioner
kroner. Arbeidet startet i 2017 og sto ferdig i 2021, da med 359 andeler i borettslaget.

Sluttoppgjaret skal etter planen ferdigstilles i 2022.

1

-

e
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Figur 17: Ferdigstilte lavblokker og hgyblokk i bakgrunnen. Kilde: archello.com

Den geografiske plasseringen til borettslaget er ifglge Solheimslien borettslag (u.a. - b) i
gaavstand fra Bergen sentrum, en avstand pa 2-3 km litt avhengig av hvor i borettslaget man
gar fra. Et litt neermere alternativ som kan dekke daglige og muligens ukentlige behov er
Danmarksplass/Solheimsviken som ligger rundt 0.7—1.4 km unna. Det ma kunne omtales som
et lite og dels spredt handelssentrum og knutepunkt for omradet. Ulike offentlige og private
tjenester og funksjoner er lokalisert her, og omfatter blant annet legevakt, serveringssteder,
hoteller, helsestasjon og ulike dagligvarebutikker. Borettslagets plassering i forhold til skog og
sjg¢ er god, med turomrade i umiddelbar nserhet, og tilgang til sjg innen 200-300 meter

gangavstand.
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4.3.4. Lynghaug borettslag

Borettslaget befinner seg i Fyllingsdalen og
ble pabegynt i 1967 og sto ferdig i
1968/1969. Det bestod da av 263 andeler,
noe det fortsatt gjgr i dag. Andelene er
fordelt over 19 lavblokker pa inntil fem
etasjer inkludert kjeller. Borettslaget
inneholder 2 til 5 roms leiligheter.
Eiendommen dekker i overkant av 55 daa.
All parkering er plassert pa bakkeplan. Deler
av parkeringen er knyttet opp til et
garasjelag eid av flere borettslag som
disponerer enkle garasjer i rekke, og
resterende er uteparkering. Lynghaug er et

uavhengig borettslag, men benytter likevel

Vestbo som forretningsfgrer (Lynghaug

Figur 18: Eiendomsgrenser for Lynghaug.

Borettslag, u.d.). Bygningstypologi i

Lynghaug borettslag bestar av seks punktblokker, og tretten lamellblokker med variert
lengde. Lamellblokkene er hovedsakelig vendt vestover med innslag av et fatall blokker som
er sgrvendt. Strukturen er preget av lamellbebyggelse, som hadde som hensikt a sikre godt

utemiljp og felles grgntarealer (Bergen kommune, 2022¢, s. 32).

| 2015 startet borettslaget arbeidet med a planlegge et stgrre ombygging- og
oppgraderingsprosjekt pa bakgrunn av et omfattende vedlikeholdsbehov. Man gjennomfgrte
et toarig forprosjekt hvor man vurderte etterinstallering av heis, samt ulike former for
fortetting. Dette som et ledd i & finansiere ombyggingen, samt mgte offentlig malsetting om
universelt tilpassede boliger og fortetting rundt kollektivknutepunkter. Forprosjektet ble
stgttet av Husbanken og Vestbos bomiljgfond. Prosessen ble godt dokumentert gjennom et
samarbeid med Hggskolen pa Vestlandet og Vestbo der det blant annet ble produsert en
dokumentarfilm om prosessen (Vestbo, 2017). | tillegg var Husbanken og arkitektkontoret

Artec delaktig i prosessen (Lynghaug borettslag, 2017a). Borettslaget valgte til slutt pa
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bakgrunn av negative tilbakemeldinger fra andelseierne og tekniske utfordringer, a ga videre

med prosjektet uten alternativer for fortetting og heis.

Under ekstraordinzer generalforsamling i mai 2017 stemte andelseierne ned forslaget om
ombygging og oppgradering (Lynghaug borettslag, 2017a og b). Styret hadde fremmet forslag
som tok sikte pa a skifte vinduer/dgrer, nye fasadeplater, etterisolere, balansert ventilasjon,
nye inngangsparti, rgrhabilitering, drenering av grunnforhold og innglassede balkonger. |
oktober 2017 ble det pa nytt kalt inn til ekstraordinzer generalforsamling etter tilbakemelding
fra andelseierne (Lynghaug borettslag, 2017c). Det skulle nd stemmes over det samme som i
mai 2017, men innglassede balkong ble fremmet som et selvstendig sekundaert forslag. Begge

forslagene med en kostnadsramme pa 230 millioner ble vedtatt med 2/3 flertall (Lynghaug

borettslag, 2017d). Arbeidet ble pabegynt i 2020 og er forventet ferdigstilt hgsten 2022.

Figur 20: Fgr og etter for punktblokkene. Kilde: Vestbo (2017) og eget foto.

Lynghaug borettslag er lokalisert nord i det sentrale Fyllingsdalen. Bydelssenteret Oasen med
kollektivterminal ligger rundt 700 meter i gangavstand fra borettslaget. Oasen er i all
hovedsak et kjgpesenter som ogsa er direkte tilknyttet bydelens kollektivterminal. Oasen

inneholder ogsa funksjoner som drikke- og matservering, ulike kommunale helsetjenester og
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bibliotek. Omradet dekker i sa mate de daglige og ukentlige behovene for bydelens

innbyggerne.

4.3.5. Vestre Saelemyr borettslag
Borettslaget ble bygget i L ‘

1972/1973 med 361 andeler
fordelt over syv lavblokker.
Blokkene varierer fra tre til
fem etasjer. Borettslaget har
tre- og fireroms leiligheter
som alle er pa rundt 88
kvadratmeter. Borettslaget er
tilknyttet boligbyggerlaget
BOB. En stor del av |
borettslagets parkering er

organisert i felles

Figur 21: Eiendomsgrenser for Vestée Szelemyr.

garasjeanlegg under fem av
borettslagets blokker. Det er i tillegg to parkeringsarealer utendgrs (Vestre Salemyr

borettslag, u.a. - a). Eiendommen dekker et areal pa i overkant av 61 daa.

Bygningstypologien i borettslaget bestar i all hovedsak av lange vestvendte blokker, med
unntak av to mindre blokker som er sgrvendt. De to sgrvendte blokkene har to innganger
hver, og den korteste av de langstrakte blokkene har atte innganger. Lamellstrukturen er
fremtredende, som i resten av Fyllingsdalen for gvrig. Omradet er preget av gangveier som

slynger seg mellom blokkene og store grgnne omrader.

Vestre Seelemyr borettslag fikk i januar 2020 utarbeidet en vedlikeholdsplan i samarbeid med
BOB for borettslagets eiendomsmasse. Planen viser til hva som ma gjgres, hva som bgr gjgres
og hva som i forbindelse med ombygging og oppgradering kan gjgres (Vestre Szelemyr
borettslag, u.a. - b). Vedlikeholdsplanen har en tidshorisont som strekker seg over 10 ar.
Estimatet fra februar 2021 for hva som md/bar gjgres de neste 10 arene ligger pa 43 millioner
kroner. Det omfatter blant annet utskiftning av 40 % av vinduene, rehabilitering av
gavler/saksinger, baeresystem og sgyler utbedres. Det mest ambisigse estimatet er pa 160

millioner over 10 ar, og omfatter det som kan gjgres ved en stgrre ombygging og
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oppgradering. | tillegg til tiltak fra md/bgr gjgres omfatter kan gjgres ogsa blant annet

utskifting av fasader og etterisolering, balansert ventilasjon, innglassing av balkonger og nye

vinduer og dgrer med lav u-verdi.

Figur 22: Skrafoto av deler av Vestre Salemyr. Kilde: kart.1881.no.

Borettslaget har ogsad fatt utarbeidet en mulighetsstudie i samarbeid med BOB og
arkitektgruppen Cubus. Denne ble presentert for andelseierne i mai 2021. Studien ser pa
muligheten for a fortette nordgstlig del av borettslagets eiendom (Vestre Seelemyr borettslag,
u.d. - b). Omradet har delvis blitt brukt til intern parkering, samt utleid eksternt for samme
formal. For gyeblikket er det Bybaneutbyggingen som disponerer omradet som anleggsplass.
Ifglge mulighetsstudien kan man etablere rundt 150 nye boenheter pa omradet, og samtidig

ta vare pa og viderefgre Vestre Seelemyrs kvaliteter.

Vedlikeholdsplanen legger ikke skjul pa at hvis man velger det mest omfattende alternativet,
med et estimat pa 160 millioner kroner, tar man utgangspunkt i at det delvis finansieres
gjennom fortetting (Vestre Seelemyr borettslag, u.a. - b). Et grovt anslag av den aktuelle
fortettingstomtens verdi er pa rundt 100 millioner kroner. Anslaget er basert pa
kippesummen for en eiendom av tilsvarende stgrrelse i naerheten, som i dag kalles
Knudsenkvartalet. Vi regnet ut gjennomsnitts kvadratmeterpris, prisjusterte den til dagens
nivd og deretter ganget den opp til antatt stgrrelse pa omradet i mulighetsstudien.
Knudsenkvartalet har vaert under bygging de siste arene og ligger 500 meter i luftlinje fra

omradet til Vestre Seelemyr borettslag.
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Borettslagets plassering fremstar som en av de mest sentrale i bydelen, med bydelssenteret
Oasen, kollektivterminal og det nye bybanestoppet innenfor 200 meters avstand. Som nevnt
i delkapittelet om Lynghaug borettslag vil de daglige og ukentlige behovene veere dekket av
bydelssenteret. Innenfor en radius pa 500 meter i luftlinje har man bade turomrade,

barnehage, barneskole, ungdomsskole og videregaende skole.
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5. Kapittel 5 — Funn og empiri

Dette kapitlet tar for seg de funnene som er gjort i forbindelse med datainnsamlingen.
Funnene baserer seg i stor grad pa de intervjuene som er giennomfgrt, men inkluderer ogsa
funn fra dokumentanalysen. Empirien er organisert etter forskningsspgrsmalene, der

relevante underpunkter utdyper hva som er funnet ut om de ulike temaene.

5.1. Hva er de stg@rste utfordringene for a fa gjennomfert et
fortettings- og ombyggingsprosjekt?

Forskningssp@grsmalet tar for seg de utfordringene som ligger bak gjennomfgringen av et

fortettings- og ombyggingsprosjekt. Disse strekker seg fra andelseierniva og opp til

kommunalt niva.

5.1.1. Viktige faktorer for gjennomslag pa generalforsamling
| Simonsens (2019, s. 43) masteravhandling spg@rres i alt 286 boligselskaper om hva de mener

er de stgrste utfordringene knyttet til et fortettingsprosjekt. Den klart stgrste utfordringen
her er knyttet til at man ma fa et generalforsamlingsvedtak pa prosjektet. Dette alternativet

er valgt av 58 % av boligselskapene.

Videre har vi spurt informantene om hva de mener er de viktigste faktorene for a fa et
generalforsamlingsvedtak pa fortetting av borettslaget. En ting som gar igjen for flere er
viktigheten av @ ha gode tall og kalkyler pa hva man faktisk vil sitte igjen med etter
gjiennomfgrt fortetting. Det a vite hvilket potensielt overskudd salg av nye leiligheter vil gi
trekkes frem som viktig. | de casene der de ikke har visst dette sikkert har ogsa andelseierne

stilt seg negative. Dette understrekes ytterligere i fglgende sitat fra en informant:

«[...] Sa en god kalkyle som kan vise hva forskjellen er pa a selge og ikke selge ut. Det
tror jeg er viktig. De tallene er ekstremt viktig for beboerne. Sa folk har noe d forholde
seg til. De ma man ha pa bordet altsa. Det nytter ikke @ si at ‘man ikke er sikker, det

kommer an pad rente osv.’»

Viktigheten av a ha godt forarbeid, detaljerte kontrakter og referater trekkes ogsa frem. Flere
ser pa det som en fordel & ha en dedikert sekretaer som kan ta seg av alle detaljer. Det ses pa
som en fordel a skrive ned alt i I@pet av prosessen, da noen av casene i ettertid har veert i
rettstvister med involverte aktgrer. A ha detaljer og kontrakter sa ryddige som mulig vil derfor
kunne spare borettslagene for mye etterarbeid hvis uenigheter skulle oppsta.
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Det trekkes ogsa spesielt frem fra en av casene at alle andelseierne ma fa noe igjen fra
prosjektet. Det vil si at man ma fgle at det man er med a betale for, gagner en selv. | Lynghaug
var det for eksempel ikke mulig a installere heis i alle blokktypene. Dette regnes som en av de
viktigste faktorene for at et heisprosjekt ikke ble gjennomfgrt her. Flere av informantene
trekker frem at man ma etterstrebe en likhet mellom beboerne. Rettferdighetsfglelsen sitter
dypt hos mange. Alle ma fgle at de far noe igjen for det de betaler for. En informant som har

gjennomfgrt fortetting sa fglgende:

«Det var gjort noe i alle leiligheter, alle fikk noe, det var ikke snakk om at vi skal bygge
noe eksklusive greier pa toppen og sd skal de andre sitte og betale. Det var ikke der vi

var. Heishusene, trappehusene, inngangspartiene, klart de ble fine.»

For a generalisere her kan man anta at alle andelseierne bgr fa relativt like fordeler ved
oppgraderingsprosjektet. Derfor kan det ogsa vise seg at det er lettere a8 gjennomfgre
prosjekter i borettslag med en mer homogen bygningsmasse enn der bygningsmassen bestar
av mange ulike typer bygg. Dette fordi tiltakene som blir gjennomfgrt vil vaere av ganske lik

art. P4 denne maten fgler beboerne at de far det samme som naboen.

| ett av borettslagene som har gjennomfgrt fortetting trekkes saerlig behovet for informasjon
til beboerne frem. Det 8 kommunisere med alle andelseierne og ta spgrsmal Igpende er viktig
for a bygge tillit mellom andelseiere og styre. Her har de ogsa hatt tillitsmenn i hver oppgang
som beboerne kjenner og enkelt kan henvende seg til. Informasjonen ma komme ut tidlig, og

regelmessig mener flere. En informant blir sitert:

«Vi brukte utrolig mye tid pd & prate med folk, forklare folk, vi var flinke pa
informasjonssiden, vi brukte tillitsmennene i alle oppganger sdnn at det lettet litt pa

trykket for oss. Og flere ble engasjert og skjgnte.»

Behovet for informasjon trekkes ogsa frem i teorien om beslutningsprosesser i boligselskaper
(Hauge mfl., 2011, s. 73). Informasjonen bgr komme i mindre porsjoner og veere lettfattelig
slik at alle kan forsta hva det er snakk om. Den trenger ogsa tid til 8 modnes, og det kan derfor
Ignne seg a ikke presse igjiennom generalforsamling fortest mulig. Flere av informantene i
Salvesvolds (2021, s. 58) masteravhandling stgtter viktigheten av informasjon og involvering
av beboerne for & fa gjennomslag. Dette underbygger viktigheten av informasjon for

andelseierne.
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5.1.2. Tregt byrakrati og uoversiktlig sgpknadsprosesser
Spesielt en av informantene trakk frem treghet og ansvarsfraskrivelse i byrakratiet som en

stor utfordring. Dette gjorde det vanskelig a fa oversikt over sgknadsprosessen, samtidig som
det var vanskelig a fa svar pa de spgrsmalene man hadde. Det ble ogsa etterspurt en bedre
oversikt over informasjon og insentiver til gjennomfgringen av stgrre ombyggings- og
fortettingsprosjekter i borettslag. Flere informanter nevnte ogsa behovet for dette, da
styrene gjerne ikke har erfaring fra giennomfgringen av prosjekter av denne art og stgrrelse.
Det kunne derfor vaert behov for at kommunen bedre legger til rette for a hjelpe borettslag,
spesielt etter at borettslagsfortetting har blitt trukket inn i omradeplanen for Fyllingsdalens

sentrale deler som et gnske fra kommunen selv (se delkapittel 5.4.1).

5.1.3. Motstridende malsetninger for parkering, fortetting og

sosial baerekraft
Vi spurte casene hvordan de tror Rolland-saken kan pavirke andre borettslag som gnsker a

giennomfgre lignende prosjekter. Det er en bred enighet om at dette vil kunne fgre til at flere
vil velge bort fortetting nar stgrre oppgraderingsbehov star for tur. En informant kan bekrefte
gjennom sitt boligbyggelag at de kjenner til flere tilfeller der borettslag er i venteposisjon for
a se hva som blir det konkrete utfallet av Rolland-saken. | alt kan det se ut som Bergen
kommune delvis har gdelagt mulighetene for a fa borettslag til a fortette sine eiendommer.
Dette fordi de @nsker faerre parkeringsplasser og mindre bilkjgring i kommunen. Fra
borettslagenes perspektiv fremstar dette som uheldig da nettopp fortetting i borettslag er en
sentral malsetning i den nye omradeplanen for Fyllingsdalens sentrale deler. | Rolland
borettslag star de i fare for a ikke fa giennomfgrt et heisprosjekt som vil styrke den universelle
utformingen og dermed ogsa den sosiale baerekraften i borettslaget pa grunn av kommunens

parkeringskrav.

5.1.4. Andelseiernes stgrste bekymringer
Bekymringer som ble fremmet av andelseierne kan deles i to grupper. Fgrst har man

bekymringer knyttet direkte til fortetting av eiendommen. Deretter har man bekymringer
knyttet til ombyggingsprosjekter som er en del av alle casene i denne oppgaven. Bekymringer
knyttet til fortetting fordeler seg pa midlertidige forhold slik som brak og byggestgy under
anleggsperioden, til forhold av permanent art slik som tap av utsikt, grgntareal,

parkeringsplasser og darligere solforhold. Disse forholdene blir trukket frem av flere
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informanter som svaert viktige a ta hensyn til, og samsvarer med funn i masteravhandlingen

til Salvesvold (2021, s. 58).

For bekymringer knyttet til ombygging sa er gkonomi en gjenganger. At laneopptaket til
borettslaget blir av en slik stgrrelsesorden at man far en gkning i felleskostnader som i verste
fall resulterer i at enkelte ikke kan bo i borettslaget lengre. Som den ene informanten sa:
"Kostnadssiden er gigantisk. Noen folk har problemer, det er ikke til G stikke under en stol".
Det er ikke overraskende at gkonomi er en bekymringsfaktor, i og med at borettslagene har

vurdert fortetting som en delvis finansieringskilde.

Nar det kommer til den gkonomiske vurderingen er det mange faktorer som spiller inn, blant
annet beboersammensetningen. Om borettslaget har en stgrre andel etablerte
langtidsboende ser det ut til at det er enklere a fa alle med pa et st@rre spleiselag nar det
kommer til oppgradering av bygningsmassen. Andelseiernes gkonomiske forutsetninger er
ogsa ulike, og i enkelte borettslag og omrader finnes det en stgrre andel beboere med svakere

betalingsevne hvis man tar utgangspunkt i Bergen kommunes levekarsundersgkelse.

Videre ble det blant beboerne i et borettslag trukket frem bekymringer knyttet til den
praktiske giennomfgringen av prosjektet. Hvordan blant annet adkomsten til leilighetene ble
ivaretatt under anleggsperioden og hvordan byggestgy pavirker beboerne ble trukket frem av
flere. Dette er imidlertid problemer av midlertidig art, og er dermed ikke like kritiske

bekymringer som de langsiktige gkonomiske forholdene.

5.1.5. Boligbyggelagenes rolle i fortettingsprosjekter

For en del av borettslagene ma forholdet til boligbyggerlagene kunne kalles ambivalent, i
hvert fall hvis man skiller mellom forretningsfgrerdelen og prosjektdelen. Det er ingen tvil om
at boligbyggerlagene nyter stor tillitt blant borettslagene nar det gjelder forretningsfgrsel.
Deretter spriker karakteristikkene om, og involveringen fra, boligbyggerlagene i prosjektene.
Boligbyggerlagene er delaktig eller har vaert delaktig pa ett eller annet tidspunkt i alle
prosjektene. De har vart delaktig i den innledende planleggingen for alle prosjektene, men
for majoriteten av prosjektene har borettslagene og boligbyggerlagene terminert
samarbeidet av ulike grunner fgr arbeidet har blitt satt i gang. Na skal det tas hgyde for at
flere av prosjektene gar over veldig mange ar fra man har fgrste vedtak i generalforsamling

for a starte planlegging, eller man bestiller tilstandsrapport til endelig vedtak om ombygging.
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Det kan resultere i manglende fremdrift eller endrede forutsetninger, som gj@r at man velger

a avslutte samarbeidet.

Det er tydelig at flere boligbyggelag er interessert i a sta for gjennomfgringen av et
fortettingsprosjekt i borettslagene. Det har imidlertid kommet frem en viss mistro mellom
partene underveis i enkelte av prosessene, som har fgrt til at borettslagene har valgt andre
samarbeidspartnere. Av de tre borettslagene som har gjennomfgrt et prosjekt i dag er alle
negative til boligbyggelagenes involvering. Mistroen har i fgrste rekke basert seg pa
manglende tillit til boligbyggelagenes tekniske gjennomfgringsevne i stgrre prosjekter, og at
deifor stor grad ikke setter det respektive borettslaget fgrst. Noe av denne mistroen er basert
pa tidligere erfaringer borettslagene har gjort seg. De to borettslagene som enna ikke har satt
i gang byggeprosjekter beskriver imidlertid forholdet til deres boligbyggelag som godt.
Spesielt ett av borettslagene er veldig forngyd med boligbyggelagets innsats i deres prosjekt.
Pa bakgrunn av dette kan det tenkes at boligbyggelagene har lzert av tidligere erfaringer og

forbedret seg sett med borettslagenes gyne.

5.2. I hvilken grad tilfredsstiller fortettingen de malene
borettslagene har satt seg?

Forskningssp@grsmalet ser pa hvordan borettslagene har oppnadd de malene borettslaget satt
seg for gjennomfgringen av prosjektet. Dette handler i stor grad om gkonomi, men ogsa
hvordan hele naeromradet kan oppleve et Igft etter ombyggingen. Det er ogsa sett pa hvordan
borettslagsstyrene har kommunisert med andelseierne gjennom prosessen. Informasjon og
kommunikasjon med beboerne beskrives som essensielt i teorien om beslutningsprosesser i

borettslag.

5.2.1. Motivasjon bak fortetting

Det er i hovedsak en ting som gar igjen blant informantene nar det kommer til vurderingen
av fortetting, og det er gkonomi. For majoriteten har gnsket om a kunne finansiere deler av
kostnadskrevende ombygging og oppgradering med energieffektivisering og fremtidsrettete
standarder vaert hovedmotivasjonen. For ett borettslag har gnsket om oppgradering av
bygningsmassen med heis veaert eneste grunn for @gnsket om fortetting. Det er i
utgangspunktet utgifter til ngdvendig ombygging og oppgradering som man vet kommer, eller
som allerede har meldt seg som ligger bak vurderingen om 3 fortette. | s3 mate vurderer

borettslagene at det vil vaere en betydelig gkonomisk gevinst i a fortette eiendommen for a
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finansiere oppgraderingen av den g@vrige bygningsmassen. Dette er for & begrense
laneopptaket borettslaget trenger, og dermed senke den gkonomiske belastningen pa
andelseierne. Dette vil igjen fgre til at man lettere kan fa gjennomslag for fremtidsrettet

oppgradering av bygningsmassen.

Det blir ogsa nevnt at ved a gke antallet andelseiere i borettslaget vil det veere flere som deler
pa FDVU-kostnadene. Det vil etter vart syn i hvert fall veere gjeldene i de tilfeller hvor man
fortetter i eller pa eksisterende bygningsmasse. Hvis man fortetter pa ledig areal vil det vaere
egne FDVU-kostnader knyttet til ny bygningsmasse som trolig vil utjevne kostnadsbildet til en
viss grad. Det har vert ulike formeninger blant informantene om hvordan
driftskostnadsfordelingen mellom nye og gamle enheter skal vaere, og det har ogsa vaert ulik

praksis pa det.

Andre aktuelle grunner til at borettslagene kunne tenke seg a fortette er eksempelvis
muligheten til a fa stgrre diversitet i type boenheter i nabolaget. Dette blir betraktet som en
slags bonusmotivasjon. | Barkaleitet gjennomfgrte de pabygg av etasje, og omtrent
halvparten av de nye leilighetene ble kjgpt internt. Andre informanter kan ogsa melde om en

viss interesse for potensielle nye leiligheter blant de eksisterende andelseierne.

5.2.2. @konomiske forventinger
| hvilken grad fortetting innfridde borettslagenes gkonomiske forventinger baseres

utelukkende pa de to casene Solheimslien og Barkaleitet. Disse er de eneste som hittil har
ferdigstilt  fortetting.  Fortettingsprosjektet ma ses i sammenheng med
oppgraderingsprosjektet som ble gjennomfgrt samtidig. Begge borettslagene gir uttrykk for
gkonomisk tilfredsstillelse, pa tross av at Barkaleitet endte opp med en liten overskridelse i
budsjettet, og Solheimslien matte nedjustere forventet fortjeneste fra salg av nye enheter

tidlig i prosjektet (Solheimslien borettslag, 2018).

| Barkaleitet gikk man litt over budsjettet pa 220 millioner. De legger selv til grunn at
fortettingen tilfgrte borettslaget kapital og goder i form av eksempelvis heis. De gkonomiske
overskridelsene matte i sin helhet dekkes inn av borettslagets eksisterende andeler, siden nye
boliger blir solgt til fastpris. Det er uansett uvisst om overskridelsen var knyttet til ombygging
og oppgradering av borettslaget eller om det var knyttet til fortettingen. Det vil nok i noen
tilfeller veere vanskelig a skille mellom de to, nar ombygging skjer samtidig som fortetting i

eksisterende bygningsmasse. Ettersom prosjektet var ferdigstilt i 2010 hadde ikke
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informanten full oversikt over de gkonomiske detaljene. Dette fgrte til at vi i oppgaven ikke
har oversikt over inntekter og utgifter i forbindelse med prosjektet. Finanskrisen pavirket
fortjenesten i prosjektet, da denne fgrte til lavere eiendomspriser enn det man hadde regnet

med. Informanten er likevel tydelig pa at fortettingen fgrte til at de fikk kapital til heis i alle

oppganger.

Solheimslien skal etter planen sluttfgre sluttoppgjeret fgrste halvar 2022, men legger til grunn
at prosjektet ferdigstilles innenfor budsjettet pa 440 millioner. Aret etter igangsettelse av
prosjektet, da Solheimslien hadde solgt de fgrste nyetablerte leilighetene, matte de
nedjustere forventet salgspris. Budsjettet la opp til hgyere gjennomsnittspris og inntjening
enn de hadde fatt pa de fgrste leilighetene det fgrste aret. | utgangspunktet var det
budsjettert med salgsinntekter pa 60 millioner for de 39 nye to- og treroms leilighetene. Tar
man utgangspunkt i salgstallene som er oppgitt i innkalling til generalforsamling i 2019, 2020
og 2021 landet man pa rundt 45 millioner i salgsinntekter, noe som var innenfor den justerte
forventingen til borettslaget. Det er 25 % under det optimistiske anslaget man opererte med

i 2017 (Solheimslien borettslag, 2017).

Vartinntrykk er at pa et overordnet niva fremstar det som at prosjektene til en viss grad mgtte
de gkonomiske forventningene. Fortjenesten var mindre enn man hadde hapet pa, men
tilfgrte likevel kapital. | Lynghaug der man valgte bort pabygg ble det trukket frem at
uvissheten rundt det gkonomiske overskuddet fortettingen ville gi, gjorde at man lot veere.
Ut ifra dette er det viktig at borettslagene gjgr gode kalkyler pa hva de eventuelt kan tjene pa

a sette i gang et fortettingsprosjekt.

5.2.3. Informasjon til beboerne
Informasjon til andelseierne er trukket frem som et kritisk punkt for a fa tilslutning til stgrre

prosjekter i borettslaget fra teorien i delkapittel 2.1.2. Dette underbygges i stor grad av
informantene i borettslagene. Alle borettslagene, uavhengig av hvor i prosessen de er, trekker
frem flere ulike kanaler for deling av informasjon til andelseierne. Hjemmeside,
informasjonsskriv og nyhetsbrev er gjengangere. Fire av borettslagene har hjemmesider som
oppdateres med jevne mellomrom. Rolland borettslag viste til at det blir sendt ut
informasjonsskriv til beboerne tre til fire ganger i aret for & holde de oppdatert pa ngdvendig

informasjon.

65



Solheimslien og Barkaleitet borettslag, som har gjennomfgrt en ombyggings- og
fortettingsprosess, har begge hatt egne tillitsmenn i hver oppgang som har fungert som ett
ledd mellom styret og beboerne. | tillegg hadde begge en dedikert beboerkontakt som var
ansatt i 100% stilling under prosjektet for a imgtekomme beboernes behov. Barkaleitet gjorde
dette gjennom frikjgp av styreleder. Solheimslien sendte ut skriv med ofte stilte spgrsmal.

Som nevnt er det viktig med god informasjon for a fa oppslutning om prosjektet.

Ifglge informantene stopper ikke informasjonsbehovet nar man har vedtak, men vedvarer
gjennom prosessen. Barkaleitet trakk frem viktigheten av a ta ting der og da, svare pa

spgrsmal og klare opp i situasjoner.

5.2.4. Prosjektets pavirkning pa naeeromradet
Prosjektets pavirkning pa neeromradet kan vaere stgrre enn man i utgangspunktet ser for seg.

Borettslagene er store grunneiere og huser mange av beboere i sine naeromrader. For
eksempel forvalter de to casene i Fyllingsdalen et areal pa til sammen pa 116 daa og 624

boenheter. Det er en betydelig del av bydelens sentrale omrade.

Borettslagets tilstand og utseende vil kunne pavirke omradets helhetsinntrykk og omdgmme.
For @ vurdere prosjektets pavirkning pa naeromradet er det ngdvendig a skille mellom
ombygging av bygningsmassen og tilfgring av nye boenheter gjennom fortetting. For
naeromradet vil ombyggingsprosjekter fgrst og fremst vaere knyttet til estetisk oppgradering,

mens fortettingsprosjekt tar sikte pa a gke antall boenheter og beboere.

Med utgangspunkt i casenes ombyggingsprosjekter vil innvirkningen pa naeeromradet fgrst og
fremst veere knyttet til borettslagets moderniserte utvendige funksjoner og kvaliteter.
Borettslaget far et Igft som har innvirkning pa naeromradet, og det er klart at bygningsmassen

fremstar mer moderne og med en utforming som tilsynelatende speiler dagens krav.

Solheimslien, Barkaleitet og Lynghaug har i tillegg valgt ulike oppgraderinger av balkonger
som innebar ny utforming eller innglassing, og i noen tilfeller utviding. Dette gir omradet et
lpft, og det fremstar ikke lenger som slitt og gammelt hevder flere av informantene. @kning i
attraktivitet kan tilfgre neeromradet stgrre variasjon i beboersammensetning. Solheimslien la
ikke skjul pa at oppgraderingen hadde gitt et Igft for hele naeromradet, der Solheim nord er
et omrade som scorer lavt pa levekarsundersgkelsen. Oppgradering av borettslagets fasade

trekkes ogsa frem i SINTEF Byggforsks prosjektrapport som positive for borettslaget og
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omradet som helhet (Hauge, mfl, 2011, s. 107). Her ble et oppgraderingsprosjekt i
Krohnsminde borettslag gjennomfgrt og studert. | ettertid hevder en rekke beboere at
oppgraderingen har lgftet hele omradet, og at de f@r var flaue men na er stolte av a bo der.

Det samme hevder en av informantene i casestudien.

Fortettingsprosjektene har den innvirkning at det tilfgrer naeromradet flere boenheter og
flere beboere. Hvordan fortettingen pavirker omradet vil veere knyttet opp til hvordan det
fortettes, hvor mange boenheter, og utforming av disse. Funnene viser at fortetting hittil har
blitt giennomfgrt pa tak og i ledig fellesarealer i eksisterende bygningsmasse. Det har ogsa
blitt vurdert pa ledig takareal og utvendig areal i de casene som er i prosessen. Barkaleitet og
Solheimslien har gjennomfgrt fortetting pa eksisterende bygningsmasse, hvor det ble bygget
nye boenheter som tilsvarte en gkning pa 19 % og 12 %. Rolland er i en prosess vedrgrende
fortetting av tak, og har fatt godkjent en gkning av antall boenheter pa 21 %. Vestre Saelemyr
undersgker muligheten for a fortette pa ledig utvendig areal. Forelgpige estimater tilsier en
gkning av boenheter med 41 % (hvis det blir godkjent). De nye boenhetene er trolig mindre i
gjennomsnitt enn de originale leilighetene, ettersom standarden i dag legger til grunn hgyere
arealeffektivitet, samt at mindre enheter har hgyere kvadratmeterpris og sann sett genererer
stgrre inntekter. Dette omfatter i hovedsak leiligheter med bare ett bad og et kjgkken, siden

disse rommene er kostnadsdrivende.

5.3. Hvordan vektlegger borettslagene livssyklusgkonomien i
giennomfgringen av prosjektene, og hvordan ser de pa
mulighetene for oppgradering av bygningsmassen med
heis?

Dette forskningsspgrsmalet tar for seg hvordan borettslagene tenker pa bygningsmassens

livssyklusgkonomi i gjennomfgringen av sine prosjekter, herunder hvordan de ser pa

mulighetene for @ oppgradere bygningsmassen med heis. | en tid der baerekraftsfokuset blir
stadig st@rre er det naturlig a tenke seg at ogsa borettslagenes bevissthet rundt dette gker.

Det er likevel slik at ombygging til dagens hgyeste standarder er kostbart, og det kan vaere

utfordrende & fa med seg andelseierne pa ambisigse prosjekter nar det kommer til blant

annet energieffektivisering, etterinstallasjon av heis og regelmessig vedlikehold av

bygningsmassen.
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Det tar ogsa for seg etterinstallasjon av heis i eksisterende borettslag. Flere av de undersgkte
casene har pa et tidspunkt vurdert dette, men bare to av de valgte det i sitt endelige prosjekt.
| dette delkapitlet vil vi se pa hva borettslagenes egen vurdering av temaet er. Deretter vil vi

se pa de insentivene som finnes for 3 stgtte borettslag med dette kostbare tiltaket.

5.3.1. Fokus pa FDVU og livssykluskostnader

Borettslagenes fokus pa livssykluskostnader (FDVU) kan fordeles pa ombyggingsprosess og
normal driftsfase. Ombyggingsprosessen viser til borettslagenes fokus og valg knyttet til

livssykluskostnader. Normal driftsfase tar for seg borettslagets fokus og valg for og etter
ombygging.

| ombyggingsprosessen er det ingen tvil om at borettslagene velger byggtekniske Igsninger
som har en positiv innvirkning pa livssykluskostnadene. Dette gjelder fgrst og fremst Igsninger
som er med a senke energiforbruket i bygningsmassen, og omfatter byggtekniske Igsninger
slik som vinduer/dgrer med lav u-verdi, etterisolering, balansert ventilasjon med
varmegjenvinning, nye radiatorer og overgang til felles varmtvann. Flere av borettslagene har
ogsa valgt innglassede balkonger som pa tider av aret ogsa vil ha en positiv innvirkning pa
innetemperatur. Majoriteten av borettslagene viser ogsa til at det i prosjektfasen ble
utarbeidet kalkyler for potensiell energibesparelse. Om dette ene og alene kan knyttets til
krav fra Enova i forbindelse med stgtte til balansert ventilasjon er usikkert. Det kan ogsa
tenkes at kalkyler knyttet til energieffektivisering vil kunne veere et effektivt grep for a vise

andelseierne hvilke muligheter som ligger i oppgradering av ulike byggtekniske elementer.

En del av de byggtekniske Igsningene borettslagene velger legger seg til niva 2 og er omtalt i
teorien i delkapittel 2.3.2 om livssykluskostnader. Niva 2 omhandler ombygging hvor man
minimum legger seg pa dagens byggtekniske minstekrav i henhold til Byggteknisk forskrift
(TEK17). Borettslagene velger i en del tilfeller & legge seg hgyere enn hva som er dagens
minstekrav pa eksempelvis isolasjon, vinduer og balansert ventilasjon. Dagens normale
standard pa disse byggematerialene holder et hgyt niva og a avansere til et hgyere niva er
forholdsvis rimelig. P4 den andre siden har vi sett at byggtekniske Igsninger knyttet til
adkomst og universell utforming ikke blir like hgyt prioritert. Dette fgrer til at man legger seg

pa samme niva som tidligere, altsa niva 1.

Nar det kommer til normal driftsfase deles den etter vart syn inn i to faser: fgr og etter

ombygging. Det fremstar for oss at det skjer en endring i borettslagenes fokus pa
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livssykluskostnader og FDVU nar man gjennomfgrer en ombyggingsprosess. Dette omfatter
majoriteten av borettslagene. Endringer gar fra et tilsynelatende lavt fokus pa FDVU og
kostnadsreduserende tiltak far ombygging til en hgyere bevissthet rundt investeringer og
tiltak som kan senke levetidskostnadene etter ombygging. Flere av borettslagene legger ikke
skjul pa at den byggtekniske tilstanden var darlig for ombyggingsprosjektet ble gjennomfgrt.
Beskrivelser av egen bygningsmasse var blant annet "falleferdig”, "ddrlig forfatning”, "stort
etterslep" og "bar preg av tiden". Dette indikere mangel pa tilstrekkelig vedlikehold i en lengre
periode fgr ombyggingen. Det ma ogsa legges til at det fra en informant ble nevnt at
vedlikeholdet bevisst ble kuttet de siste arene fgr ombyggingen. Det vil selvfglgelig kunne gi
utslag i inntrykket av bygningsmassen. Som nevnt tidligere vil en ombyggingsprosess normalt
kunne ta mange ar fra planleggingsfasen til arbeidet er gjennomfgrt. Dette har ifglge en
informant hatt den uheldig fglgen der vedlikehold er forskjgvet fremover i tid med
begrunnelse i at det skal tas under ombyggingen. En uheldig konsekvens ved dette er at

kostnadssiden ved ombyggingen trolig er stgrre enn ngdvendig pa grunn av etterslepet

knyttet til mange ar med nedprioritert vedlikehold.

Etter at ombyggingsprosessen er satt i gang er var inntrykk at fokuset pa FDVU er endret. Det
er stgrre bevissthet knyttet til Igsninger som kan senke kostnader knyttet til drift og
vedlikehold. Generelt ble det nevnt at man var pa utkikk etter tiltak som ville kunne redusere
kostnader. For ett borettslag sa man pa mulighetene for investering i solceller pa ledig

takareal.

Endringen i fokus kan muligens tilskrives at man gjennomfgrer en ombygging og starter med
«blanke ark» for en stor del av bygningens deler. Dette gir fokus og bevissthet til a
opprettholde den standarden man har tilfgrt bygningene. En annen grunn kan vaere at styret
og andelseierne gjennom ombyggingsprosessen er tilfgrt ny kunnskap rundt vedlikehold og
tekniske Igsninger. Dette gj@gr at man er mer bevisst pa de muligheter og gevinster som finnes
i en helhetlig tankegang rundt livssykluskostnader. Pa bakgrunn av store laneopptak til
ombygging har borettslagene all grunn til a redusere de langsiktige kostnadene som gar med
til FDVU, og samtidig opprettholde den standarden som er tilfgrt. Dette blir eksplisitt nevnt
av en informant. Det skal ogsa trekkes frem at enkelte har et ganske godt fokus pa FDVU i

utgangpunktet.
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5.3.2. Vektlegging av baerekraft

Det kommer frem av intervjuene at borettslagene i liten grad har et bevisst forhold til
baerekraft nar de velger a starte sine prosjekter. Det er betyr likevel ikke at de valgene som
blir gjort er darlig nar det kommer til baerekraftens tre aspekter. Generelt sett blir fortetting
og tette byer ansett som baerekraftig byutvikling i dag. Borettslagenes fortettingsprosjekter
er i sa mate bidragsytere. De fleste informantene fremhever ogsa at ombyggingsprosjektene
har som mal 3 energieffektivisere bygningsmassen. Bedre isolasjon fgrer til lavere varmetap
og lavere energiforbruk. Spesielt en informant er opptatt av beerekraft og fremtidsrettede
Igsninger. Her er det gjort undersgkelser med tanke pa mulighet for installering av solceller

pa tak for lokal stremproduksjon.

For de to borettslagene i Asane (Barkaleitet og Rolland) har fokuset p& universell utforming
veert en viktig del av prosjektene. Dette er et klart tiltak som styrker den sosiale baerekraften.
| enkelte borettslag er fokuset pa a holde kostnadene lave viktig. Dette begrunnes blant annet
for at de andelseierne med svakere pkonomi skal kunne fortsette a bo der. Det er ogsa viktig
for & fa 2/3 flertall i generalforsamlingen. Andre informanter sier pa sin side at
oppgraderingene har vart helt ngdvendige, og at den eneste Igsningen er a heve

felleskostnadene for andelseierne.

Oppsummert handler prosjektene i fgrste rekke om gkonomi. Innhenting av ekstra kapital for
a gjennomfgre ombygging og oppgradering er fgrste prioritert. Tiltakene er i all hovedsak
ment 3 komme beboerne til gode. Det nevnes likevel at hvis prosjektene kan bidra til en mer

baerekraftig utvikling i et st@grre bildet er det en bonus.

5.3.3. Borettslagenes vurdering av heis
| alt 4 av 5 borettslag i casestudien har pa et tidspunkt vurdert etterinstallasjon av heis. Det

var likevel kun Barkaleitet og Rolland som valgte & ga videre med dette. | Solheimslien har
man fra fgr heis i hgyblokkene, og man valgte bort heis i lavblokkene pa fire etasjer pa grunn
av kostnadene forbundet med dette. Kostnadsbekymringen var bade forbundet med selve
installasjonen og med driftskostnadene. Den nye boligetasjen i disse lavblokkene ble bygget i
blokkenes kjelleretasje, og fikk egen inngang pa fremsiden av blokkene. | Lynghaug var ogsa
vurderingen av heis et tema. Informanten her sier at det opprinnelig var Bergen kommune
som hadde en forespgrsel om a bygge heiser pa boligmassen, og at de tilbydde seg a ta en del

av regningen for dette. Denne pastanden har vi ikke klart bekrefte fra kommunalt hold. Det
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som derimot viste seg a bli en stor utfordring var at man ikke kom opp med en tilfredsstillende
teknisk lgsning for punktblokkene. Dette gjorde at beboerne i disse ble motvillige. 6 av 19
blokker er punkblokker, og betydde at det var et vesentlig antall andelseiere som ikke fikk ta
del i fordelene med heis. | Lynghaug endte det som kjent med at man valgte bort bade
heisforslaget og fortettingsforslaget, og kun endte opp med en betydelig ombygging av den

bygningsmassen man allerede hadde.

| Vestre Sxelemyr har ikke bygging av heis vaert oppe som en sentral del av prosjektet. Dette
skyldes blant annet at deres bygningsmasse er den laveste av alle casene, med en varierende
hgyde pa mellom 3 og 5 etasjer, der de fleste blokkene ogsa har leiligheter pa bakkeplan.
Disse langstrakte lavblokkene inneholder et betydelig antall oppganger, noe som gjorde at

kostnadene ble vurdert som stgrre enn nytteverdien.

For Rolland og Barkaleitet som har generalforsamlingsvedtak pa at de gnsker heis, er et
sentralt argument at begge inneholder en aldrende beboermasse. Ingen av borettslagene har
hatt nevneverdige utfordringer med a fa tilstrekkelig flertall for heisvedtaket, og for Rolland
spesielt er gnsket om heis det sentrale argumentet for a i det hele tatt vurdere fortetting pa
takene som finansieringskilde. | tabell 4 ser vi gjennomsnittsalderen for beboermassen i alle
casene. Denne er basert pa de tinglyste eierne i grunnboken. Det er derfor rimelig a anta at
den reelle snittalderen er noe lavere, da barn sjeldent er tinglyst som eiere. Videre er det
mulig @ anta at det vil veere stgrre sannsynlighet for at andelen 55+ sjeldnere har

hjemmeboende barn enn de to andre yngre gruppene.

Tabell 4: Alderssammensetning i borettslagene.

| tabellen ser vi hvordan andelen eldre beboere er spesielt hgy i Barkaleitet, Rolland og Vestre
Seelemyr. | Barkaleitet har man ferdigstilt heisene, noe som delvis kan forklare den ekstremt
hgye andelen 55+ i dette borettslaget. For Lynghaug og Solheimslien blir det klarere hvorfor

andelseierne ikke i samme grad var interessert i @ ta pa seg den ekstra gkonomiske

71



utgiftsposten heis innebaerer, da disse borettslagene har den klart yngste og jevnest fordelte

beboersammensetningen.

5.3.4. Husbankens insentiver for heis
Som nevnt i oppgavens teorikapittel har Husbanken som et av sine sentrale mal a styrke

tilgjengeligheten og den universelle utformingen av landets boliger. Gjennom malrettet
tildeling av tilskudd til tilstandsvurdering og heis har boligselskaper fatt en motivasjon til
styrke sin tilgjengelighet. Som vi har sett har det spesielt blant yngre andelseiere ikke vaert
like attraktivt 8 vaere med & betale for heis man selv ikke har stort behov for. Tilskudd kan
derfor veere med a lette den gkonomiske belastningen for de respektive boligselskapene. |
figur 23 har vi sett hvordan budsjettbevilgningen fra Stortinget til Husbanken har utviklet seg
fra 2016 til 2022. 12016 ble budsjettposten «tilskudd til heis og tilstandsvurdering» skilt ut fra
den mer personrettede posten «tilskudd til tilpasning av bolig». Den nye posten ble med
andre ord gremerket for a gke tilgjengeligheten i eksisterende boligselskaper. Boligselskaper

med hgy andel eldre blir prioritert i utdelingen av midlene.

Budsjettildeling i mill. kr
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Figur 23: Budsjettildeling av heistilskudd i Husbanken over tid.

Til 3 begynne med ble det bevilget 100 millioner kr til heisprosjekter. De neste to arene falt

summen ganske kraftig til 15 millioner i 2018. Dette begrunnes med at slike prosjekter tar
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lang tid a gjennomfgre, og at Stortinget derfor bestemte at ordningen skal budsjetteres med
bevilgning, tilsagnsramme og en trearig utbetalingsprofil (KMD, 2018). Siden da har
budsjettet til heistilskudd stabilisert seg pa 40-50 mill. kr arlig.

Rolland borettslag er den eneste av casene som har fatt heisstilskudd. De har fatt tildelt 18,6
millioner kr tilbake i 2017. Man regner med at heisprosjektet i seg selv vil koste minst 50
millioner kr. Som kjent star Rolland per dags dato pa stedet hvil pa grunn av en
reguleringskonflikt med kommunen. | den forbindelse har deres prosjekt blitt utsatt.
Husbanken beskrives derimot som svaert behjelpelige, og har utsatt fristen for igangsettelsen
av prosjektet flere ganger. Tilskuddet til heis beskrives ogsa som helt essensielt for
giennomfgringen av prosjektet, da man ikke har anledning til & gke fellesgjelden i for stor
grad. En for stor gkning vil fgre til at man ikke far generalforsamlingsvedtak pa prosjektet.

Uten tilskuddet ville derfor ikke prosjektet latt seg gjgre.

5.3.5. Driftsutgifter til heis

Heis i seg selv er en verdsatt funksjon i de fleste bygg. Nar borettslagene i casestudien har
vurdert etterinstallasjon av heis er det tenkt pa bade byggekostnadene og driftskostnadene.
Som nevnt er det i 2 av 4 borettslag der heis var oppe til diskusjon at man valgte a ga videre
med dette. En fellesnevner for disse er at de har en vesentlig eldre beboersammensetning

enn de som valgte det bort.

Husbankens heistilskudd blir av en informant trukket frem som vel og bra, men at man likevel
ma tenke pa driftskostnadene av disse i det lange Igp. Eldre lavblokker er ofte bygget med
mange oppganger, og a betjene alle disse med heis viser seg veldig kostbart per beboer kontra
blokkbebyggelse med svalgang der én heis er nok. Hvis borettslaget har ulike bygningstyper
der noen far heis og andre ikke, kan regnestykket bli ytterligere komplisert. Beboere som ikke

ser eller far nytteverdien av heis gnsker heller ikke veere med a betale for dette.

5.4. Hvordan legger Bergen kommune til rette for at
fortetting i borettslag kan skje?

Dette forskningsspgrsmalet undersgker hvordan kommunen legger til rette for fortetting.

Under arbeidet med oppgaven har en omradereguleringsplan for Fyllingsdalen blitt lagt ut pa

hgring. Her er ogsa fortetting av borettslag inne som et mal for 3 mgte boligbehovet og gke

tettheten i bydelen. Vi har ogsa sett pa hvordan kommunens parkeringspolitikk har satt en
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stopper for fortettingsprosjekter i et borettslag, og hvordan dette kan pavirke andre i

fremtiden.

5.4.1. Ny omradeplan for Fyllingsdalen

En ny omradeplan for Fyllingsdalens sentrale deler ligger for gyeblikket ute til hgring og
offentlig ettersyn etter fgrstegangsbehandling i byradet i Bergen (Bergen kommune, 2022e).
Begge casene lokalisert i Fyllingsdalen ligger innenfor planomradet. Omradeplanen bygger pa
mal fra KPA 2018 vedrgrende byutvikling i Bergen, og ma kunne settes i sammenheng med
den kommende apningen av Bybanen til Fyllingsdalen hgsten 2022. Bybanens eneste stopp i
Fyllingsdalen er plassert i tilknytning til eksisterende kollektivterminal og Oasen bydelssenter.
Dette styrker bydelssenteret som kollektivknutepunkt. KPA 2018 sier at Bergen skal
videreutvikles ved kompakt byutvikling (Bergen kommune, 2022a). Gang- og sykkelavstand
prioriteres ved nye byggesoner, samt at det legges opp til fortetting i omrader rundt
senterstruktur. | tillegg understrekes det at deler av potensialet for boligbygging i
Fyllingsdalen er knyttet til fortetting av eksisterende borettslag, og er eneste bydel i Bergen

hvor dette trekkes frem (Bergen kommune, 20223, s. 34).

Med bakgrunn i dette har planetaten hos Bergen kommune utarbeidet en ny
omraderegulering for Fyllingsdalens sentrale deler. Omradeplanen bygger pa KPA, og legger
opp til fortetting rundt det nye bybanestoppet. Fortettingspotensialet i Fyllingsdalen er ifglge
omradeplanen knyttet til bydelssenteret Oasen, samt fortetting av de omkringliggende
borettslagene. Dette begrunnes med at borettslagene er blant de st@rste grunneierne i
bydelen, og er bygd relativt luftig i forhold til dagens standarder. Som nevnt i delkapittel 4.1.1
er Fyllingsdalen preget av borettslag med modernistisk blokkstruktur fra utbyggingen pa 60-
og 70-tallet. Selv om man legger opp til fortetting av borettslagene skal den modernistiske
blokkstrukturen i stgrst mulig grad bevares som stedets sarpreg. Dette er forankret i

foringene i kommunens arkitekturveileder Arkitektur+ (Bergen kommune, 2022e).

Tar man hgyde for at omradeplanen blir vedtatt og at man legger opp til fortetting av
borettslag som et ledd i utviklingen av bydelen vil dette resultere i lavere reguleringsrisiko for
borettslag og utbyggere som gnsker a gjennomfgre en fortetting. Dette er i samsvar med de
funnene som er gjort i Salvesvolds (2021, s. 76-77) masteravhandling, der reguleringsrisikoen

blir trukket frem som en utfordring og bekymring for flere borettslag.
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5.4.2. Tilrettelegging fra kommunen
Gjennom intervjuet med representanten fra plan- og bygningsetaten i Bergen ble vi informert

om at man tidligere hadde utarbeidet mulighetsstudier for ulike borettslag i Fyllingsdalen.
Mulighetsstudiene var utarbeidet med initiativ fra kommunen. Her ble det gjort rede for
hvordan man sa for seg at en fortetting av eksisterende borettslag i Fyllingsdalen kunne skje.
De aktuelle borettslagene var Nebbestglen, Minken og Smiberget. Dette prosjektet fgrte
likevel ikke til noen fortettingsprosjekter, men noen av de har i dag gjennomgatt
oppgraderingsprosjekter av bygningsmassen. Informanten mener at mulighetsstudiene ble
gjiennomfgrt for rundt 10 ar siden. Medarbeideren som hadde ansvar for dette har imidlertid
sluttet i Bergen kommune, og videre utforsking av denne problemstillingen ble derfor

vanskelig.

Flere av informantene fra borettslagene mente at Bergen kommune i stgrre grad begr
involvere seg i fremtidige fortettingsprosjekter. Finansiering av forprosjekter er noe som ble
trukket frem som et mindre tiltak som kan gjennomfgres. Dette gjgr at man tidlig far en
oversikt over hva som er mulig, og hva kommunen gnsker. Pa denne maten senkes terskelen
og risikoen for @ gjennomfgre et prosjekt. En av informantene trekker eksplisitt frem at man
ikke gnsker a fortette kun for a tilfredsstille kommunens politikk. For at et fortettingsprosjekt

skal veere aktuelt ma det veere vesentlige fordeler for andelseierne i borettslaget.

5.4.3. Mangel pa kommunal strategi
Gjennom intervjuet med representanten fra kommunen fikk vi innsikt i reguleringsarbeidet

som ligger bak omradeplanen for Fyllingsdalen. Planen apner for storstilt utvikling og
boligbygging pa Oasen kjgpesenter og omradet rundt. Her vil ogsa bybanestoppet ligge. Selv
om hovedvekten av boligbyggingen skal skje pa kjppesenteromradet, er det ogsa lagt opp til
fortetting av de omkringliggende borettslagene. Informanten beskriver borettslagene som
luftige, der flere har muligheter for a fortette bade pa uteareal eller pa tak. Planen legger
likevel vekt pa at den modernistiske etterkrigsarkitekturen skal bevares, og at man ikke gnsker

eksempelvis kvartalsbebyggelse.

Gjennom reguleringsprosessen har kommunen vaert i kontakt med noen av borettslagene i
omradet. Formalet med dette er a sikre medvirkning og innspill fra viktige aktgrer innenfor
planomradet. Selv om den nye omradeplanen apner for fortetting (pa hgring i skrivende

stund), er det lite konkret & hente for de aktuelle borettslagene. Flere av informantene

75



etterspgr et tettere samarbeid med kommunen i giennomfgringen av stgrre prosjekter. Dette
kan veaere bade gjennom radgivning eller gkonomisk bistand. Fortettingsprosjekter er i de
fleste tilfeller i trad med KPA. Hvis man i tillegg far heis inn i eksisterende bygningsmasse vil

universell utforming i kommunen gke, noe som gagner bade lokalt og kommunalt.

5.4.4. Rolland-saken kan virke avskrekkende
Som beskrevet i delkapittel 4.3.2 om Rolland borettslag har man der endt opp med en fastlast

situasjon. Fra kommunens side star man overfor en malkonflikt, der parkeringspolitikken og
fortettingspolitikken kolliderer. Bystyret tillater Rolland 3 fortette og bygge heiser, men vil
fierne en betydelig mengde parkeringsplasser. Dette gjgr at borettslaget ikke lenger gnsker a

gjennomfgre fortettingen.

Vi har i den forbindelse spurt borettslagsinformantene om de tror denne saken kan virke
avskrekkende for andre borettslag som kunne gnske a gjgre noe tilsvarende. De fleste er enige
om at saken er uheldig fra et borettslagsperspektiv. Selv om saken ikke er avskrekkende for
alle av de respektive borettslagene vi intervjuet, vil det pa generelt grunnlag skremme andre
fra a vurdere fortetting. En informant kan bekrefte at Rolland-saken har fgrt til at flere
borettslag har satt seg pa gjerdet. De gnsker a se utfallet av saken fgr de eventuelt gar videre
med egne prosjekter. Flere av informantene understreker ogsa at man i enkelte omrader er
mer avhengig av bil enn andre, og at kommunens parkeringspolitikk kan virke for streng. Av
de informantene som kjenner til Rolland-saken har de sympati med borettslaget, og mener
det er synd kommunen stopper i utgangspunktet viktige ombyggingsprosjekter med sin

politikk.
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6. Kapittel 6 — Diskusjon og analyse

Det er klart at flere av borettslagene undersgkt i denne oppgaven har hatt et stort behov for
vedlikehold og ombygging. Felles for alle er at de har undersgkt mulighetene for a fortette
eiendommen for a bidra til finansiering. To av borettslagene er i dag ferdige med fortettingen.
Selv om prosjektene har vaert omfattende og ikke like innbringende som man hapet p3, sitter
de igjen med et inntrykk av at fortettingen ga de flere muligheter enn hvis de hadde valgt
tradisjonelt vedlikehold. De to borettslagene som i dag er i prosessen vurderer fortettingen
som viktig for 3 tilfgre eksisterende bygningsmasse nye og bedre kvaliteter og funksjoner. |
Lynghaug, der de valgte bort fortetting, har likevel ombyggingsprosjektet blitt beskrevet som

en stor suksess, og hevet standarden pa leilighetene og bygningsmassen betraktelig.

| dette kapittelet vil vi analysere og diskutere funnene som ble redegjort for i forrige kapittel.
Alle funnene som er gjort vil ikke diskuteres, men et utvalg av det vi mener bidrar godt til a
besvare oppgavens problemstilling og forskningsspgrsmal. Pa bakgrunn av det teoretiske
rammeverket og funnene vil vi forsgke a generalisere informasjonen som er innhentet inn
mot en konklusjon i neste kapittel. Kapitlet er strukturert etter oppgavens
forskningsspgrsmal, og den pafglgende analysen vil knyttes opp mot disse og det arbeidet

som er gjort i gijennomfg@gringen av oppgaven.

6.1. Hva er de st@rste utfordringene for a fa giennomfgrt et
fortettings- og ombyggingsprosjekt?

Under dette forskningsspgrsmalet vil vi se pa hva man kan leere av de undersgkte casene.

Dette bygger i stor grad pa de intervjuene som har blitt giennomfgrt. Videre vil vi se pa hva

bygningstypologien kan ha a si for gijennomfgringen av fortettingsprosjekter. Pa bakgrunn av

den informasjonen vi har hentet fra informanter og de observasjonene vi har gjort oss i felt

og pa digitale kart, har vi grunn til a tro at borettslagets fysiske utforming kan ha noe a si for

hvor villige beboerne er til a fortette pa eiendommen.

6.1.1. Erfaringer og suksessfaktorer
| teorien om borettslags beslutningsprosesser (delkapittel 2.1.2) understrekes viktigheten av

a involvere andelseierne og gi ut god informasjon (Hauge mfl., 2011, s. 53). Dette stgttes i stor

grad av informantene. Borettslagene har Igst informasjonsbehovet pa ulike mater, men felles
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for alle er at beboerne er med pa hele prosessen. Det er ogsa lav terskel for spgrsmal, og det

er viktig a fa alle med seg fgr man gar for generalforsamlingsvedtak.

Som nevnt i oppgavens funn trekker en rekke informanter frem behovet for at de godene som
folger av fortettingen og ombyggingen ma fordeles jevnt mellom andelseierne. Alle ma fgle
at de far noe igjen for den investeringen som gjgres. Dette likhetsprinsippet kan trekkes frem

som veldig viktig for a fa igjennom et omfattende prosjekt.

En annen viktig faktor er at borettslagene har ansatt en eller flere personer dedikert til
prosjektet. Stgrrelsen pa stillingen eller antallet stillinger avhenger selvsagt av borettslagets
stgrrelse. Denne personen har i noen tilfeller vaert en fra styret som har tatt permisjon fra sin
vanlige jobb. Denne rollen kan bedrive alt fra kontakt med entreprengrer til beboere. Det er
entydig fra informantene om at gjennomfgringen av et ombyggingsprosjekt er tidkrevende,
og at behovet for en som har oversikt er stort. Videre argumenteres det av flere for behovet
for en sekreteer eller jurist som kan skrive ned alle detaljer for & opprettholde notoriteten i
prosjektet. Dette er spesielt viktig fordi enkelte borettslag har vaert gjennom rettstvister med

entreprengrer eller andre ved prosjekters ferdigstillelse.

Teorien (Hauge mfl.,, 2011, s. 63) legger til grunn at ved stgrre uenighet omkring
oppgraderingsbehov blant borettslagets beboere kan det vaere lurt @ lansere ulike
oppgraderingsalternativer ved ekstraordinzaer generalforsamling. Hvis det er lite uenighet a
spore kan det vaere lurt a lansere bare ett forslag. Funnene vare viser at de tre casene som
har gjennomfgrt et oppgraderingsprosjekt bare lanserte ett alternativ: alt eller ingenting. En

informant understreker det godt med dette sitatet:

«Vi hadde ett alternativ pd generalforsamlingen og det var sénn ‘take it or leave it’. A
sitte med en generalforsamling og si: ‘skal vi ha det sdnn, eller sann, eller sann’, sa er

det vanskelig a fa flertall for noe, og det er vel det de fleste opplever.»

Dette kan tyde pa at det var stor enighet rundt det presenterte alternativet, eller det var
generelt stor samstemthet rundt behovet for a8 gjennomfgre betydelig oppgradering. Funn
knyttet til borettslagenes behov for vedlikehold og oppgradering fér ombyggingen kan tyde
pa at det var enighet om at noe matte gjgres. Felles for de tre casene som har gjennomfgrt
sine prosjekter i dag (med ett alternativ), var at behovet for a gjgre noe med bygningsmassen

var stort og synlig.

78



6.1.2. Bygningstypologi

En observasjon vi har gjort oss i gjennomfgringen av oppgaven er hvordan borettslagets
bygningstypologi tilsynelatende kan ha noe a si for giennomfgringen av et fortettingsprosjekt.
For de tre casene der et generalforsamlingsvedtak om fortetting per i dag foreligger, er alle
blokkene lagt pa én rekke. Dette gj@r at andelseierne har minimalt med innsyn fra de andre
enhetene i borettslaget. Alle de tre borettslagene som er organisert med en slik rekkestruktur
har vedtak om fortetting i generalforsamlingen. Denne pastanden underbygger vi med
informantenes utsagn om beboernes bekymring nar det gjaldt tap av utsikt og sol (delkapittel

5.1.4).

| Lynghaug borettslag, der man gikk bort fra fortettingsprosjektet, var dette en spesielt stor
bekymring blant andelseierne. Dette borettslaget har ogsa en typologi med ulike blokktyper
som ligger spredt over et stgrre omrade, og der andelseierne i stor grad har utsikt over de
andre blokkene i laget. Bekymringen for tap av utsikt og sol gjaldt bade for pabygg av nye
etasjer pa eksisterende bygningsmasse og utbygging pa ledig areal pa bakkeplan. For Vestre
Selemyr er situasjonen mer unik, der de har en stgrre tomt som ligger pa utkanten av
eiendommen og pa endesidene av den eksisterende blokkbebyggelsen. Dette gjgr at
belastningen av utbygging pa denne tomten er vesentlig lavere for andelseierne her, enn den
ville veert for de andre casene. Dette gir oss grunn til 3 tro at bygningstypologien kan ha en
viss pavirkningskraft nar det kommer til a fortette i borettslaget. Dette underbygges med funn
fra Salvesvolds (2021, s. 44) masteravhandling, der hovedutfordringen trukket frem fra
informantene dreier seg om lav grad av endringsvilje hos beboerne, der mange frykter at et
tettere bomiljg vil forringe bokvaliteten gjennom blant annet tap av utsikt, sol eller
grgntarealer. Det konkluderes derfor med at et godt stedstilpasset forslag er en viktig

forutsetning for a kunne ga videre med et fortettingsprosjekt.
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Figur 24: Figuren viser i hvilken retning blokkenes balkongfasade vender i de ulike borettslagene.

6.2. | hvilken grad tilfredsstiller fortettingen de malene
borettslagene har satt seg?

Under dette forskningsspgrsmalet vil vi vurdere i hvilken grad fortetting nar de mal som

borettslagene har satt seg. Hovedmalet ved fortetting er som nevnt i delkapittel 5.2.1

gkonomisk. Det gkonomiske tilskuddet fra fortettingen brukes pa a heve bygningsmassens

kvaliteter for alle beboerne. Vi vil under denne problemstillingen drgfte borettslagenes

malsetninger opp mot begrepet barekraft fra teorikapitlet 2.2. Videre vil vi se pa hvordan et

stgrre prosjekt i borettslagene kan pavirke og lgfte hele omradet det befinner seg i.
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6.2.1. Gevinsten av a fortette
Som kjent er det bare to av casene som i dag har gjennomfgrt og ferdigstilt fortetting. |

funnene kom det frem at begge har fatt en gevinst av dette, men at den var mindre enn man
i utgangspunktet sa for seg. Grunnene til dette var ulike. | Barkaleitet kom finanskrisen
samtidig som man gjennomfgrte prosjektet. Dette fgrte til at boligmarkedet ble kjgligere enn
man opprinnelig sa for seg. Solheimslien opplevde ingen finanskrise ved gjennomfgringen av
sitt prosjekt, men matte likevel nedjustere inntjeningen for de nye leilighetene med 25 %
etter salgsstart. Dette fgrte til at man ogsa her satt igjen med mindre penger enn kalkylene
forutsatte. Pa tross av lavere gevinst enn forventet er begge borettslagene tydelige pa at
fortettingen bidro til a finansiere prosjektene pa en tilfredsstillende mate. Det ma likevel
understrekes at erfaringene fra de to casene presiserer viktigheten av a ikke overvurdere det
gkonomiske potensialet i fortetting. Ved st@rre feil i kalkylene kan dette ga hardt utover hele

prosjektet, og borettslagets andelseiere som ma beaere kostnadene.

6.2.2. Baerekraft

Borettslagenes direkte fokus pa beerekraft er som tidligere nevnt relativt fravaerende for de
fleste casene. Baerekraft oppnas likevel gjennom flere av tiltakene som blir gjennomfgrt.
Baerekraft analyseres her ut ifra de tre ulike barekraftsdimensjonene som er omtalt i
teorikapittelet. Disse er klima- og miljpmessig bezerekraft, gkonomisk baerekraft og sosial

baerekraft (FN, 2021).

Nar det kommer til klima- og miljgmessig baerekraft sa er det fgrst og fremst borettslagenes
fokus pa energieffektivisering som kan trekkes frem. Energieffektivisering av bygningsmassen
er et konkret tiltak for @ senke borettslagets miljgmessige fotavtrykk gjennom lavere
energikonsum. Pa den andre siden fremstar ikke borettslagets vurdering a veere lagt til klima-
og miljgmessige gevinster ved effektivisering, men heller til gkonomiske gevinst for
andelseierne og laget som helhet. Energieffektivisering kan eventuelt ses opp mot gkonomisk
baerekraft og livssyklusgkonomi, hvor lavere energiforbruk betyr lavere utgifter til
oppvarming. Hgye og stabile utgifter til felleskostnader som fglge av ombygging med fokus
pa energieffektivisering kan ses pa som et mer beaerekraftig opplegg enn varierte og hgye
utgifter til oppvarming. Videre sier ingen av borettslagene at de vurderer fortetting pa
bakgrunn av kommunens g@nsker om en tettere og mer beerekraftig by.

Fortettingsvurderingen gar utelukkende pa a innhente kapital i borettslagene.
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Borettslagenes fokus pa gkonomisk beaerekraft er i grunnen vanskelig & vurdere ut ifra de
funnene som er gjort. Pa den ene siden har man borettslag med tilsynelatende god kontroll
pa gkonomi og vedlikehold. Pa den andre siden har man borettslag som har gjennomgatt
omfattende ombygginger med store laneopptak og pafglgende gkning i felleskostnader. |
utgangspunktet fremstar ombyggingsprosjektene som fornuftig med tanke pa gkonomi
knyttet til drift og vedlikehold, herunder energieffektivisering av boenhetene. Situasjonen for
flere av borettslagene tilsa at en ombygging av et slikt gkonomisk omfang helt klart var
ngdvendig og fornuftig. Pa den andre siden kommer man ikke foruten at man har veaert ngdt
til 3 gjiennomfgre omfattende ombygginger pa bakgrunn av den byggtekniske tilstanden
borettslagene var i, og som resulterte i store laneopptak. Det er ingen tvil om at det kan veere
utfordrende gkonomisk for andelseierne nar felleskostnadene potensielt dobler seg i Igpet av
noen ar. Derfor kan det stilles spgrsmal ved om det ikke ville veert mer bzerekraftig a
gjiennomfgre utskiftning av bygningskomponenter over et lengre tidsrom i istedenfor a ta alt
pa en gang (se figur 4). Lepende utskiftning og utvikling av bygningskomponenter vil trolig gi
et mer stabilt og forutsigbart kostnadsniva i det lange Igp. Som omtalt i delkapittel 5.1.4 var
det andelseiere som fikk store problemer med kostnadsnivaet. Vare funn tilsier ogsa at
informantene har et ulikt syn pa i hvilken grad man skal ta hensyn til andelseierne med svakest
gkonomi. Beboere som er svakere gkonomisk stilt vil kunne fa betalingsvansker som fglge av
de gkte felleskostnadene. | en case var fokuset stort pa a holde felleskostnadene nede for a
kunne fa med seg alle beboerne. | en annen sier informanten pa spgrsmal om de tror noen

har mattet flyttet pa grunn av de gkte felleskostnader:

«Det har det helt sikkert veert, helt sikkert. Jeg synes det er et fint borettslag G bo i,
men det er jo ikke en menneskerett G fa lov til G bo her sant, man ma jo forholde seg
til de prisene som er. Det er jo klart at ndar det er sdpass god standard pa alt s vil det

koste mer enn borettslag som ikke har gjort noe. Det sier seg selv.»

Nar det kommer til sosial baerekraft er det ett tiltak som kan trekkes frem fra oppgavens funn.
Dette omhandler installasjon av heis. Heis har hovedsakelig veert vurdert i fire av
borettslagene. To gikk bort fra dette, mens Barkaleitet fikk det installert og Rolland er i
prosess med gnske om heis. Grunnen til at etterinstallasjon av heis vurderes som et godt tiltak
er muligheten det apner for likebehandling og et verdig liv til eksisterende andelseiere og

potensielle andelseiere. For eksisterende andelseierne vil heis kunne opprettholde
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muligheten til 3 bo i borettslaget ved funksjonsnedsettelse gjennom alderdom eller sykdom.
For potensielle andelseiere er tanken at boligmarkedet blir utvidet for personer med

funksjonsnedsettelser, i tillegg til at mange verdsetter heis i seg selv (Medby, 2009).

Funnene knyttet til demografi i Barkaleitet borettslag er interessant med tanke pa heis. Som
nevnt i delkapittel 5.3.3, ferdigstilte Barkaleitet sitt prosjekt i 2010, og har i dag den klart
hgyeste andelen av tinglyste andelseiere pa 55+ ar av casene. Andelen er pa 75 % og kan
muligens settes i sammenheng med at personer kan bli boende lengre pa bakgrunn av heis,
eller at eldre personer kommer flyttende til borettslaget med tanke pa at der kan de bli
boende uavhengig av fysisk funksjonsniva. Oppgavens funn taler for at eldre personer i stor
grad verdsetter heis i blokkene. For yngre personer kan heis tenkes @ ha hgyere gkonomisk

kostnad enn det nytteverdien oppleves som.

6.2.3. Pavirkning pa omradet
Ombyggings- og fortettingsprosjekter har innvirkning pa naeromradet. Vi har som tidligere

nevnt i delkapittel 5.2.4, valgt a skille ombyggings- og fortettingsprosjekter fra rene
ombyggingsprosjekter nar vi redegjgr for pavirkningen pa naeromradet. Dette med bakgrunn
i at fortetting medfgrer en mer radikal endring hvor man tilfgrer omradet flere beboere.
Ombyggingsprosjektene pavirker hovedsakelig naeromradet gjennom utseende og heving av

borettslagets funksjoner og kvaliteter.

Borettslagenes oppgradering av kvaliteter og funksjoner innvendig og utvendig har en annen
mer fordekt innvirkning pa neeromradet enn det som er apenbart. @kt boligstandard vil trolig
tiltrekke seg andre kjppergrupper, og trolig gkonomisk sterkere kjppergrupper enn fgr
ombyggingen. Dette skyldes bedre funksjoner og kvaliteter, men ogsa den pafglgende
gkningen i fellesgjeld og felleskostnader. Flere av informantene viser i delkapittel 5.3.1 til at
den byggetekniske tilstanden fgr prosjektet var darlig, noe som tilsier at borettslaget har blitt
tilfgrt et stort Igft giennom ombyggingen. En problematisk side er at man kan oppleve en viss

grad av gentrifisering i borettslaget. Dette kan vi likevel ikke pavise i noen av borettslagene.

Slik vi ser det vil fortetting pa/i eksisterende bygningsmasse trolig pavirke nseeromradet i
mindre grad enn pa ubebygd areal, sett i forhold til borettslagets st@rrelse. Dette er pa
bakgrunn av de praktiske begrensningene som ligger i eksisterende bygningsmasse. Praktiske
begrensinger i antall boenheter begrenser selvsagt antall beboere. Det kan selvfglgelig

pavirke naboer hvis fortetting i hgyden bryter opprinnelige siktlinjer, og eksisterende
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utearealer blir ikke bergrt. Ved fortetting pa utvendig areal kan man bli ngdt til 3 ta arealer
som har tjent et formal for naeromradet, slik som grgntarealer eller parkeringsplasser. Det ma
ogsa etableres bygningsmasse som ikke var der tidligere, noe som kan fjerne etablerte

siktlinjer og endre bevegelsesmgnstre.

Vestre Saelemyr undersgker fortetting av det som en gang var et grgntomrade, men som i
mange ar har fungert som parkering- og anleggsplass for eksterne aktgrer. Et slikt prosjekt vil
pa en side kanskje tilfgre naeromradet flere hundre nye beboere, noe som vil kunne legge
press pa sosial og teknisk infrastruktur. Pa den andre siden vil neeromradet kunne bli tilfgrt
en stgrre variasjon av boenheter som er tilpasset unge og gamle, samt store og sma familier.
Nye boliger vil i stgrre grad enn eldre veere tilrettelagt for personer med
funksjonsnedsettelser. Hvis de nye bygningene har tre eller flere etasjer er det krav til heis,

noe som kommer mange til gode (Byggteknisk forskrift, 2017, § 12-3).

6.3. Hvordan vektlegger borettslagene livssykluspkonomien i
giennomfg@ringen av prosjektene, og hvordan ser de pa
mulighetene for oppgradering av bygningsmassen med
heis?

Forskningsspgrsmalet tar sikte pa a finne ut hva borettslagene tenker om sin egen drift pa

lang sikt. Livssykluspkonomien har vist seg a fa et stgrre fokus ved gjennomfgringen av

prosjekter for majoriteten av de undersgkte casene. Innunder drift kommer ogsa heiser, som

har vist seg @ ha et stort fokus for enkelte av casene. Heiser er en stor utgift, bade i

byggekostnader og driftskostnader. Nytteverdien av en heis ma derfor vurderes som stgrre

enn de gkonomiske kostnadene av flertallet av beboerne for at dette skal bli aktuelt.

Droftelsen av forskningsspgrsmalet benytter seg i stor grad av teorien rundt

livssyklusgkonomi og funn fra intervjuene.

6.3.1. Ngdvendigheten av @ oppgradere bygningsmassen

For at bygningsmassen skal besitte de kvaliteter og funksjoner som er forventet i
boligmarkedet er det ngdvendig a gjennomfgre tiltak som hever dette (SINTEF Byggforsk,
2017). Man kan gjennomfgre utskiftninger av bygningselementer uten a heve kvalitet og
funksjon, men det vil ikke pavirke gapet som eksisterer mellom eldre og nye boliger. Dette

gapet vil i utgangspunktet bare gke i takt med avstanden fra bygningen var ny (eller sist den
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gjennomgikk ombygging) og oppgradering til dagens standard. Det vil derfor vaere ngdvendig
3 heve bygningsmassens kvaliteter og funksjoner. A fylle gapet fullstendig vil i mange
situasjoner vaere komplisert og kostbart, men det bgr vaere et mal 3 minske avstanden sa
langt det lar seg gjgre innenfor praktiske og gkonomiske rammer. Evner man ikke a holde
gapet pa et fornuftig niva vil man kunne ende opp med en boligmasse som er lite attraktiv for
den vanlige boligkjgper i markedet med de problemer det fgrer med seg.

6.3.1.1. Fokus pa eiendommens livssyklus

For a vurdere borettslagenes fokus pa eiendommens livssyklus ma den ses opp mot teorien
til Geltner mfl. (2014) som er omtalt i delkapittel 2.3.1. Pa enkelte omrader samsvarer ikke
funnene med det som er forespeilt i teorien. Pa andre omrader er borettslagenes fokus i
forbindelse med undersgkte eller gjennomfgrte tiltak i samsvar med deler av teorien.
Modellen legger til grunn at nar bygningsmassen har vaert utsatt for fysisk, funksjonelt
og/eller gkonomisk forfall over tid, sa vil strukturverdien, altsa verdien pa bygningsmassen
som star pa eiendommen, ikke utgjgre stort mer enn verdien pa tomten. Dette resulterer
enten i at man etablerer nybygg eller gjennomfgrer ombygging/hovedombygging. Funnene
viser at det er samsvar med modellen nar de undersgkte casene gjiennomfgrer eller vurderer
ombygging basert pa hovedsakelig fysisk forfall, men ogsa pa mangel av funksjoner. Pa den
andre siden er ikke borettslagenes bygningsstruktur i en slik tilstand som teorien legger til
grunn. Det er ingen funn som tilsier at borettslagene har vurdert hovedombygging eller
etablering av nybygg som en erstatning for det eksisterende. Dette tilsier at strukturverdien

fortsatt er hgy.

Som tidligere nevnt er borettslagenes grunn for & vurdere eller gjiennomfgre ombygging
basert pa fysisk eller funksjonelt forfall. For majoriteten av casene er det hovedsakelig fysisk
forfall med pafglgende oppnadd teknisk levetid som er hovedmotivasjonen. For én case er
det utelukkende snakk om funksjonelt forfall, eller rettere sagt mangel pa funksjon, som ligger
til grunn. Borettslaget anser heis som en sa viktig funksjon at de initierte en prosess for a
anskaffe seg dette. Sann sett vurderer borettslaget det i trdd med teorien, der deres egen
bygningsmasse ikke besitter den beste kommersielle utnyttelsen (HBU). Funksjonskravet i dag
er at tilsvarende boligmasse skulle veert utstyrt med heis. Noen av casene har gjennomfgrt
andre tiltak for a8 imgtega dagens funksjonskrav og sikre HBU av boligmassen. To av casene

har valgt innglassede balkonger som sikrer en lenger brukssesong. En av casene har anlagt
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felles takterrasse slik at beboerne kan nyte flere av dagens soltimer pa egen eiendom. Dette
er funksjoner som har vaert relativt vanlig i mange ar for nye boliger. Borettslagene som velger
slike Igsninger legger i sa mate til rette for at gapet mellom deres egne og nye boliger blir

mindre.

6.3.2. Heis i borettslag

A etterinstallere heis i eksisterende bygningsmasse bidrar til & styrke byggets universelle
utforming. Pa denne maten vil heiser i borettslag blant annet styrke deres sosiale
baerekraftsprofil og HBU av boligmassen. Etter myndighetenes vurdering er andelen boligbygg
uten heis for liten (Medby, 2009, s. 10 og HOD, 2022). En mulighet for a gke den generelle
graden av universell utforming vil derfor etterinstallering av heis i eksisterende
bygningsmasse vaere ngdvendig. For & male den samfunnsgkonomiske verdien en heis har,
ma man se om nytteverdien overstiger kostnadene. Prisen pa en heis er enkel a tallfeste, der
man har en viss kostnad til selve anskaffelse, og deretter en varig driftskostnad. Nytteverdien
kan derimot veere vanskeligere a avgjgre. Spesielt viktig i denne sammenheng er besparelsen
for den kommunale helse- og omsorgssektoren, der man i 2006 regnet med en arlig
kostnadsbesparelse pa 485 134 kr per person som ikke bor pa institusjon (Medby, 2009, s.
13). Indeksregulert tilsvarer dette 668 912 kr i 2021. Dette vil bli ytterligere drgftet i

delkapittel 6.4.2 om malkonflikter.

Med andre ord lar heis eldre mennesker bo hjemme lenger og heller benytte hjemmebasert
omsorg. Dette kan spare kommunene for betydelige belgp. Det er derimot ikke sann at de
gkonomiske fordelene samfunnet nyter av dette korrelerer med gkonomien i den enkelte
husholdning, da kostnaden knyttet til etterinstallasjon av heis vil vaere stor & baere for
andelseierne i borettslaget. Oppgavens funn peker pa at borettslag med en eldre
beboersammensetning i hgyere grad verdsetter nytteverdien av heis. For at andelseierne skal
gnske a ta den gkonomiske belastningen heis medfgrer, ma de fgle at dette er noe de har

behov for na eller i nzer fremtid.

6.4. Hvordan legger Bergen kommune til rette for at
fortetting i borettslag kan skje?

Under dette forskningsspgrsmalet skal vi vurdere i hvilken grad og pa hvilken mate Bergen

kommune legger til rette for fortetting i borettslag. | arbeidet med denne oppgaven fikk vi

kjennskap til kommunens arbeid med ny omradereguleringsplan for Fyllingsdalen som legger

86



til rette for fortetting av borettslag. Vi har samtidig sett hvordan ulike kommunale mal kan
ende opp i en malkonflikt som potensielt kan sette en stopper for fortetting av borettslag.
Dette bygger spesielt pa den konflikten man har hatt mellom Rolland borettslag og Bergen
kommune. Her har ulike hensyn til parkering og fortetting gjort at et fortettingsprosjekt som

vil styrke den universelle utformingen i borettslaget potensielt ikke blir giennomfgrt.

6.4.1. Omradeplan legger til rette for fortetting

Med en ny omradereguleringsplan for Fyllingsdalen legger kommunen opp til at fortetting i
borettslag kan skje. Planen viser at kommunen anerkjenner det potensialet som finnes i den
eksisterende bebyggelsen. Dette gjelder spesielt for det sentrale Fyllingsdalen, som er
dominert av borettslag. Hvis planen motiverer og setter fokus pa fortetting vil det veere mer
sannsynlig at dette gjennomfgres i de enkelte borettslagene. | tillegg til & apne for
mulighetene for fortetting, bgr man ogsa informere om hva ekstra kapital kan gjgre for a
modernisere den eksisterende bygningsmassen. Viktigheten av a vite hva man far igjen for a
fortette eiendommen trekkes frem som sentralt av enkelte informanter. Dette trekkes ogsa

frem under analysen av fgrste forskningsspgrsmal i 6.1.

Hvis man i Fyllingsdalen lykkes med @ motivere borettslag til a fortette, kan en se for seg at
fenomenet far en smitteeffekt. Andre borettslag i andre bydeler eller i andre kommuner kan
ta laeerdom fra Fyllingsdalen. Tidligere forskning og teori pa fortetting i borettslag etterspgr
flere suksess- og foregangseksempler (Hauge mfl., 2011, s. 57). Slike eksempler kan brukes til

a hente erfaringer og overbevise andelseierne om at fortetting kan vaere fornuftig.

6.4.2. Malkonflikter i kommunen kan stoppe borettslagenes
initiativ

Som nevnt i presentasjonen av Rolland borettslag har det oppstatt en konflikt mellom
kommunen og borettslaget. Kort oppsummert hadde Rolland et fortettingsvedtak klart i
generalforsamlingen, og gikk i vei med a fa regulert eiendommen slik at pabygg av en ekstra
etasje og heiser i alle oppganger kunne gjennomfgres. Planen legger til rette for 30 nye
leiligheter til borettslagets eksisterende 138. Den sentrale intensjonen med planforslaget er
3 bedre boforholdene for de eksisterende beboerne, som preges av en aldrende
beboersammensetning. Behovet for heis og styrket universell utforming er med andre ord

hovedmalsetningen til borettslaget.
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Fra statlig hold er det gjennom blant annet Husbanken (som beskrevet i delkapittel 2.4.1) en
malsetning om at eldre skal ha mulighet til 38 bo hjemme lenger. Dette vil blant annet belaste
den kommunale helse- og omsorgstjenesten mindre blant en stadig gkende andel
pensjonister. Dette ble drgftet i delkapittel 6.3.2 om heis i borettslag, der det ble trukket frem
en arlig besparelse pa 668 912 kr per person som kan motta hjemmebasert omsorg i stedet
for sykehjemsplass. Pabygg av en ekstra etasje pa eksisterende bygningsmasse er ogsa i trad
med bade statlige og kommunale malsetninger nar det kommer til fortetting. Her benyttes
eksisterende infrastruktur til a8 intensivere arealutnyttelsen i et omrade, uten at noe natur

eller friomrader ma bygges ned.

Pa den andre siden gnsker man bade fra statlig og kommunalt hold a redusere bilbruken. |
Bergen kommune har man inngatt en byvekstavtale der veksten i persontransporten skal tas
med kollektiv, sykling eller gange (Statens vegvesen, u.a.). Dette kalles ogsa nullvekstmalet.
Et sentralt middel for a oppna dette er gjennom parkeringspolitikken. Faerre parkeringsplasser
gjor det mindre attraktivt a velge bil over mer baerekraftige transportformer. Det er ogsa
dette som er kjernen i Rolland-saken. | den endelig vedtatte detaljreguleringsplanen
reduserte Bystyret de 40 utendgrs parkeringsplassene til 4. Denne uteparkeringen ble
benyttet som parkeringsplass for den minste av borettslagets fire blokker, samt som
gjesteparkering for alle. Det skal likevel nevnes at planen legger opp til maksimalt 40 nye
plasser i et underjordisk anlegg. Dette inkluderer parkeringsplasser for de 30 nye leilighetene
og den minste blokken med 12 leiligheter. Totalt tillates 159 plasser innenfor planomradet for
168 leiligheter. Til sammenligning disponeres i dag totalt 166 plasser pa 138 leiligheter.
Bystyrets vedtak gikk imot plan- og bygningsetatens fagnotat som anbefalte reduksjon til 19

utendgrsplasser.

Den kraftige reduksjonen av borettslagets gjesteparkering er paklaget av Rolland borettslag.
Sentrale argumenter er at deres aldrende befolknings sosiale liv i stor grad er avhengige av
besgk av venner og familie. Offentlige og private tjenester som handverkere, hjemmehjelp-
og sykepleiere er ogsa i stor grad avhengige av bil. At disse skal dele 4 gjesteparkeringer for
168 leiligheter begrunnes av borettslaget som lite formalstjenlig. Det argumenteres videre for
at dette vil fgre til gkt grad av villparkering og ugnsket kjgring, som igjen senker

fremkommeligheten for utrykningskjgretgy og andre. Reduksjonen i antall gjesteparkeringer

88



har fert til at Rolland borettslag verken kan eller vil ga videre med heis- og

fortettingsprosjektet.

Rolland-saken er et eksempel pa der to i utgangspunktet gode hensikter kolliderer. @nsket
om heis i borettslaget ville gitt en relativt rask Igsning som sikrer universell utforming for en
befolkning med hgy alder. Pa den andre siden gnsker man mindre grad av bilkjgring i

kommunen, noe en reduksjon i parkeringsplasser kan bidra til.

For a understreke hvor urettferdig Bystyrets vedtak kan oppleves for borettslaget har vi satt
opp et eksempel. Hvis man legger til grunn en teoretisk verdi pa en parkeringsplass i omradet
til 150 000 kr, tilsvarer dette et tap for borettslaget pa 5,4 millioner nar kommunen fjerner 36
parkeringsplasser. Borettslaget far riktignok anledning til & bygge nye innendgrsplasser til
majoriteten av beboerne, men dette ma de dekke selv. Som nevnt kan kommunen spare
668 912 kr per person som kan bo hjemme kontra pa institusjon per ar. Hvis vi sier at bare 4
av borettslagets 168 (etter prosjektet) andelseiere far mulighet til 8 motta hjemmebasert
omsorg vil dette gi kommunen en arlig besparelse pa nesten 2,7 millioner kr. Dette er en
kontantstrem som vil fortsette inn i «evigheten». Det skal med andre ord ikke mange
beboerne til fgr kommunen sparer betydelige summer. P4 denne maten sitter kommunen
igien med hele gevinsten, der borettslaget attpatil ma gi fra seg verdier knyttet til
parkeringsarealene. Sett fra denne siden virker Bystyrets vedtak veldig skjevfordelt og

urettferdig.

Fra borettslagenes perspektiv er det uheldig at politikere i Bergen kommune gdelegger
muligheten man har til 3 fa til endringer i byens allerede bebygde omgivelser. Rolland-
prosjektet var i utgangspunktet stgttet av kommunens fagetat med en mindre reduksjon i
parkering. Generelt sett besitter borettslagene mye eiendom, og at borettslagene gnsker a
fortette denne pa eget initiativ er i trad med KPA. Stgrre prosjekter i borettslagene kan gjerne
ha flere tiars mellomrom. Mulighetene for @ fa i stand en fortetting vil typisk veere i
forbindelse med et stgrre vedlikeholdsprosjekt i borettslagene. Det gjgr det desto viktigere a
tilrettelegge for at borettslagene kan gjennomfgre fortetting nar prosjekter uansett skal
gjennomfgres. Det forutsetter selvsagt at fortetting av borettslag er gnskelig fra kommunens
side, noe bade KPA og den nye omradeplanen i Fyllingsdalen tilsier at det er. Dette kommer
imidlertid an pa hvilke andre prioriteringer kommunens politikere setter hgyere, som for

eksempel bil- og parkeringspolitikken.
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6.4.2.1. Statlige gnsker om at alle skal bo hjemme lengst mulig
Fra statlig hold er det gnskelig at eldre kan bo hjemme lengst mulig. | mars 2022 ble det varslet

oppstart av reformarbeid som tar opp nettopp denne problematikken (HOD, 2022). Det
argumenteres for at en stadig st@rre andel av befolkningen blir eldre. | 2021 passerte man en
million pensjonister i Norge. Potensialet for universell utforming i eksisterende

bygningsmasse er ikke godt nok utnyttet, og behovet vil bare gke fremover.

Tilretteleggelse for borettslag og sameier som gnsker heis burde pa bakgrunn av dette vaere
hgyere prioritert i kommunene. Forbedring av den universelle utformingen kan ikke bare tas
i nybygg, nar 80-90 % av dagens bygninger fremdeles star i 2050 (Fufa mfl., 2020, s. 4). Det er
vanskelig & se for seg at andre borettslag vil fglge etter nar et av foregangseksemplene pa et

slikt heisprosjekt har mgtt sapass mye motstand fra kommunens politikere.
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7. Kapittel 7 — Konklusjon

Oppgavens overordnede mal har veert a8 besvare problemstillingen: Hvordan vurderer eldre
borettslag som har vaert i en fortettingsprosess, fortetting som et alternativ til finansiering av

ombygging og oppgradering av bygningsmassen?

For @ besvare denne har vi utarbeidet fire forskningsspgrsmal som alle er neaert knyttet opp
mot problemstillingen. Ved a ta utgangspunkt i disse har arbeidet opp mot den overordnede
problemstillingen blitt lettere. Oppgaven er bygget opp rundt fem caser der alle pa et

tidspunkt har vurdert eller giennomfgrt fortetting av borettslaget sitt.

Vi vil punktvis konkludere under hvert forskningsspgrsmal, fgr vi oppsummerer alt under

problemstillingen til slutt.

Forskningsspgrsmal 1: Hva er de stgrste utfordringene med a fa gjennomfgrt et
fortettings- og ombyggingsprosjekt?
@konomi er en klart viktig faktor i fortettings- og ombyggingsprosjekter. For & fa gjennomslag

i generalforsamlingen kreves det et forslag som 2/3 av andelseierne kan stille seg bak.
Oppgavens funn trekker frem viktigheten av gode kalkyler og tall som viser hva den enkelte
ma betale og hva som potensielt kan tjenes pa a fortette. Videre er det viktig at alle beboerne
feler at de far noe igjen for den prisen de ma betale for gjennomfgringen av prosjektet. Pa
bakgrunn av dette kan det se ut som at i de borettslagene der forfallet er stgrst, er det enklest
a fa gjennomslag for omfattende prosjekter. Dette gjelder ogsa hvor patrengende behovet

for nye funksjoner til bygningsmassen er, deriblant heis.

Ulempene for den enkelte beboer ma ogsa minimeres i stgrst mulig grad. Hvis beboerne fgler
de mister utsikt, grgntareal, sol eller andre kvaliteter er sannsynligheten stgrre for at de stiller

seg kritiske til prosjektet. Gode stedstilpassede alternativer er derfor viktig.

Til slutt ma vi trekke frem reguleringsrisikoen prosjektene innebaerer. Funnene peker pa at
borettslagene Igper en viss risiko ved a fremme fortettingsprosjekter. Dette skaper
uforutsigbarhet. Kommunen bgr vaere klare pa hva de gnsker nar det kommer til fortetting

og ombygging av byens borettslag.
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Forskningsspgrsmal 2: | hvilken grad tilfredsstiller fortettingen de malene

borettslagene har satt seg?
Det er to borettslag i casestudien som i dag har ferdigstilt fortettingsprosjekter. Felles for

begge var at man fikk en lavere fortjeneste enn planlagt. Pa tross av dette satt man likevel
igien med ekstra penger som var viktige for a tilfgre bygningsmassen nye kvaliteter og

funksjoner. Laneopptaket i begge borettslagene ble likevel hgyt.

Det ble gjennomfgrt en omfattende ombygging og modernisering av bygningsmassen. Man
opplevde en holdningsendring blant andelseierne, der flesteparten ble veldig forngyde.

Beboerne opplevde at de fikk mye igjen for den prisen de matte betale.

| ett borettslag ble fortetting valgt bort. Her kunne man ikke se for seg hvordan fortettingen
kunne gjennomfgres uten @ ta av andre kvaliteter. Usikkerhet rundt de gkonomiske

forholdene gjorde at man ikke gnsket a ga videre med et slikt prosjekt.

Forskningsspgrsmal 3: Hvordan vektlegger borettslagene livssyklusgkonomien i
giennomfgringen av prosjektene, og hvordan ser de pa mulighetene for

oppgradering av bygningsmassen med heis?
Det er klart at nar borettslagene gjennomfgrer ombygging vektlegges livssyklusgkonomien i

stgrre grad enn tidligere. Store prosjekter fgrer til at man far en mulighet til 8 gjennomfgre
grep som har stor pavirkning pa den daglige driften. Energieffektivisering gar igjen som et
grep flesteparten av casene har fokus pa. Dette er ogsa trolig det grepet som har stgrst
pavirkning pa andelseiernes privatgkonomi, og ikke bare borettslagets driftskostnader. Dette

blir ogsa et viktig argument for a fa gjennomslag i generalforsamlingen.

Heis er en funksjon med hgye anskaffelses- og driftskostnader. Det er tydelig at de
borettslagene som ser en stgrre nytteverdi i heis ogsa er mer tilbgyelige for a etterinstallere
dette. Derfor har borettslag med hgyere andel eldre beboere stgrre sannsynlighet for a fa

gjennomslag for heisprosjekter.

Forskningsspgrsmal 4: Hvordan legger Bergen kommune til rette for at

fortetting i borettslag kan skje?
Kommunen har gjennom sin nye omradeplan for Fyllingsdalen apnet mulighetene for

fortetting i borettslag. Dette er et grep som senker reguleringsrisikoen for tiltakshaver. Planen

er i trad med overordnet KPA, der fortettingsfokuset i sentrale omrader er hgyt. Dette tyder
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pa at kommunen er kjent med det potensialet som ligger i byens eksisterende borettslag.

Lanseringen av planen vil kunne fgre til at borettslag ser muligheter de f@r ikke har tenkt pa.

Pa den andre siden kan Rolland-saken sette en demper for fortettingsviljen til byens
borettslag. Det er klart at bilbruken bgr reduseres, men en sa upragmatisk tilnaerming
Bystyret legger opp til kan fgre til mer skade enn nytte sett fra borettslagenes perspektiv. Det
er klart at saken vil kunne fgre til at andre borettslag vil tenke seg om to ganger fgr de setter

i gang omfattende prosjekter selv.

Problemstilling: Hvordan vurderer eldre borettslag som har veertien
fortettingsprosess, fortetting som et alternativ til finansiering av ombygging og

oppgradering av bygningsmassen?
Fire av fem borettslag i casestudien stiller seg positive til fortetting som finansieringskilde.

Den resterende casen fant ikke en tilfredsstillende Igsning som gjorde at man ikke gnsket a
ga videre med prosjektet. For de fire andre er det klart at fortettingen har som formal a tilfgre
bygningsmassen nye kvaliteter man ikke ville hatt rad til uten a fortette. Den vil ogsa bidra til

a holde Ianeopptaket lavere, slik at flere beboere skal kunne handtere fellesgjelden.

Det er tydelig at noen borettslag har bedre forutsetninger for & fortette enn andre. Der noen
har store arealer med lav bruks- og nytteverdi, har andre mindre. Nar det kommer til pabygg
av etasjer kan dette fgre til redusert utsikt og darligere solforhold. Det kan derfor tyde pa at
bygningstypologien og borettslagets utforming har pavirkning pa hvor enkelt det er a fa
gjennomslag for fortetting. Fortettingsprosjekter i borettslag blir derfor ikke like aktuelt og

gjennomfgrbart for alle.

Ombyggingsprosjekter i eldre borettslag er ngdvendig for & minske gapet mellom disse og
nybygg i boligmarkedet. Det tilfgrer eksisterende bygningsmasse nye kvaliteter og standarder
som er i trad med dagens forventninger til bolig. Prosjektene bidrar til 3 gke bygningenes
levetid. Det er tydelig at det er store fordeler med a oppgradere eksisterende bygninger

kontra a bygge nytt fra et miljgperspektiv.

Vart synspunkt er at fortettings- og oppgraderingsprosjekter er noe kommunen burde stgtte.
Det er i trad med KPA, styrker universell utforming, styrker naeromradet og reduserer

energiforbruk.
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8. Kapittel 8 — Avsluttende refleksjoner

| dette avsluttende kapittelet skal vi gi noen siste refleksjoner rundt oppgaven og prosessen
med & utarbeide den. Vi vil presentere egen kritikk av oppgaven, samt forslag til videre

forskning basert pa de erfaringene og funnene vi har gjort.

| arbeidet med oppgaven har vi avdekket noen sider ved oppgaven, og gjennomfgring denne,

som kunne veert gjort annerledes sett i lys av det vi vet na.

De fem utvalgte casene har alle vurdert fortetting. De skilles derimot fra hverandre ved at
noen har gjennomfgrt, noen planlegger, mens andre har valgt det bort. Ulikheten i prosessens
art gjgr at generaliserbarheten svekkes. Ideelt sett ville vi funnet fem borettslag som alle har
giennomfgrt og ferdigstilt et fortettingsprosjekt. Ettersom oppgaven begrenser seg til Bergen
kommune viste dette seg vanskelig a8 oppfylle. Pa grunn av det beskjedne antallet borettslag
som har vart gjennom en slik prosess og oppfylte vare andre krav (delkapittel om avgrensing
1.3), var vi ngdt til 3 inkludere borettslag som har vurdert fortetting. Pa en annen side vil en

stgrre variasjon av prossesgjennomfgrelse ogsa fgre til et bredere erfaringsgrunnlag.

| ettertid ville det ogsa veert en fordel om vi fikk tilgang til mer detaljert gkonomisk
informasjon om borettslagene. Ettersom gkonomi er vurdert som den avgjgrende faktoren
for a fortette, er det interessant a se ngyere pa de budsjettene det ble operert med i de ulike

casene.

Oppgavens problemstilling treffer veldig vidt. Den gjgr det forholdsvis enkelt 8 komme frem
til et tilfredsstillende svar. Fordi det finnes lite forskning pa akkurat dette temaet valgte vi a
ga for denne lgsningen. For 3 konkretisere problemstillingen og hva vi legger i eldre
borettslags vurdering, har vi utarbeidet forskningsspgrsmal. Disse gjgr at omfanget av

problemstillingen blir spissere enn hvis den kun stod for seg selv.

Mgtet med representanten fra kommunen, som i ettertid fremsto som et ustrukturert
intervju, burde veert bedre planlagt pa forhand. Dette var i utgangspunktet planlagt som en
samtale der vi ville fa en innfgring i kommunens arbeid med omradeplanen for Fyllingsdalen.
Mgtet ga mye verdifull informasjon, men burde vaert utarbeidet med intervjuguide for a
styrke relabiliteten. Videre kunne vi inkludert flere informanter fra kommunen, ettersom

kommunen er stor, og alle ikke har kunnskap om saker som skjer utenfor sitt gitte
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ansvarsomrade. Pa denne maten kunne vi fatt bedre innblikk i fagetatens syn pa blant annet

Rolland-saken. Av tidshensyn fikk vi derimot ikke kapasitet til & planlegge flere intervjuer.

8.1. Forslag til videre forskning

Gjennom arbeidet med oppgaven har vi avdekket andre potensielle innfallsvinkler om temaet
fortetting i borettslag. Pa bakgrunn av dette trekker vi frem noen eksempler vi mener burde
kunne undersgkes naermere i fremtidig forskning. | diskusjonen trekker vi frem
bygningstypologi som en forutsetning for at fortetting lettere skal vedtas. Videre studier pa

dette kunne veert interessant, gjerne med borettslag fra flere deler av landet.

| denne oppgaven har vi ikke gatt i dybden pa gkonomien i prosjektene. Fremtidig forskning
kan se ngyere pa budsjettene og de konkrete tallene knyttet til hvert enkelt prosjekt. Dette
innebeaerer blant annet & undersgke skattereglene knyttet til realisasjon av borettslagets

eiendom.

Til slutt vil vi trekke frem boligbyggelagenes rolle i fortetting og oppgradering av borettslag.
Funnene peker pa at flere borettslag er misforngyd med boligbyggelagenes involvering.

Ytterligere forskning kan gjgres pa dette feltet, og bidra til a styrke samarbeidet i fremtiden.
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10. Vedlegg

Vedlegg 1: Intervjuguide — Borettslag med gjennomfegrt fortetting
Generelt om borettslaget:

1. Hva er borettslagets alder og antall enheter, tilknytning til boligbyggelag (fer
og etter transformasjon)? Nar ble prosjektet gjennomfgrt?
2. Hvordan er beboersammensetningen i borettslaget? Og hva slags typer
leiligheter finnes her?
3. Hvordan vil du beskrive naboskapet og det sosiale miljget?
4. Hvordan har flyttingen veert i borettslaget gjennom tidene? Mye gjennomtrekk,
langtidsboende, generasjonsskifter osv.
a. Finnes det mye intern flytting? Spesielt med tanke pa de nye pabygde
leilighetene?
b. Andelen som flytter internt, er den hgyere eller lavere enn far
fortettingen?
5. Hvordan vil du beskrive borettslagets fysiske tilstand fgr og etter
vedlikeholdsprosjektet?
6. Hvordan vil du beskrive nabolagets plassering geografisk, og kvalitetene i
neeromradet/bydelen?
a. Neerhet til butikker og tjenester?
b. Er man f.eks. avhengig av bil for & komme seg rundt?
Om fortettingen/pabygget:
7. Hvor kom ideen bak a fortette fra?
a. Hvordan ble ideen fagrst mottatt av beboerne?
b. Hva var hovedmotivasjonen bak? (dkonomi, behov for heis, starre

variasjon i leiligheter for beboerne osv.?)
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c. Hvilke alternativer ble vurdert? En eller flere etg.? Fortetting pa
uteareal?
d. Har dere brukt andre borettslag som inspirasjon eller fatt erfaringer fra
andre?
8. Hvordan vil du beskrive prosessen fra idéfasen og til ferdigstillelse?
Konfliktfylt, stor grad av enighet, tidsbruk osv.?
a. Generalforsamling
b. Samarbeid med eksterne aktgrer (boligbyggelag, utbyggere,
kommunen osv.)
c. Informasjon til beboere
d. Valgte noe & flytte basert pa vedtaket om fortetting?
9. Huvilke tiltak ble gjennomfart i tillegg til fortettingsprosjektet? Etterisolasjon,
heis, balkonger osv.?
a. Hva ble ikke gijennomfeart?
b. Ble noen tiltak sett opp mot eks. energieffektivisering eller fremtidige
driftskostnader?
10. | hvilken grad vil du si at fortettingen tilfredsstilte de malene dere hadde
gkonomisk?
a. Hvilket overskudd satt man igjen med, og hvor mye senket man
felleskostnadene kontra & ikke fortette?
11.1 hvilken grad la kommunen fgringer for prosjektet? Gjennom KPA, mgter
0SV.?
a. Omregulering eller kun byggesak?
12.Hvordan har man organisert de nye leilighetene i forhold til de gamle nar det

gjelder husleie etc.? Avsetting til vedlikehold etc.
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13.Hva vurderer du som viktige faktorer for a fa gjennomfert et tilsvarende
fortettingsprosjekt i et borettslag? (suksesskriterier, Gjort annerledes?)

14.Hva var de stgrste bekymringene som ble fremmet av beboerne fgr dere
gjennomfgrte prosjektet?

15.Hvordan mener du beboernes holdninger har endret seg etter at dere
gjennomfgrte prosjektet? Er folk forngyde? Har mange endret mening?

16.Hvordan er det & omsette leiligheter na, kontra far prosjektet? Vanskeligere
pga. fellesgjeld? Lettere pga. bedre standard?

17.1 hvilken grad tror du dere har veert en kilde til inspirasjon for andre? Har
andre borettslag tatt kontakt?

18. Hvilke statlige eller kommunale intensiver benyttet dere dere av? (Enova,
Husbanken). Hvordan vil du vurdere deres bidrag i prosjektet?

a. Burde det veere starre eller andre intensiver? Evt fra andre aktgrer?

19. Sett fra dagens situasjon med haye strempriser, tror du det ville veert lettere &
fa flertall for a fa gjennomfart et omfattende oppgraderingsprosjekt i
borettslaget?

Avslutning:

20.Er det andre ting vi ikke har spurt om som du vil tilfaye?

Vedlegg 2: Intervjuguide — Borettslag i fortettingsprosess
Generelt om borettslaget:

1. Hva er borettslagets alder og antall enheter, tilknytning til boligbyggelag?
2. Hvordan er beboersammensetningen i borettslaget? Og hva slags typer
leiligheter finnes her?

3. Hvordan vil du beskrive naboskapet og det sosiale miljget?
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4. Hvordan har flyttingen veert i borettslaget gjennom tidene? Mye gjennomtrekk,
langtidsboende, generasjonsskifter osv.
a. Finnes det mye intern flytting?
5. Hvordan vil du beskrive borettslagets fysiske tilstand?
6. Hvordan vil du beskrive nabolagets plassering geografisk, og kvalitetene i
neeromradet/bydelen?
a. Neerhet til butikker og tjenester?
b. Er man f.eks. avhengig av bil for 8 komme seg rundt? Og hvor stor
andel av beboerne har bil?
c. Hvordan er det med parkering her? Antall plasser/garasje osv.

Om mulighetsstudien:

7. Hvor kom ideen bak a fortette fra?
a. Hvordan ble ideen fgrst mottatt av beboerne?
b. Hva var hovedmotivasjonen bak? (dkonomi, behov for heis, starre
variasjon i leiligheter for beboerne osv.?)
c. Har dere vurdert andre ting? Fortetting av tak etc.
d. Har dere brukt andre borettslag som inspirasjon eller fatt erfaringer fra
andre?
8. Hvordan vil du beskrive prosessen fra idéfasen startet? Konfliktfylt, stor grad
av enighet, tidsbruk osv.?
a. Generalforsamling
b. Samarbeid med eksterne aktgrer (boligbyggelag, utbyggere,
kommunen osv.)
c. Informasjon til beboere

d. Nar forventer man et vedtak og hvilke alternativer finnes det?
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9. Huvilke tiltak er planlagt gjennomfgart i det endelige prosjektet? Etterisolasjon,
heis, balkonger osv.?
a. Hva er ikke aktuelt i denne omgang?
10. I hvilken grad vil du si at prosjektet tilfredsstiller de skonomiske malene dere
har?
a. Hvordan vil felleskostnadene endre seg?
11.1 hvilken grad har kommunen veert involvert hittil?
12. Ser man for seg a selge tomten for & opprette et nytt borettslag eller er det
gnskelig & implementere det i Vestre Szelemyr?
13.Hva vurderer du/dere som viktige faktorer hvis dette prosjektet skal
gjennomfares?
14.Hva er de stgrste bekymringene som har blitt fremmet av beboerne med
tanke pa fortettingsprosjektet?
15. (Hvis kjent med Rolland-saken). Er den saken avskrekkende?
16.Er det gnskelig og mulig at beboerne i Vestre Saelemyr far forkjgpsrett til nye
boliger som evt. bygges pa tomten?
17.Hvordan er det & omsette leiligheter her na?
18. Hvilke statlige eller kommunale intensiver benyttet dere dere av? (Enova,
Husbanken). Hvordan vil du vurdere deres bidrag i prosjektet?
a. Burde det veere stgrre eller andre intensiver? Evt fra andre aktarer?
19. Sett fra dagens situasjon med hgye strampriser, tror du det er lettere & fa
flertall for & gjennomfare et omfattende oppgraderingsprosjekt i borettslaget?
Eks. energieffektivisering.
a. Har dere gjort noen beregninger pa dette?

b. Hvordan er fyring/oppvarming?
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Avslutning:

20.Er det andre ting vi ikke har spurt om som du vil tilfaye?

Vedlegg 3: Intervjuguide — Borettslag som forkastet fortetting
Generelt om borettslaget:

1. Hva er borettslagets alder og antall enheter, tilkknytning til boligbyggelag?
2. Hvordan er beboersammensetningen i borettslaget? Og hva slags typer
leiligheter finnes her?
3. Hvordan vil du beskrive naboskapet og det sosiale miljget?
4. Hvordan har flyttingen veert i borettslaget gjennom tidene? Mye gjennomtrekk,
langtidsboende, generasjonsskifter osv.
a. Finnes det mye intern flytting?
5. Hvordan vil du beskrive borettslagets fysiske tilstand?
6. Hvordan vil du beskrive nabolagets plassering geografisk, og kvalitetene i
neeromradet/bydelen?
a. Neerhet til butikker og tjenester?
b. Er man f.eks. avhengig av bil for & komme seg rundt?

Om mulighetsstudien:

7. Hvor kom ideen bak a fortette fra?
a. Hvordan ble ideen fgrst mottatt av beboerne?
b. Hva var hovedmotivasjonen bak? (dkonomi, behov for heis, starre
variasjon i leiligheter for beboerne osv.?)
c. Har dere vurdert andre ting
d. Har dere brukt andre borettslag som inspirasjon eller fatt erfaringer fra

andre?
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e. Ble det gjennomfart noen analyser med tanke pa energibesparelse
far/nd opp mot ulike tiltak?
8. Hvordan vil du beskrive prosessen fra idéfasen startet? Konfliktfylt, stor grad
av enighet, tidsbruk osv.?
a. Generalforsamling
b. Samarbeid med eksterne aktgrer (boligbyggelag, utbyggere,
kommunen osv.)
c. Informasjon til beboere
d. Valgte noe & flytte basert pa resultatet av vedtaket?
9. Huvilke tiltak ble gjennomfart i det endelige prosjektet? Etterisolasjon, heis,
balkonger osv.?
a. Hva ble ikke gijennomfart?
10. I hvilken grad vil du si at prosjektet tilfredsstilte de malene dere hadde
gkonomisk?
a. Hvordan endret felleskostnadene seg?
11.1 hvilken grad la kommunen fgringer for prosjektet? Gjennom KPA, mgter
0SV.?
a. Omregulering eller kun byggesak?
12.Hva vurderer du som viktige faktorer hvis man skal gjennomfare et
forretningsprosjekt? Hva kan andre leere av dere?
13.Hva var de stgrste bekymringene som ble fremmet av beboerne med tanke
pa fortettingsprosjektet?
14.Hvordan mener du beboernes holdninger har endret seg etter at dere
gjennomfgarte oppgraderingsprosjektet? Er folk forngyde? Har mange endret

mening?
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15.Hvordan er det & omsette leiligheter nd, kontra far prosjektet? Vanskeligere
pga. fellesgjeld? Lettere pga. bedre standard?

16.1 hvilken grad tror du dere har veert en kilde til inspirasjon for andre? Har
andre borettslag tatt kontakt?

17.Hvilke statlige eller kommunale intensiver benyttet dere dere av? (Enova,
Husbanken). Hvordan vil du vurdere deres bidrag i prosjektet?

a. Burde det veere starre eller andre intensiver? Evt fra andre aktgrer?

18. Sett fra dagens situasjon med hgye strgmpriser, tror du det ville veert lettere a
fa flertall for & fa gjennomfart et omfattende oppgraderingsprosjekt i
borettslaget?

Avslutning:

19.Er det andre ting vi ikke har spurt om som du vil tilfaye?
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Vedlegg 4: Godkjenning fra NSD
NORSK SENTER FOR

MD FORSKNINGSDATA
Referansenummer
772658
Prosjekttittel
Masteroppgave - Areal og eiendom
Behandlingsansvarlig institusjon
Hggskulen pa Vestlandet / Fakultet for ingenigr- og naturvitenskap / Institutt for byggfag
Prosjektansvarlig (vitenskapelig ansatt/veileder eller stipendiat)
B@rge Aadland, borge.aadland@hvl.no, tIf: 55587227
Type prosjekt
Studentprosjekt, masterstudium
Kontaktinformasjon, student
Vegard Jostein Turgy, 590315@hvl.stud.no, tif: 92467543
Prosjektperiode
01.01.2022 - 12.06.2022
Vurdering (1):
25.01.2022 - Vurdert
Det er var vurdering at behandlingen av personopplysninger i prosjektet vil vaere i samsvar
med personvernlovgivningen sa fremt den gjennomfgres i trdd med det som er
dokumentert i meldeskjemaet med vedlegg den 25.1.2022, samt i meldingsdialogen mellom
innmelder og Personverntjenester. Behandlingen kan starte.
DEL PROSJEKTET MED PROSJEKTANSVARLIG
Det er obligatorisk for studenter a dele meldeskjemaet med prosjektansvarlig (veileder). Det
gjores ved a trykke pa “Del prosjekt” i meldeskjemaet. Om prosjektansvarlig ikke svarer pa
invitasjonen innen en uke ma han/hun inviteres pa nytt.
TYPE OPPLYSNINGER OG VARIGHET

Prosjektet vil behandle alminnelige kategorier av personopplysninger frem til 12.6.2022.

LOVLIG GRUNNLAG
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Prosjektet vil innhente samtykke fra de registrerte til behandlingen av personopplysninger.
Var vurdering er at prosjektet legger opp til et samtykke i samsvar med kravene i art. 4 og 7,
ved at det er en frivillig, spesifikk, informert og utvetydig bekreftelse som kan
dokumenteres, og som den registrerte kan trekke tilbake. Lovlig grunnlag for behandlingen
vil dermed vaere den registrertes samtykke, jf. personvernforordningen art. 6 nr. 1 bokstav
a.

PERSONVERNPRINSIPPER

Personverntjenester vurderer at den planlagte behandlingen av personopplysninger vil fglge
prinsippene i personvernforordningen om: lovlighet, rettferdighet og apenhet (art. 5.1 a),
ved at de registrerte far tilfredsstillende informasjon om og samtykker til behandlingen
formalsbegrensning (art. 5.1 b), ved at personopplysninger samles inn for spesifikke,
uttrykkelig angitte og berettigede formal, og ikke viderebehandles til nye uforenlige formal
dataminimering (art. 5.1 c), ved at det kun behandles opplysninger som er adekvate,
relevante og ngdvendige for formalet med prosjektet lagringsbegrensning (art. 5.1 e), ved at
personopplysningene ikke lagres lengre enn ngdvendig for a oppfylle formalet

DE REGISTRERTES RETTIGHETER

Personverntjenester vurderer at informasjonen om behandlingen som de registrerte vil
motta oppfyller lovens krav til form og innhold, jf. art. 12.1 og art. 13.

Sa lenge de registrerte kan identifiseres i datamaterialet vil de ha fglgende rettigheter:
innsyn (art. 15), retting (art. 16), sletting (art. 17), begrensning (art. 18) og dataportabilitet
(art. 20).

Vi minner om at hvis en registrert tar kontakt om sine rettigheter, har behandlingsansvarlig
institusjon plikt til 3 svare innen en maned.

FOLG DIN INSTITUSJONS RETNINGSLINJER

Personverntjenester legger til grunn at behandlingen oppfyller kravene i
personvernforordningen om riktighet (art. 5.1 d), integritet og konfidensialitet (art. 5.1. f) og
sikkerhet (art. 32).

For a forsikre dere om at kravene oppfylles, ma dere fglge interne retningslinjer og
eventuelt radfgre dere med behandlingsansvarlig institusjon.

MELD VESENTLIGE ENDRINGER

Dersom det skjer vesentlige endringer i behandlingen av personopplysninger, kan det veere

ngdvendig a8 melde dette til oss ved a oppdatere meldeskjemaet. Fgr du melder inn en
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endring, oppfordrer vi deg til & lese om hvilke type endringer det er ngdvendig & melde:
https://www.nsd.no/personverntjenester/fylle-ut-meldeskjema-for-
personopplysninger/melde-endringer-i-meldeskjema Du ma vente pa svar fra oss for
endringen gjennomfgres.

OPPF@LGING AV PROSJEKTET

Personverntjenester vil fglge opp ved planlagt avslutning for @ avklare om behandlingen av
personopplysningene er avsluttet.

Kontaktperson hos oss: Lisa Lie Bjordal

Lykke til med prosjektet!
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Vedlegg 5: Informasjonsskriv og samtykkeskjema

Vil du delta i forskningsprosjektet

Fortetting av borettslag i forbindelse med rehabilitering av
bygningsmasse

Dette er et spersmal til deg om & delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er a se pa
muligheten for & gke antall boenheter i eksisterende borettslag for & redusere gjeldsopptaket
ved rehabilitering. | dette skrivet gir vi deg informasjon om malene for prosjektet og hva

deltakelse vil innebare for deg.
Formal

Eldre borettslag fra eksempelvis 50-, 60- og 70-tallet ble bygget med en annen stil og med
andre retningslinjer enn de man har i dag. Pa grunn av sin alder vil omfattende rehabilitering
eller oppgraderinger ofte veaere nedvendig. Dette er gjerne sveert kostbare inngrep som
andelseierne i borettslagene ma finansiere gjennom fellesgjeld. Det kan vise seg gkonomisk
utfordrende for alle & bidra til slike laneopptak. Det finnes derimot lgsninger som er prgvd ut i
varierende grad rundt om i landets borettslag. Dette handler om at borettslagene i ulik grad
selger unna fast eiendom for a finansiere vedlikeholdsutgifter. Eksempler pa dette er salg av
uteareal, salg av tak for pabygg av etasjer eller salg av fellesrom slik som vaskekjellere og
boder. Solgt areal vil i hovedsak benyttes til etablering av nye leiligheter. Eventuelle inntekter
vil ga til videre utbedring av bygningsmassen. Fellesnevneren er at borettslaget fortettes, og far
inn ny kapital som skal komme alle til gode.

Problemstillingen vil veere prosjektets rettesnor, og danner utgangspunktet for hva vi gnsker a
finne ut, og hvordan vi skal arbeide mot dette. Hvorfor lykkes noen borettslag med fortetting,

mens andre ikke gjar det, og hva er de utslagsgivende faktorene?

Forskningsprosjektet er en del av en masteroppgave som gjennomfgres innenfor retningen

Areal og Eiendom pa Hagskulen pa Vestlandet.
Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Heggskulen pa Vestlandet er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spegrsmal om a delta?
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Du er valgt ut pa bakgrunn av ditt styreverv i et borettslag, og som kan svare pa de spgrsmal
som vi har, pd vegne av borettslaget. Kontakt med deg er oppnadd gjennom borettslagets
offisielle kontaktkanaler. Dette informasjonsskrivet vil bli formidlet ut til kandidater for
personlig intervju, og eventuelle kandidater for spgrreskjema. Ved personlig intervju vil
utvalget veere av en smal karakter, du vil veere en del av 1-5 kandidater. Ved spgrreskjema vil

utvalget kunne ha et stgrre omfang, omkring 5-15 kandidater.
Hva innebarer det for deg a delta?
Deltagelse omfatter enten & delta i et intervju eller svare pa et sparreskjema.

e Intervju: Hvis du velger a delta i prosjektet innebarer det at du deltar i et intervju. Det
vil ta deg maksimalt 60 minutter. Under intervjuet vil det bli stilt spgrsmal knyttet til
fortetting av eksisterende borettslag. Svarene fra intervjuet vil bli registrert
elektronisk. Hvis du gir tillatelse til lydopptak kan det vaere aktuelt & gjgre opptak av
intervjuet. Kontaktopplysninger vil bli holdet adskilt fra svarene.

e Sparreskjema: Hvis du velger a delta i prosjektet inneberer det at du fyller ut et
sparreskjema. Det vil ta deg maksimalt 20 minutter. Sparreskjemaet stiller spgrsmal
knyttet til fortetting av eksisterende borettslag. Svarene fra spgrreskjemaet vil bli
registrert elektronisk. Det vil ikke bli registrert noen personopplysninger.

Det er frivillig a delta

Det er frivillig & delta i prosjektet. Hvis du velger & delta, kan du nar som helst trekke
samtykket tilbake uten & oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet.
Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger &
trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger
Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi

behandler opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.

e Opplysninger om deg og de opplysninger du deler med oss vil kun vere tilgjengelig
for prosjektgruppen. Prosjektgruppen bestar av to veiledere og to studenter.

e Alle personopplysninger og informasjon som du som deltager deler med
prosjektgruppen vil bli oppbevart pa passord beskyttede dataenheter under prosjektets
varighet. Personopplysninger vil ikke bli oppbevart sammen med de opplysninger
som du deler med oss angaende prosjektets tema. Eksempelvis vil ikke notater fra et
intervju inneholde noen personopplysninger som gjar at du som person kan
identifiseres. Navnet og kontaktopplysningene dine vil erstattes med en kode som
lagres pa egen navneliste adskilt fra gvrige data.
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Deltagere i dette prosjektet vil ikke kunne bli identifisert i den ferdigstilte masteroppgaven,
men vil kunne bli brukt som anonyme kilder. Men det er en mulighet for at styremedlemmer i
borettslag vil kunne bli identifisert indirekte, i trad av sitt verv, med bakgrunn i at styret

bestar av en mindre gruppe personer.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?
Opplysningene anonymiseres nar prosjektet avsluttes/oppgaven er godkjent, noe som etter
planen er mai 2022. Alle personopplysninger vil bli slettet nar prosjektet avsluttes. Dette
samme gjelder eventuelle lydopptak som kan bli gjort i de tilfeller man gjennomfarer
personlig intervju, og intervjuobjekt samtykker til det.

Hva gir oss rett til & behandle personopplysninger om deg?

Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Hagskulen pa Vestlandet har NSD — Norsk senter for forskningsdata AS
vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med

personvernregelverket.
Dine rettigheter

Sé lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:

« innsyn i hvilke opplysninger vi behandler om deg, og a fa utlevert en kopi av
opplysningene

« afarettet opplysninger om deg som er feil eller misvisende

« & faslettet personopplysninger om deg

« dasende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger

Hvis du har spgrsmal til studien, eller gnsker & vite mer om eller benytte deg av dine rettigheter,
ta kontakt med:

e Hggskulen pa Vestlandet ved Barge Aadland, telefon: 55 58 72 27, e-post:
borge.aadland@hvl.no. Studenter: Vegard Jostein Turgy, telefon: 924 67 543, e-post:
590315@stud.hvl.no. Tomas Asplund, e-post: 594958 @stud.hvl.no.

e Vart personvernombud: Trine Anikken Larsen, telefon: 55 58 76 82, e-post:
Trine.Anikken.Larsen@hvl.no.

Hvis du har sparsmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:
e NSD — Norsk senter for forskningsdata AS pa epost (personverntjenester@nsd.no)
eller pa telefon: 53 21 15 00.

Med vennlig hilsen
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Prosjektansvarlig Studenter
Barge Aadland Vegard Jostein Turgy / Tomas Asplund

Samtykkeerklaring

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet Fortetting av borettslag i forbindelse med
rehabilitering av bygningsmasse, og har fatt anledning til a stille spgrsmal. Jeg samtykker til:

O adeltai intervju
O 4 delta i sparreskjema

Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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