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Sammendrag

Den siste tiden har OBOS Prosjekt AS registrert en gkt interesse for fellesrom. Pa bakgrunn av
dette, tar denne studien for seg hvilken betydning fellesrom har for bomiljget i borettslag i
Oslo. For & svare pa forskningsspgrsmalet er det ogsa definert tre underspgrsmal som
redegjgr for omfanget, samt erfaringer knyttet til fellesrom.

For a innhente et bredt spekter av informasjon er det benyttet en kombinasjon av kvantitative
og kvalitative metoder. Den kvantitative datainnsamlingen bestar av en spgrreundersgkelse
som ble sendt ut til totalt 1463 boligselskap. Malet med spgrreundersgkelsen var a kartlegge
omfanget og bruken av fellesrom. Den kvalitative innsamlingen bestar hovedsakelig av
dybdeintervjuer hos tre borettslag med ulike Igsninger. Hensikten med dybdeintervjuene var
a fa et mer sammensatt bilde av fellesrom gjennom erfaringer og holdninger knyttet til
temaet.

Resultatene viser at de fleste fellesrom har en positiv betydning for bomiljget i borettslag i
Oslo, noe avhengig av rommets funksjon. Noen rom bidrar til bedre bomilj@ sammenliknet
med andre, hvorav selskapslokale og gjesteleilighet scorer hgyest. Videre kommer det frem at
fellesrom generelt blir brukt mye, men det er et skille mellom ulike funksjoner. Vaskerier blir
brukt mest av alle rommene i studien, mens fellesrom som selskapslokale og mgte- og
hobbyrom blir brukt noe mindre. Dette er en naturlig konsekvens av bruksfunksjonen, og
rommene ma derfor vurderes pa bakgrunn av dette. Det er i hovedsak voksne som benytter
seg av fellesrommene, men selskapslokale, trimrom og bibliotek skiller seg ut ved at de
brukes av flere aldersgrupper.

Fra spgrreundersgkelsen kom det ogsa frem at 64 % av borettslagene har ett eller flere
disponible fellesrom, hvorav vaskerier og selskapslokaler er de vanligste rommene. Pa tross av
at flertallet hadde fellesrom fra f@r av, var det mange som hadde et gnske eller behov for
fellesrom. De mest gnskede rommene er mgte- og hobbyrom, selskapslokale, verksted,
trimrom og gjesteleilighet, mens 11 % av respondentene oppgir at de ikke gnsker fellesrom.
Fra undersgkelsen kommer det ogsa frem at bade byggear og st@rrelsen pa borettslaget har
mye & si for omfanget av fellesrom. Av borettslag bygget etter ar 2000 har kun 14 %
fellesrom.

Funnene viser at mange har positive erfaringer med fellesrom. Alle intervjuobjektene nevnte
at fellesrom gir stgrre frihet for beboerne, i tillegg til at det fungerer som en utvidelse av
boligen. For a fa et fellesrom til a fungere, mente intervjuobjektene at rommene krever
oppfelging, vedlikehold og regler for hvordan de skal brukes. | tillegg er det avgjgrende at
organiseringen er god, med en person som har hovedansvar for driften av rommet.

Det finnes lite relevant forskning pa fellesrom, og dermed er malet med denne studien a lage
et grunnlag for videre forskning pa feltet. Selv om dagens tendens er at det bygges stadig
feerre og feerre fellesrom, skal det bli spennende a fglge med pa utviklingen av fenomenet.
Dagens tendens med digitalisering, delingstjenester og sambruk kan bidra til en forenkling av
organiseringen og gkt popularitet.






Abstract

OBOS Prosjekt AS has over the past few years registered an increased interest in communal
areas. Based on this observation, the present study investigates to what degree communal
areas affect the living environment in housing cooperatives in Oslo. In an attempt to answer
this question, this study also includes three sub-questions that explore the scope of
communal areas as well as general experiences related to the usage of these.

To ensure that a wide spectrum of information was included, a combination of quantitative
and qualitative methods were employed in this study. The quantitative data collection
consists of a questionnaire sent to 1463 housing companies. The aim of the questionnaire
was to assess the spectrum and usage of communal areas. The qualitative data collection was
mainly based on in-depth interviews conducted of residents in three housing cooperatives
with variable approaches to communal areas. The aim of the interviews was to provide a
detailed overview of communal areas through personal experiences and opinions related to
these types of facilities.

The results of this study indicate that most communal areas positively impact the living
environment in housing cooperatives in Oslo, however, this effect is largely impacted by the
function of the relevant communal area. Some communal areas appear to contribute to
better living environments than others; party facilities and guest apartments seem to receive
amongst the highest ratings of all communal areas. The results of the questionnaire also
indicated that communal areas are generally used often, but there is a distinct difference
between areas based on function. Laundry facilities appear to be used the most of all
communal areas, but areas such as party facilities, meeting rooms, and hobby rooms are less
frequently in use. This appears to be a natural consequence of the function of the communal
area, and these areas must be evaluated with this in mind. The data collected shows that
adults are the most frequent users of communal areas; however, party facilities, exercise
facilities, and libraries are unique in the way that these appear to have a normal distribution
of users of various ages.

The results of the questionnaire also revealed that 64 % of housing cooperatives have one or
more communal areas, and that laundry and party facilities are the most common type of
communal area. In spite of most respondents already having access to one or more
communal areas, many expressed a wish or need for alternative types. The types of
communal areas that were most highly requested amongst the questionnaire responses were
meeting rooms, hobby rooms, party facilities, workshops, exercise facilities, and guest
apartments. However, 11 % of all questionnaire respondents expressed a lack of interest in
communal areas. Furthermore, the results of the questionnaire indicated that both
construction year and size of the housing cooperative had a significant effect on the
distribution of communal areas. Only 14 % of all housing cooperatives built after the year
2000 contain communal areas.

The results show that many residents have positive experiences related to communal areas.
All candidates interviewed expressed that communal areas offered residents more freedom,
in addition to functioning as an extension of the apartment. According to the interviewees, in
order to ensure that communal areas remain functional, these must be followed up,



maintained, and regulated through the implementation of rules as to how these should be
used. In addition, it is imperative that administration and organization surrounding the use of
communal areas are regulated by an individual responsible for maintaining the area.

Little relevant research exists in the sphere of communal areas, and thus the aim of this study
is to create a base upon which further research within this field can be built. Although the
current trend in building housing companies appears to be moving away from including
communal areas, the ways in which this phenomenon progresses in the near future will be
exciting to follow. The modern approaches to digitalization, shared services and peer-to-peer
facilities may contribute to a simplification of the organization surrounding communal areas,
and perhaps increase their popularity over time.
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1.0 Innledning

Hensikten med dette kapittelet er d redegjgre for oppgavens bakgrunn, forskningsspgrsmal
og ulike avgrensninger som har blitt satt.

1.1 Bakgrunn

Dagens Neeringsliv skriver i artikkelen, Nordmenn har blitt storforbrukere av delingstjenester,
at deling er trendy. Ikke bare er det sosialt og ressurssparende, men det er ogsa gkonomisk
(Dagens Neeringsliv 2016). En kombinasjon av gkte boligpriser og stor etterspgrsel etter
boliger i Oslo, resulterer i mindre plass per boenhet. Nar det ogsa er registrert en gkende
bruk av delingstjenester og delingsgkonomi i dagens samfunn, er det dermed ikke unaturlig a
rette fokus mot fellesrom som et supplement til boligen. Blant annet mener sivilarkitekt
Caroline Stgvring, som er intervjuet av Aftenposten, at det ikke er noe problem a bo i en liten
leilighet dersom man har tilgang pa fellesrom (Bakkemoen 2018).

OBOS Prosjekt har i det siste registrert en gkt interesse for fellesrom. Det kan vaere et gnske
om a bygge om gamle fellesrom til andre aktiviteter, eller et gnske om a bygge om fellesrom
til boliger. A ha ett eller flere fellesrom kan dpne for mange muligheter, og ifglge Annaniassen
og Grossmann (1997) kan slike rom gi beboerne stgrre frihet, inkludering og trivsel innad i
borettslaget. Det er grunn til a tro at fellesrom kan representere en sosial gevinst i bomiljget,
minke ensomhet og gi mer nabokontakt. Fellesrom kan gjgre at folk blir boende lengre i
boligselskapet, fordi tilbudet er bedre.

Det er generelt lite forskning pa hvilken betydning fellesrom har for bomiljget i boligselskap,
men det er mange erfaringer knyttet til bofellesskap og alternative boformer. Overgangen fra
de tradisjonelle bofellesskapene til ordinaere borettslag med fellesrom er flytende (Schmidt et
al. 2013). Pa den maten kan erfaringer knyttet til bofelleskap som boform vaere sveert
interessante for oppgavens forskningsspgrsmal. Malet med studien er a rette et fokus mot
fellesroms betydning og mulighetene knyttet til rommene.

Det er pa bakgrunn av en gkende interesse for fellesrom, samt manglende forskning pa feltet,
at denne oppgaven undersgker hvilken betydning fellesrom har for bomiljget i borettslag i
Oslo.



1.2 Forskningsspgrsmal

Oppgavens forskningssp@rsmal baserer seg pa en gkt interesse for fellesrom, og malet med
studien er a rette et fokus mot betydningen og mulighetene knyttet til fenomenet. Pa
bakgrunn av dette er det definert et forskningsspgrsmal:

Hvilken betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo?
For a svare pa forskningsspgrsmalet er det definert tre underspgrsmal:

- Hva er omfanget av fellesrom i dag?
- Hvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?
- Har fellesrom en stgrre betydning for borettslag enn for boligsameier?

1.3 Avgrensninger

En avgrensning for oppgaven er at det kun blir sett pa innvendige fellesrom. Dette kan forstas
som areal som kun blir benyttet av beboere til sosiale aktiviteter og praktiske gjgremal.
Eksempler pa slike rom er selskapslokaler, trimrom, gjesteleilighet og vaskerier. Alle
utearealer faller utenfor oppgaven, og har dermed ikke blitt forsket pa. Definisjonen pa
fellesrom, ulike romtyper og deres funksjoner nevnes i teorikapittelet.

Videre er oppgaven begrenset med et hovedfokus pa borettslag i Oslo. Dette er et bevisst valg
pa bakgrunn av oppgavens tidsramme, samt at det er vanskelig 8 sammenlikne ulike
eierformer. Spgrreundersgkelsen er uansett sendt ut til bade borettslag og boligsameier, for a
se forskjeller og likheter knyttet til de to eierformene. Det er allikevel viktig & nevne at
informasjonen fra boligsameier kun blir benyttet som et supplement for a styrke
forskningsspgrsmalet, samt gi tyngde til studien. Utvalget er gjort pa bakgrunn av rad og
tidligere erfaringer.



2.0 Teori

Dette kapittelet redegjgr for den teoretiske rammen rundt oppgaven, og for tidligere
forskning pa feltet. Hovedmalet er a skape en grunnleggende forstdelse av oppgavens tema.
Kapittelet tar f@rst for seg noen sentrale definisjoner, fgr leseren far et historisk tilbakeblikk,
samt en presentasjon av begrepet bofellesskap og erfaringer rundt denne typen boform.
Senere i kapittelet giennomgas ulike typer fellesrom og deres funksjoner, samt erfaringer
knyttet til rommene. Videre defineres begrepet bomiljg, fgr en begrunnelse av ombygging og
vedlikehold av uegnede rom gjennomgas. Avslutningsvis oppsummeres kapittelet.

2.1 Sentrale definisjoner

2.1.1 Bolighyggelag

Bustadbyggjelagslova definerer et boligbyggelag som «eit samvirkefgretak som har til
hovudfgremal a skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag eller pa anna vis og a
forvalte bustader for andelseigarane.» (Bustadbyggjelagslova §1-1 1.ledd)

Et boligbyggelag kan bygge bade borettslag og boligsameier for medlemmene sine, og laget
tilbyr en rekke tjenester innen forvaltning. Boligbyggelaget eies av andelseiere, hvorav et
medlemskap tilsvarer en andel. Norges eldste og stgrste boligbyggelag og boligforvalter er
OBOS BBL (NBBL u.a-a).

Et boligbyggelag opererer pa det samme markedet som andre boligbyggere, og innenfor de
samme rammebetingelsene. Samvirkemodellen gjgr likevel at boligbyggelagene skiller seg fra
andre boligbyggere. Det viktigste er at samvirkemodellen sikrer at overskuddet av
virksomheten gar tilbake til organisasjonen. | tillegg utfgres det en demokratisk
medlemskontroll, og boligbyggelaget har en rekke medlemsfordeler med blant annet
forkjgpsrett til boligbyggelagets boliger. Boligbyggelagene har en lang historie og et fokus
rettet mot boligbygging, boligforvaltning og bomiljg, og tar pa den maten ogsa et
samfunnsansvar. Boligbyggelagene skiller seg ogsa fra andre boligprodusenter ved at
boligbyggelagene tar ansvar for forvaltning av de ferdigstilte boligene. Thor Eek,
administrerende direkt@r i Norske Boligbyggelags Landsforbund, NBBL, karakteriserer det som
at bolighbyggelagene har et «vugge til grav-perspektiv» pa boligene som medlemmene kjgper
(Eek 2017).

2.1.2 Borettslag

Et borettslag blir definert som «eit samvirkefgretak som har til fgremal a gi andelseigarane
bruksrett til eigen bustad i fgretakets eigedom» (Burettslagslova §1-1 1.ledd ). Norske
bolighbyggelag landsforbund, NBBL, beskriver et borettslag som et selskap som eies av
andelseierne. Andelseierne eier i fellesskap bygninger og tomt, og hver andel gir bruksrett til
en bestemt leilighet (NBBL u.a-b).

Borettslagsmodellen er en indirekte eiermodell. Det vil si at hver andelseier eier én andel i
borettslaget. Alle andelseierne i borettslag har rett og plikt til & benytte den boligen andelen



er tilknyttet. P4 den maten vil andelseiere indirekte eie sin egen bolig (Aakre & Wyller 2016).
Eiendommen, som inkluderer fellesareal og bygningene, eies av borettslaget. Som regel
finansieres borettslagets eiendom (oppf@ring, drift og vedlikehold) gjennom et felleslan, som
blir nedbetalt giennom manedlige felleskostnader (Norge Kommunal- og
regionaldepartementet 2009).

Det finnes to typer borettslag; tilknyttede og frittstaende. Hovedforskjellen mellom
tilknyttede og frittstdende lag er at tilknyttede lag er stiftet og forvaltet av et boligbyggelag.
Loven om bustadbyggjelag definerer tilknyttede borettslag som «burettslag der det fglgjer av
vedtektene at andelseigarane skal vere andelseigarar i eit bestemt bustadbyggjelag.»
(Bustadbyggjelagslova §1-3). Frittstdende lag er ikke stiftet av et bolighyggelag, og omfatter
alle borettslag uten vedtektsbestemmelsen som er nevnt over. Frittstdende lag kan imidlertid
ha en forretningsfgrerkontrakt med et boligbyggelag (Aakre & Wyller 2016).

Borettslag oppfattes gjerne som en trygg og enkel boform, ikke minst fordi en rekke Igsninger
blir tatt hdnd om i fellesskap. Dette inkluderer Igsninger som omfatter forvaltning, drift og
vedlikehold (NBBL u.a ).

| fglge levekarsundersgkelsen EU-SILC, som utfgres hvert ar av Statistisk Sentralbyra, er 12 %
av den voksne befolkningen i Norge andelseiere i borettslag, mens 71 % er selveiere. De
resterende 17 % er leietakere. Undersgkelsen viser ogsa at 64 % av alle andelseiere i
borettslag bor i blokk, mens kun 2 % bor i enebolig (Normann 2016).

Borettslagseier

12098
. m Blokk
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Figur 1: Andel borettslagseiere i befolkningen og fordeling av boform. Kilde: SSB



2.1.3 Forskjellen mellom borettslag og boligsameie

Borettslag og boligsameie er to juridisk forskjellige eierformer, men det finnes likevel flere
likhetstrekk. Hovedforskjellen er at i et eierseksjonssameie eier hver enkelt seksjonseier en
ideell del av eiendommen, mens i borettslag er det et selskap som er eier av eiendommen
(Aakre & Wyller 2016). Eierseksjonsloven definerer en eierseksjon som en «eierandel i en
bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett for eieren til a bruke en
bestemt bruksenhet i eiendommen» (Eierseksjonsloven 2017).

Denne studien har et hovedfokus pa borettslag, men det var gnskelig 8 se om det er en
forskjell mellom de to eierformene nar det kommer til fellesrom. Har fellesrom en stgrre
betydning for borettslag enn sameie? Er populariteten og omfanget forskjellig? |
forskningsrapporten til Hauge et al. (2011) kommer det frem at det finnes kulturforskjeller
mellom boligsameier og borettslag. Fellesskapstanken er mindre sentral i boligsameier, med
flere individuelle meninger og generelt bedre gkonomi blant beboerne. | borettslag er
kulturen med fellesskapstenking og dugnadsand mer utpreget, og tilliten til styret er stgrre
(Hauge et al. 2011). | henhold til Hauge et al. (2011) har boligsameier ogsa stgrre
vanskeligheter med & fa 1an enn borettslag. Dette er fordi borettslag er et selskap og en egen
juridisk enhet. De kan dermed ta opp felles |an med pant i bygningsmassen. Denne
muligheten har ikke boligsameier. En annen konsekvens av eierformen til sameier er at
omfanget av utleieleiligheter er stgrre sammenlignet med borettslag. Det kan tenkes at
leietakere har et kortere tidsperspektiv pa boforholdet sammenlignet med boligeiere, noe
som kan resultere i mindre oppslutning og interesse for vedlikehold og endringer. Dette kan
dermed fgre til at sameier har mindre engasjement for boligen (Hauge et al. 2011).

2.1.4 Fellesrom

Borettslagets eiendom kan deles inn i to ulike arealtyper: fellesareal og boligareal. De deler av
eiendommen som ikke disponeres eksklusivt av en andelseier er definert som fellesareal etter
borettslagsloven (Burettslagslova 2003).

Begrepet fellesrom vil bli benyttet i denne oppgaven. Mens fellesareal kan forstas som alle
rom utenom andelseiers disponible boareal, inkludert tekniske rom, trapperom, gangareal og
lignende, skal fellesrom forstas som areal som kun blir benyttet av beboere til sosiale
aktiviteter og praktiske gjgremal. Eksempler pa slike rom er selskapslokaler, trimrom,
gjesteleilighet og vaskerier. Ulike romtyper og deres funksjoner nevnes senere i
teorikapittelet.

A ha ett eller flere fellesrom kan &pne for mange muligheter, og ifglge Annaniassen og
Grossmann (1997) kan slike rom gi beboerne flere muligheter, inkludering og trivsel innad i
laget. Det er grunn til 3 tro at fellesrom kan representere en sosial gevinst i bomiljget, minke
ensomhet og gi mer nabokontakt. Fellesrom kan gjgre at folk blir boende lengre i
boligselskapet, fordi tilbudet er bedre. En tidligere spgrreundersgkelse, referert av
Annaniassen og Grossmann (1997), viste at interessen var stor for 3 etablere ett eller flere
fellesrom i borettslag. Undersgkelsen ble sendt ut til medlemmer av et boligbyggelag, og det
var mulig a krysse av pa flere romtyper.



Undersgkelsen ga fglgende resultat:

Aktivitetsrom for barn 74,7 %
Fellesvaskeri 70,0 %
Reparasjonsverksted for mgbler, sykler, lekerol. 56,6 %
Mgterom 50,9 %
Felleslager for mgbler o.l. 235%
Systue/vevstue/tekstilforming 19,1 %
TV-stue/praterom 11,7 %
Mgrkerom 11,7 %
Andre forslag 10,4 %
Ingen fellesrom 9,9 %

Av de totalt 230 spurte respondentene, var forespgrselen stgrst etter aktivitetsrom for barn
(74,7 %), mens fellesvaskeri fikk (70 %) av stemmene. Kun 9,9 % av respondentene ville ikke
ha noen fellesrom (Annaniassen & Grossmann 1997).

Det skal nevnes at undersgkelsen er gammel, noe som kan bety at interesser og gnsker har
endret seg med tiden. Undersgkelsen er uansett viktig forskning for denne oppgaven.

2.2 OBOS ble til — sosial boligbygging
Dette kapittelet redegjgr kort for historien om OBOS som bolighyggelag.

Oslo Bolig- og Sparelag (OBOS) ble stiftet i 1929. Dette ble starten pa utviklingen av den
norske modellen for kooperativ boligbygging, som gar ut pa at boligbyggelaget bygger boliger
for sine medlemmer (Sekne 2004), og hvor de enkelte boligprosjektene organiseres i
borettslag (se definisjon ovenfor).

| 1935 ble det vedtatt at OBOS og Oslo kommune skulle samarbeide om boligbygging, og fra
da av fungerte OBOS som kommunens byggende organ. Samarbeidet med kommunen var pa
mange omrader en gunstig situasjon for begge parter. Kronborg (2014) papeker at pa den ene
siden fikk Oslo kommune representanter i styret slik at de kunne veere med a pavirke
byggingen, samtidig som OBOS tok seg av byggingen, administreringen og vedlikeholdet av
boligmassene. Hansen (2005) papeker at en slik kooperativ Igsning var sveert hensiktsmessig
for kommunen, fordi ansvaret for finansiering og forvaltning falt pa boligbyggelaget, noe som
betyr at kommunen ikke hadde et direkte ansvar.

Etter andre verdenskrig ble en god bolig betraktet som et velferdsgode, og det ble fgrt en
aktiv boligpolitikk. Husbanken var statens viktigste verktgy for a holde boligbyggingen oppe.
Kommunene stilte tomter til disposisjon for boligbyggerne, og boligsamvirket var en viktig
boligbygger. Frem til 1980-tallet var boligsektoren regulert og subsidiert. Reguleringene ble
gradvis avviklet i Igpet av 1980-tallet (Kronborg 2014). Uten kommunens stgtte og
husbankens gkonomiske midler matte OBOS tilpasse seg en ny virkelighet som en
markedsaktgr pa linje med andre boligbyggere. | dag forvalter bolighyggelaget i underkant av
220000 boliger, og er per 2017 landets stgrste boligbygger (OBOS BBL u.3a).



2.3 Borettslag gjennom historien

Dette kapittelet tar for seg en kort gjennomgang av forskjellige borettslagstyper fra
forskjellige epoker. Formalet med kapittelet er a forklare hvordan forskjellige l@sninger til
forskjellige behov har vaert med pa a forme borettslagene i sin helhet.

Etterkrigstiden

Etterkrigstiden var preget av boligngd og et stort offentlig engasjement for boligbygging
(Bjgrnsen 2007; Sekne 2004). Engasjementet baserte seg pa et tydelig budskap fra
regjerningen om at det matte bygges «flest mulig, raskest mulig og billigst mulig.» (Busterud
2015).

Etterkrigstiden kan beskrives som ngysomhetens tid, ogsa i boligsammenheng. Bomiljg
handlet om boligenes utforming, hvor en god leilighet var bomiljg nok i seg selv (Kronborg
2014). | mellomkrigstiden besto en vanlig familiebolig i hovedsak av to rom og kjgkken (Elster
et al. 1989; Kronborg 2014), men en boligundersgkelse utfgrt av Oslo Byes Vel under annen
verdenskrig slo fast at toromsleiligheter var uegnet som familieboliger. Det fgrte til at tre rom
og kjgkken ble innfgrt som standard familiebolig etter krigen. Dette innebar en betydelig
standardheving av boligene (Boysen 2012). Hovedvekten av de nye borettslagene ble bygget
med treromsleiligheter med moderne kjgkken og bad, en romslig stue, et foreldresoverom
samt soverom til barna (Kronborg 2014). Dette var, som sagt, en ngysomhetens tid, og fokus
pa boligens utforming resulterte i at det ble bygd fa fellesrom. Blokkene hadde ofte romslige
bodarealer i kjeller og pa loftet, i tillegg til fellesvaskerier i kjelleren. Noen av boligblokkene
hadde ogsa et styrerom til mgtevirksomhet (Martens 1995a). Typiske boligprosjekter bygd av
OBOS pa 1950-tallet er Nordre Asen og Lambertseter.

1960-tallet

Darlige boliger og overbefolkning var et permanent fenomen helt frem til 1960-arene
(Bjgrnsen 2007). Samtidig var 1960-tallet et ekspansivt tiar for boligsamvirket. Oslo vokste
utover i det som tidligere hadde veert jordbruksomrader utenfor bykjernen, og slik oppsto
drabantbyene. Det var en kombinasjon av husbankens gkte utlansrammer og Oslo kommunes
anskaffelse av tomter som gjorde 1960-tallet til et veksttiar og et tiar for flere store
utbyggingsprosjekter (Kronborg 2014). Utbyggingen av Ammerud, for eksempel, startet tidlig
pa 1960-tallet. Ammerud var tidligere et skogs- og landbruksomrade, men utbyggingen
endret omradet totalt (Vestby & Johannessen 2010).

Felles for bebyggelsen pd 60-tallet er endringen av byggeteknikken. | hovedsak bestod
endringen av en mer nytenkende og effektivisert byggeteknikk. Det vil si at byggenaeringen i
stgrre grad tok i bruk blant annet systematisk forhandsplanlegging, prefabrikkering, nye
produkter og transportforbedringer. Endringen fgrte til en kortere byggetid og en mer
effektiv byggeindustri (Kronborg 2014).

Kombinasjonen av god plass utenfor bykjernen og husbankens finansiering gjorde det ogsa
enklere a etablere flere typer fellesrom i boliganleggene (Kronborg 2014). Martens (1995a)
papeker at i likhet med bebyggelsen fra 50-arene ble boligblokkene ofte bygget med
fellesfunksjoner som vaskeri i kjellerne, i tillegg til andre kjellerarealer og styrerom. Det var
ogsa vanlig a prosjektere et felles lekerom til barna i tilknytningen til vaskeriet i kjelleren. Pa



den maten kunne barna veaere under oppsyn mens vaskingen foregikk. Typiske boligprosjekter
bygd av OBOS pa 1960-tallet er Ammerud og Tveita.

1970-tallet

Nye krav til bostandard oppsto i takt med den demografiske, teknologiske og gkonomiske
utviklingen. Disse tre faktorene er stadig i endring, og pa den maten stilles ogsa nye krav til
bostandarden (Martens (1995a); (Sekne 2004)). Martens (1995a) papeker videre at boliger i
etterkrigstiden i hovedsak ble bygget for kjernefamilien hvor mor var hjemmevaerende, mens
far hadde lange arbeidsdager. Dette har med tiden endret seg, og dermed har det blitt stgrre
etterspgrsel etter boliger som fanger opp andre typer bo- og familieformer. 1970-arenes
ngkkelord var godt bomiljg og alternative boformer. Slagordet “planlegging pa kvinners vilkar”
(Sjelie et al. 1996 s. 30) var sentralt i dette tidret, noe som resulterte i et stgrre fokus rettet
mot fellesfunksjoner og serviceanlegg, et godt bomiljg og bedre uteomrader (Kronborg 2014;
Sjglie et al. 1996). Fellesrom og grendehus ble i stgrre grad inkludert i boligomradene, slik at
det kunne drives mgtevirksomhet, selskapeligheter, uformelt samveaer og ulike
hobbyaktiviteter (Sjglie et al. 1996).

Den sakalte Romsasbyen er et prakteksempel pa 70-tallsbebyggelsen, med hovedfokus pa
godt bo- og naermiljg. Under utbyggingen av Romsas i Oslo ble det forsgkt & integrere et bredt
spekter av tilbud og fellesfunksjoner. Malet med Romsas var a skape et bysamfunn med flere
fellesfunksjoner som ungdomsklubb, bibliotek, mgtelokaler, kafeteria og lignende. Pa den
maten ble det forsgkt & skape et mangfold og et sosialt liv mellom boligene. Blant annet fikk
hvert borettslag sitt eget «grendehus» som de kunne bruke og innrede som de ville. Siden
boligmangelen pd 70-tallet ikke var like utpreget, i tillegg til at en ny tankegang preget av
kollektivisme vokste frem, var det enklere a skape nytenkende boomrader som passet til en
sammensatt befolkning. Ideer om et sosialt fellesskap utover kjernefamilien stod sentralt i
denne tidsepoken (Guttu 2003). Typiske boligprosjekter bygd av OBOS pa 1970-tallet er
Romsas og Furuset.

1980-tallet

Kigsterud (2016) papeker at hovedfokuset for boligpolitikken i arene fgr 1980-tallet var a
tilfredsstille folks bolighehov. | 1980-arene endret dette seg, og boligmarkedet ble avregulert.
Prisreguleringen pa boliger ble opphevet, og Oslo kommune sluttet med den aktive
tomtepolitikken. Det betydde slutten for kommunale festetomter, og resulterte i at
utbyggerne matte kjgpe egne tomter. | tillegg ble prisreguleringen opphevet, og tomtene
matte kjgpes til markedspris. Dette resulterte i pkte byggekostnader. Samtidig ble
Husbankens lanerammer redusert, og pa den maten ble starten pa 1980-arene en vanskelig
tid for salg av nybygde boliger (Kronborg 2014). Andelen smahus gkte, og bebyggelsen ble
mer variert. Samtidig ble det mindre fokus pa fellesanlegg i boligomradene. Videre papeker
Kronborg (2014) at boligutviklerne i stgrre grad vendte oppmerksomheten mot byfornyelse
og utbygging i bykjernen, noe som ogsa resulterte i at mulighetene for fellesrom ble mindre.
Drabantbyene er karakterisert av store arealer, mange fellesskapslgsninger og store
utearealer, men disse godene har man ikke i sentrum. Typiske boligprosjekter bygd av OBOS
pa 1980-tallet er borettslagene pa Holmlia og byfornyelsesprosjekter pa Grinerlgkka.



2.4 Ulike typer fellesrom og deres funksjoner

Dette kapittelet tar for seg ulike typer fellesrom. Formalet med kapittelet er a kartlegge hvilke
fellesrom som finnes og rommenes funksjon. Mulighetene for fellesfunksjoner er mange, og
her er det i prinsippet bare fantasien som setter grenser.

Hvilke fellesfunksjoner som inngar i et borettslag, er selvsagt sveert variert. Martens (1995a)
papeker at variabler som stgrrelse pa borettslaget, hvilke aktiviteter som gnskes og
organisering av aktivitetene er sveert ulike og varierer fra borettslag til borettslag. Brevik og
Schmidt (2005) har undersgkt interessen for felleslokaler i tilknytning til boligen, og
resultatene viste at en betydelig andel kunne gnske seg det. Dersom det skal arrangeres
fellesaktiviteter, kreves det stgrre plass enn det en vanlig leilighet kan gi, og fellesrom kan
vaere en bidragsyter og et interaksjonspaskudd. Rommets funksjon kan vaere en generator for
oppstart av en nye samtaler rundt fellesinteresser. Det skal na gjennomgas ulike typer
romfunksjoner til forskjellige bruk.

2.4.2 Mgte-, hobby- og selskapsrom

Mgte- og hobbyvirksomheter, samlinger og selskapeligheter kan arrangeres i boomradet,
forutsatt at det finnes store nok fellesrom. Flere borettslag har et disponibelt lokale til leie for
private arrangementer, men ogsa for grupper innad i borettslaget til diverse hobbyaktiviterer.
Barstad (2006) papeker at andelen enslige har gkt betraktelig. Denne tendensen peker i
retning av mindre sosial kontakt og felleskap. Er det sdnn at slike rom kan resultere i mindre
ensomhet blant beboere, samt skape en naturlig mgteplass?

Beboere i Frankrikegarden pa Torshov, bygde i 2009 om en trafo til et selskapslokale etter
dugnadsinnsats fra beboerne. Aftenposten har skrevet en artikkel om lokalet, og det kom
frem at det ble brukt i gjennomsnitt tre ganger per uke, og at beboerne satte stor pris pa det.
Selskapslokalet ble brukt til alle slags typer selskapeligheter og klubbkvelder. | tillegg var det
overnattingsplass for gjester (Bakkemoen 2009).

«Det er et unikt prosjekt. | Sverige er det vanligere med grendehus enn her. Vi har faktisk fatt
en forlengelse av boligene. Her er det mange sma leiligheter, hvor det kan veaere vanskelig d
holde selskap eller ha gjester. NG kan trafoen by pd den ekstra plassen mange trenger, og det
bidrar til at barnefamilier blir boende istedenfor G skaffe seqg starre bolig et annet sted, sier
beboer Marit Justine Haugen.» (Bakkemoen 2009).

Et rom disponibelt for beboernes gjester kan i utgangspunktet veere et attraktivt tilbud og en
faktor for godt bomiljg. Pa den maten kan beboere enkelt fa besgk av familie og venner til en
rimelig pris.

2.4.1 Lekerom/aktivitetsrom

Lekerom og aktivitetsrom kan skape samspill mellom barn og voksne. Kanskje et slikt rom kan
bidra til & skape en naturlig mgteplass? En studie utfgrt av NTNU Samfunnsforskning viser at
det er viktig med muligheter for lek og arenaer for sosial omgang i boomrader. Funnene i
studien viser at barn som har tilgang pa lek og aktiviteter i boomradet opplever en stor grad



av trivsel (Paulsen et al. 2012). Et lekerom sammenliknet med en lekeplass ute, gir i henhold
til Kvam (1980) en bedre mulighet for sosial kontakt nar det kommer til sjenerte og engstelige
barn. Videre hevder Kvam (1980) at lekerommet kan brukes som et supplement ved darlig
eller kaldt veer.

2.4.3 Verksted og skismgrebod

Felles disponible arealer til verksted og skismgring kan veere svaert aktuelt for beboere.
Muligheter for reparering av sykler og biler, i tillegg til utlan av diverse verktgy kan vaere
nyttig og sosialt. Otnes (2010) hevder at det er flere som trener na enn tidligere. Det er
dermed mulig at et slikt rom kan vaere av interesse i et boligselskap. Slike rom kan fgre til
vennskap, samt deling av felles interesser og kunnskap. Dette kan igjen gi gevinst i godt
naboskap.

2.4.4 Vaskeri

Andelen fellesvaskeri er blitt betydelig mindre med tiden siden flere borettslag har
rehabilitert badene i fellesskap, og blant annet gjort det mulig a installere vaskemaskin
(Martens 1995a). Forskere begynte a studere om fellesvaskerier var ungdvendig allerede pa
slutten av 60-tallet. Bjgrkto (1966) papeker at den krevende transporten av klesvasken var en
hovedarsak til misngye. Selv om de fleste nybygde boligblokker i dag bygges uten
fellesvaskeri, er det fortsatt mange borettslag med sma leiligheter, slik at rommet er en
ngdvendighet. Tidligere studier viser at fellesvaskeri gir et uformelt samvaer som kan veere
avgjerende for det sosiale miljget i borettslaget. Store fellesvaskerier gir ogsa mulighet for
godt utstyr og mer fleksibel bruk, tgrketromler og ruller (Martens 1995a).

2.4.5 @lbryggeri

@lbryggeri er et eksempel pa at det bare er fantasien som setter grenser for romfunksjoner. |
dag er det flere borettslag som har tilgang pa et felles glbryggeri. Et eksempel er Sgylegarden
borettslag. | fglge magasinet, Bolig og Miljg, var det en engasjert beboer som fikk ideen:

«Jeg sa at det var et slitt, ggmmelt vaskeri i kjelleren, som ikke lenger var i bruk. Det var flere
av beboerne som allerede brygget @l pG kjgkkenet, sG da tenkte jeg at det hadde veert gay G
lage et sosialt rom hvor vi kunne brygge sammen.» (Rgneid 2014 s.29)

Forslaget ble lagt frem pa generalforsamling, og senere vedtatt med et enstemmig ja.
Rommet organiseres ved at en frittstdende organisasjon styrer drift, gkonomi og ressurser,
mens borettslaget stiller med lokaler til disposisjon. Rgneid (2014) understreker at en slik
organisering avrommet er en fordel for begge parter. De som ikke har interesse for
@lbrygging, slipper a betale for driften av rommet. Pa den andre siden kan rommet komme til
nytte for noen, istedenfor a sta tomt. Bryggelauget organiserer fellesbrygging og kurs som alle
medlemmene kan vaere med pa, og i tillegg serveres hjemmebrygget @l pa
fellesarrangementer innad i borettslaget. Flere beboere ble intervjuet og alle sa at bryggeriet
er en bidragsyter til et sosialt fellesskap samt utveksling av kunnskap, erfaringer og interesser
(Rgneid 2014).
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2.4.6 Trimrom

Et trimrom kan bade gi helsemessige gevinster og sosialt samvaer. En undersgkelse av Brevik
og Schmidt (2005) peker pa at interessen for trimrom og svgmmebasseng var relativt stor, i
alle fall blant eldre. Totalt kunne tre av ti informanter vaere villige til a betale ekstra for tilgang
til felles trimrom. Et slikt fellesrom kan danne en arena for sosialisering, nabokontakt og mer
fysisk aktivitet.

2.5 Bofellesskap

Det er mange som hevder at det i dagens samfunn er et gkende krav til prestasjon pa jobb,
sosialt samvaer og utnyttelse av fritiden. | tillegg har bruken av delingsgkonomi og sambruk
vokst mye de siste arene, slik at a rette et fokus mot kollektive boformer ikke er unaturlig
(Eriksen & Skajaa 2012). Dette kapittelet skal ta for seg erfaringer med alternative boformer
samt gi et historisk tilbakeblikk.

Eriksen og Skajaa (2012) papeker at det er mange likheter i hvordan dagens boliger bygges, og
mange savner tilgang pa andre typer boformer. Det er flere arsaker til denne konsekvensen,
for eksempel er det noen som gnsker mer sosial kontakt eller mer baerekraftige og
miljgvennlige boformer. Det er i tillegg flere som bor alene, og omsorgsbehovet er desto
stgrre na enn tidligere (Eriksen & Skajaa 2012).

Det er utfgrt flere tidligere studier pa bomiljg i bofellesskap, og fenomenet er godt etablert i
Sverige og Danmark (Schmidt 2004). Begrepet er definert av Schmidt (1991 5.9) som
«selvstendige private boliger med fellesfunksjoner i tilknytting til boligene, i tillegg til at
beboere har noe samvirke i hverdagen». Fellesmiddager arrangert av beboere eller aktiviteter
som trim, barnepass og hobbyvirksomhet er noen eksempler pa typiske Igsninger. Tidligere
studier viser at beboerne i bofellesskap er svaert forngyde med muligheten for & bade ha et
privatliv og veere i fellesskap.

2.5.1 Historisk perspektiv

Det fgrste bofellesskapet i Norden er ifglge Vestbro (1992) “Centralbygningen” som ble
bygget i 1903 i Kgbenhavn. Centralbygningen hadde et ansatt personell og bestod av flere
fellesfunksjoner. | utgangspunktet var det meningen at fellesfunksjonene og servicen skulle
avlaste arbeiderfamilier der begge parter var i arbeidslivet. Realiteten ble en annen da
servicen ble dyr, og arbeiderfamiliene ikke hadde rad til @ bo der (Bro 2010). | fglge Vestbro
(1992) ble det ble bygget tilsvarende boformer de neste arene i flere europeiske byer som
Berlin, ZUrich og Wien. | Norden gkte interessen for konseptet i 1960- og 70-arene, og
perioden ble et veksttiar for bofellesskap. Den historiske utviklingen kan kort forklares ved at
det har foregatt en endring av boformen fra service til samvirke, da det viste seg at service fra
et ansatt personell ble for dyrt. Bofellesskap har historisk sett vaert en Igsning pa ulike
utfordringer i samfunnet nar det kommer til gkonomi, boliger og levekar (Schmidt 2002a).
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Arkitekt Elisabeth Hoem, som ble intervjuet av Stavanger Aftenblad, hevder at det er en
gkende tendens med bofellesskap i dagens samfunn:

«Bofellesskapet fra 1970-tallet har begynt G komme tilbake. | Stavanger er Vindmglleparken,
som Helen og Hard har tegnet, et godt eksempel. Der har alle beboerne tilgang til
fellesarealene, men fdr velge ulik stgrrelse pa sin private bolig, sier Elisabeth Hoem.» (Hagen
2018).

2.5.2 LlangeEng

Danmarks stgrste bofellesskap bestar av 54 boenheter, og heter Lange Eng. Bofellesskapet
har et bredt utvalg av fellesrom med bade lekerom for barn, kjgkken med spiserom,
hobbyrom, gymsal, verksted, musikkrom, kino og café. | tillegg til ulike rom kan man som
beboer vaere med i forskjellige grupper for diverse aktiviteter. | henhold til Eriksen og Skajaa
(2012) er bofellesskapet basert pa samvirke i form av at beboere ma delta med
middagslaging. Eriksen Skajaa Arkitekter har intervjuet flere beboere i bofellesskapet og det
kom frem at alle var forngyde med boformen. Faktorer som mindre organisering i hverdagen,
et trygt og sosialt fellesskap, samt et barnevennlig miljg var sentrale for trivselen og
motivasjonen for boformen. Alderssammensetningen blant beboerne var mellom 30 og 40 ar,
og de aller fleste var barnefamilier. En beboer mente at en arsak til at bofellesskapet fungerte
sa godt var fordi det ble benyttet moderne driftsmetoder. Alt fra barnepass, middager, kinoer
og andre aktiviteter ble planlagt og arrangert gjennom et intranett (Eriksen & Skajaa 2012).

2.5.3 Erfaringer med bofellesskap

| felge en undersgkelse utfgrt av NIBR i 1989, kom det frem at interessen for bofellesskap i
Norge var stgrre enn tilbudet (Schmidt 1991). | Sverige er det ifglge Eriksen og Skajaa (2012)
stor etterspgrsel og lange ventelister med folk som gnsker a flytte inn i et bofelleskap. Av
europeiske land er Danmark ledende i omfanget av denne type boform, med Nederland og
Sverige etter (Eriksen & Skajaa 2012; Schmidt 2002b). Schmidt (2002b) konkluderte i sin
forskningsrapport med at etableringen av bofelleskap i Norge er relativ liten, sett i
sammenlikning med Danmark og Sverige, men at de ferdigbygde bofelleskapene er stabile.
Forskning viser at inn- og utflyttingen er betydelig mindre i bofellesskap enn i vanlige boliger,
noe som kan tyde pa god trivsel blant beboerne. Schmidt (2002b) konkluderte ogsa med at
fellesrom ikke kan erstattes av privat areal, men at de fungerer som et viktig supplement til
boligene. Det er ogsa viktig at disse fellesrommene fylles med innhold og at de er lett
tilgjengelig for alle beboere. Dette er ifglge Schmidt (2002b) helt avgjgrende for bruken av
rommene. Rapporten til Schmidt (1991) konkluderte med at de som var mest interessert i
denne type boform i hovedsak var enslige, at kvinner var mer interesserte enn menn, og at
aldersgruppen 25-34 ar dominerte. Eldre var minst interessert. Hovedargumentet til de som
stilte seg positiv til en slik boliglgsning var behovet for mer trygghet og avlastning i hverdagen.
Erfaringer knyttet til bofellesskap er ifglge Schmidt et al. (2013) en opplevelse av mer
nabokontakt, stor frihet, flere valgmuligheter og trygghet. | undersgkelsen kommer det frem
at beboere har bedre livskvalitet og helse.

Schmidt et al. (2013) hevder i sin forskningsrapport at bofellesskap ngdvendigvis ikke er for
alle. Beboere i en slik boform kan med hensikt ha oppsgkt et sosialt miljg. Det skal uansett
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nevnes at overgangen fra de tradisjonelle bofellesskapene til ordinzere borettslag med
fellesrom er flytende (Schmidt et al. 2013). Pa den maten kan erfaringer knyttet til bofelleskap
som boform vaere sveert interessante for oppgavens forskningsspgrsmal.

2.6 Bomiljg

Hensikten med kapittelet er a tydeliggjgre meningen bak begrepet bomiljg. Arkitekten og
boligforskeren Jon Guttu skriver i sin doktorgradsavhandling fra 2003 at gjennombruddet for
begrepet "bomiljg” kom i 1970-arene. Pa 1950- og 60-tallet sa man for seg at fellesskap i
hovedsak ble pavirket av fysiske og funksjonelle omgivelser. Ordet “"miljg@” og “bomiljg” ble
tidligere sett pa som fysiske omgivelser, mens det i senere tid ogsa omfatter beboerne, deres
nettverk og organisasjoner (Guttu 2003).

Et bomiljg blir definert av Byggforskserien (1999) som omgivelsene tilknyttet boligen. For a
tydeliggjgre begrepet, peker Dagfinn As pa at ordet miljg er bygd opp av tre samvirkende
faktorer: omgivelsene, menneskene og den sosiale organiseringen (As 1977). Unstad (2001)
hevder at "omgivelsene" kan forstas som den materielle strukturen, og dette utgjgr bygninger
og uteomrader. Den materielle strukturen kan i henhold til Byggforskserien (1999) gi flere
muligheter, og veere grensedannede. Strukturen kan ogsa veere rammesettende for det
sosiale fellesskapet og konflikter. Under kategorien "menneskene" inngar relasjoner mellom
mennesker. Kulturelle fenomener, som regler og normer innad i borettslaget samt beboernes
forventninger og handlinger, inngar ogsa her. "Sosial organisering" innebaerer ulike
organisasjoner, lag og servicetiltak. Dagfinn As papeker at disse tre faktorene til sammen
utgj@r en resultant som kan anses & vaere miljget (As 1977).

MENNESKENE ANEEN

SOSIAL
ORGANISERING

Figur 2: En kombinasjon av tre innsatsfaktorer danner en resultant. Kilde: (As 1977)
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Unstad (2001) hevder at et bomiljg betraktes som en mindre enhet enn et naermiljg.
Neaermiljget kan besta av butikker, caféer og parker, men dette inngar sjeldent i bomiljget.
Fellesarrangementer og velferdsgrupper, er eksempler pa tiltak iverksatt av beboere og
plasseres som en del av kategorien «menneskene». Nar det kommer til xomgivelsene»
innebaerer dette de fysiske og bygde omgivelsene, hvor fellesrom faller innenfor denne
kategorien. Kategorien «sosial organisering» innebaerer for eksempel styret i borettslaget
(Unstad 2001).

Jgtun (1995) papeker at moderne boligplanlegging, i stgrre grad na enn tidligere, legger opp
til & skape et godt bomilj@ pa tvers av generasjoner og grupper i samfunnet. Det er viktig a
poengtere at et godt bomiljg ikke kun innebaerer at boligene tilfredsstiller dagens boligkrav,
men at boligene er en del av et naermiljg som gir sosial trygghet (Jgtun 1995).

Byggforskserien (1999) poengterer at det er vanskelig @ definere hva som karakteriserer et
godt og darlig bomiljg. Dette vil variere pa tvers av hver enkelt sine preferanser, krav og
forventninger. Det er uansett viktig @ nevne at selv om det er vanskelig 8 definere ngyaktig
hva et godt bomiljg innebaerer, finnes det mye kunnskap om fysisk utforming for
tilrettelegging av bestemte kvaliteter. Siden et fellestrekk ved bomiljg er at det stadig er i
endring bade fysisk og sosialt, er det viktig & opprettholde kvaliteter som tilfredsstiller bade
barn og ungdoms behov for lek og utfordringer, samt tilgjengelighet for eldre
(Byggforskserien 1999).

2.6.1 Nabokontakt

En studie utfgrt av Statistisk sentralbyra (2016) viser at nabokontakten er minst i Oslo og
Akershus, sammenlignet med andre landsdeler i Norge. Nord-Norge kommer best ut av
undersgkelsen med en andel pa 23 % som oppgir at de ikke kjenner naboene godt, mens i
Oslo og Akershus er det naermere 40 % som oppgir samme alternativ.
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Figur 3: Nabokontakt i ulike deler av Norge. Kilde: SSB

Studien undersgker ogsa om personer fgler det er vanskelig a fa hjelp av naboer. Det kommer
frem at personer bosatt i Oslo og Akershus har stgrre vanskeligheter med a fa hjelp av
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naboer, hvorav en andel pa 15 % oppgir at det er tilfellet. | de resterende landsdelene er det
en andel pa 10 til 12 % (Statistisk sentralbyra 2016).

En forskningsrapport av Berit Nordahl viser til et gnske om mer nabokontakt, szerlig i Oslo
sentrum. Tallene tyder pa et gnske om gkt deltakelse og engasjement omkring oppgaver og
arrangementer i bomiljget. Forskningen tolkes dit hen at det er interesse for mer fellesskap
og naborelasjoner. Fire ulike boligomrader ble tatt med i studien, med bade
drabantbyomrader og sentrumsnaereomrader i henholdsvis Bergen og Oslo (Nordahl 1999).

2.7  Ombygging av fellesrom

Dette kapittelet tar for seg ombygging av fellesrom. Det er tidligere i teorikapittelet blitt
redegjort for ulike typer fellesfunksjoner og nar de har oppstatt. Med arene vil bade
forventninger og krav til bostandard forandre seg. Nedenfor fglger en gjennomgang av
hvorfor en standardheving kan vaere gunstig.

Standard ved vedlikehold,
modernisering,
standardheving

\\\;
\\\;
™~
~ T~
™~

T~ Standard ved
oppfaring

Vedlikehold £

Vedlikehold

Standard uten
vedlikehold

Tilstand

Tid
Figur 4: Utviklingen av bygningsmessig standard. Kilde: (Martens 1995b)

Ombygging innebaerer arbeider som ma utfgres for a gjgre en eldre og nedslitt bygning
brukbar til en annen funksjon, eller for 8 heve rommets bruksstandard. Martens (1995b)
peker pa at forbedringsarbeider kan styrke det sosiale miljget i borettslaget og gi en
standardheving av boomradet, mens Hauge (2015) forklarer at en oppgradering bade kan gke
trivselen og tryggheten innad i borettslaget i tillegg til & styrke verdien pa boligene og
tilgjengeligheten til rommet. Et generelt gnske om standardheving, nye komfortkrav og
modernisering kan vaere nok til a giennomfgre en ombygging, men naturlige konsekvenser av
dette er gkte kostnader og husleier. Uansett vil ombygging i boligselskap ivareta manges
interesser, og i lengden vaere et attraktivt tilbud for beboere (Byggforskserien 2010).
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En konsekvens av dagens fortetting i Oslo er stgrre etterspgrsel etter boliger. Som et svar pa
problemet har Oslo kommune et mal om a gke utnyttelsen av eksisterende bygningsmasser
ved ta i bruk ubenyttede arealer i form av loft- og kjellerarealer (Stige 2015). En slik I@sning gir
flere pkonomiske fordeler for boligselskap, men ulempen med Igsningen er at verdifullt areal
gar tapt. Stige (2015) hevder at loftarealer har et stort utbyggingspotensial, fordi loft har
kvaliteter vanlige boliger ikke har.

2.8  Oppsummering av teori

Som det kommer frem fra teorikapittelet er fellesrom i borettslag et tema som er lite skrevet
om. | dagens samfunn finnes det alt fra svaert sosiale borettslag til mer private og lukkede.
Som det fremkommer fra teorien er det forsket mye pa bofellesskap og erfaringer rundt
denne typen boform. Det kan ses sammenhenger mellom borettslag med fellesfunksjoner og
bofellesskap, og overgangen er flytende. Det historiske bildet av fellesrom viser at rommet
formes av endringer, utviklinger og trender i samfunnet.
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3.0 Metode

Dette kapittelet omhandler oppgavens metodiske tilnaerming. Innledningsvis defineres
begrepet metode, sammen med en kort giennomgang av metodelzeren. Videre i kapittelet
presenteres og begrunnes valget av oppgavens metode, fgr hver enkelt metode forklares
ngyere. Gjiennomgangen inkluderer en drgfting av metodens utvalg, gijennomfgring og
eventuelle feilkilder. Til slutt drgftes oppgavens reliabilitet og validitet, fgr kapittelet
oppsummeres.

3.1 Valgav metode

En metode er ifglge Dalland (2017) et redskap for a frembringe ny kunnskap knyttet til et
forskningsspgrsmal. Mathilda White Riley siteres av Holme og Solvang (1996 s.14) slik:

“Samfunnsvitenskapelig metode omfatter bdde organisering og tolkning av data som hjelper
oss til @ fa en bedre forstgelse av samfunnet.”

| vitenskapen skiller man i hovedsak mellom kvantitative og kvalitative metoder. Ved bruk av
kvantitative metoder innhentes informasjon i form av malbare enheter. En slik metode gir en
unik mulighet til 3 giennomfgre en matematisk analyse av dataen, for eksempel gjennom
prosentregning eller giennomsnitt. Kvalitative metoder lar seg derimot ikke tallfeste eller
male, men fanger opp meninger, opplevelser og fglelser (Dalland 2017). Holme og Solvang
(1996) understreker at denne metoden har som formal a skape forstaelse, i tillegg til at den er
preget av fleksibilitet.

Det er valgt & benytte en kombinasjon av kvantitative og kvalitative data, i form av
spgrreundersgkelse og dybdeintervjuer, for a belyse oppgavens forskningsspgrsmal:

Hvilken betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo?
For a svare pa problemstillingen er det definert fglgende underspgrsmal:

- Hva er omfanget av fellesrom i dag?
- Hvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?
- Har fellesrom en stgrre betydning for borettslag enn for boligsameier?

Sp@rreundersgkelsen har som hensikt @ svare pa omfanget av fellesrom i dag, i tillegg til
forskjellene mellom borettslag og boligsameie. Dybdeintervjuene skal svare pa hvilke
erfaringer som er knyttet til fellesrom, samt ulike holdninger og meninger rundt temaet.

Malet med en slik kombinasjon er @ innhente god data og best mulig belyse oppgavens
spgrsmal pa en faglig og interessant mate. En slik metodisk kombinasjon kalles
metodetriangulering. Holme og Solvang (1996) mener at metodetriangulering gir en helhetlig
og dyp forstaelse av forskningsspgrsmalet. | tillegg kan de sterke og svake sidene ved de ulike
metodeegenskapene utfylle hverandre, og dermed skape en unik tilnserming. Ved a
kombinere kvantitative og kvalitative metoder, kan det i prinsippet benyttes fire ulike
strategier for d svare pa oppgavens spgrsmal. | denne oppgaven blir strategien “kvalitative
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undersgkelser som oppfglging av kvantitative undersgkelser” benyttet (Holme & Solvang
1996). Malet med en slik strategi er a skape en generell oversikt av forskningsspgrsmalet,
gjiennom kvantitative data. Den kvantitative metoden fungerer som en forundersgkelse, mens
den kvalitative metoden fungerer som et supplement til den kvantitative dataen. En slik
kombinasjon resulterer i en generell oversikt, samt en innsikt i sentrale spgrsmal (Holme &
Solvang 1996).

3.2 Litteratursgk

Det vil i dette underkapittelet giennomgas hvilke spkemotorer og sgkeord som har blitt brukt
for a finne relevant teori i trad med oppgavens tema. Som student ved NMBU har man tilgang
pa flere digitale databaser.

| hovedsak har spkemotoren Oria blitt brukt, sammen med Google Scholar.
Nasjonalbibliotekets nettsider, SINTEF Byggforsk, NBBL og OBOS sine nettsider, BIBSYS Brage,
SSB.no, lovdata.no er ogsa sgkemotorer som har blitt brukt.

Bade Oria og Google Scholar sgker i flere digitale databaser. Temaet for oppgaven tar for seg
boligselskap beliggende i Oslo, men relevant forskning fra europeiske land er trukket inn.
Internasjonale sgkemotorer som Google Scholar og bibliotek.dk er da benyttet.

Benyttede sgkeord er: fellesrom, borettslag, fellesrom + borettslag, boligselskap, OBOS og
bofellesskap, cohousing, housing cooperative.

Det er funnet mye relevant informasjon om bomiljg samt bomiljg i bofellesskap og erfaringer
knyttet til en slik boform. Nar det gjelder fellesrom generelt er det funnet mindre relevant
forskning.

3.3  Spgrreundersgkelse

Det ble f@rst utarbeidet og sendt ut en spgrreundersgkelse som representerer den
kvantitative metoden av oppgaven.

Dalland (2017) papeker at en verdifull egenskap med spgrreundersgkelse som verktgy, er at
skjemaet nar ut til en stor gruppe mennesker med ferdig formulerte spgrsmal. En
spgrreundersgkelse gir en unik mulighet til & samle inn informasjon fra mange informanter
samtidig, og metoden anses dermed som verdifull og ngdvendig for a belyse oppgavens
spgrsmal best mulig. En ulempe med spgrreskjema som metodeverktgy, er den manglende
muligheten til 3 kontrollere enkeltpersoners forstaelse og tolkning av spgrsmalene. Det er
derfor viktig at spgrsmalene er presise og klare for d oppna et riktig resultat (Dalland 2017).

Malet med spgrreundersgkelsen var a kartlegge omfanget og bruken av fellesrom, om
bomiljget er bedre pa grunn av fellesrommet og hva de eventuelt kunne tenke seg av tilbud.
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Utvalget

Et uttrekk fra OBOS sine interne systemer viste informasjon til 398 styreledere i ulike
borettslag i Oslo. Tilsvarende uttrekk for boligsameier resulterte i informasjon til 1065
styreledere. Utvalget til spgrreundersgkelsen baserte seg pa alle OBOS sine forvaltede
boligselskap i Oslo. Ved a spgrre mange informanter vil man trolig fa en bredere og dypere
forstaelse av forskningsspgrsmalet, som igjen kan gi et representativt og riktig svar pa
problemstillingen. Grunnen til at utvalget kun baserer seg pa OBOS sine forvaltede
boligselskaper, er fordi spgrreundersgkelsen ble sendt ut fra OBOS sine interne systemer.
Dette ble gjort for a skape tillit og troverdighet til respondentene, fremfor a sende ut
undersgkelsen fra en privatmail. P4 den maten oppnar man trolig hgyere svarprosent.

Gjennomfgringen

Tilbakemeldingsverktgyet "emarketeer" ble benyttet for a opprette spgrreundersgkelsen. Det
nettbaserte verktgyet er tilpasset slik at man enkelt kan lage en oversiktlig og profesjonell
undersgkelse. Pa den maten sikrer man svar fra et hgyt antall informanter, i tillegg til at
resultatene fra undersgkelsen er oversiktlige og lette a8 bearbeide i etterkant. Et userigst og
rotete spgrreskjema kan gi lav svarprosent og pa den maten pavirke resultatet negativ (Holme
& Solvang 1996).

En viktig faktor for @ oppna hgyere svarprosent er a tydeliggjgre godene ved a delta og
motivere respondenten (Holme & Solvang 1996). Innledningsvis ble det i
spgrreundersgkelsen informert om oppgavens tema og formal, samt anslatt tid for
giennomfgring. For & unnga misforstaelser, ble det ogsa definert hva som menes med
begrepet fellesrom i denne oppgaven. Det ble ogsa tydeliggjort at boligselskapene sitter pa
verdifull informasjon som bade kan komme til nytte for boligselskapet senere og fgre til ny
kunnskap om fellesrom i fremtiden. En fordel med en slik spgrreundersgkelse er at det er opp
til hver enkelt nar man velger a svare, i tillegg til at man selv kan regulere tempoet.
Undersgkelsen var frivillig a delta pa, og det ble spesifisert at den var anonym.

Sperreundersgkelsen ble sendt ut til styreledere i 398 borettslag og 1065 boligsameier, noe
som tilsvarer en malgruppe pa totalt 1463 personer. Fristen for besvarelse ble satt til 10
dager. To dager fgr fristen ble det sendt ut en purremelding, for a fa flest mulige
respondenter. Totalt svarte 125 borettslag og 207 sameier, noe som tilsvarer en svarprosent
pa henholdsvis 31 % og 19 %.

Spgrreundersgkelsen er bygd opp av 12 spgrsmal. De fgrste spgrsmalene baserer seg pa
generell fakta om de ulike boligselskapene. Dette innebaerer spgrsmal om byggear, antall
leiligheter og beliggenhet. Videre kartlegges omfanget av fellesrom. Dersom boligselskapet
krysser av pa at de ikke har fellesrom, vil to oppfglgingsspgrsmal matte besvares fgr
undersgkelsen avsluttes. Oppfalgingsspgrsmalene tar utgangspunkt i hvorfor fellesrommet
ble nedlagt og eventuelle gnsker om et fellesrom. Dersom boligselskapet krysser av pa at de
har ett eller flere fellesrom, vil flere oppfglgingsspgrsmal matte besvares. Mange av
spgrsmalene er knyttet opp til rommets funksjon, og kan komme flere ganger hvis
respondenten krysser av pa flere forskjellige romtyper. Pa slutten av undesgkelsen er det
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plassert et dpent kommentarfelt, hvor tilfgyinger i forbindelse med temaet og
spgrreundersgkelsen kan kommenteres.

Fra spgrreundersgkelsen er det gnskelig & finne ut omfanget av fellesrom, hvorvidt rommene
fungerer, hvor ofte de er i bruk og ikke minst om de bidrar positivt til bomiljget. Det ble derfor
bestemt a kartlegge hvilke fellesrom som finnes ved hjelp av avkryssing. For a finne ut av
hvilke rom som fungerer bra, ma hvert enkelt rom knyttes opp til de fleste
oppfelgingsspgrsmalene.

For a fange opp relevant informasjon, omhandler spgrreundersgkelsen forskjellige spgrsmal
av ulik betydning. Det er benyttet bade dpne og lukkede spgrsmal i undersgkelsen. Ved apne
spgrsmal kan respondenten fritt kommentere og formulere sitt svar. De fgrste spgrsmalene
som omhandler byggear, antall leiligheter og det avsluttende kommentarfeltet defineres som
apne svaralternativer. Ved lukkede spgrsmal ma respondenten selv krysse av pa gnsket
alternativ. | denne undersgkelsen er det valgt bade ettvalgs- og flervalgsspgrsmal.
Ettvalgsspgrsmal er laget for at respondenten kun har mulighet til 8 krysse av ett
svaralternativ. Ved flervalgsspgrsmal vil respondenten svare pa ulike pastander ved hjelp av
en gradert skala. Skalaen gar fra 1-5, hvor fgrstnevnte tilsvarer «helt uenig» og sistnevnte
«helt enig». Denne forklaringen kommer ogsa frem i spgrreundersgkelsen, for a unnga
eventuelle misforstdelser og feilkilder. Noen spgrsmal er laget for at man kan huke av pa flere
valg. Larsen (2017) understreker at en kombinasjon av spgrsmalstyper kan vaere en fordel,
fordi ulempene knyttet til spgrsmalstypene oppveies. Det presiseres at apne spgrsmal bgr
begrenses slik at dataen blir handterbar, men at en kombinasjon av typene kan veaere en
fordel. | undersgkelsen er det pa enkelte lukkede spgrsmal uansett en mulighet for at
respondentene kan fylle ut sitt eget svar dersom ingen alternativer passer vedkommende. Da
er svaralternativet merket med “annet”, og en dpen kommentarboks fremkommer.

Sparreundersgkelsen i sin helhet ligger vedlagt i kapittel 9.0, vedlegg A.
Feilkilder

En avgjgrende faktor for resultatene var at alle deltok i undersgkelsen, selv om boligselskapet
ikke har fellesrom. P& den maten blir statistikken riktig og troverdig. Innledningsvis ble det
oppfordret til at alle boligselskapene burde delta i undersgkelsen, men i praksis kan det
hende at flere styreledere i boligselskap uten fellesrom ikke deltok i undersgkelsen. Dette kan
dermed veaere en pavirkende faktor for et misvisende bilde av fellesrom i boligselskap.

Det ble bestemt at spgrreundersgkelsen kun skulle sendes ut til boligselskapenes styreledere.
Styrelederne representerer boligselskapet, og det kan dermed ha pavirket resultatet ved at
noen av svarene kan veere fremstilt bedre enn realiteten, for & synliggjgre boligselskapet fra
et positivt perspektiv.

For a oppna et riktig statistisk bilde av temaet er det i denne spgrreundersgkelsen viktig med

omfang. Som det fremkommer fra resultatene er ikke omfanget av de ulike fellesrommene
likt, og dette kan i prinsippet vaere en kilde for feilaktig statistikk.
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Som tidligere nevnt i kapittelet er en ulempe med spgrreundersgkelse som metodeverktgy at
spgrsmalene kan tolkes forskjellig fra person til person. Det er dermed viktig & ha dette i
tankene nar resultatene presenteres.

En annen ulempe med spgrreundersgkelse er at det ikke er mulig & endre spgrsmalene etter
utsendelse av undersgkelsen. Dersom man i senere tid ser at spgrsmalene er utydelige eller
ustrukturerte, kan man ikke ga tilbake og endre disse. Pa den andre siden er undersgkelsen lik
for alle respondenter, og det gir dermed fordeler ved senere tolkning av dataen.

Stgrrelsen pa utvalget av borettslag og boligsameier er, som nevnt tidligere, forskjellig. Dette
kan i prinsippet vaere en feilkilde ved sammenlikningen av de forskjellige eierformene. Det er
dermed viktig at dette tas med i vurderingen av resultatene.

3.4  Dybdeintervju

Den kvalitative metoden av oppgaven baserer seg pa tre dybdeintervjuer fra forskjellige
borettslag, og har som hensikt @ gi en dypere forstaelse av forskningsspgrsmalet. Malet er at
dybdeintervjuene skal gi et sammensatt bilde av fellesrom gjennom respondentenes gnsker,
erfaringer og meninger.

Dalland (2007) poengterer at det finnes et bredt spekter av mulige intervjuformer, men at
hovedmalet med et kvalitativt forskningsintervju er det samme for alle. Hovedmalet er & fa
fatt i informantens egne beskrivelse og oppfatning til temaet.

Utvalget

Utvalget av intervjuobjekter baserte seg pa flere kriterier. Corbin og Strauss (2015) papeker at
utvalget bgr baseres pa a fa et bredt spekter av feltet. Tre borettslag er plukket ut med en
ikke-sannsynlighetsutvelgelse, noe som betyr at alle representantene innenfor
forskningsomradet ikke har lik sannsynlighet for & delta i studien (Grenness 1997). Grunnen til
at borettslagene ble tatt ut pa bakgrunn av en ikke-sannsynlighetsutvelgelse er fordi det ikke
er tilgang pa et register med mulige borettslag og hvilke fellesrom de har. Utvalget ble
dermed gjort pa bakgrunn av borettslagets erfaringer og meninger knyttet til fellesrom,
gjennom en skjgnnsmessig utvelging. Larsen (2017) forklarer at en slik utvelgelse gar ut pa at
forskeren selv lager kriterier og kan pa den maten sikre seg et variert utvalg av respondenter.

Det fgrste kravet for utvelgelsen var at utvalget skulle bestd av borettslag i Oslo. Pa grunn av
oppgavens problemstilling og avgrensning, er det kun gnskelig a se pa tendenser i borettslag i
Oslo. Videre var det viktig at de tre borettslagene skulle ha forskjellige forutsetninger, bade
nar det kommer til beliggenhet og lgsninger. Dette ble bestemt for a skire et variert utvalg og
innhente informasjon fra forskjellige aspekter.

| tillegg ble utvalget gjort pa bakgrunn av borettslagenes geografiske beliggenhet. Det var
gnskelig & undersgke borettslag fra forskjellige steder i Oslo, i hovedsak fra drabantbyer og
sentrumsnaere bygarder. Et annet krav var ogsa at borettslagene var OBOS-forvaltet. Dette for
a skape en helhet i oppgaven.
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Alle intervjuobjektene var representant i styret i de respektive borettslagene. Blant
informantene er det variasjon i alder og kjgnn. Tabellen nedenfor viser en oversikt over
utvalget.

Tabell 1: Oversikt over intervjuutvalget

Beliggenhet | Byggear | Antall leiligheter Fellesrom
Drabantby Ammerud 1967 164 Hobbyrom/selskapslokale,
bibliotek, trimrom,
verksted, vaskeri

Sentrumsnaer Torshov 1919 179 Selskapslokale, glbryggeri,
vaskeri

Sentrumsnaer Kampen 1932 64 Gjesteleilighet, verksted,
vaskeri

Gjennomfgringen

Kvalitative dybdeintervjuer gir fleksible svar, i tillegg til at ulike erfaringer og synspunkter
kommer lettere til uttrykk. Dette kan vaere positivt, men det skal ogsa nevnes at slike
intervjuer lettere kan fgre til spontane og ustrukturerte samtaler (Holme & Solvang 1996).
Dalland (2007) papeker at en gjennomarbeidet intervjuguide kan bidra til en god organisering
av intervjuet. Den kan ogsa bidra til a forberede intervjueren faglig og mentalt, og ikke minst
forenkle tolkningen og analysen senere. | fglge Grenness (1997) kalles slike intervjuer
semistrukturerte.

Pa bakgrunn av dette og spgrreundersgkelsens resultater, ble det laget en intervjuguide.
Intervjuguiden bestar av et enkelt oppsett, med spgrsmal knyttet til temaet. Dette bidrar til a
holde fokuset pa forskningsspgrsmalet. Det er ngdvendigvis ikke sa viktig & holde rekkefglgen
pa spgrsmalene, da intervjuguiden er fleksibel. Fordelen med a utfgre et semistrukturert
intervju er at samtalen blir levende og uformell, samtidig som intervjuet er strukturert og
konkret. For & lettere analysere intervjuene samt sammenlikne svarene, er alle
dybdeintervjuene utfgrt med like intervjuguider. (Grenness 1997).

Noe som kan ha pavirket intervjuet er det teoretiske grunnlaget, tidligere resultater, samt
personlig forstaelse. Det er uansett viktig & poengtere at det er utfgrt tiltak for & minimere feil
og ledende spgrsmal. Intervjuguiden ble blant annet sendt til gjennomlesing av ekstern og
intern veileder, og i tillegg har grunnleggende teori for utarbeidelse og utfgrelse av et intervju
blitt vektlagt. Intervjuguiden er bygget opp med innledningsvis generelle faktaspgrsmal, fgr
informanten stilles introspektive spgrsmal. | henhold til Grenness (1997) omhandler
introspektive spgrsmal erfaringer, meninger og holdninger knyttet til forskningsspgrsmalet.
De kan ikke kontrolleres. Avslutningsvis i intervjuet ble det stilt enklere og mer generelle
spgrsmal.

Dybdeintervjuets oppbygging og tema er ngye planlagt. Temaene for intervjuene var

fellesrom, bomiljg, bruk, erfaringer og meninger. Intervjuguiden ligger vedlagt i kapittel 9.0,
vedlegg B.
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Intervjuene ble utfgrt i neerheten av borettslagene, enten i borettslagets fellesrom eller pa en
café i neeromradet. Det ble i forkant av intervjuet informert om at respondenten kan trekke
seg nar som helst (fgr, under og etter intervjuet). Det ble ogsa spurt om respondenten gnsket
a motta rapporten i etterkant. Videre ble det informert om antatt tid for giennomfgring, samt
formalet med intervjuet. Siden spgrsmalene var ferdig formulerte og intervjutemaet ble
ansett som enkelt og lite fglsomt, var anslatt tid satt til & vaere under 1 time. Svarene ble
notert Igpende under intervjuet, men for 8 unnga misforstdelser og uriktige resultater ble det
benyttet lydopptak. Lydopptak kan bidra til & avklare eventuelle usikkerheter knyttet til
enkelte svar. Etter at intervjuene var ferdig, ble svarene renskrevet og fgrt inn i et eget ark.
Oversiktsarket ligger vedlagt i kapittel 9.0, vedlegg C.

Feilkilder

Intervjuene er utfgrt som personlige intervjuer, hvor respondent og intervjuer mgtes. | fglge
Grenness (1997) kan intervjuerens egenskaper pavirke respondentens svar, noe som anses
som en ulempe. Intervjusituasjonen eller intervjuerens forventninger, alder og kjgnn er
mulige faktorer som kan pavirke respondenten, slik at vedkomnes subjektive mening ikke
fremkommer riktig (Grenness 1997).

Videre kan det tenkes at respondentene gnsker & opprettholde boligselskapets interesser. For
a fremstille boligselskapet best mulig, kan det dermed tenktes at respondenten “pyntet” pa
sannheten. Dette kan veere et grunnlag for feil i resultatene, da det kan danne et misvisende
bilde av fellesrom.

Svar kan ha blitt feiltolket eller misforstatt, selv om det bade ble notert underveis i intervjuet
og benyttet lydopptak. Personlige meninger, erfaringer og forventninger kan pavirke
tolkningen av svarene, slik at dette ma tas med som en feilkilde.

3.5 Uformelle samtaler

Som et supplement til metodene som er gjennomgatt, ble uformelle samtaler benyttet som
kvalitativinnhenting. Ulike tanker, spgrsmal og forventninger til oppgaven har blitt drgftet og
diskutert med relevante fagpersoner. Undertegnede har tidligere hatt bade relevant
sommerjobb i OBOS gjennom to somre, samt deltidsjobb, noe som har bidratt til kunnskap pa
feltet. | tillegg har undertegnede, gjennom masterperioden, sittet i kontorlandskapet til OBOS
Prosjekt en dag i uka, noe som var en verdifull kilde til innhenting av ulik informasjon og
relevante erfaringer. En slik kvalitativ innhenting kan bidra til 8 underbygge enkelte resultater
i diskusjonskapittelet.

3.6 Analyse
Holme og Solvang (1996) peker pa at analyse av innsamlet datamateriale kan gi muligheten til
a se sammenhenger knyttet til funnene. Grenness (1997) understreker at for a tolke

resultatene er det viktig a finne en god oversikt og orden i datamaterialet.

For @ oppna dybdekunnskap til oppgavens forskningsspgrsmal, er det som tidligere forklart
benyttet bade kvantitative og kvalitative tilnsermingsmetoder. @nsket er at bruk av
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forskjellige metoder vil belyse ulike perspektiver av forskningsspgrsmalet, og gi mest mulig
informasjon om oppgavens emne. For d oppna dette er dataen fra metodene analysert hver
for seg i resultatdelen, mens resultatene drgftes samlet i diskusjonsdelen.

Analyse av spgrreundersgkelsen

Som tidligere nevnt, er en egenskap med kvantitativ analyse at informasjonen gir data i form
av malbare enheter. | denne oppgaven er resultatene fra den kvantitative metoden
presentert i form av tallverdier ved bruk av univariat analyse. En slik analysemetode benyttes
nar det kun fokuseres pa fordelingen av én variabel (Grenness 1997). For a presentere
resultatene er det benyttet grafisk fremstilling, ved hjelp av stolpediagram. | henhold til
Larsen (2017) er det mange som foretrekker grafiske fremstillinger, fordi en slik analyse
sgrger for at en lett kan danne et bilde av resultatene, i tillegg til at spredningen av svarene
effektivt kommer frem.

Analyse av dybdeintervjuene

Dybdeintervjuene representerer den kvalitative metoden i oppgaven. Analysen av intervjuene
gikk ut pa a trekke ut de funnene som vurderes nyttige til videre diskusjon rundt
forskningsspgrsmalet. | hovedsak ble intervjuguiden benyttet for & analysere og organisere
funnene fra intervjuene. Pa bakgrunn av en slik organisering var det lettere a trekke ut de
mest verdifulle funnene.

Analysen i denne oppgaven har bidratt til 8 enklere finne de riktige funnene fra de ulike
metodene, samt danne en dypere forstaelse av forskningsspgrsmalet.

3.7 Reliabilitet og validitet

Det er gnskelig at resultatene til den valgte tilneermingsmetoden er av god kvalitet. For 3
oppna dette, ma enkelte forutsetninger innenfor reliabilitet og validitet vaere oppfylt. Holme
og Solvang (1996) understreker at feil kan oppsta under utviklingen av forskningsspgrsmalet
og i datainnsamlingen. For a sikre at oppgaven har en hgy grad av reliabilitet og validitet, har
det veert viktig a ta hensyn til mulige feil som kan pavirke resultatene.

Reliabilitet

"Reliabilitet kan defineres som graden av samsvar mellom ulike innsamlinger av data om
samme fenomen basert pa samme undersgkelsesopplegg.” Slik siteres Sigmund Grgnmo av
(Larsen 2017 s.47).

Befring (2002) forklarer at reliabiliteten viser i hvor stor grad oppgaven inneholder malefeil og
hvordan malepresisjonen er ivaretatt. For 8 oppna en hgy grad av reliabilitet har det i denne
oppgaven blitt fokusert pa grundig bearbeiding av data, kritisk kildebruk og presise
svarkategorier i spgrreundersgkelsen. Det er uansett viktig @ poengtere at mulige feilkilder for
dataens palitelighet ma vurderes. Spgrreundersgkelsens spgrsmal kan oppfattes forskjellig fra
respondent til respondent. Under dybdeintervjuet kan intervjueren ha forstatt svaret
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annerledes enn realiteten, i tillegg til at det kan ha blitt stilt ledende spgrsmal som kan ha fgrt
til andre svar fra intervjuobjektene enn de ellers hadde svart.

Validitet

Holme og Solvang (1996 s.153) skriver at: "Gyldigheten (validiteten) er avhengig av hva som
er malt, og om dette er egenskaper man gnsker at problemstillingen skal avklare.”

Dalland (2007) poengterer at validitet oppnas ved at dataen er relevant til
forskningsspgrsmalet. Dette er bevisst tatt hensyn til i prosessen. Spgrsmalene i
spgrreundersgkelsen er utarbeidet slik at kun relevante spgrsmal knyttet til
forskningsspgrsmalet ble tatt med i undersgkelsen. | tillegg er spgrsmalene fra
dybdeintervjuet ngye selektert for & fange opp sentrale sider av oppgavens problemstilling.
Pa den andre siden kan dybdeintervjuet ogsa fange opp andre aspekter, som i noen
sammenhenger kan vaere uinteressante for oppgaven.

3.8 Oppsummering av metode
Oppgavens metode bestar av en kombinasjon av kvalitativ og kvantitativ metode. Det er valgt
a benytte en slik kombinasjon for a fa en helhetlig og dyp forstaelse av forskningsspgrsmalet.

Sammen kan metodene underbygge hverandre og bidra til & gke gyldigheten til dataen og
tillitten til resultatene.
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4.0 Resultater

| dette kapittelet presenteres oppgavens resultater. Det er som nevnt i metodekapittelet
benyttet ulike tilnsermingsmater for & best besvare oppgavens forskningsspgrsmal:

Hvilken betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo?
Felgende underspgrsmal er ogsa stilt for a hjelpe til med a svare pa problemstillingen:

- Hva er omfanget av fellesrom i dag?
- Huvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?
- Har fellesrom en stgrre betydning for borettslag enn for boligsameier?

Resultatene fra den kvantitative spgrreundersgkelsen og de kvalitative intervjuene vil bli
presentert hver for seg. Fgrst presenteres funnene fra spgrreundersgkelsen, fgr
dybdeintervjuenes funn gjennomgas. Avslutningsvis oppsummeres kapittelet med de mest
utpregede funnene.

4.1  Spegrreundersgkelsen

Sperreundersgkelsen ble sendt ut til 398 borettslag og 1065 boligsameier. En naturlig
avgrensning for oppgavens utvalg ble fastsatt ved a kun fokusere pa OBOS sine forvaltede
boligselskap. Undersgkelsen resulterte i totalt 332 svar fra henholdsvis 125 borettslag og 207
boligsameier. Siden oppgaven har hovedfokus pa borettslag, var det ikke like relevant a se pa
alle tabellene fra boligsameiene. Det er uansett plukket ut to relevante figurer som et
supplement til 3 belyse oppgavens spgrsmal. Da er det presisert at figuren illustrerer
svarfordelingen fra boligsameier.

Flere spgrsmal fra spgrreundersgkelsen og de aktuelle resultatene blir i denne delen
presentert. Noen sitater er ogsa lagt inn som et supplement til funnene. Dette er bevisst gjort

for & understreke et funn. For d illustrere resultatene er det benyttet stolpediagram, slik at
oversiktlig bilde av spgrsmalet vil vises.

«Vi har fotostudio og akvarierom, som blir driftet av ansvarlige for rommene.»

Borettslag, byggedr 1957
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Omfanget av fellesrom

Spgrreundersgkelsen var bygd opp med innledningsvis faktabaserte spgrsmal. Formalet med
disse spgrsmalene var a kartlegge omfanget av fellesrom, samt boligselskapets byggear og
antall leiligheter. Hensikten med diagrammet nedenfor er 4 illustrere hvordan fellesrom har
utviklet seg over tid.

Oversikt over borettslag med byggear og fellesrom
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Figur 5: Oversikt over borettslag med byggedr og fellesrom

Diagrammet viser at en avgjgrende faktor for omfanget av fellesrom er byggearet.

- Av borettslag bygget etter ar 2000, har kun 4 stykker fellesrom. Dette tilsvarer en
andel pd 14 %.

- Borettslag bygget i tidsperioden 1980-1999 har en relativt jevn fordeling, med en
liten overvekt av fellesrom.

- 81 % har fellesrom i perioden 1960-1979.

- 91 % har fellesrom i perioden 1940-1959.

«Dessverre sa har ikke utbygger prioritert ekstra rom pd grunn av gnske om a selge
mest mulig av arealene som leiligheter. »

Borettslag, byggedr 2008.

Fra oversikten kommer det frem at totalt 80 av 125 borettslag har ett eller flere disponible
fellesrom. Dette tilsvarer en prosentandel pa 65 %.
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Hensikten med diagrammet nedenfor er & illustrere forholdet mellom stgrrelsen pa
borettslaget og omfanget av fellesrom.

Oversikt over antall leiligheter per borettslag og fellesrom
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Figur 6: Oversikt over antall leiligheter per borettslag og fellesrom

Som figuren illustrer er stgrrelsen pa borettslaget en avgjgrende faktor for omfanget av
fellesrom.

- Avstore borettslag med over 200 andeler per borettslag har 89 % fellesrom.
- Av borettslag med mindre enn 50 andeler har 41 % fellesrom.

«Dette er et borettslag bestdende av smahus. Det er derfor mindre aktuelt G snakke
om fellesrom.»
Borettslag, 26 andeler

29



Det var gnskelig a kartlegge omfanget av ulike typer fellesrom. Diagrammet under viser en
oversikt over omfanget av fellesrom i borettslagene og boligsameiene. Det var mulig a krysse
av pa flere alternativer pa dette spgrsmalet.

Oversikt over omfanget av fellesrom i borettslag og boligsameier
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Figur 7: Oversikt over omfanget av fellesrom i borettslag og boligsameier

Diagrammet viser en oversikt over omfanget av fellesrom fra de besvarte borettslagene og
boligsameiene.

- Andelen fellesrom er betydelig st@rre i borettslag enn i boligsameier. 59 % av de
besvarte boligsameiene huket av pa at de ikke har fellesrom, kontra 36 % pa
borettslag.

- Svarfordelingen viser at det er stgrst omfang av fellesvaskerier i borettslagene,
med totalt 56 av 125 borettslag. Dette utgjgr totalt 45 % av borettslagene.

- 32 borettslag har selskapslokale. Dette tilsvarer en andel pa 26 %.

- 27 svarer at de har mgte- og hobbyrom. Dette tilsvarer en andel pa 22 %.

- 45 svarer at de ikke har noen form for fellesrom, noe som utgjgr en andel pa 36 %.

«Dess mindre fellesrom og fellesfunksjoner, dess bedre. Slike ordninger blir i praksis
over tid kun en fordel for seerinteressenter, som da alle gvrige beboere skal betale for.
Og de som far fordelen innser det ikke en gang. Det hele er og blir en ukultur og er kun
egent til G ngre opp under misngye og "vi" mot "dem" problemstillinger. »

Boligsameie, byggedr 2012

30



Bruken av fellesrom
En hensikt med undersgkelsen var a fa et innblikk i bruken av rommene. En kartlegging av
hvor ofte rommene blir brukt, kan vaere en indikasjon pa hvor viktig rommet er for
borettslaget.

Oversikt over bruken av de vanligste fellesrommene
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Figur 8: Oversikt over bruken av fellesrommene i borettslag

Diagrammet over viser en oversikt over hvor ofte de vanligste fellesrommene blir brukt. Siden
omfanget av glbryggeri, bibliotek, badstue og skismgrebod var liten, er det bestemt a ikke ta
med disse rommene i denne oversikten. | utgangspunktet var svaralternativene delt inn i «sa
og si hver dag», «ukentlig», «minst en gang i maneden», «sjeldnere» og «aldri», men siden
det kun er interessant a kartlegge om fellesrommet blir brukt mye eller lite, er kategoriene
lagt sammen til «minst en gang i uken», «minst en gang i maneden» og «sjeldnere eller aldri».
P4 den maten blir det enklere a se fordelingen til spgrsmalet.

- Alle borettslagene med fellesvaskeri mener at det blir brukt «minst en gang i uken».
Ingen krysset av pa at vaskeriene blir brukt mindre enn hver uke.

- 41 % av borettslagene med selskapslokale mener at det blir brukt «minst en gang i
uken», mens 47 % mener det blir brukt «minst en gang i maneden».

- 80 % av borettslagene med trimrom blir brukt «minst en gang i uken» mens 10 % blir
aldri brukt.

- 60 % av borettslagene med gjesteleilighet blir brukt hver uke.

«Vi har 2 velferdsrom. Et for aktiviteter med barn (barnebursdager, baking eller annen
aktivitet) og et for voksne. Annenhver mdned sG arrangeres det lunsj for beboerne med

enkel servering og bingo. De som deltar mé ta med en liten gave til bingoen. »

Borettslag, byggedar 1960
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Det ble ogsa stilt et spgrsmal om hvilken aldersgruppe som benytter seg av fellesrommet.
Malet med spgrsmalet var a kartlegge hvem som bruker rommet mest.

Hvilken aldersgruppe benytter seg av fellesrommet?
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Figur 9: Hvilken aldersgruppe benytter seqg av rommet?

Diagrammet over viser svarfordelingen fra spgrsmalet om hvilken aldersgruppe som benytter
seg av fellesrommet. Her var det mulig & krysse av pa flere svaralternativer. | utgangspunktet
var svaralternativene delt inn i «barn 0-7 ar», «barn 8-14 ar», «xungdommer 15-19 ar»,
«voksne 20-35 ar», «voksne 36-59 ar» og «voksne over 60 ar». | figuren er det kategoriene
lagt sammen til barn, ungdommer, voksne og voksne over 60 ar. | tillegg ble det bestemt &
kun se pa vanligste fellesrommene. Pa den maten blir det enklere 3 se fordelingen til
spgrsmalet.

-l gjennomsnitt er det flest voksne som benytter seg av fellesrommene.

- 93 % av borettslagene med vaskeri krysser av pa at voksne benytter seg av det.

- Selskapslokale brukes av flere aldersgrupper. 53 % mener at voksne benytter seg av
rommet, 20 % mener at barn benytter seg av rommet og 21 % krysser av pa at voksne
over 60 ar benytter seg av rommet.

«Vi har en liten bod med vask, ca. 3 m? som vaktmester bruker. Savner et fellesrom.»

Borettslag, byggedr 2013
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Videre i spgrreunderspkelsen ble det ogsa stilt felgene spgrsmal: Dersom fellesrommet er
nedlagt/ute av drift eller fungerer darlig: hvorfor?

Hensikten med spgrsmalet var & fa en dypere forstaelse av hvorfor fellesrom blir nedlagt eller
eventuelt fungerer darlig. Det var mulig a krysse av for flere alternativer pa dette spgrsmalet.

«Fellesvaskerom nedlagt, da alle har vaskemaskin.»
Borettslag, byggedr 1953

Dersom fellesrommet er nedlagt/ute av drift eller fungerer darlig:

hvorfor?
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ansvar for betaling
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Figur 10: Dersom fellesrommet er nedlagt/ute av drift eller fungerer ddrlig: hvorfor?

Det var totalt 33 respondenter fra forskjellige borettslag som besvarte spgrsmalet. Dette
utgjgr en andel pa 26,2 % av totalen.

- 42,4 % mener at fellesrommet er nedlagt eller fungerer darlig pa grunn av at det er
«vanskelig a fa folk til & ta ansvar for driften.»

- 33 % avrespondentene begrunnet spgrsmalet med at arealet er for lite eller uegnet.

- 23,2 % av respondentene begrunnet spgrsmalet med at det var lite brukt.

- 12,1 % krysset av pd andre grunner. Tre stykker begrunnet med at rommet ble
misbrukt av beboerne, mens en respondent skrev at vaskeriet ble nedlagt pa grunn av
at alle i borettslaget hadde egne vaskemaskiner. Denne grunnen kan tolkes dit hen at
oppslutningen var manglende, og dermed ble dette svaralternativet valgt.

«Folk foretrekker individuelle Igsninger fremfor kollektive »
Borettslag, byggedr 1986
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Sosialt samlingspunkt

Figuren under viser svarfordelingen fra spgrsmalet: Hvor enig er du i at rommet er et sosialt

samlingspunkt?

Sp@rsmalet ble stilt med en gradert skala som svaralternativ. Skalaen gikk fra 1-5, hvor 1
tilsvarer «helt uenig» og 5 «helt enig». Gjennomsnittskarakteren er regnet ut for a enkelt

skape et bilde av spgrsmalet.

Hvor enig er du i at rommet er et sosialt samlingspunkt?
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Figur 11: Hvor enig er du i at rommet er et sosialt samlingspunkt?

- @lbryggeri har hgyest gjennomsnittskarakter, med 5,0.

- Selskapslokale er etter det med 3,68 poeng.

2.54

5.00
1.42
1.00
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fellesrom

- Skismgrebod og verksted har lavest gjennomsnittskarakter og blir dermed definert
som de darligste sosiale samlingspunktene av disse rommene.

«Vaskeri blir en ngdvendighet der hvor leilighetene er smd. Neppe aktuelt i andre

borettslag.»
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Bomiljg

Pa bakgrunn av den samme skalaen i den forrige figuren har det blitt stilt et spgrsmal om
bomiljg. Hensikten med dette spgrsmalet er a kartlegge hvilke rom som bidrar til best
bomilj@. Spgrsmalet utgjgr en sentral del av spgrreundersgkelsen.

Hvor enig er du i at rommet er positivt for bomiljget?
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Figur 12: Hvor enig er du i at rommet er positivt for bomiljget?

- Selskapslokale gir mest til bomiljget, med et gjennomsnitt pa 3,97 av 5 poeng.

- Etter det kommer gjesterom/gjesteleilighet (3,40) og vaskeri (3,37) fgr trimrom (3,20).

- Som det fremkommer fra diagrammet er skismgrebod minst positivt for bomiljget,
med 1,0 poeng i gjennomsnitt.

«Det er flere vaskerier i borettslaget. Veldig mye brukt. Selskapslokalet er veldig
populeert til alle slags selskapeligheter. Styret bruker det ogsa til 17.mai-frokost for
beboere, etter dugnader, i forbindelse med julegrantenning ol.»

Borettslag, byggedr 1978
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Figuren under viser en sammenlikning av de to siste diagrammene, om rommet er positivt for
bomiljget og om det er et sosialt samlingspunkt. Hensikten med diagrammet er a8 undersgke
om det sosiale har en sammenheng med bomiljget.

Krysstabulering av sosialt samlingspunkt og bomiljg
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Figur 13: Krysstabulering av sosialt samlingspunkt og bomilj@

Figuren over viser en krysstabulering av rommene med sosialt samlingspunkt og bomiljg. Som
man kan se fra figuren er scoren pa 8 av 10 rom hgyere eller lik pa bomiljg enn om rommet er
et sosialt samlingspunkt. Dette kan tyde pa at rommet er positivt for bomiljget, selv om det
ikke ngdvendigvis er like hgy grad av sosialt samlingspunkt.

«Viplanlegger bygging av redskapsbod for fellesskapet varen 2018. »

Borettslag, byggedr 1953
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Det ble stilt et spgrsmal om rommet er en stolthet for borettslaget. Hensikten med

spgrsmalet er d kartlegge ulike holdninger til fellesrom.

poeng

Hvor enig er du i at rommet er en stolthet for borettslaget?
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Figur 14: Hvor enig er du i at rommet er en stolthet for borettslaget?
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Bade bibliotek og selskapslokale er en stolthet for borettslaget, med fortrinnsvis 4,00

og 3,67 poeng.

Videre fglger vaskeri (3,04), glbryggeri (3,00) og gjesteleilighet (2,80).
Skismgrebod gir, basert pa denne undersgkelsen, minst stolthet for borettslaget, med

1,00 poeng.
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regmningsvei.»
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Diagrammet under viser svarfordelingen fra spgrsmalet: Hvor enig er du i at borettslaget er
mer attraktivt pa grunn av fellesrommet? Det ble ogsa pa dette spgrsmalet brukt en skala fra
1-5, for a enkelt systematisere rommene.

Hvor enig er du i at borettslaget er mer attraktivt pa grunn av rommet?
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Figur 15: Hvor enig er du i at borettslaget er mer attraktivt pa grunn av fellesrommet?

Figuren viser gjennomsnittlig poengfordeling fra de ulike rommene.

- Selskapslokale kommer best ut med 3,57 av 5 poeng, med fellesvaskeri rett etter med
et gjennomsnitt pa 3,23 poeng.

- Gjesterom/gjesteleilighet, badstue og bibliotek har lik gjennomsnittsverdi med 3,00 av
5 poeng.

- Derommene som respondentene mener er minst attraktive for borettslagene er
fortrinnsvis skismgrebod (1,00), verksted (1,65) og @lbryggeri (2,00).

«Fellesrom, som man kan leie til bruk for bursdager etc. er egentlig et godt tilbud men
forutsetter depositum/forskuddsbetaling og helt spesifikke regler/punkter for hvordan
rommet skal se ut fgr bruk og tilbakestilles til etter bruk. Og en i styret til G organisere
dette.»

Borettslag, byggedr 1955
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@konomi

Det var gnskelig a kartlegge hvorvidt det er viktig at fellesrommet gar i gkonomisk balanse
gjiennom brukerbetaling. | likhet med de forrige diagrammene ble det pa dette spgrsmalet
brukt en gradert skala fra 1-5, hvor 1 tilsvarer «uviktig» mens 5 tilsvarer «meget viktig».

| hvilken grad er det viktig at rommet gar i gkonomisk balanse
gjennom brukerbetaling?

45%
40% 36.4 %
35%
30%
25%

19.5%
20% 16.9% 16.9%

prosent

15%
10.3 %

10%

5%

0%
poeng

Figur 16: I hvilken grad et det viktig at rommet gar i gkonomisk balanse gjennom brukerbetaling?

- 36,4 % av respondentene mener at det ikke er viktig at fellesrommet gar i gkonomisk
balanse gjennom brukerbetaling.

- Paden andre siden mener 10,3 % at det er meget viktig at fellesrommet gar i
gkonomisk balanse gjennom brukerbetaling.

- Den gjennomsnittlige poengsummen fra spgrsmalet er regnet ut til  veere 2,48 av 5
poeng.

«Fellesrom er for dyrt. Beboerne er ikke interessert i G betale de reelle kostnadene.
Fellesrommenes stgttespillere dgde pd begynnelsen av 2000-tallet. »

Borettslag, byggedr 1949
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Et annet spgrsmal som ble stilt var: Hvordan fordeles utgiftene for fellesrommet innad i
borettslaget? Hensikten med spgrsmalet var a kartlegge hvilke rom som har utgifter inkludert
i felleskostnadene og hvilke som har separat betaling for bruk. Dette kan igjen knyttes opp
mot popularitet og omfang, og kan dermed vaere interessant for forskningsspgrsmalet.

Hvordan fordeles utgiftene for fellesrommet innad i borettslaget?
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Figur 17: Hvordan fordeles utgiftene for fellesrommet innad i borettslaget?

- Av borettslag med selskapslokale er 87,5 % av lokalene organisert ved at beboerne
betaler for eget bruk. Den samme tendensen gjelder for gjesteleilighet.

- Avborettslag med vaskeri er 50 % organisert ved at utgiftene inngar i
felleskostnadene. Det samme gjelder for trimrom.

- Avborettslag med mgte- og hobbyrom er 88,5 % organisert ved at utgiftene inngar i
felleskostnadene.

«Vier mange borettslag i omrédet som gnsker oss et felles velhus og som ogsad
innbefatter kontorer.»

Borettslag, byggedr 2007
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Behov og gnsker for fellesrom

Oversikten under viser svarfordelingen over behov og gnsker for fellesrom i borettslag og
boligsameier. Hensikten med diagrammet er a danne et sammenlikningsgrunnlag for a
kartlegge forskjeller og likheter i de forskjellige eierformene, samt se ulike trender og
tendenser for a underbygge forskningsspgrsmalet i oppgaven.

Dersom du ser et behov for ett eller flere fellesrom; hva kunne du tenkt

deg?
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Figur 18: Dersom du ser et behov for ett eller flere fellesrom, hva kunne du tenkt deg?

- For borettslag er de mest gnskede rommene mgte- og hobbyrom (29,7 %),
selskapslokale (28,4 %), verksted (25,7 %), trimrom (25,7 %) og gjesterom (23 %).

- De minst gnskede rommene er badstue, svgmmebasseng, glbryggeri og lekerom.

- Over dobbelt sa hgy andel gnsker ikke fellesrom i boligsameier (25 %) sammenliknet
med borettslag (10,8 %).

- Forskjellen er stor pa gnske om selskapslokale, hvor det kun er 12,3 % som gnsker seg
det i boligsameier, sammenliknet med borettslag hvor 28,4 % kunne tenke seg det.

51 respondenter fra borettslagene sa ikke behovet for flere fellesrom, og besvarte dermed
ikke spgrsmalet. Av de 51 objektene hadde 33 stykker fellesrom fra fgr av, noe som tyder pa
at de ikke ser et behov for flere rom. De resterende 18 stykkene hadde ikke fellesrom fra fgr
av. Dette kan bety at de ikke ser et behov for fellesrom i det hele tatt.

«Slik vi bor og har det nd, tror jeg det er vanskelig & kunne tenke et felles rom for alle.
Vi har problemer med @ rydde etter oss og ta ansvar. Samtidig blir det flere og flere

utleieleiligheter.»
Boligsameie, byggedr 1972
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Pa slutten av spgrreundersgkelsen var det et spgrsmal med et dpent kommentarfelt hvor
respondentene kunne skrive ulike tilfgyinger til spgrreundersgkelsen. Generelt var det flere
negative kommentarer om fellesrom fra boligsameier sammenliknet med borettslag. 31
boligsameier og 23 borettslag la igjen en kommentar. Av de 23 borettslagene var 2 av
kommentarene negative til fellesrom, noe som utgjgr en prosentandel pa 8,7 %. Av de 31
boligsameiene la derimot 9 stykker ut en negativ kommentar om fellesrom, noe som utgjgr
en prosentandel pa 29 %. Pa den andre siden skriver 11 borettslag positivt om fellesrom,
dette innebaerer ulike gnsker, erfaringer og fremtidige planer, sammenliknet med kun 3
boligsameier.

«Vi snakker om d gj@gre om trimrommet til et spillerom, med biljard, bordtennis og dart
- et slags klubbrom. »

Borettslag, byggedr 1967

Spgrreundersgkelsen har dannet et solid grunnlag for @ kunne svare pa oppgavens
forskningsspgrsmal, ved hjelp av underspgrsmalet: Hva er omfanget av fellesrom? | neste
avsnitt vil dybdeintervjuenes funn presenteres.
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4.2  Dybdeintervju
Dybdeintervjuene ble utfgrt som et supplement til den kvantitative spgrreundersgkelsen.
Formalet med intervjuene var a fa en dypere forstaelse av forskningsspgrsmalene knyttet til

erfaringer med de ulike fellesrommene.

Som forklart i metodekapittelet ble utvalget bestemt pa bakgrunn av ulike faktorer, og
sammen representerer de utvalgte borettslagene forskjellige aspekter og Igsninger.

Tabell 2: Oversikt over intervjuutvalget

Beliggenhet | Byggear Antall Fellesrom
leiligheter

Intervju 1 Drabantby Ammerud 1967 164 Hobbyrom, bibliotek,
trimrom, verksted,
vaskeri

Intervju 2 | Sentrumsnaer Torshov 1919 179 Selskapslokale,
glbryggeri, vaskeri

Intervju 3 | Sentrumsnaer Kampen 1932 64 Gjesteleilighet,
verksted, vaskeri

Dybdeintervjuenes funn blir nd presentert og sammenliknet. Intervjuene er delt inn i ulike
tema, hvor fgrst «kartlegging av fellesrom» blir presentert for alle intervjuene. Videre fglger
«bomiljg», fgr «erfaringer med fellesrom» blir presentert. Til slutt blir spgrsmalet «hva mener
du skal til for a fa et fellesrom til 3 fungere?» presentert og sammenliknet.

Kartlegging av fellesrom

Fra dybdeintervjuene kom det frem at alle intervjuobjektene stiller seg positive til fellesrom.
Pa bakgrunn av tilbakemeldinger fra beboere, mente den fgrste respondenten at fellesrom er
en fordel for borettslaget og at rommene bidrar til at det er et attraktivt sted a bo.
Intervjuobjekt 2 kunne gnske de hadde flere fellesrom, fordi rommene kommer beboerne til
gode.

Det kom ogsa frem fra intervjuene at de fleste fellesrommene blir brukt ofte, men at
rommene organiseres forskjellig. Intervjuobjekt 1 organiserer hobbyrommet/selskapslokale
ved at én er ansvarlig for driften, og at beboere som vil benytte seg av det tar kontakt med
den ansvarlige personen, og senere henter ngkkel. Han poengterer at driften for rommet
fungerer veldig godt. Denne organiseringen er forskjellig sammenliknet med de andre
intervjuobjektene. Den andre respondenten har selskapslokale, mens den tredje har
gjesteleilighet, og begge rommene organiseres med booking pa internett. Alle borettslagene
hadde i tillegg vaskeri, som organiseres med manuell booking. Det kom fram under ett av
intervjuene at vaskeriet ma ha manuell booking, fordi det er flere eldre som bruker rommet.
Siden borettslaget bestar av mindre leiligheter, er bade intervjuobjekt 2 og 3 enige om at
rommet er en ngdvendighet for borettslaget. Pa den andre siden forklarer den fgrste
respondenten at mange av beboerne har installert egen vaskemaskin i leiligheten, noe som
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har fgrt til at vaskeriet blir brukt mindre. | tillegg har de fatt betalingsautomat pa maskinene,
noe som ogsa kan vaere en arsak til mindre oppslutning. Nar det er sagt, sd mener han at
fellesvaskeri er praktisk nar det kommer til store vasker.

| tillegg til de overnevnte rommene har borettslaget til den fgrste respondenten trimrom,
bibliotek og verksted. Han forklarer at trimrommet ikke har fungert, pa grunn av gjentatte
tilfeller med haerverk og misbruk av rommet. Derfor planlegger borettslaget & gjgre om
fellesrommet til et klubbrom, med biljard, dart og bordtennis. Ellers er biblioteket dpent fast
en gang i maneden, og det er et svaert populeert tilbud. Han forteller at flere av beboerne ikke
snakker norsk, men at de benytter seg av biblioteket for a laere spraket gjennom bgker.
Videre forteller han at verkstedet ikke blir brukt sa ofte, rett og slett fordi det ikke har veert sa
stor oppslutning. Sammenliknet med verkstedet i borettslaget til intervjuobjekt 3, blir deres
rom brukt relativt jevnlig. Hun forklarer at bruken avhenger litt med sesongen, men at det er
et jevnt tilsig av brukere. Verkstedet er kombinert med en skismgrebod, slik at beboerne kan
smore ski. | tillegg brukes det til & fikse sykkel, mgbler, batdeler og lignende. Hun forteller at
det ikke er en spesiell aldersgruppe som benytter seg av rommet, men at brukergruppen
avhenger av interesser. Borettslaget til intervjuobjekt 2 har derimot et glbryggeri som blir
brukt veldig ofte. Brukergruppen til glbryggeriet begrenser seg til en gruppe i borettslaget
med denne type interesse, men han understreker at begrensningen ikke har fgrt til noen
konflikter innad i laget. Han forklarer at de bestemte seg for a bygge om et nedlagt vaskeri til
et glbryggeri, og pa den maten er alle beboerne glade for at rommet er i bruk.

Bomiljg

Alle respondentene pastar at fellesrommene bidrar til et godt bomiljg, tillegg til at det er
gunstig a ha et lokale til disposisjon, fordi borettslagene bestar av leiligheter med begrenset
plass. Den tredje respondenten understreker at gjesteleiligheten fungerer som en utvidelse
av boligen, slik at man kan bli boende lengre. Hun forklarer at hvis man vil bo sentralt i en
liten leilighet, har man mulighet til det nar det ikke koster noe szerlig a leie gjesterommet.
Videre tror hun at trivselen for den enkelte blir bedre med fellesrom, men ngdvendigvis ikke
nabokontakten. Intervjuobjekt 1 er derimot ikke helt enig i dette. Han forklarer at deres
fellesrom fungerer som sosiale mgteplasser og en arena for a8 enkelt arrangere
sammenkomster bade privat og felles. En gang i maneden arrangeres det bingo for
borettslagets pensjonister, og i tillegg arrangeres det osteaften, filmkveld for barn og
norskkurs. Basert pa tilbakemeldinger fra beboerne er tilbudene veldig populaere.

Alle respondentene forteller at de prgver a reklamere for fellesrommet til bade
eiendomsmeglere og internt i borettslaget. Intervjuobjekt 1 tror at fellesrommet kan veere
med pa & gke prisen pa leilighetene, fordi han har sett tendenser til at boligprisene i
borettslaget er hgyere sammenliknet med borettslagene i naeromradet. Mens den andre
respondenten er usikker pa om fellesrommet bidrar til at folk flytter til borettslaget, fordi han
selv ikke tenkte over det da han flyttet dit. Nar det er sagt, sa tror han uansett at
fellesrommene gker prisen pa noen av leilighetene i borettslaget. Intervjuobjekt 3
understreker at fellesrom ikke trekker ned prisen pa leilighetene, men hun synes det er
vanskelig a svare pa om rommene gker prisen generelt.
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Erfaringer med fellesrom

Generelt hadde alle intervjuobjektene gode erfaringer med fellesrommene, men alle var
enige om at fellesrom krever oppfglging og vedlikehold. Den tredje respondenten mener det
er en stgrre svakhet a ikke ha fellesrom, enn de ulempene som rommene medfgrer.
Intervjuobjekt 2 forklarer at folk gjerne er litt mer forsiktige med sine egne ting, enn
fellesskapets ting. 80 % av hans erfaringer er positive, men de resterende 20 % omhandler
klager pa stgy og vedlikehold. Respondent 1 har ogsa hatt noen klager pa stgy, men alle
respondentene er enige om at regler for bruk av rommet er en avgjgrende faktor for at
rommet skal fungere.

Den fgrste respondenten mener at en intern reklamering for fellesrommene har bidratt til at
rommene blir mer brukt. Styret har bade skrevet om rommene i borettslagets lokale avis og
pa hjemmesiden. Pa den maten har flere fatt glede av rommene, og dette har fgrt til stgrre
oppslutning.

Nar det kommer til gkonomi, har ingen av borettslagene hatt noen gkonomiske konflikter.
Generelt forklarer intervjuobjekt 1 og 2 at det er fa utgifter knyttet til rommene, mens
intervjuobjekt 3 har tatt opp lan i regi av borettslaget for a bygge gjesterommet. Hun sier at
de nd gariarlig overskudd gjennom brukerbetaling, fordi rommet er sa populaert. Den andre
respondenten er usikker pa om selskapslokale gar i overskudd eller underskudd, selv om
lokalet leies mye ut. Den fgrste respondenten forklarer at borettslaget bruker overskuddet fra
hobbyrommet til fellesarrangementer.

Hva skal til for a fa et fellesrom til & fungere?

Basert pa intervjuene, mente alle at en viktig faktor for at fellesrom skal fungere optimalt er
at én person har ansvar for rommet. Intervjuobjekt 1 forteller at han vet om flere borettslag
som har lagt ned fellesrommet pa grunn av at ingen har tatt ansvar for driften. Selv mener
han at frivilligheten er pa vei bort, og at dette kan vaere en utfordring for fellesrom i
fremtiden.

Alle respondentene mente det er viktig at man har regler og rutiner som alle brukerne er
enige om, og respondent 2 mener ogsa det er viktig med et brukervennlig rom som er godt
organisert. Alle tilfgyer ogsa at engasjerte beboere er avgjgrende for at fenomenet skal
fungere, fordi fellesrom er et felles ansvar.

Det kommer ogsa frem fra intervjuene at rommene ma ha en viss standard. Borettslaget til
intervjuobjekt 1 har utfgrt en oppgradering av rommet som har bidratt til at det fungerer
bedre. Til slutt tilfgyer den tredje respondenten at det er viktig at beboerne ser at rommet
betyr noe for styret, og at alle brukerne har et eierforhold til det.

4.2.1 Oppsummering av dybdeintervju
Som det kommer frem fra sammenlikningen, er intervjuobjektenes meninger og erfaringer

knyttet til fellesrom forholdsvis like. Alle de tre intervjuobjektene stiller seg positivt til
fellesrom, noe som baserer seg pa relativt like erfaringer og opplevelser rundt rommene. Det
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er selvsagt noen forskjellige formuleringer og meninger, men hovedbudskapet fra
intervjuobjektene er den samme: Fellesrom gir mer enn det tar.

4.3

Oppsummering av resultater

De presenterte resultatene kan sammen besvare oppgavens forskningsspgrsmal: Hvilken
betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo? For & fa en helhet av oppgavens
resultater blir de viktigste funnene presentert sammen med forskningsspgrsmalet og
tilhgrende underspgrsmal.

43.1
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Hva er omfanget av fellesrom?

En avgjgrende faktor for omfanget av fellesrom er byggearet. Av borettslag bygget
etter ar 2000 har kun 14 % fellesrom. Mens borettslag bygget i perioden 1960-1979
har 81 % fellesrom.

Antall leiligheter per borettslag er en avgjgrende faktor for omfanget av fellesrom. Av
store borettslag med over 200 andeler per borettslag har 89 % fellesrom, mens av
borettslag med mindre enn 50 andeler har 41 % fellesrom.

45 % av borettslagene har fellesvaskeri.

26 % av borettslagene har selskapslokale, mens 22 % av borettslagene har mgte- og
hobbyrom.

36 % av borettslagene har ingen form for fellesrom.

Omfanget av fellesrom er stgrre i borettslag enn i boligsameier.

Hvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?

Alle intervjuobjektene nevnte at en negativ egenskap med fellesrom er at rommet
krever oppfglging og rydding, samt vedlikehold.

Intervjuobjekt 1 og 2 har hatt noe klager pa stgy.

Alle intervjuobjektene forteller at det er viktig med engasjerte beboere for a fa
rommet til & fungere.

Alle var enige om at det var viktig med én person/en gruppe som er ansvarlig for
rommet.

Alle de intervjuede borettslagene har regler for rommet, noe de mente var en viktig
arsak for at rommet fungerer.

Intervjuobjekt 2 mener at for & fa et rom til 8 fungere, ma det vaere brukervennlig og
godt organisert.

Intervjuobjekt 3 mener at det er viktig at beboerne ser at rommet betyr noe for styret,
og at alle beboere har et eierforhold til rommet.

Har fellesrom en stgrre betydning for borettslag enn for boligsameier?

Over dobbelt sa hgy andel gnsker ikke fellesrom i boligsameier (25 %) sammenliknet
med borettslag (10,8 %).

59 % av de besvarte boligsameiene huket av pa at de ikke har fellesrom, kontra 36 %
pa borettslag.
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29 % av kommentarene fra boligsameier i det apne kommentarfeltet var negative til
fellesrom, sammenliknet med borettslag (8,7 %).

Hvilken betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo?

Fra spgrreundersgkelsen kom det frem at 65 % av alle borettslagene hadde ett eller
flere fellesrom.

52,8 % av respondentene krysset av pa at de gnsket ett eller flere fellesrom.

Alle vaskeriene blir brukt «minst en gang i uken».

80 % av borettslagene med trimrom blir brukt «minst en gang i uken» mens 10 % blir
aldri brukt.

60 % av respondentene krysset av pa at gjesteleiligheten blir brukt hver uke.

88 % svarte at selskapslokalet blir brukt hver uke eller minst en gang i maneden.

| giennomsnitt er det voksne som benytter seg av rommene. Barn benytter segi
hovedsak av selskapslokale (20 %) og bibliotek (33 %), mens ungdom benytter seg
forst og fremst av trimrom (19 %).

Av romtypene skiller glbryggeri og selskapslokale seg ut som de mest sosiale
samlingspunktene, med henholdsvis 5,0 og 3,68 av 5 poeng. Pa den andre siden er
skismgrebod og verksted de minst sosiale rommene.

Selskapslokale og gjesteleilighet viser seg a veere mest positivt for bomiljget, med
henholdsvis 3,97 og 3,40 av 5 poeng totalt. P4 den andre siden er skismgrebod og
verksted minst positive for bomiljget.

Selskapslokale og bibliotek er romtyper som gir mest stolthet for borettslaget, med
4,0 og 3,67 av 5 poeng. Skismgrebod og verksted gir minst stolthet for borettslaget.
Selskapslokale og fellesvaskeri fikk h@yest poenggjennomsnitt fra spgrsmalet som
omhandlet om rommet gjorde borettslaget mer attraktivt. Skismgrebod og verksted
kom darligst ut.

53,3 % av respondentene mente at det ikke er viktig at fellesrommet gar i gkonomisk
balanse gjennom brukerbetaling.

Alle intervjuobjektene mente at fellesrom bidrar til et godt bomiljg.

Intervjuobjekt 2 og 3 tror fellesrom bidrar til at folk kan bo lengre i borettslaget, mens
intervjuobjekt 1 tror det bidrar til en viss grad.

De fleste fellesrommene i borettslagene fra dybdeintervjuene blir brukt mye, og blir
satt pris pa av beboerne.
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5.0 Diskusjon

Hensikten med oppgaven er a8 undersgke hvilken betydning fellesrom har for bomiljget i
borettslagi Oslo. For & svare pa dette, blir fgrst resultatene drgftet med oppgavens
underspgrsmal, fgr hovedspgrsmalet blir diskutert i lys av relevant teori og oppgavens
resultater. | forrige kapittel ble resultatene fra de ulike metodene presentert hver for seg,
mens de her i diskusjonsdelen blir behandlet samlet.

5.1 Hvaeromfanget av fellesrom i dag?

Resultatene fra spgrreundersgkelsen viser hvordan omfanget av fellesrom i borettslag har
utviklet seg over tid, samt hva tendensen er i dag. Fra undersgkelsen kom det frem at totalt
80 av 125 borettslag har ett eller flere disponible fellesrom. Dette tilsvarer en prosentandel
pa 64 %.

Resultatene viser at en avgjgrende faktor for omfanget av fellesrom er byggearet (figur 1),
noe som er et interessant funn for oppgavens helhet. Av borettslag bygget etter ar 2000 har
kun 14 % fellesrom. Mens i borettslag bygget i perioden 1960-1979 har 81 % fellesrom,
hvilket samsvarer med den historiske gjennomgangen fra teorikapittelet. Perioden 1960-1979
er drabantbyenes tid. Anne-Kristine Kronborg skriver i sin bok, 100 borettslag, at en
kombinasjon av god plass utenfor bykjernen og husbankens finansiering gjorde det enklere a
etablere flere typer fellesrom i boliganleggene (Kronborg 2014). Boligmangelen var heller ikke
like utpreget pa 70-tallet, i tillegg til at en ny tankegang som var preget av kollektivisme
vokste frem. Dette skapte nye ideer om et sosialt fellesskap utover kjernefamilien (Guttu
2003). Tallene viser at fellesrom er inne i en negativ trend blant nybygde boliger. Det kan
veere flere arsaker til at det nedprioriteres ved utbygging i dag, og eksempler som gkonomiske
arsaker, individualisme og endring i behov er faktorer som kan vaere med a pavirke. Det er
uansett interessant a stille spgrsmal ved dette, ettersom resultatene i denne studien tyder pa
at fellesrom er positivt for bomiljget. Det er ogsa mulig a tenke seg at trenden for fellesrom
kan vaere aktuell ogsa i fremtiden, men da mer malrettet mot spesielle beboergrupper, som
for eksempel bofellesskap for eldre.

Resultatene viser at antall leiligheter per borettslag er en avgjgrende faktor for omfanget av
fellesrom (figur 2). Av store borettslag med over 200 andeler per borettslag har 89 %
fellesrom, mens av borettslag med mindre enn 50 andeler har 41 % fellesrom. Resultatet i seg
selv er ikke overaskende. Hvis borettslagene er sma, er det faerre beboere a dele kostnadene
pd. Det kan ogsad veere at st@grre borettslag er bygget i perioden med andre tanker omkring
fellesrom, eksempelvis pa 70-tallet, hvor kollektive I@sninger stod svaert sentralt (Guttu 2003).

Videre viser resultatene omfanget av fellesrom hos de besvarte borettslagene (figur 3). Av
praktiske drsaker er det stgrst omfang av fellesvaskerier i borettslagene, med 45 %. Boliger i
etterkrigstiden ble planlagt med fellesvaskeri, og fokuset rundt sosiale fellesrom for
borettslagets beboere var ikke like sentralt (Martens 1995a). Pa den maten har fellesvaskerier
veert en stgrre del av boligen over en lengre periode enn sosiale rom. Sosiale rom er derimot
knyttet til en viss periode og er dermed etablert senere enn fellesvaskerier. Det er dermed
ikke overraskende at det er stgrst omfang av fellesvaskeri. Av sosiale rom svarer 26 % av
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borettslagene at de har selskapslokale, mens 22 % har mgte- og hobbyrom. 36 % har ingen
form for fellesrom.

5.2 Hvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?

For a svare pa dette underspgrsmalet, ble det utfgrt kvalitative dybdeintervjuer. Som nevnt i
metodekapittelet er fordelen ved bruk av kvalitativ metode at erfaringer, meninger og
opplevelser knyttet til temaet kommer tydelig frem. Dybdeintervjuets utvalg ble basert pa kun
borettslag med fungerende fellesrom. Dette er bevisst valgt for a fa et helhetlig svar pa
problemstillingen, samt finne ut av hva som skal til for a fa et fellesrom til & fungere.

Totalt sett har alle intervjuobjektene positive erfaringer med sine fellesrom, og alle mener at
fellesrommene bidrar til et godt bomiljg. Flere av intervjuobjektene mener at det er en stgrre
svakhet & ikke ha fellesrom, enn jobben som fglger med det. Alle intervjuobjektene nevner at
en negativ side med fellesrom er at det krever oppfglging og vedlikehold. Intervjuobjekt 2 sier
at folk gjerne er litt mer forsiktige med sine egne ting, enn felles ting. Fellesrom kan
misbrukes av beboere, og det kreves vedlikehold og oppfelging etter bruk.

Alle intervjuobjektene understreker at det er viktig med regler for hvordan rommet skal
brukes. Dette er avgjgrende for & fa rommet til & fungere, samt for a opprettholde trivselen i
boligselskapet. Intervjuobjekt 1 papeker at deres selskapslokale ikke ligger i naerheten av
leiligheter, noe som kan vaere en arsak til at det er lite klager pa stgy.

For a fa et fellesrom til & fungere, kommer det frem fra intervjuene at det ma vaere en person
som har ansvar for rommet. Intervjuobjekt 2 mener det er viktig med et brukervennlig rom,
som er godt organisert. Dette samsvarer med erfaringer fra bofellesskapet Lange Eng, hvor
det ble fortalt at en arsak til at bofellesskapet fungerer sa godt er fordi det blir benyttet
moderne driftsmetoder (Eriksen & Skajaa 2012). | tillegg viser resultatene fra
spgrreundersgkelsen at den stgrste arsaken til at fellesrom er nedlagt eller ikke fungerer
(figur 6), er fordi det er «vanskelig a fa folk til 3 ta ansvar for driften.» (42,4 %). Mens 9,1 %
krysset av pa at «organiseringen av bruk og betaling» var en grunn til at fellesrommet ikke
fungerte. Disse alternativene handler mye om samme problem: Hvordan skal fellesrommet
driftes og organiseres?

Dette er et viktig funn for oppgaven. Med en stgrre grad av digitalisering i hverdagen, kan
organiseringen av fellesrom forenkles ved hjelp av & utnytte ulike metoder for booking,
betaling, rengjgring og vedlikehold. Pa den maten kan kanskje mange fellesrom som i dag ikke
fungerer pa grunn av drift og organisering av rommet bli godt fungerende rom ved hjelp av en
riktig og enkel organisering.

Intervjuobjekt 1 papeker at frivilligheten er pa vei bort, og at dette kan veere en utfordring for
fellesrom i fremtiden. Selv om frivilligheten er pa vei bort, er delingsgkonomien pa vei inn.
Delingstanken har gkt og utviklet seg kraftig de siste arene, noe som resulterer i flere
delingstjenester og mer sambruk, og som igjen gir flere muligheter for brukerne (Dagens
Neeringsliv 2016). Med flere folk i byene, har man som beboer ikke like god plass lengre. Det
er uansett viktig & understreke at alle intervjuobjektene mente at en viktig faktor for a fa et
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fellesrom til & fungere er at boligselskapet bestar av engasjerte beboere som ser pa det som
et fellesskap; et fellesrom er et fellesansvar.

5.3  Har fellesrom en st@rre betydning for borettslag enn for boligsameier?

Hovedfokuset for oppgaven har veert a finne ut av hvilken betydning fellesrom har for
bomiljget i borettslag i Oslo, men for & gi oppgaven tyngde ble det bestemt a sende ut
spgrreundersgkelsen til bade borettslag og boligsameier, og dermed finne ut om det er en
forskjell mellom de to eierformene. Har fellesrom en stgrre betydning for borettslag enn
sameier? Er populariteten og omfanget forskjellig?

| forskningsrapporten til Hauge et al. (2011) kommer det frem at det finnes kulturforskjeller
mellom boligsameier og borettslag. Forskerne slo fast at fellesskapstanken er mindre sentral i
boligsameier, med flere individuelle meninger og generelt bedre gkonomi blant beboerne. |
borettslag er kulturen med fellesskapstenking og dugnadsand mer utpreget, og tilliten til
styret er st@grre. Dette stgttes ogsa av resultatene i denne undersgkelsen. Det kommer frem
fra spgrreundersgkelsen at det er over dobbelt sa hgy andel som ikke gnsker fellesrom i
boligsameier (25 %) sammenliknet med borettslag (10,8 %) (figur 14). Dette kan ha en
sammenheng med at omfanget av utleieleiligheter i boligsameier er stgrre enn i borettslag.
Leietakere har ofte et kortere tidsperspektiv pa boforholdet sammenliknet med boligeiere,
noe som kan fgre til at boligsameier generelt har et mindre engasjement for boligen og
fellesrom (Hauge et al. 2011).

| tillegg er andelen fellesrom betydelig stgrre i borettslag enn i boligsameier. 59 % av de
besvarte boligsameiene huket av pa at de ikke har fellesrom, kontra 36 % pa borettslag.
Grunnen til at fellesrom er mindre utbredt i boligsameier sammenliknet med borettslag kan
ha flere arsaker. En viktig faktor er stgrrelsen pa boligselskapene. Undersgkelsen kartla hvor
mange leiligheter boligselskapet besto av, og den gjennomsnittlige stgrrelsen pa boligsameie
og borettslag viste seg a vaere forskjellig. | giennomsnitt hadde boligsameiene 70 leiligheter
per boliganlegg, sammenliknet med borettslag som hadde et gjennomsnitt pa 180 leiligheter.
Dette viser at stgrrelsen pa boligselskapet er en avgjgrende faktor for hvorvidt et fellesrom
etableres, noe som er naturlig fordi det i sma boligselskap er faerre beboere a dele
kostnadene pa. | tillegg kan en faktor vaere at boligsameier har stgrre vanskeligheter med a fa
lan enn borettslag. Dette er fordi borettslag er et selskap og en egen juridisk enhet. De kan
dermed ta opp felles Ian med pant i bygningsmassen. Boligsameier mangler denne
muligheten (Hauge et al. 2011). En annen faktor som kan vaere avgjgrende for forskjellene
mellom eierformene, er at borettslag i stgrre grad er bygget med fellesrom fra starten av,
mens dette ikke har veert like sentralt i boligsameier.

Det viste seg fra det apne kommentarfeltet pa slutten av spgrreundersgkelsen at
entusiasmen for fellesrom var mindre for boligsameier enn for borettslag. 29 % av
kommentarene fra boligsameiene i det apne kommentarfeltet var negative til fellesrom,
sammenliknet med borettslag hvor kun 8,7 % av kommentarene var negative. Pa den andre
siden var 48 % av kommentarene fra borettslagene positive til fellesrom, sammenliknet med
boligsameiene, hvor kun 10 % var positive. | tillegg var svarprosenten fra boligsameier
betraktelig mindre enn fra borettslag, hvor 19 % av de spurte boligsameiene besvarte
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undersgkelsen sammenliknet med 31 % av borettslagene. Disse faktorene tyder pad et mindre
engasjement og tradisjon for fellesrom i boligsameier.

Det er viktig & nevne at det pa mange mater er vanskelig 8 sammenlikne borettslag og
boligsameier, pa grunn av de ulike eierformene. Det er uansett interessant a se at de
generelle meningene og gnskende er forskjellige, og at borettslag generelt er mer positive til
fellesrom.

5.4 Hvilken betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo?

Oppgavens hovedspgrsmal dreier seg om hvilken betydning fellesrom har for bomiljget i
borettslag i Oslo. Dette inkluderer bruken av rommene, forventninger til rommet og hvilken
betydning rommet har for borettslagets beboere.

Bruk av rommet

Flere spgrsmal fra spgrreundersgkelsen omhandlet bruken av fellesrommene. Ett spgrsmal
gikk ut pa a kartlegge hvor ofte rommene blir brukt. Det var gnskelig a8 innhente denne
informasjonen, fordi det kan vaere en indikator pa hvor viktig rommet er for borettslaget. Som
resultatene viser blir flere av rommene mye brukt (figur 5). Blant annet blir alle vaskeriene
brukt «minst en gang i uken». Siden bruken av rommet dpenbart bestar av praktiske gjgremal,
er det dermed ikke overraskende at det blir brukt hyppig. Det er uansett interessant at alle
borettslag med vaskeri benytter seg av dette. Som nevnt i teorien har mange borettslag valgt
a rehabilitere badene i fellesskap, og blant annet gjort det mulig a installere egen vaskemaskin
(Martens 1995a), og pa bakgrunn av dette er det naturlig 8 tro at mange vaskerier star ubrukt.
Dette stemmer ikke med resultatene fra undersgkelsen, som viser at ingen av vaskeriene blir
brukt mindre enn hver uke. Dette kan tyde pa at borettslag som har gjort det mulig a
installere egen vaskemaskin, har utnyttet fellesrom for vaskeri til noe annet, eller at det
benyttes som et supplement til vasking. Blant annet nevnte det ene intervjuobjektet at, selv
om de fleste leilighetene til borettslaget har egen vaskemaskin i leiligheten, er det veldig
praktisk med et fellesvaskeri til store vasker. Som det fremkommer fra intervjuene er
vaskerier uansett en ngdvendighet for borettslag med sma leiligheter, og det er dermed ikke
overraskende at disse blir brukt hyppig.

Det kommer ogsa frem at selskapslokaler blir brukt ofte. 41 % krysser av pa at lokalet blir
brukt «minst en gang i uka», mens 47 % mener at selskapslokalet blir brukt «minst en gang i
maneden». Kun 12 % av respondentene med selskapslokale krysser av pa at det sjeldent eller
aldri blir brukt. Bruken av selskapslokale og vaskeri kan ikke sammenliknes. Et selskapslokale
benyttes til sosiale begivenheter, mens vaskeriet benyttes til praktiske gjgremal, og er
dermed et rom man ma ha. Pa bakgrunn av dette er det naturlig at selskapslokaler ikke blir
brukt like mye som vaskerier. Nar det er sagt, sa viser undersgkelsen at selskapslokaler blir
relativt ofte brukt av beboere i borettslag, og at behovet for et slikt rom er til stede. En
feilkilde som ma nevnes i denne sammenhengen, er at kategorien «minst en gang i maneden»
har en relativt stor spennvidde. Det er uansett fa som krysser av pa at fellesrommet aldri blir
brukt, noe som ogsa kan tolkes som at det er et behov for rommet og at rommet har en
betydning for beboerne. Dette kan videre tyde pa at borettslag med ubrukte fellesrom
allerede har kvittet seg med rommet.
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Videre ble det undersgkt hvilken aldersgruppe som i utgangspunktet benytter seg av
fellesrommene (figur 6). Det er i gjennomsnitt flest voksne som benytter seg av rommene.
Selskapslokale, sammen med bibliotek og trimrom, skiller seg ut ved at de brukes av flere
aldersgrupper. Det er viktig & nevne at omfanget av trimrom og bibliotek var relativt liten i
forhold til selskapslokale. Dette kan ha en innvirkning pa resultatene og dermed veere en
feilkilde. Uansett er det forventet at selskapslokale er et fellesrom som blir benyttet av de
fleste aldersgrupper. Som Aftenposten skrev i artikkelen «Samling rundt trafoen» kan rommet
brukes til de fleste seremonier fra vugge til grav (Bakkemoen 2009).

Bomiljp

Resultatene viser at glbryggeri og selskapslokale kommer best ut som de mest sosiale
samlingspunktene blant fellesrommene fra spgrreundersgkelsen (figur 7). Det er viktig a
nevne at det kun var én respondent som hadde glbryggeri, slik at dette kan ha innvirkning pa
resultatet og dermed veere en feilkilde. Tatt i betraktning at rommet brukes og at det er et
engasjement for det, er det ikke overraskende at glbryggeri gir mye til fellesskapet og at
rommet er et sosialt samlingspunkt. Dette samsvarer ogsa med teorien. @lbryggeri som
fellesrom er beskrevet i en artikkel i Bolig & Miljg, hvor det papekes at rommet er en
bidragsyter til et sosialt fellesskap, samt utveksling av kunnskap, erfaringer og interesser
(Rgneid 2014). Dette gjelder ogsa selskapslokaler, som kan benyttes til bade
fellesarrangement innad i borettslaget og private ssammenkomster. Som eksempel hadde
Intervjuobjekt 1 et selskapslokale som blant annet ble brukt av borettslagets pensjonister til
fellesarrangementer som bingo og osteaften i tillegg til private tilstelninger.
Fellesarrangementene ble satt stor pris pa av beboerne.

Resultatene kartlegger hvor enig respondenten er i at fellesrom er positivt for bomiljget (figur
8). Svarfordelingen viste at selskapslokaler (3,97) og gjesteleilighet (3,40) er rom som er mest
positivt for bomiljget. Intervjuobjekt 3 mente at fellesrom i seg selv ngdvendigvis ikke er rom
som samler borettslagets beboere og skaper god nabokontakt, men det er grunn til a tro at
trivselen for den enkelte beboer blir bedre. Dette stemmer overens med funksjonen til bade
gjesteleilighet og selskapslokale, og utgj@gr dermed et viktig funn for oppgaven. | fglge
Bakkemoen (2009) kan selskapslokale og gjesteleilighet fungere som en utvidelse av boligen,
og muligens bidra til at barnefamilier og andre beboere kan bli boende lengre i borettslaget.
Intervjuobjekt 3 hevdet at fellesrom er sveert viktig i sentrumsnaere borettslag, hvor prisene
for en leilighet er dyrere sammenliknet med drabantbyer. Med mindre plass, har man som
beboer stgrre behov for slike rom.

En interessant sammenlikning for oppgaven er krysstabuleringen fra figur 9. Oversikten
illustrerer forholdet mellom spgrsmalet om rommet er positivt for bomiljget og spgrsmalet
om i hvor stor grad rommet er et sosialt samlingspunkt. Diagrammet viser at totalt 8 av 10
fellesrom har hgyere eller lik poengverdi nar det kommer til bomiljg sammenliknet med om
rommet er et sosialt samlingspunkt. Dette betyr at rommet har en betydning for bomiljget i
borettslaget uavhengig om rommet er et sosialt samlingspunkt. Dette er et spennende funn,
fordi det er vanskelig & definere hva som kjennetegner et godt eller darlig bomiljg
(Byggforskserien 1999). Kan man ha et godt bomiljg basert pa beboernes individuelle trivsel?
Er folk mer interessert i individuelle Igsninger fremfor kollektive? Bade selskapslokale og
gjesteleilighet fikk h@y poengsum nar det kommer til bomilj@, og rommene baserer seg i
hovedsak pa individuell trivsel og private sammenkomster.
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Det ble ogsa stilt et spgrsmal om rommet er en stolthet for borettslaget (figur 10), og om
borettslaget er mer attraktivt pa grunn av rommet (figur 11). Selskapslokale fikk hgy
poengverdi pa begge spgrsmalene, sammen med bibliotek. En svakhet med
spgrreundersgkelsen som helhet, er at antallet pa fellesrommene er forskjellig. Dette pavirker
igjen den gjennomsnittlige erfaringen og forventningen til rommet. Et borettslag kan mene at
biblioteket fungerer bra, mens et annet borettslag kan ha en helt annen erfaring knyttet til
rommet. Dermed er omfang viktig for a danne et riktig statistisk bilde.

Behov og gnsker for fellesrom

Det ble kartlagt hvilke gnsker og behov de ulike respondentene har for fellesrom i
borettslagene (figur 14). Fra oversikten kommer det frem at gnsket om mgte- og hobbyrom
(29,7 %) er hgyest. Noe som er ganske overraskende med tanke pa at fellesrommet har fatt
relativt darlig poengverdi pa bade bomiljg, sosial kontakt, stolthet og attraktivitet (vises i figur
7-11). Spegrreundersgkelsen ble sendt ut til styreledere i ulike borettslag, og dette kan ha hatt
en innvirkning pa resultatet. Det er mulig flere styreledere kunne tenke seg et styrerom og
dermed har krysset av pa dette rommet, noe som potensielt kan vaere en feilkilde. |
utgangspunktet var et mgte- og hobbyrom ment, i denne oppgaven, som et sosialt rom til
bruk for beboere i borettslaget. Definisjonen av fellesrom ble ogsa tydelig definert i starten av
undersgkelsen.

Videre viser undersgkelsen at gnske om selskapslokale kommer rett etter mgte- og hobbyrom
med 28,4 %, samt trimrom og verksted (25,7 %) og gjesterom (23,0 %). Dette viser at gnsket
og behovet for de ulike rommene er relativt likt. Sammenliknet med tidligere studier referert i
kapittel 2, er gnsket og behovet noe endret. Brevik og Schmidt (2005) pekte pa at interessen
for trimrom og svgmmebasseng var stor, mens undersgkelsen referert av Annaniassen og
Grossmann (1997) viste at det var stgrst interesse for aktivitetsrom for barn og fellesvaskeri.
Sammenliknet med resultatene fra denne studien kommer det frem at fellesvaskeri, lekerom
og svgmmebasseng er blant de minst gnskede rommene. Dette viser at gnsker og behov for
fellesrom endrer seg med tiden. Oppgavens spgrreundersgkelse kartla ogsa hvor mange som
ikke gnsker fellesrom. En prosentandel pa 10,8 % krysset av pa at de ikke gnsket noen form
for fellesrom. Sammenliknet med undersgkelsen referert av Annaniassen og Grossmann
(1997), hvor en prosentandel pa 9,9 % av respondentene ikke gnsket fellesrom, viser det seg
at det generelle gnsket om fellesrom er relativt likt som for 20 ar siden.

Resultatene viser hvilke fellesrom borettslag og boligsameier kunne tenkt seg (figur 14). For a
opprettholde ulike gnsker og behov er det mulig @ kombinere mange av rommene til ett rom.
Borettslaget til intervjuobjekt 1 har kombinert et mgte- og hobbyrom med selskapslokale,
mens intervjuobjekt 2 hadde gjesterom i selskapslokalet, i tillegg til at rommet ble brukt som
mgterom. Intervjuobjekt 3 hadde verksted kombinert med skismgrebod. Mange av rommene
lar seg dermed kombinere med hverandre ved hjelp av riktig planlegging, samt
tilfredsstillende krav og anbefalinger til dagslys, remningsveier og universell utforming. Dette
gir stgrre frihet for beboerne, og kan dermed dekke flere behov og gnsker. | tillegg vil en slik
kombinasjon fgre til en mer gkonomisk og effektiv utnyttelse av lokalene.
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@konomi

Sperreundersgkelsen kartla hvorvidt det er viktig at fellesrommet gar i gkonomisk balanse
gjennom brukerbetaling (figur 12). Svarfordelingen til spgrsmalet kan veaere interessant for
oppgaven, da det forklarer noe om betydningen for fellesrom, bruksmulighetene og det
gkonomiske perspektivet.

Flertallet av respondentene krysset av pa at det ikke er viktig at fellesrommet gar i gkonomisk
balanse gjennom brukerbetaling (53,3 %). Pa den andre siden mener 27,2 % at det er viktig at
fellesrommet gar i gkonomisk balanse gjennom brukerbetaling. Den gjennomsnittlige
poengsummen fra spgrsmalet er regnet ut til & vaere 2,48 av 5 poeng. Resultatet viser at en
gkonomisk balanse ikke er avgjgrende for muligheten til 3 ha et fellesrom. Det er uansett
mulig & ga i arlig overskudd med et fellesrom. Intervjuobjekt 3 fortalte at borettslaget tok opp
et felles |an for a finansiere og lage en ny gjesteleilighet. Malet var a finansiere lanet ved hjelp
av brukerbetaling, og prosjektet har resultert i et arlig overskudd fordi rommet er sa
populaert.

Det er interessant @ sammenlikne hvordan utgiftene for fellesrommet fordeles innad i
borettslaget med gnsker og omfang for ulike rom. Figur 13 viser hvordan utgiftene for
fellesrom fordeles innad i borettslaget. Som nevnt tidligere i diskusjonskapittelet er det
mange som gnsker seg mgte- og hobbyrom samt selskapslokale. Oversikten med fordeling av
kostandene viser at ved 89 % av tilfellene er utgiftene ved mgte- og hobbyrom inkludert i
felleskostnadene, mens nar det kommer til selskapslokale er 88 % av rommene organisert
med betaling for eget bruk. Tendensen viser at rom som ofte blir benyttet til privat bruk, som
selskapslokale, glbryggeri og gjesterom, betales etter bruk av beboer. Mens rom som kommer
fellesskapet til gode som bibliotek, badstue, skismgrebod, verksted og hobbyrom, inkluderes i
felleskostnadene.
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6.0 Konklusjon

Basert pa diskusjonen i forrige kapittel vil dette kapittelet oppsummere resultatene sammen
med oppgavens hoved- og underspgrsmal.

6.1  Hvaer omfanget av fellesrom?

Fra spgrreundersgkelsen kom det frem at 64 % av borettslagene har ett eller flere disponible
fellesrom. Fellesvaskerier er mest utbredt i borettslag, mens 26 % av borettslagene har
selskapslokale, og 22 % har mgte- og hobbyrom. Det viser seg at byggearet er en avgjgrende
faktor for omfanget av fellesrom. Av borettslag bygget etter ar 2000 har kun 14 % fellesrom.
Ettersom resultatene i denne studien tyder pa at fellesrom er positivt for bomiljget, hvorfor
bygges det sa lite av det i dag? Det er klart at fellesrom har en gkonomisk konsekvens, og en
kombinasjon av hgye boligpriser og stor etterspgrsel etter bolig fgrer til at utbyggernes
prioritet er a bygge flest mulig leiligheter. Det kan ogsa hende at stgrrelsen pa dagens
borettslag er mindre na enn tidligere, da dette viste seg a vaere en avgjgrende faktor for
omfanget av fellesrom. Av store borettslag med over 200 andeler per borettslag har 89 %
fellesrom. Mens av borettslag med mindre enn 50 andeler har 41 % fellesrom.

6.2  Huvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?

Alle intervjuobjektene har positive erfaringer med fellesrom og alle mener at fellesrommene
bidrar til et godt bomiljg. En negativ side som nevnes hos alle intervjuobjektene er at
fellesrom krever oppfg@lging og vedlikehold. Det er ogsa viktig med regler for hvordan rommet
skal brukes, i tillegg til en god organisering med en person som har hovedansvar for rommet.
Spgrreundersgkelsen kartla hvorfor fellesrom blir nedlagt eller ikke fungerer optimalt.
Flertallet av respondentene krysset av pa at problemet gikk ut pa hvordan fellesrommet skal
driftes og organiseres. Med en stgrre grad av digitalisering i hverdagen, kan organisering av
fellesrom forenkles ved a utnytte ulike metoder for booking, betaling, rengjgring og
vedlikehold. I tillegg er delingsgkonomien pa vei inn, med mange delingstjenester og sambruk
i hverdagen, og det er dermed naturlig a rette et fokus mot fellesrom. Fellesrom gir flere
muligheter for beboerne i tillegg til at det er en utvidelse til boligen.

6.3 Har fellesrom en stgrre betydning for borettslag enn for boligsameier?

Det er en forskjell pa omfang og generelle meninger om fellesrom i boligsameier og
borettslag. Det er kjent at det er kulturforskjeller mellom eierformene, i tillegg til at
boligsameier bestar av flere utleieenheter. Generelt er omfanget av fellesrom mindre i
boligsameier enn borettslag, noe som kan komme av stgrrelsen pa boligselskapene. Det er
ogsa over dobbelt sa mange boligsameier som ikke gnsker fellesrom sammenliknet med
borettslag. | tillegg er det flere negative kommentarer og faerre positive kommentarer om
fellesrom fra boligsameier sammenliknet med borettslag i det apne kommentarfeltet.
Sammenlikningen styrker antagelsen om at betydningen av fellesrom er st@rre i borettslag
enn i boligsameier.
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6.4  Hvilken betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo?

Pa bakgrunn av funnene fra de brukte metodene, viser det seg at de fleste fellesrom har en
positiv betydning for bomiljget i borettslag i Oslo, noe avhengig av romfunksjonen. Noen rom
gir mer til bomiljget enn andre, hvor selskapslokale og gjesteleilighet scorer hgyest. Det kan
diskuteres hva som kjennetegner et godt bomiljg. Er det folks individuelle trivsel eller er det
god nabokontakt og fellesarrangementer? Det er viktig & understreke at folks oppfatning
knyttet til godt bomiljg er forskjellig, men at resultatene fra spgrreundersgkelsen og
dybdeintervjuene tyder pa at bomiljget blir bedre med visse fellesrom.

Generelt blir fellesrom brukt mye. Det er et klart skille pa romfunksjonene, hvor vaskerier blir
brukt mest av alle rommene i studien, mens fellesrom som selskapslokale og mgte- og
hobbyrom blir brukt noe mindre. Dette er en naturlig konsekvens av bruksfunksjonen, og
rommene ma derfor vurderes pa bakgrunn av dette. Den gjennomsnittlige brukergruppen for
rommene er voksne, men selskapslokale, trimrom og bibliotek skiller seg ut ved at de brukes
av flere aldersgrupper.

Flere representanter hadde et gnske eller behov for ulike typer fellesrom. De mest gnskede
rommene er mgte- og hobbyrom, selskapslokale, verksted og trimrom, samt gjesteleilighet.
Det var derimot 10,8 % av respondentene som ikke gnsket fellesrom.

Fellesrom kan ga i arlig overskudd gjennom brukerbetaling, men det er ifglge
spgrreundersgkelsen ikke viktig at fellesrommet gar i gkonomisk balanse gjennom
brukerbetaling (53,3 %). Intervjuobjekt 3 fortalte at borettslagets gjesteleilighet gar i arlig
overskudd fordi rommet er sa populaert. En kombinasjon av at fellesrommet bade er positivt
for bomiljget og at det er mulig & ga i overskudd gjennom brukerbetaling, bgr veere en faktor
som taler for fellesrom. Det er derimot ikke alle rom som organiseres med brukerbetaling.
Tendensen viser at rom som ofte blir benyttet til privat bruk, som selskapslokale og
gjesterom, betales etter bruk av beboer, mens rom som kommer fellesskapet til gode
inkluderes i felleskostnadene.
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7.0 Oppgavens betydning og videre arbeid

Resultatene fra denne undersgkelsen viser at mange av fellesrommene blir brukt og at flere
av rommene har en positiv betydning for bomiljget. | dagens samfunn er det en stor
etterspgrsel etter boliger i Oslo, i tillegg til at det er flere enslige og strengere boliglankrav.
Dette resulterer i mindre plass per boenhet og feerre muligheter for beboerne. Disse
faktorene gir et grunnlag for hvorfor det burde rettes et fokus mot fellesrom som et
supplement til boliger.

Som tidligere nevnt finnes det lite relevant forskning pa betydningen av fellesrom, og dermed
er malet med denne forskningsrapporten a lage et grunnlag for videre forskning pa feltet.

Romkvalitet og funksjon

Det hadde veert interessant a forske pa fellesrommenes funksjon og romkvalitet. Dette
innebaerer en kartlegging av hva som skal til for at rommet fungerer optimalt og hva som ikke
fungerer. Da er det naturlig 8 sammenlikne med ulike krav og retningslinjer for rommene. Er
diverse krav for lyd, universell utforming og dagslys tilfredsstilt?

Borettslag og boligsameier

Et annet forskningsperspektiv det kunne vaert interessant a undersgke naermere er
forskjellene mellom borettslag og boligsameier. Funnene i denne studien viser at det er en
forskjell mellom engasjementet i de ulike eierformene, men det kunne vaert spennende a ga
dypere inn i problemstillingen. Hvorfor er boligsameier mindre engasjert i fellesrom enn
borettslag?

Fellesrom i Oslo og andre norske byer

Som en avgrensning for denne forskningsoppgaven var hovedfokuset pa borettslag
beliggende i Oslo. Det kunne ogsa veert interessant a se om det er en forskjell pa fellesrom i
Oslo og andre byer i Norge. Bygges det forskjellig? Finnes det andre gnsker og trender?
@nsker man flere eller faerre fellesrom utenfor Oslo?
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Vedlegg A - sp@grreundersgkelsen

B oBOS

Sperreskjema om fellesrom i borettslag

Dette sporreskjemaet omhandler temaet fellesrom i borettslag. Undersekelsen utferes som en masteroppgave ved NMBU
(Norges Milje- og Biovitenskapelige Universitet) i samarbeid med OBOS.

Med fellesrom tenker vi i denne sammenhengen pa innvendige rom til bruk for sosialt felleskap eller praktiske gjeremal
(eksempelvis vaskeri, selskapslokale, lekerom, skismerebod etc.).

Formalet med undersokelsen er a kartlegge hvilke type fellesrom som finnes i borettslag i dag, om de brukes og hvorvidt
rommene bidrar positivt til bomiljeet. Svarene fra undersgkelsen vil kunne gi oss nyttig kunnskap i den videre utviklingen av
bygningsmassen.

Det er viktig & poengtere at dersom ditt borettslag ikke har et fellesrom er det likevel utslagsgivende a delta i undersekelsen.

Sperreskjemaet tar 2-5 minutter a giennomfere og undersekelsen er anonym.
Har du spersmal til undersokelsen kan du ta kontakt med martine.teigset@obos.no

Vi setter stor pris pa at du tar deg tid til & svare pa dette enkle spoarreskjemaet!
Pa forhand tusen takk for hjelpen.

Informasjon om ditt borettslag:

Byggear: { ]

Antall leiligheter: ’ l

Borettslagets beliggenhet

O Innenfor Ring 3
O utenfor Ring 3

Hvilke fellesrom har dere i borettslaget?



Marker alle aktuelle alternativ.

[ Har ikke fellesrom
M vaskeri

O Selskapslokale/grendehus/velhus
[J Trimrom

O Verksted/redskapsbod

[J Ubenyttet areal

[J skismarebod

[J Mete - og hobbyrom

[J Lekerom

O Gjesterom/gjesteleilighet

[ @ibryggeri

[ Badstue

O Svemmebasseng

[ Bibliotek ,
[ Annet (beskriv hva) |

Hvor ofte blir vaskeriet benyttet?

O sa og si hver dag

O Hver uke

O Minst en gang i maneden
O Sjeldnere

O Aldri

O Vet ikke

Hvilken aldersgruppe benytter seg av vaskeriet?
Her kan du velge flere.

[J Barn 0-7 ar

[J Barn 8-14 ar

O Ungdommer 15-19 ar
[J voksne 20-35 ar

[ voksne 36-59 ar

[J voksne over 60 ar

Hvor enig er du i pastandene under nar det kommer til vaskeriet?

1 stjerne = helt uenig, 5 stjerner = meget enig

Rommet er et sosialt samlingspunkt
Rommet er godt utstyrt i forhold til bruken
Bomiljeet er bedre pa grunn av dette rommet
Sterrelsen pa rommet er egnet til bruken
Rommet star til forventningene

Rommet er en stolthet for borettslaget

g2
o 2 2 20 20 20 24
o 2 0 2020 20 24
2 0 3020 20 2
2 0 50 20 20 24

Det er mer attraktivt & bo i borettslaget pga. rommet

Hvordan organiseres bruken av vaskeriet?

O Booking pa nett
[J Manuell booking
O Fri tilgang

[J Nokkeladkomst
[ vet ikke

[J Annet (beskriv hvordan)

Hvordan fordeles kostnadene for vaskeriet innad i borettslaget?



O Kostnadene inngar i felleskostnadene
O Beboer betaler for eget bruk
O Vet ikke

O Annet (beskriv hvordan)

I hvilken grad er det viktig at fellesrommet/fellesrommene gar i skonomisk balanse gjennom
brukerbetaling?

1 stjerne = uviktig, 5 stjerner = meget viktig
W W W W

Dersom fellesrommet er nedlagt/ute av drift eller fungerer darlig; hvorfor?
Marker alle aktuelle alternativ.

U] Manglende oppslutning

] @konomiske arsaker

[ Darlig vedlikehold

[ For lite areal/uegnet

O Vanskelig & fa folk til & ta ansvar for driften
O Organisering av bruk og betaling

[J Andre grunner (beskriv hva)

Dersom du ser et behov for ett eller flere fellesrom; hvilke type fellesrom kunne du tenkt deg?
Merk alle aktuelle alternativ.

L] vaskeri

[] selskapslokale/grendehus/velhus
I Trimrom

O Verksted/redskapsbod
O Ubenyttet areal

[ skismarebod

] Mete - og hobbyrom
[ Lekerom

O Gjesterom

[ @lbryggeri

[] Badstue

[ Ssvemmebasseng

[ Bibliotek

[J @nsker ikke fellesrom

[J Annet (beskriv hva) ‘

Er det noe mer du gnsker a fortelle oss i forbindelse med fellesrom?




Vedlegg B —intervjuguide
Intervjuguide — dybdeintervju

Masterstudent:
Martine Teigset, Byggeteknikk og arkitektur ved Norges milj@- og biovitenskapelig universitet,
As.

Litt om masteroppgaven:

Temaet for oppgaven er fellesrom i borettslag. Fra spgrreundersgkelsen og dybdeintervjuene
er gnsket a danne en oversikt over omfanget av fellesrom, hvorvidt rommene bidrar positivt
til bomiljget og om de er i bruk. Malet med dybdeintervjuet er a erverve ny kunnskap fra
tidligere erfaringer, meninger og gnsker knyttet til temaet. Intervjuene utgjgr en viktig del av
oppgavens metode og vil hjelpe med a besvare forskningsspgrsmalet.

Respondenten kan nar som helst trekke seg (fgr, under og etter intervjuet). Dersom det er
gnskelig kan respondenten motta rapporten slik at eventuelle misforstaelser kan rettes opp.
Det er gnskelig a benytte lydopptak under intervjuet, slik at forsker kan hgre ved en senere
anledning dersom noe er uklart.

Forskningssp@rsmal:
Hva slags betydning har fellesrom for bomiljget i borettslag i Oslo?

Litt om borettslaget:
Borettslagsnavn:
Byggear:

Antall leiligheter:
Fellesrom:

Sp@rsmal:

1. Kartlegging av fellesrom

- Hvordan stiller du deg til fellesrom i borettslag? (positivt/negativt/verken eller)

- Hvilke erfaringer har du/borettslaget ditt med fellesrom?

- Har borettslaget pusset opp/bygd om/omgjort et rom til fellesrom? Huvis ja,
hvorfor? Og nar gjorde dere det? Har dette veert Ignnsomt?

- Hvor ofte brukes fellesrommene i dag? Evt. brukes ikke?

- Dersom du har et fellesrom som ikke fungerer/brukes, hva tror du er arsaken til
det?

- Hvilket fellesrom anser du som mest populzert blant beboerne? Hvorfor?

- Hvilket fellesrom anser du som minst populeaert blant beboerne? Hvorfor?

- Mener du beliggenheten til rommet har noe a si pa hvor ofte det blir brukt?

- Hvem benytter seg mest avrommet? (aldersgruppe, barn, ungdommer, voksne,
60+)

2. Bomiljg
- Tror du fellesrommene bidrar til et godt bomiljg? Hvorfor?



- Brukes fellesrommene mest til privat bruk eller til sosiale arrangementer innad i
borettslaget? (eller begge deler?)

- Internt eller eksternt utleie?

- Fgler du fellesrommet er en naturlig samlingsplass for beboerne?

- Tror du fellesrommet bidrar til at folk vil og kan bo her lengre?

- Tror du fellesrommet bidrar til at folk flytter hit?

- Tror du fellesrommet gker prisen pa leilighetene?

Fordeler/ulemper med fellesrom

- Hvilke styrker og svakheter til fellesrom ser du?

- Har det oppstatt konflikter i forbindelse med fellesrommet? (Stgy, gkonomi,
betaling, uenighet osv.)

- Hvordan fordeles utgiftene for fellesrommet i borettslaget? (inngar det i
fellesgjelden eller betaler man for eget bruk?)

- Hvordan er den gkonomiske situasjonen for fellesrommet idag? (Overskudd,
underskudd, i balanse)

- Huvilke utgifter har dere i forbindelse med fellesrommet?

- Hva mener du er den stgrste utfordringen med fellesrom?

- Hvordan driftes rommet?

Hva mener du skal til for  fa et fellesrom til 8 fungere bra?

- | hvor stor grad er det viktig med engasjerte beboere ifbm fellesrom?
- Eierforhold?

- Ser duen tendens/utvikling av gnsker og behov? (type rom)

Er det noe mer du vil tilfgye?



Vedlegg C — oversiktsark

Kartlegging av fellesrom

Intervju 1

Hvordan stiller du deg til fellesrom?

Styret er positive til fellesrom. Vi vil at borettslaget skal veere et attraktivt
sted & bo og jeg mener at fellesrom bidrar til nettopp dette og er en fordel
for borettslaget. Basert pa tilbakemeldinger fra beboere, er mange positive
til rommene. Selv mener jeg at man taper litt hvis man ikke har fellesrom.

Bruk og organisering:

- Hobbyrommet/selskapslokale brukes ganske ofte. Borettslaget har en
velferdskomité pa 4 stykker. Blant disse er en ansvarlig for hobbyrommet.
Rommet bookes ved at man ringer den ansvarlige personen og senere
henter ngkkel. Driften for dette rommet fungerer veldig godt.

- Verkstedet brukes ganske sjeldent.

- Biblioteket fungerer veldig godt. Det er apent fast en gang i maneden, hvor
man kan komme innom a leie bgker. Vi har egne ansvarlige for biblioteket.

- Vaskeriet blir brukt mindre etter at det ble betalingsautomat pa maskinene,
i tillegg har mange vaskemaskin i leiligheten. Vaskeriet organiseres ved
manuell booking. Det er ogsa mulig & bare gd nedom vaskeriet, siden det
som regel er det noen ledige maskiner.

- Trimrommet fungerer ikke. Blir lite brukt. Fungerer ikke fordi rommet ble
misbrukt av beboere. Vi har snakket om a gjgre noe annet med trimrommet.
Kanskje lage et klubbrom.

Intervju 2

Hvordan stiller du deg til fellesrom?
Jeg skulle gnske vi hadde flere fellesrom, fordi jeg mener at fellesareal
kommer til gode for fellesskapet.

Bruk og organisering:

- Selskapslokale brukes ofte og organiseres ved at man booker pa nett og
betaler pa vipps. Vi har en ansvarlig gruppe pa 4 stykker for organiseringen
av dette rommet. De som benytter rommet mest er unge voksne og de med
sma barn. Grunnen til dette er fordi de har mest behov for stgrre arealer.

- @lbryggeriet brukes sa a si hele tiden, det er alltid noe som skjer der. For &
bruke rommet ma man melde seg inni en gruppe som star ansvarlig for
rommet.

- Vaskeriet er mest brukt, men dette er naturligvis av praktiske formal.
Rommet organiseres ved manuell booking. Organiseringen fungerer veldig
bra for hvert sitt rom




Intervju 3

Hvordan stiller du deg til fellesrom?
Synes det er veldig fint. Fint & ha noen rom du kan bruke innimellom.

Bruk og organisering:

- Gjesterommet brukes veldig mye. Det brukes ikke sa mye av de eldre i
borettslaget. Jeg tror dette er fordi de ikke har like stort behov for et slikt
rom. Rommet organiseres gjennom booking pa nett.

- Verkstedet brukes i rykk og napp. Det varierer litt i forhold til sesongen hva
det brukes til, men jeg vil si at det er et jevnt tilsig av brukere. Det er mulig &
smgre skiene sine, fikse sykkelen, mgbler, batdeler osv. i verkstedet. Det er
ikke en bestemt aldersgruppe som benytter seg av rommet, men det gar
mer pa interesser. Verkstedet kan man bruke nar man vil. Rommet er relativt
stort slik at man kan jobbe to-tre personer der samtidig.

- Vaskeriet er en ngdvendighet for oss fordi mange av leilighetene ikke har
vaskemaskin. Vaskeriet organiseres ved manuell booking, dette er fordi vi
har en del eldre i borettslaget.

Bomiljg

Intervju 1

Tror du fellesrommene bidrar til et godt bomiljg?

Ja, helt klart. Rommene er sosiale mgteplasser og en arena for a ha felles
arrangementer bade privat og felles. Siden borettslaget vart har flere steder
man kan mgtes, er jeg sikker pa at bomiljget er bedre. | selskapslokale har
man god plass og mulighet for & invitere mange personer, og pa den maten
trenger man ikke a ha selskap hjemme i en trang leilighet. For oss er det
viktig & ha et godt bomiljg. En gang i maneden arrangeres det bingo pa
formiddagen i hobbyrommet for borettslagets pensjonister. Dette er et
veldig populeert tilbud. Vi far tilbakemelding om at beboerne setter pris pa
dette. Det arrangeres flere forskjellige felles sammenkomster som osteaften,
filmkvelder for barna, fotballkvelder osv.

Er fellesrom attraktivt?

Jeg tror det avhenger hvilke krav man har, om fellesrommet bidrar til at folk
vil og kan bo her lengre. Jeg har kunne bodd her pa grunn av rommene, selv
om vi er en familie pa 5. Hobbyrommet resulterte i at vi har stgrre plass, slik
at ungene kunne bruke rommet. Jeg tror fellesrom til en viss grad kan veere
en bidragsyter til at folk flytter til borettslaget. Vi reklamerer om
fellesrommene pa hjemmesiden var og i lokalavisen til borettslaget. Jeg tror
fellesrommet kan vaere med pa a gke prisen pa leilighetene. Man kan se
tendenser til at boligprisene her er hgyere enn borettslagene i naeromradet.

Intervju 2

Tror du fellesrommene bidrar til et godt bomiljg?

Ja, helt klart. Borettslaget vart bestar av leiligheter med begrenset plass, det
er derfor veldig gunstig a ha et slik lokale til disposisjon. Lokalet blir mest
benyttet til privat bruk, men vi har ogsa endel felles arrangementer innad i
borettslaget.




Er fellesrom attraktivt?

Jeg tror fellesrommet bidrar til at folk vil og kan bo her lengre, men jeg vet
ikke om rommet bidrar til at folk flytter hit. Selv har jeg sett pa finn-annonser
at de reklamerer for fellesrommene vares, men jeg tenkte ikke over det selv
da jeg kjgpte leiligheten. Jeg tror fellesrommene gker prisen pa noen av
leilighetene her.

Intervju 3

Tror du fellesrommene bidrar til et godt bomiljg?

Ja, det tror jeg absolutt. Fellesvaskeri tror jeg folk tar som en selvfglge.
Gjesterommet har mye a si, og pa sikt vil det ha noe a si for hvor lenge folk
bor. Hvis man vil bo sentralt i en liten leilighet, har man mulighet til det nar
det ikke koster noe szerlig a leie gjesterommet. Jeg tror trivselen for den
enkelte blir bedre med fellesrom, men ngdvendigvis ikke nabokontakten.
Der tror jeg bakgarden har mye 3 si, at man kan mgtes ute 8 ha hagefester
og andre type arrangementer.

Er fellesrom attraktivt?

Jeg tror fellesrommet bidrar til at folk vil og kan bo her lengre, merker det
iallfall for min egen del. Vi prgver a reklamere for fellesrommet og opplyse
meglere om dette, slik at det skal bidra til at folk flytter hit. Hvis meglere
ringer meg i forbindelse med salg av leiligheter, presiserer jeg at vi har et
gjesterom. Vi haper at fellesrommet gker prisen pa leilighetene, men det er
vanskelig & svare pa. Det trekker uansett ikke ned.

Erfaringer med fellesrom

Intervju 1

Generelt bare gode erfaringer med fellesrommene.

- Negativt: litt jobb a passe pa at det blir holdt i orden. Det er viktig a
kontrollere for vask og haerverk etter bruk.

- Vi har hatt noe klager pa st@y. Vi har regler som ma fglges, i tillegg er
det ikke leiligheter rett over hobbyrommet, noe som kan veaere en
arsak til at det er lite klager pa stay.

- Flere er blitt kjent med rommene fordi vi har reklamert om de i
borettslagets lokalavis og hjemmesiden var. Dette mener jeg er en
avgjgrende faktor som har fgrt til at flere har hatt glede av rommene.

- Fellesvaskeri: Veldig praktisk til store vasker.

- Det er dyrere a leie et selskapslokale eksternt enn a leie
borettslagets. Veldig positivt for beboerne. Jeg vet om flere som
misunner vare fellesrom.

- Vi har ikke hatt noen gkonomiske konflikter.

- Vi har fa utgifter fra rommene, kun strgm, vann og vedlikehold.

- Overskuddet fra hobbyrommet brukes til fellesarrangementer.

Intervju 2

Jeg vil si at fellesrom er 80% positivt og 20% negativt.
- Negativt: rydding og slitasje. Folk er litt mer forsiktige med sine egne
ting, enn felles ting.




- Positivt: mange opplevelser

- Vi har hatt noe klager pa st@y, men vi har regler for hvordan rommet
skal brukes.

- Ingen gkonomiske utgifter for borettslaget med bryggeriet.

- Vanskelig a si om selskapslokale gar i underskudd eller overskudd.
Det leies veldig mye ut, men jeg vil tro at over en lengre periode, sa
gar det nok litt i minus.

- Fellesrommene skaper ikke noe ekstra jobb for styre, vi har en frivillig
gruppe som drifter rommet.

- Selvom det er flere grendehus/selskapslokaler i neerheten har ikke
dette pdvirket bruken for vart rom. Rommet vart har en enkel tilgang
og det er ikke mye organisering & booke det.

Intervju 3

Jeg mener det er en stgrre svakhet a ikke ha fellesrom.

- Joflere fellesrom, jo mere vedlikehold.

- Fellesrom kan misbrukes. Det krever oppfglging og vedlikehold.

- Vi har ikke hatt noen konflikter i forbindelse med fellesrommene,
men vi har regler pa hvordan rommene skal brukes.

- Vitok opp lan nar vi skulle lage gjesteleiligheten. Na gar vi i arlig
overskudd. Malet var 8 dekke lanet pa 35 000 kr i aret. Vi har allerede
fatt inn 29 000 kr pa 5 maneder, sa vi er veldig forngyde.

- Jonarmere sentrum man bor, jo mindre areal har man rad til. Derfor
tror jeg det er viktig med fellesrom i sentrum. Huvis jeg skulle kjgpe en
leilighet pa Ammerud, hadde jeg hatt rad til en stgrre leilighet. Pa
den maten hadde jeg ikke hatt behov for et fellesrom pa samme
mate.

Hva skal til for & fa et fellesrom til & fungere?

Intervju 1

Det er viktig at én har ansvar for rommet og tar den administrasjonen det
koster for a kunne drifte rommet. Vet om borettslag som har lagt ned
fellesrommet pa grunn av at ingen har tatt ansvar for rommet. Frivilligheten
er pa vei bort, og dette tror jeg kan veere en utfordring for fellesrom i
fremtiden. En oppgradering av rommet har ogsa bidratt til at det fungerer
bedre.

Intervju 2

Jeg tror det er viktig med et brukervennlig rom, som er godt organisert. |
tillegg er det viktig med engasjerte beboere. Man ma se pa det som et
fellesskap.

Intervju 3

De to viktigste faktorene er at en person har ansvar for rommet og at man
har regler og rutiner alle er enige om.

Jeg tror ogsa det er viktig at beboerne ser at rommet betyr noe for styret, og
at alle har et eierforhold til rommet. Engasjerte beboere er ogsa en faktor
som er veldig avgjgrende: Et fellesrom er fellesansvar.







U
5 Norges miljg- og biovitenskapelige universitet Postboks 5003
I— J Noregs miljg- og biovitskapelege universitet NO-1432 As
N Norwegian University of Life Sciences Norway




	Forord
	Sammendrag
	Abstract
	Figurliste
	Tabelliste
	1.0 Innledning
	1.1 Bakgrunn
	1.2 Forskningsspørsmål
	1.3 Avgrensninger

	2.0 Teori
	2.1 Sentrale definisjoner
	2.1.1 Boligbyggelag
	2.1.2 Borettslag
	2.1.3 Forskjellen mellom borettslag og boligsameie
	2.1.4 Fellesrom

	2.2 OBOS ble til – sosial boligbygging
	2.3 Borettslag gjennom historien
	2.4 Ulike typer fellesrom og deres funksjoner
	2.4.2 Møte-, hobby- og selskapsrom
	2.4.1 Lekerom/aktivitetsrom
	2.4.3 Verksted og skismørebod
	2.4.4 Vaskeri
	2.4.5 Ølbryggeri
	2.4.6 Trimrom

	2.5 Bofellesskap
	2.5.1 Historisk perspektiv
	2.5.2 Lange Eng
	2.5.3 Erfaringer med bofellesskap

	2.6 Bomiljø
	2.6.1 Nabokontakt

	2.7 Ombygging av fellesrom
	2.8 Oppsummering av teori

	3.0 Metode
	3.1 Valg av metode
	3.2 Litteratursøk
	3.3 Spørreundersøkelse
	3.4 Dybdeintervju
	3.5 Uformelle samtaler
	3.6 Analyse
	3.7 Reliabilitet og validitet
	3.8 Oppsummering av metode

	4.0 Resultater
	4.1 Spørreundersøkelsen
	4.2 Dybdeintervju
	4.2.1 Oppsummering av dybdeintervju

	4.3 Oppsummering av resultater
	4.3.1 Hva er omfanget av fellesrom?
	4.3.2 Hvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?
	4.3.3 Har fellesrom en større betydning for borettslag enn for boligsameier?
	4.3.4 Hvilken betydning har fellesrom for bomiljøet i borettslag i Oslo?


	5.0 Diskusjon
	5.1 Hva er omfanget av fellesrom i dag?
	5.2 Hvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?
	5.3  Har fellesrom en større betydning for borettslag enn for boligsameier?
	5.4 Hvilken betydning har fellesrom for bomiljøet i borettslag i Oslo?

	6.0 Konklusjon
	6.1 Hva er omfanget av fellesrom?
	6.2 Hvilke erfaringer er knyttet til fellesrom?
	6.3 Har fellesrom en større betydning for borettslag enn for boligsameier?
	6.4 Hvilken betydning har fellesrom for bomiljøet i borettslag i Oslo?

	7.0 Oppgavens betydning og videre arbeid
	8.0 Litteraturliste
	9.0 Vedlegg

