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Sammendrag

Denne studien tar for seg holdninger til bofellesskap, hvorfor det er sa fa bofellesskap i Norge
og ser pa eventuelle tiltak som kan gke andelen bofellesskap. Det er 1 dag begrenset kunnskap
vedrarende holdninger til bofellesskap, potensielle utfordringer og hvilke regulatoriske

muligheter og begrensninger som finnes for a etablere bofellesskap i Norge. Denne oppgaven

adresser disse kunnskapshullene.

Litteraturgjennomgangen gir en oversikt over oppbygningen av det norske boligmarkedet,
etterspoarsel, fordeler og ulemper med bofellesskap. Videre benytter studien seg av
semistrukturerte intervjuer med kommuner, arkitekter, eiendomsutviklere og beboere fra et
bofellesskap. Felles for alle informantene er at de har erfaring fra enten planlegging,
regulering eller drift av bofellesskap. Utgangspunktet for datainnsamlingen har vert & forsta
hvorfor det er sa fa bofellesskap 1 Norge og identifisere strategier og tiltak som kan

implementeres for & oke andelen.

Studien indikerer at det eksisterer en interesse for bofellesskap i Norge. Samtidig som det
eksisterer en interesse kommer det ogsa frem at manglende bevissthet, lav kunnskap og
okonomisk usikkerhet for boligutvikler og boligkjeper er blant drsakene til at andelen
bofellesskap forblir lav. P4 bakgrunn av det anbefaler studien & gke bevissthet rundt
bofellesskap, lofte verdien av innenders fellesareal og tilby profesjonell veiledning til de som
onsker & bygge bofellesskap. For ytterligere & oke etableringen argumenterer denne studien
for at det ber implementeres kommunale boligstrategier som apner for & veksle inn minimum
uteoppholdsareal mot innenders fellesareal. Det kan ogsa vurderes 4 tillate bygging av mindre

boenheter mot at man supplerer med fellesareal.

Pa tross av at det 1 dag er betydelige barrierer som hindrer etableringen av bofellesskap, finnes
det ulike tiltak som kan implementeres for & gjore bofellesskap til et mer attraktivt valg. Pa
denne maten kan flere nyte godt av de potensielle fordelene som kommer av 4 bo i et

bofellesskap.



Abstract

This thesis explores cooperative housing in Norway, focusing on the reasons for its limited
adoption and possible strategies for its further development. As of now, there is limited
knowledge on attitudes toward cooperative housing in Norway, the challenges for those
attempting to build cooperative housing and the limitations and possibilities for establishing
cooperative housing within the current legislation. This thesis aims to address these

knowledge gaps.

The literature review gives an overview of the structure of the Norwegian housing market, the
demand, advantages and disadvantages of cooperative housing. Furthermore, this study relies
on semi-structured interviews with municipalities, architects, cooperative housing residents,
and developers with experience from different cooperative housing projects. The interviews
sought to understand the reasons for the limited adoption of cooperative housing in Norway

and identify possible strategies to increase its establishment.

The findings suggest that there is an interest in cooperative housing in Norway. However, the
thesis' findings indicate that a lack of awareness, insufficient knowledge, and financial
uncertainty for housing developers and homebuyers are reasons why cooperative housing
constitutes such a small proportion of the Norwegian housing supply. The study recommends
raising awareness of cooperative housing, highlighting the positive qualities of shared indoor
areas, and offering professional guidance to potential cooperative housing residents. To
further increase the establishment of cooperative housing in Norway, this study recommends
implementing municipal housing strategies that allow for the exchange of minimum outdoor
living space for indoor communal space. Finally, developers could also be allowed to build

smaller housing units in return for supplementing with communal space.

This thesis shows that although there are currently significant barriers for adopting
cooperative housing in Norway, several measures could also help increase the popularity and

development of cooperative housing and take advantage of its various societal benefits.
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Innledning

Klima- og miljeutfordringene, knapphet pé areal, urbanisering og befolkningsvekst har fort til
et okende press pa boligmarkedet 1 landets storste byer - saerlig 1 Oslo. Samtidig ser man at
andel aleneboere oker, 11% av befolkningen oppgir at de er ensomme, forventet levealder er
hayere enn noen gang og demografien er i endring (Statistisk sentralbyrd, 2020a, 2020b,
2021). Er boligmarkedet rigget for & handtere disse samfunnsendringene eller ma man se til

alternative boformer for 4 imetekomme morgendagenes utfordringer?

Flere har argumentert for at bofellesskap er en boform som bringer med seg potensielle
samfunnsgkonomiske oppsider (Fromm, 2012; Lang et al., 2018; Wagg et al., 2021).
Grunntanken er at nr man organiserer boligen rundt et fellesareal tilrettelegger man for
fellesskap og man kan bo sterre, men pa mindre areal. Presset pd areal senkes, det blir lettere
a dele og man forbruker mindre ressurser. Videre senkes tersklene for & oppseke andre og det
blir lettere & knytte sosiale band nar man allerede er en del av et fellesskap (Jarvis, 2015;

Vestbro, 2012; Williams, 2005).

Lytter man til de som bor i bofellesskap oppgir majoriteten at det har bidratt til gkt
livskvalitet, gode relasjoner og en folelse av trygghet (Carrere et al., 2020; Jakobsen &
Larsen, 2019). Blant befolkningen generelt ser man ogsa en ekende interesse og nysgjerrighet
knyttet til bofellesskap og andre sosiale boformer. Til tross for fordelene og en gkende
interesse utgjer aldersblandede bofellesskap kun en liten brekdel av det norske boligtilbudet
(Brevik & Schmidt, 2005; Prognosesenteret, 2020; Qyri, 2019).

Spersmalet blir da som felger; hvis bofellesskap er sa bra, hvorfor finnes det ikke flere

bofellesskap i Norge?

Det forste aldersblandede bofelleskapet ble bygget pa 80-tallet og i dag eksisterer kun fire
aldersblandede bofellesskap 1 Norge (Plan- og bygningsetaten, 2021). Til sammenlikning
finnes det over 152 1 Danmark (Jensen et al., 2022). Hvorfor er det sann at det bygges
vesentlig flere bofelleskap i Danmark enn i Norge? Finnes det juridiske, regulatoriske eller
kulturelle hindringer som gjor det vanskelig & bygge bofellesskap? Og er bofellesskap virkelig

sa bra som s mange skal ha det til?



Fremgangsmate
Malet med studien er & utforske hvorfor det bygges s fa bofellesskap i Norge. For a gke
studiens relevans og supplere eksiterende forskning ser ogsa studien pé strategier og tiltak

som kan implementeres for & oke andelen bofellesskap.

For & danne et bredt faglig grunnlag er det hensiktsmessig og starte med en
litteraturgjennomgang. Litteraturgjennomgangen tar for seg relevante artikler, utredninger,
rapporter og sperreundersekelser. I tillegg til & benytte relevante sekeord, har enkelte
nekkelreferanser blitt identifisert gjennom & plukke ut de artiklene som det henvises til pa
tvers av ulike studier. Sekeord er: Bofellesskap, Co-housing, cohousing, housing cooperative,

bofeellesskaber og sosiale boformer.

Litteraturgjennomgangen redegjor for hvordan mennesker bor 1 Norge, utbredelsen av
bofelleskap 1 Norge, hvor bofelleskapene stammer fra, ettersporsel etter bofellesskap, fordeler
og utfordringer. Litteraturgjennomgangen danner det faglige grunnlaget som er nedvendig for

a utarbeide gode spersmal for videre datainnsamling.

Gjennom intervjuer med et strategisk utvalg eiendomsutviklere, som 1 ulik grad har erfaring
med bofelleskap, er malet med studien & fa en bedre forstaelse over hvordan de opplever
ettersparselen etter bofelleskap, hva som ma til for at det skal bygges flere bofellesskap og
identifisere eventuelle barrierer. I tillegg er det gjennomfert intervjuer med arkitekt,
kommuner og beboere i et bofellesskap. Er bofellesskap teknisk utfordrende & tegne eller
bygge? Hvordan stiller kommunen seg som beslutningsmyndighet til bofellesskap? Hvordan

opplevde beboerne prosessen fra ide til bygging og daglig drift?

Folgende problemstilling er derfor formulert:

Hvorfor bygges det ikke flere bofellesskap i Norge, og hva kan gjores med det?

For a besvare forskningsspersmaélet best mulig er det formulert folgende

underproblemstillinger;

1. Er det en ettersporsel etter bofellesskap?
Det er fundamentalt & fa en oversikt over etterspersel, da etterspersel i et markedsstyrt
boligmarked er en av de mest sentrale - om ikke den mest sentrale - indikatoren

utbygger jobber etter.



2. Hva stopper initiativtakere fra a bygge bofellesskap?
Etter & ha kartlagt ettersperselen er det naturlig & se videre pa hva som hindrer
utbyggere, kommuner og andre initiativtakere fra & etablere bofellesskap. Vet
utbyggere hva bofellesskap er og hvordan stiller kommunene seg til denne boformen?
Hva er erfaringene til de som har lykkes med 4 etablere bofellesskap, hvordan ser de
tilbake pa prosessen; var det enkelt, motte de motstand og er dette noe flere kan fa til?
3. Hva som kan gjores med det?
Etter & ha sett pa ettersporsel og hindringer har studien som mél & komme med tiltak
som har til hensikt & oke andelen bofellesskap i Norge. Hva ma til for & overkomme

eventuelle barrierer?



1 Teori

1.1 Definisjoner

Et bofellesskap faller innunder samlebetegnelsen sosiale boformer. Sosiale boformer skiller
seg fra tradisjonelle boliger da de 1 sterre grad legger opp til deling og nabofellesskap (Plan-
og bygningsetaten, 2021). Eksempler pa sosiale boformer er alt fra tradisjonelle boliger med
en gjesteleilighet, fellesarealer, serviceboliger, kollektiv og bofellesskap. En méte &
differensiere de ulike konseptene fra hverandre er a kategorisere dem ut fra hvilke arealer som
er felles og hvilke som er private, beboernes motivasjon for & flytte inn, grad av samhandling
og servicetilbud. For a skille de ulike boformene fra hverandre benytter studien seg av de
samme definisjonene som er & finne i Plan- og bygningsetaten (2021) i Oslo sitt temahefte om
sosiale boformer, se figur 1. Plan- og bygningsetaten sin definisjon av bofellesskap bygger

igjen pa Lene Schmidt sin definisjon fra 1991 (Schmidt, 1991).
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Figur 1 Plan- og bygningsetaten (2021) sin visualisering av ulike sosiale boformer malt ut fra spektrene privat/felles og
samhandling/service.



1.2 Ulike sosiale boformer

Av de ulike sosiale boformene er bofellesskap valgt som tema for denne studien pd grunn av
sin fleksibilitet og variasjon. Bofellesskapet er pd mange mater en mellomlesning mellom de
hyppersosiale boformene, hvor nesten alt av fellesfunksjoner deles og den tradisjonelle
boligen. Bofellesskapet er ogsa interessant da det pa ulike mater skiller seg fra de andre
sosiale boligformene. Den fleksible organisasjonsstrukturen gjor at bofellesskap har
potensiale til & vere et rimeligere alternativ enn andre boformer. Hver enkelt beboer har ogsa
muligheten til 4 velge hvor involvert man ensker & vere i fellesskapet da alle har hver sin

private boenhet med alle nedvendige funksjoner.

Et bofellesskap er et konsept der hver beboer har sin private bolig — gjerne litt mindre enn
tradisjonell sammenlignbar leilighet, men fortsatt fullt utstyrt — organisert rundt et storre
fellesareal som alle beboerne har lik tilgang til. Figur 2 er et godt eksempel og illustrerer
hvordan leilighetene i1 bofellesskapet Kraftwerk 2 1 Zurich er organisert rundt et fellesareal
(Finney, 2018). Fellesarealene fungerer som et supplement til den private boenheten og er
designet pa en mate som tilrettelegger for bade uformelle og planlagte moter (Wage et al.,
2021). Den daglige driften og det lepende vedlikeholdet organiseres av beboerne seg imellom.
I hvilken grad beboere er forpliktet til 4 delta pd ulike aktiviteter og gjoremal varierer fra
bofellesskap til bofellesskap. Gjennom 4 ta til takke med en litt mindre leilighet far man
tilgang til et sosialt fellesskap bestdende av mennesker i ulike stadier av livet, mer areal og

flere muligheter (Helen & Hard, 2020).

Fellesareal

Figur 2 Plantegning tredje etasje Kraftwerk 2 i Zurich, Sveits. Et av de forste bofellesskap prosjektene i Zurich (Adrian
Streich Architekten AG, 2011). Bilde av utendors oppholdsareal av Katrin Simonett (Finney, 2018).

Néar man herer ordet bofellesskap er det naturlig at man trekker sammenligninger til
eldreboliger eller serviceboliger. Hovedforskjellen mellom et bofellesskap og en servicebolig

er at serviceboliger ofte er bemannet og styrt av en profesjonell aktor. Aktiviteter organiseres
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hovedsakelig av de ansatte og beboerne bestar gjerne av homogene grupper som
pleietrengende eller eldre (Kvietkute & Hauge, 2022; Plan- og bygningsetaten, 2021). En
annen og nyere utgave av serviceboligen er boliger med fellesarealer og heltidsbemanning.
Denne typen serviceboliger kan minne litt om et hotell i form av at man har en bemannet
resepsjon hvor beboere kan kjope tilleggstjenester som hundepass eller skjorterens (Selvaag
bolig, 2021b). I tillegg har beboere tilgang til fasiliteter som gjesterom, treningsrom og
selskapslokale. Siden alle beboere har tilgang til fellesarealene finnes det en sosial dimensjon
ved denne formen for serviceboliger, men dette markedsferes forst og fremst som et

servicekonsept med ideen om en enklere hverdag (Selvaag bolig, 2021a).

Co-living er et relativt nytt konsept og skiller seg fra et bofellesskap da dette er et

kommersielt leiekonsept ofte rettet mot en ung malgruppe. Co-living ligger 1 skillelinjen
mellom et hotell og et kollektiv. Her tilbys ferdig innredede rom, vask av fellesarealer er
inkludert, man har muligheten til & kjope tilleggstjenester og leiekontraktene er fleksible.

(Coricelli, 2022; Evergreen, 2023; Plan- og bygningsetaten, 2021).

Boliger med fellesareal er tradisjonelle boliger der beboere i tillegg til sin egen bolig kan leie
og benytte seg av et tilleggsareal i tilknytning til boligen. Eksempler pa tilleggsareal kan vere
gjesterom, storstue eller sykkelverksted (Aspelin Ramm, 2019; Nordli, 2009). Det som skiller
et bofellesskap fra en bolig med fellesareal, er forst og fremst grad av samhandling mellom

beboerne. I et bofellesskap spiller fellesarealene en mer sentral rolle i hverdagen og de er ofte
designet pa en mate som skal gjore det enklere 4 sosialisere med sine naboer. Unske om en

mer miljomessig og sosialberekraftig livsstil er gjerne en del av motivasjon for at man velger

a flytte inn i et bofellesskap (Kvietkute & Hauge, 2022; Moe et al., 2021).

Et kollektiv skiller seg fra andre sosiale boformer da man i et kollektiv - med unntak av
soverommet - deler alle hovedfunksjoner med andre beboere. Et kollektiv kan ses pa som en
hypersosial boform, da fravaeret av private fasiliteter tvinger beboere til 4 oppsoke
fellesarealene. Motivasjonene for & bo i et kollektiv kan vere de samme som i et bofellesskap,
altsé ensket om & ha andre mennesker rundt seg og muligheten til & vaere en del av et
fellesskap. Andre motivasjoner kan vare gkonomiske eller at man ser pa kollektiv som en

naturlig del av studietiden (Plan- og bygningsetaten, 2021).

1.3 Hvordan bor man i Norge

Per 12. april 2023 var det 2.666.507 boliger i Norge. Av disse utgjer eneboliger majoriteten
med nesten 56%, etterfulgt av 21% tomannsboliger, rekke- og kjedehus og 20% leiligheter
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som illustrert i figur 3 (Statistisk sentralbyra, 2022). Nederst pé statistikken med 3% finner
man bofellesskap og andre alternative bolasninger. I tillegg er det et stort flertall som oppgir
at de eier sin egen bolig. I Norge er hele 81% av husholdningene boligeiere (Statistisk
sentralbyrd, 2022). Oppsummert kan det fremstd som om nordmenn béde foretrekker & bo for
seg selv og at det a eie egen bolig er en prioritet for mange. For & forstd hvorfor nordmenn bor
som de gjor og hvorfor bofellesskap og andre alternative bolgsninger kun utgjer 3% er det

hensiktsmessig og forstd hvordan det norske boligmarkedet er bygget opp.

m
AR B —

n_ 5§ _§_ s

56% 21% 20% 3%

Enebolig Rekkehus eller Boligblokk Annen
tfomannsbolig bolig

Figur 3 Boligsammensetningen i Norge, illustrert av Nasjonalmuseet (2022).

Som en del av gjenreisningen etter krigen gikk norske myndigheter inn for at boligpolitikken
skulle vare det fremste og viktigste virkemiddelet for & sikre likhet og utjevning. Gjennom
gunstige 1an fra husbanken, selvbygging og boligkooperasjon skulle alle ha mulighet til 4 eie
egen bolig. Boliger var prisregulert og man maétte sette seg pa ventelister for a f4 mulighet til &

kjope bolig i de storre byene (Gitmark, 2020).

«I det moderne samfunn er det visse omrdder hvor det drives privat neeringsdrift, og
andre omrdder hvor det ikke lenger drives privat nceringsdrift, eller hvor den er under
awvikling, og jeg for mitt vedkommende godtar ikke som et omrade for privat
neeringsdrift det a eie andre menneskers hjemy, Trygve Bratteli (1951).
Trygve Bratteli oppsummerer Arbeiderpartiets boligpolitikk i en stortingsdebatt. Sitatet er opprinnelig a finne 1 St.
forh. (1951-52), s. 455 (Servoll, 2007, p. 5).
I etterkrigstiden hadde stat og kommune tilnermet direkte kontroll over tomteforsyningen og
finansieringen av boligmarkedet. Da man pa 60-tallet deregulerte salgsprisen pa
selveierboliger medforte dette at man fikk to ulike boligmarkeder: bade et som var regulert og

et uregulert (Arland & Servoll, 2021). Fra 60-tallet og frem til 90-tallet fikk man en gradvis
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tilbaketrekking av statlig subsidiering. Boligmarkedet og kredittmarkedet ble stadig mer
liberalisert og det endelige frislippet kom da Stortinget i 1988 opphevet prisreguleringen pa
andelsleiligheter (Stamsg, 2009). Dette la til rette for en ny boligpolitikk der private akterer
fikk ansvaret for forsyning, bygging og utvikling av boligmarkedet (Servoll, 2018).

Overgangen til en markedsstyrt boligforsyning la ogsa til rette for den enorme prisveksten
som har funnet sted 1 boligmarkedet (Larsen & Sommervoll, 2004). Flere anser boliger som
investeringsobjekter og majoriteten av boligselgere selger med gevinst. Som den merkebla
linjen 1 figur 4 viser har andelen som selger bolig med tap fra 2011 og frem til i dag variert fra
1% til -2% arlig. Samtidig har medianavkastingen pa bolig, ar for ar, ligget mellom 4 og 10%
med unntak av perioden 2008 til 2010 (Macic, 2023).

4 M Tapsandel ™ Andel med stor gevinst (venstre akse) M Medianavkastning (heyre akse) 4
T
80 |" T 10%
80 [~ T 8%
40 y T B%
30 ' T 4%
20 T 2%
10 Y 0%

2%

0
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

Figur 4 Den typiske boligselgerens avkastning, samt andel av boligsalg som skjedde til priser som ga tap eller stor gevinst,
stor gevinst tilsvarer her en arlig avkastning over 10% (Dagens Neeringsliv, 2023).

Dagens boligmarked reflekterer de systematiske endringene boligmarkedet var gjennom pé
80-tallet, men ogsd hvordan man i Norge - i et historisk perspektiv - har hatt en tradisjon for &
bo ruralt. Til sammenlikning oppnaddde Danmark og Sverige en urbaniseringsgrad pa 80%
allerede péd 60-tallet, mens Norge ikke nddde 80% for 1 2013 (Rattsg, 2015). Bolig er ikke
lenger kun en velferdsgode, men ogsé et symbol pa suksess, en del av norsk tradisjon og et
investeringsobjekt. Med bakgrunn i en markedsstyrt boligbygging, subsidiering gjennom
rentefradrag og jevnt gkende priser kan det argumenteres for at boligpolitikken har gjort

nordmenn til boligspekulanter (Gitmark, 2020).
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Kjernen i den kommersielle boligbyggingen - svart forenklet - er & bygge boliger som kan
selges med méal om & oppna profitt. Det er derfor viktig & ha med seg at bolig- og
eiendomsutviklere er avhengige av a oppné en viss avkastning pa sine prosjekter (Leikvam &
Olsson, 2014). Samtidig er det kommunen sitt ansvar & innfere forskrifter, normer og planer
som legger foringer for utvikling og boligbygging. Kommunens foringer bygger igjen pa
politiske strategier og mal. Et illustrerende eksempel pé dette er hvordan man i de mest
sentrumsnare omradene 1 Oslo innferte leilighetsnormen. Leilighetsnormen ble innfert for &
imetekomme det politiske malet om & fé flere barnefamilier til & etablere seg sentralt 1 Oslo
gjennom 4 sikre en storre variasjon i boligtilbudet (Plan- og bygningsetaten, 2016). Til tross
for at effekten av normen kan diskuteres er det en god illustrasjon pa hvordan det offentlige

kan anvende sin makt med mal om a pévirke utviklingen av boligmarkedet.

1.4 Bofellesskap i Norge

Pa 70- og 80-tallet ble kollektive boformer satt pa agendaen 1 Norge. Gjennom a tenke nytt
rundt hva et hjem skulle inneholde ble bofellesskapene knyttet opp mot kvinnebevegelsen og
kvinners dobbeltarbeid som en folge av at stadig flere kvinner stremmet ut i arbeidslivet
(Schmidt, 1991). Det som allerede eksisterte av bofellesskap hadde blitt til pa privat initiativ
og blant de institusjonelle boligbyggelagene var det liten interesse for & eksperimentere med
nye boformer. Bergsligata 13 i Trondheim er et eksempel pa et kollektiv som ble til etter at en
gruppe yngre mennesker gikk sammen og stiftet Trondheim kollektive boligbyggelag
(Schmidt, 1991).

Kollektivet pd Hovseter med sine 138 leiligheter, 18 hybler og 2 gjesterom ble 1 1975 Oslos
forste bofellesskap (Stokland, 2020). Initiativet kom fra tre ulike kvinneorganisasjoner som
sammen med USBL sikret en tomt i forbindelse med OBOS sin drabantbyutbygging pa
Hovseter. Kollektivet ble tegnet med fellesfunksjoner som vaskerom, egen barnehage og en
bemannet spisesal for & kunne avlaste beboerne i hverdagen. Kvinneorganisasjonene sin
innflytelse pa utbyggingen gjenspeilet seg ogsd gjennom den praktiske utformingen av hver
enkelt leilighet. Leilighetene ble bygget med et kjokken som bade var sterre og lysere enn det
som var vanlig (Lange et al., 2016). Selv om spisesalen ikke lenger er bemannet 1 dag, har
Kollektivets beboere overtatt driften og opprettholdt en praksis med tre fellesmiddager i uken.
Denne praksisen et godt eksempel pa hvordan bofelleskapet har gatt fra & handle om kvinners
dobbeltarbeid og deltakelse i samfunnet, til fellesskap blant beboere, hverdagslogistikk og

sosialisering mellom naboer (Spurkland, 2020).
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Friis gate 6 1 Oslo stod ferdig i 1987 og var det ferste bofellesskapet som ble til pa initiativ fra
en av de tradisjonelle boligbyggerne, USBL (Schmidt, 1991). Friis gate 6 ligger sentralt
plassert pd Teyen og bestdr av 27 boliger, gjesteleiligheter og fellesareal som storstue,
lekerom, tv-rom og vaskerom (Schmidt, 2002). Den gkonomiske modellen til prosjektet gikk
ut pd at man reduserte hver leilighet med 10-15%, slik at man fikk mer areal som kunne
omdisponeres og innga i potten med fellesareal (Plan- og bygningsetaten, 2021; Stokland,
2020). I Friis gate 6 har man ikke like hyppige fellesmiddager som i Kollektivet pa Hovseter.
Her er det heller bygget i seg selv og de ulike fellesrommene som skaper sosial interaksjon

mellom beboerne i hverdagen (Spurkland, 2020).

I takt med frislippet av boligmarkedet og svekkelsen av boligkooperativene pa slutten av 80-
tallet s4 man at etableringen av bofellesskap dabbet av 1 Norge. Fra de forste bofellesskapene
ble bygget og frem til i dag, eksisterer det i Norge totalt 4 aldersblandede bofellesskap som
bestér av minimum 15 boenheter; Kollektivet pa Hovseter i Oslo, Friis Gate 6 i Oslo, OBOS
Living Lab 1 Oslo og Vindmellebakken i Stavanger som er illustrert 1 figur 5 (Plan- og
bygningsetaten, 2021). Her skiller Norge seg fra sine naboland da det 1 bade 1 Sverige og
Danmark er bygget betraktelig flere bofellesskap over samme tidsperiode (Schmidt, 2002).

Fellesareal 4]

Figur 5 Forste etasje i Vindmollebakken bofellesskap i Stavanger (Helen Hard, 2019). Leiligheter av ulik storrelse som er
organisert rundt et storre fellesareal. Bilde av fellesareal av Sindre Ellingsen.
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1.5 Bofellesskapet blir til

I etterkrigstiden ble ikke eierlinja prioritert pA samme méte i Danmark og Sverige. Som andre
europeiske land valgte man heller & bygge opp en offentlig utleiesektor (Servoll, 2011). Selv
om det er store forskjeller mellom det svenske og danske boligmarkedet, er et av
likhetstrekkene at man gar inn for en neytralitet mellom selveier- og leiemarkedet. Dette har
medfort at stat og kommune i1 dag har sterre innflytelse og direkte pavirkningsmakt over

utbygging, forvalting og fordeling av boliger (Hansen, 2005).

Det moderne bofellesskapet ble til i Danmark pa 1970-tallet. Setterdammen 1 Hillered som
ligger rundt 30 km fra Kebenhavn stod ferdig i 1972 og gar 1 dag for & vare det forste
bofellesskapet som ble bygget i verden (Jakobsen & Larsen, 2019). Setterdammen ble til som
et resultat av at 50 familier gikk sammen med enske om & oppdra barna sine i et fellesskap.
Gjennom a bo tettere kunne familiene ogsa avlaste hverandre gjennom a fordele matlaging og
barnepass (Ahn et al., 2018; Schmidt, 1991). Bofellesskapet var sterkt inspirert av arkitekt Jan
Gudman-Heyer og hans ide om a bytte ut den konvensjonelle isolerte eneboligen med et
kollektivt fellesskap, uten at det gikk pa bekostning av hver enkelt families behov for privatliv
(Gudmand-Heyer, 1968). Losningen ble et bofellesskap med relativt smé private boenheter og
et stort utenders fellesareal, se figur 6 (Braathen, 2022; Larsen, 2019). Fra Satterdammen
stod ferdig i Danmark tok det ikke lang tid for boformen spredde seg videre til Nederland,
Sverige, California og Norge (Ahn et al., 2018; Braathen, 2022; Jakobsen & Larsen, 2019;
Sanguinetti & Hibbert, 2018).

Fellesareal
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Figur 6 Situasjonsplan av Scetterdammen bofellesskap, utendors fellesareal er uthevet (Dyreborg & Bjerg, 1971, Stephan,
1997).

Som en folge av at det forste danske bofellesskapet ble bygget pé initiativ fra beboerne selv
ble disse organisert som selveierboliger. Dette var en forholdsvis dyr organisasjonsform da

det innebar at beboerne selv matte stille med nok egenkapital til & gjennomfere prosjektet.
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Samtidig som de forste bofellesskapene etableres i Danmark, opplever man at aktiviteten og
igangsettelsen av nye prosjekter i dansk byggebransje gar sakte. I et forsek pa & gke
aktiviteten introduserte danske myndigheter 1 1981 en lov som gjorde det enklere for
borettslag a ta opp byggelan. Lanene var indeksregulert, hadde lave krav til innskudd og
staten dekket lopende renter (Larsen, 2019; Schmidt, 1991). En sideeffekt av lovforslaget var
at personer som gikk med enske om & bygge et bofellesskap, né fikk et insentiv til & finne
likesinnede, organisere seg 1 borrettslag (andelsforeninger) og benytte seg av den gunstige
finansieringsordningen (Larsen, 2019). En utilsiktet sideeffekt av de gunstige byggelanene ble
at den senket terskelen for etablering og man fikk en voldsom ekning i antallet bofellesskap

(Schmidt, 1991).

I dag finnes det litt over 400 ulike bofellesskap 1 Danmark. Av de 400 er 152 aldersblandede,
235 er forbeholdt seniorer og rundt 30 gar innunder kategorien gkosamfunn. Til tross for at de
gunstige finansieringsordningene oppherte i 2004 har etableringen fortsatt og man ser en
vekst 1 antall arlige etableringer. Historisk har det i snitt blitt etablert 5-10 nye bofellesskap i
aret, men siden 2015 har man sett en opptrapping og det bygges na mellom 15-20 nye
bofelleskap hvert eneste ar (Jensen et al., 2022). Til tross for at bofellesskap fortsatt er en liten
andel av det totale boligtilbudet i Danmark betegnes Danmark som ledende innen
bofellesskap, og danske bofellesskap betegnes som den internasjonale gullstandarden

(McCamant & Durrett, 2011).

1.6 Marked for bofellesskap?

Til tross for at bofellesskap ikke er sarlig utbredt i Norge eksisterer det en interesse for
sosiale boformer. Sperreundersekelsen Boform utarbeidet av Prognosesenteret (2020) viser at
26% er positive til 4 dele rom og fasiliteter med andre. Samtidig oppgir 58% at de er negative
til & dele rom og fasiliteter med andre. Blant de som er positive oppgir 46% av unge enslige at
dette fremstar som en attraktiv boform og 35% blant de enslige eldre (Prognosesenteret,
2020). At eldre anser sosiale boformer som attraktivt suppleres ytterligere av NIBR-
undersekelsen Slik vil eldre bo (2005). Rapporten tok for seg eldres boligpreferanser og fire
av ti eldre oppga at de kunne tenke seg 4 bo i bofellesskap med likesinnede eller venner
(Brevik & Schmidt, 2005). At flere er nysgjerrige pa delelesninger kom ogsé frem under
Bopilot Bergen sin digitale medvirkningsundersekelse. Her oppgir tre av ti at de kunne tenke
seg & bo et sted med delelosninger, mens en tredjedel er usikker og en tredjedel er avisende

(Dyri, 2019).
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Et annet funn som er verdt & merke seg er at kunnskapen rundt bofellesskap er lav. Kun 16 %
oppgir at de kjenner til eller har hort om konseptet og det er forst etter & ha blitt forklart hva

bofellesskap er at respondenter oppgir at dette er noe man kunne tenke seg (Prognosesenteret,
2020). Oppsummert kan man sla fast at det er forsket lite pa ettersporselen etter bofellesskap 1
Norge, og utenom Rapporten Boform (2020) vet man svert lite om nordmenns forhold til, og

onske om & bo i bofellesskap.

1.7 En mer beerekraftig boform

Bofelleskap har lenge blitt omtalt som en miljemessig-, sosialt- og gkonomisk berekraftig
maéte & bo pa (Fromm, 2012; Lang et al., 2018; Schmidt, 1991). Tilgangen pé fellesarealer
gjor hverdagen i en liten leilighet mer overkommeligog familier og eneforsergere far andre
barn og voksne i umiddelbar narhet. Pensjonister, eldre eller aleneboere kan fa hjelp til
praktiske gjoremal, man fér ta del 1 et fellesskap og kan oppleve mestring gjennom & vere
tilgjengelig og hjelpe sine naboer (Wégg et al., 2021). Vestbro (2012) omtaler dette som
Saving by Sharing; hver beboer reduserer sine eksklusive kvadratmeter mot at man fér tilgang
til fellesarealer som deles med andre. Videre argumenterer Vestbro (2012) at nar man bor med
andre mennesker, kan dette pa sikt fore til adferdsendringer og at man blir mer tilboyelig for &
dele med andre. Dette kan igjen gi en selvforsterkende effekt i den forstand at deling blir en
semlos del av den hverdagslige dynamikken mellom beboere. Selv om miljemessige hensyn
kanskje ikke var den opprinnelige motivasjonen til a flytte inn i et bofellesskap, kan
delekulturen pa sikt bidra til & senke beboerne sitt totale ressursforbruk (Jarvis, 2015; Lietaert,

2010; Vestbro, 2012; Williams, 2005).

De ulike kvalitetene ved et bofellesskap gjor at beboere gjerne finner ulike aspekter av
bofellesskapet attraktivt. De forste bofellesskapene ble grunnlagt av idealister som ensket en
alternativ- og liberal boform (Ahn et al., 2018; Vestbro, 2000). I dag motiveres derimot
fremtidige og eksisterende beboere gjerne av sosiale, miljgvennlige, finansielle, familizre,
mentale og fysiske faktorer (Lang et al., 2018; Wang et al., 2021). Sosiale, skonomiske og
miljemessige faktorer ble trukket frem som de tre viktigste og hyppigste argumentene hos
mennesker som vurderte a flytte inn 1 et bofellesskap (Wang et al., 2021). Funnene samsvarer
godt med svarene Kvietkute & Hauge (2022) fikk fra sine intervjuer med personer som pa
forhdnd hadde oppgitt at de kunne tenke seg & bo i1 bofellesskap. Oppsummert kan de ulike
motivasjonene kategoriseres innenfor tre hovedkategorier; miljomessige-, pragmatiske- og

sosiale motivasjoner (Kvietkute & Hauge, 2022; Lang et al., 2018; Wang et al., 2021).
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Moe et al. (2021) gjennomforte nylig en kvalitativ casestudie av seniorbofellesskapet Villa
Holmboe. Funnene viser at det & bo i bofellesskap har bidratt positivt til flere viktige aspekter
av livskvalitet (Moe et al., 2021). Gjennom 4 fordele daglige gjoremal pé flere bidrar
boformen til et enklere liv. Nar ansvar og arbeidsoppgaver fordeles legger det ogsa grunnlaget
for et sosialt milje. Det sosiale miljoet styrker igjen relasjonene mellom beboere som skaper
en folelse av trygghet og tilherighet (Moe et al., 2021). Funnene fra Villa Holmboe samsvarer
med Van den Berg et al. (2021) sin kvantitative studie av bofellesskap for eldre i Nederland.
Etter 4 ha undersokt eldre sin grad av trivsel pa tvers av 25 bofellesskap, ble funnene
sammenlignet med grad av trivsel blant beboere i 19 konvensjonelle eldreboliger. Resultatet
viser at beboere i bofellesskap oppgir at de har flere tette relasjoner og at de foler seg mindre

ensomme enn sammenligningsutvalget (Van den Berg et al., 2021).

Da Jakobsen & Larsen (2019) forsket pa grad av livstilfredshet blant beboere i aldersblandede
bofellesskap i Danmark, oppga 79 % at det & bo 1 et bofelleskap hadde «bidratt sterkt positivt»
eller «generelt positivty til grad av livstilfredshet. Samtidig er det vanskelig & trekke frem
bofellesskap som den klare drsaken, da majoriteten av beboere 1 danske bofellesskap bade har
heyere utdanning og heyere inntekt enn landsgjennomsnittet. Det er serlig merkverdig at
blant utvalget som var fordelt pa 72 ulike bofellesskap oppgir 44% av informantene at de har
mastergrad eller hayere som utdanningsniva (Jakobsen & Larsen, 2019). En overvekt av
studiene Carrere et al. (2020) tar for seg i sin litteraturgjennomgang heller ogsa mot at det er
positive sammenhenger mellom det & bo i et bofellesskap og den mentale- og fysiske helsen
(Carrere et al., 2020). Samtidig understrekes det at man skal vare varsom med a trekke noen
konklusjoner da datagrunnlaget brukt i enkelte av studiene er av lav kvalitet. I tillegg er de
fleste studiene kvalitative uten tilstrekkelig drsaksbasert tolkning (Carrere et al., 2020). Selv
om bofellesskap ofte omtales som en mer helsefremmende boform og at det er sterke grunner

til & tro at denne sammenhengen er reell, er det vanskelig 8 komme med en sikker konklusjon.

Selv om mange bofellesskap barer preg av fellesskap, deltakelse og samhold er det ingen
automatikk 1 at dette er kvaliteter som forplanter seg i resten av nabolaget. Mangel pa fysisk
og relasjonell integrasjon med omkringliggende nabolag er blant arsakene til at det trekkes
paralleller mellom bofellesskap og gated communities (Chiodelli & Baglione, 2014). Siden
bofellesskap ogsa har en tendens til & vare sosialt, etniske- og ideologisk homogene
argumenterer Chiodelli & Baglione (2014) at enkelte bofellesskap kan karakteriseres som en

form for gated community.
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Flere studier underbygger pastanden om at beboere i bofellesskap gjerne bestar av
sosiogkonomisk homogene grupper. I USA har 30 % av befolkningen vitnemal fra et
universitet. Sammenligner man dette med utdanningsnivéet til beboere i amerikanske
bofellesskap oppgir over 80% at de har vitnemal fra et universitet (Sanguinetti & Hibbert,
2018; Williams, 2005). Lignende statistikker finner man ogsa i Danmark og England (Arbell,
2022; Jakobsen & Larsen, 2019). Til tross for at fA mennesker med lav sosiogkonomisk status
bor 1 bofelleskap argumenteres det for at den storste barrieren ikke er gkonomisk, men
kulturell (Jakobsen & Larsen, 2019; Ruiu, 2014). Dette er en utfordring som sarlig kommer
til syne i engelske bofellesskap, der nye beboere ofte mé gjennom en opptaksprosess styrt av
de eksisterende beboere. Nedsiden med denne formen for utvelgelsesprosess er at
eksisterende beboere fort kan ende opp med & ekskludere kandidater man tror man ikke har

noe til felles med og heller velge de som gjenspeiler enn selv (Arbell, 2022).

Ser man litteraturen under ett kan det nesten fremstd som om det eksisterer en unison
optimisme og konsensus knyttet til bofellesskap som noe positivt. Pa tross av alle fordelene
og optimismen knyttet til denne boformen forblir bofellesskap en minoritet i det norske

boligmarkedet.

1.8 Hvorfor bygges det ikke?

Til tross for at det forste bofellesskapet ble etablert i Danmark for over 50 ar siden og at man
ser en voksende interesse for bofellesskap bade profesjonelt og privat, er fortsatt tilbudet
forholdsvis lite sammenlignet med tradisjonelle boliger. Lav kunnskap om bofellesskap
generelt i befolkningen trekkes frem som en av hovedérsakene til at adapsjonen og
etableringen av bofellesskap er sapass lav (Sanguinetti & Hibbert, 2018; Williams, 2005). Det
lave kunnskapsnivéet og likheten mellom de ulike sosiale boformene har ogsa fort til
motforestillinger. Et eksempler er antakelsen om at det & flytte inn i et bofellesskap
automatisk medferer tap av privatliv. Bakgrunnen for dette kan vare at ndr man herer ordet
bofellesskap sa trekkes det sammenligninger til kollektiv eller de mer eksperimentelle

bofellesskapene som ble til pa 70-tallet (Schmidt et al., 2013).

Videre argumenterer Williams (2005) at eksempler pd beboergrupper som har mislykkes i
forsgket pa & etablere bofellesskap kan ha en negativ effekt og fungere som en barriere for
andre. Mangel pd beboergrupper som har lykkes kan bidra til en viss motleshet blant de som
gér med et onske om 4 etablere et bofellesskap (Williams, 2005). Ser man til beboergrupper
og ildsjeler som med ulikt hell har provd & etablere bofellesskap i Norge forteller disse at
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prosessen var tidkrevende og at man pd ingen méte er garantert 4 lykkes (Pedersen, 2020;
Asdalen & Mordt, 2015). Lange medvirknings- og planprosesser kan igjen fore til at deltakere
blir utalmodige og i verste fall faller av 1 oppstartstfasen (Fainstein, 2000). Eksempler pa
frafall finner man bade fra etableringsprosessen av det norske bofellesskapet
Vindmellebakken i Stavanger, og fra beboergrupper som har jobbet med 4 etablere

bofelleskap for eldre i Canada (Eldey, 2019; Weeks et al., 2019).

Et annet funn fra etableringen av Vindmellebakken er de regulatoriske utfordringene nye
boformer bringer med seg. Til tross for at Stavanger kommune i forkant av saksbehandlingen
av Vindmellebakken hadde vedtatt ny kommuneplan som ga retningslinjer for minste tillatte
boenhet. Valgte kommunen i denne sammenheng & vike fra egne retningslinjer. Videre har
kommunen strukket seg lenger enn det som er vanlig og blant annet tillatt en serlig hoy
utnyttelse av tomten. Arkitektene bak prosjektet peker pa de innovative aspektene ved

Vindmgllebakken som arsak til at de fikk kommunen med pa laget (Eldey, 2019).

Mangel pa kommersielle aktorer som tilbyr bofellesskap, medferer at de beboergruppene som
onsker a bo 1 bofelleskap ender opp med & gjore mye av prosjekteringsarbeidet selv. Mangel
pa stotteordninger og store oppstartskostnader kan igjen fungere som en barriere og
ekskludere familier og individer med lav inntekt og sosiogkonomisk status fra 4 ta del i
bofellesskapet (Ruiu, 2014). Dersom bofellesskap skal kunne bli et mer oppnéelig alternativ
for flere og en storre del av det totale boligtilbudet argumenterer Lietaert (2010) at man vil
trenge kommunale og statlige stetteordninger (Lietaert, 2010). En annen mate beboere slipper
kan slippe de hoye oppstartskostnadene er & overlate byggingen til profesjonelle aktorer. I
Danmark finnes det eksempler pd profesjonelle utbyggere som har bygget bofellesskap for sa
a legge de ut pd leiemarkedet med lange og forutsigbare utleiekontakter (Larsen, 2019). I
tillegg til & senke den ekonomiske barrieren fjerner man ogsa risikoen enkelte beboere har for

videresalg av leiligheter 1 bofellesskap (Williams, 2005).

I tillegg til fravaeret av gkonomiske stetteordninger har det lenge manglet statlige og regionale
strategier som ser pd sammenhengen mellom de eventuelle samfunnsgkonomiske fordelene
og implementeringen av bofellesskap. Et forskningsprosjekt der manglende strategier var
blant hovedtemaene var Bopilot. Bopilot ble gjennomfert i Bergen og Trondheim og
omhandlet blant annet hvordan kommuner kan jobbe for & gke andelen bofellesskap. 1
etterkant av prosjektet ble det utarbeidet en rapport som trekker frem viktigheten av &
forankre fordelene, ha uttalte strategier og synligjere arsakssammenhengen mellom helse,
deltakelse og boforhold (Stea et al., 2022). Ser man derimot til boligbyggere og
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eiendomsutviklere vites det lite om motivasjoner eller eventuelle motsettelser disse har knyttet

til bofellesskap.

Selv om dagens plansystem ikke direkte forhindrer etableringen av bofelleskap byr nye
boformer pa nye utfordringer (Wége et al., 2021). Et fraver av tjenester hvor beboergrupper
kan henvende seg for & fa prosess- eller design-hjelp trekkes ogsé frem som en betydelig
barrierene (Williams, 2005). En mulig forklaring pa hvorfor tradisjonelle boligutviklere ikke
bygger bofellesskap, kan ogsé forklares gjennom den tradisjonelle modellen for hvordan man
historisk har bygget bofellesskap. Et eksempel pé dette er hvordan man pé 80-tallet i Friss
gate 6 valgte & bygge hver leilighet 10-15% mindre for & gi plass til fellesarealer.

«Hvis jeg hadde fatt 15 prosent storre areal i min leilighet hadde jeg miste storstua,
trimrommet, peisestua, fotorommet o.a. Jeg hadde ikke blitt fornoyd med et slikt byttey»
(Schmidt, 1991, p. 42).

I dagens boligmarked ser man at leiligheter i pressomrader blir stadig mindre og det er ikke
lenger like lett & redusere hver leilighet med 10 %. Alternativet er at leiligheten blir dyrere for
a dekke inn byggekostnad av fellesarealet eller at dette tas fra utbyggers marginer (Plan- og
bygningsetaten, 2021). Med en kvadratmeterpris pa rundt 100.000 kr i Oslo innebzaerer det at
en allerede liten 2-roms leilighet til 4 millioner kroner eker med 1 million, gitt at hver bolig
dekker kostnaden av 10 kvadratmeter fellesareal. P4 en annen side kan fellesarealene gjore at
personer som i utgangspunktet var pa utkikk etter en 3-roms leilighet velger & neye seg med
en 2-roms da tilgangen pé fellesarealet veier opp for ensket om et ekstra privat rom (Schmidt

etal., 2013).

1.9 Oppsummering og kunnskapsgap

Ser man til studiene som omhandler bofellesskap i norsk kontekst, er det flere som ser
bofellesskap oppimot utfordringer man finner ellers i samfunnet. Eksempler pé dette er
hvordan bofellesskap kan hjelpe oss med 4 imetekomme eldrebolgen, men ogsé utfordringer
knyttet til ensomhet, miljo og utenforskap (Brevik & Schmidt, 2005; Moe et al., 2021; Wage
et al., 2021). Ulike sperreundersokelser, pilotprosjekter og medvirkningsarbeid som tar for
seg sosiale boformer kan ogsa gi indikasjoner pa interesse og preferanser knyttet til det & bo
mer sosialt (Brevik & Schmidt, 2005; Prognosesenteret, 2020; Qyri, 2019). Takket vare
resultatene fra Bopilot har ogsda kommunene nd fatt innspill til hvordan de kan vaere pédrivere
for sosiale boformer (Stoa et al., 2022). Det skal ogsé nevnes at bofellesskap har vart tema for

utallige masteroppgaver (Bottolfsen, 2022; Eldey, 2019; Jonsrud, 2021; Larsen, 2020;
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Solheim, 2018; Spurkland, 2020). Ser man forskningen under ett og sammenligner funnene
med studier fra resten av verden ser man at den tiln@rmede unisone optimismen knyttet til

bofellesskap ogsé gjor seg gjeldende her hjemme.

Som nevnt tidligere trekker Brevik & Schmidt (2005) frem lav kunnskap som en av arsakene
til at andelen bofellesskap i Norge er sdpass lav. Videre papeker Eldey (2019) flere
utfordringer knyttet til regulering og utnyttelse fra sin casestudie av Vindmellebakken 1
Stavanger. Dette er viktige bidrag som hjelper oss & forsta eventuelle reservasjoner som
eksisterer mot & bygge bofellesskap i Norge, men forskningsfeltet er fortsatt mangelfullt. Man
vet for lite om utbyggernes holdninger til bofellesskap, hvilke utfordringer man kan mete pa
dersom man prover & bygge bofellesskap, og om det finnes andre regulatoriske eller kulturelle
hindringer som gjor det vanskelig & etablere bofellesskap. Videre vet man lite om de
historiske grunnene til at det ikke finnes flere bofellesskap 1 Norge, den sosiogkonomiske
statusen til de som bor i bofellesskap i Norge og hvilke motivasjoner som gjorde at de valgte &
flytte inn. Det finnes heller ingen form for guide eller veileder for de som gir med enske om &
bygge bofellesskap. Siden Norge har et boligmarked som skiller seg fra vare vestlige naboer,
er det ogsé usikkert om metoder for bygging av bofellesskap i1 andre land kan kopieres og

implementeres her hjemme.
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2. Metode

2.1 Kvalitativ metode

Dette kapittelet redegjor for de metodiske valgene tatt i oppgaven, fremgangsmate for

datainnsamling, etiske vurderinger og analyse.

Kvalitativ metode er en forskningsmetode som har til hensikt & beskrive og forsta fenomener i
deres naturlige kontekst. Kvalitativ metode er hensiktsmessig nar formélet med forskningen er
a avdekke praksiser eller holdninger, og hvordan de korrelerer med en gitt situasjon. I
motsetning til kvantitativ forskning, som gjerne benyttes hvis man skal kartlegge hyppigheten
av et gitt fenomen, sé er kvalitativ forskning hensiktsmessig for & avdekke hvorfor et gitt
fenomen inntreffer (Bell et al., 2019; Yin, 2016). For 4 belyse forskningsspersmélet er det
gjennomfort semistrukturerte intervjuer med sentrale akterer. Sentrale aktorer er i denne
sammenheng initiativtakere; n&ermere bestemt utbyggere, arkitekter, kommuner og beboere i

bofellesskap. Alle har i ulik grad erfaring fra forskjellige bofellesskap.

2.2 Intervju- og fokusgruppeintervjuer

Intervju som kvalitativ datainnsamlingsmetode tilbyr en fleksibilitet og kan gi fyldig og
detaljert informasjon om det man studerer. Studien benytter seg av semistrukturerte intervjuer
da dette gjor det mulig & vike fra den overordnede intervjuguiden til fordel for & folge et tema
informanten trekker frem. P4 denne méaten er det enklere & tilpasse seg og hente ut

informantens egne refleksjoner og holdninger (Maxwell, 2013).

I forkant av intervjuene ble det sendt ut et samtykkeskjema, se vedlegg 1, til de ulike
informantene. Det ble ogsé utarbeidet en intervjuguide, se vedlegg 2, basert pa
forskningsspersmalet og litteraturgjennomgangen. Enkelte spersmél som fremsto overfladige
ble fjernet fra intervjuguiden etter forste runde med intervjuer. Intervjuguiden ble ogsé noe

tilpasset fagkompetansen til de ulike informantene som ble intervjuet.

Formélet med intervjuguiden var & sikre at forskningsspersmaélet ble besvart best mulig. Hvert
intervju ble innledet med at intervjuer fortalte om formélet med intervjuet, databehandling og
forespersel om lydopptak av samtalen. Selve intervjuet startet med overordnede spersmal
knyttet til boligmarkedet, sosiale boformer og bofellesskap. Videre i intervjuguiden kommer
de mer substansielle, kontroversielle og sensitive sparsmalene. Disse var mer direkte knyttet
opp mot oppgavens forskningsspersméil. Spersmélene barer preg av at de er dpne, noytrale og

fokuserte. Alle intervjuene ble avsluttet med at informantene fikk muligheten til & komme
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med en sluttkommentar. Samtlige av informantene ga ogsa samtykke til at de kunne bli

kontaktet i ettertid for eventuelle oppfelgingsspersmal.

Et av intervjuene ble gjennomfert som et fokusgruppeintervju. Et fokusgruppeintervju skiller
seg fra et tradisjonelt intervju gjennom at datainnsamlingen 1 sterre grad skjer gjennom at
deltakerne diskuterer ulike spersmél mellom seg (Johannessen et al., 2016).
Fokusgruppeintervjuet ble gjennomfert med fire beboere i et bofellesskap. Blant informantene
var det to som hadde bodd i bofelleskapet siden oppstarten og to som hadde flyttet inn 1
ettertid. Dette ga en fin dynamikk da man bade fikk innsikt rundt etableringsfasen av
bofellesskapet, hvordan driften hadde utviklet seg og hvordan innflytterne opplevde a flytte

inn 1 et etablert miljo.

Det ble gjennomfort 8 ulike intervjuer, med totalt 11 informanter. Tre av intervjuene ble
gjennomfort digitalt via Teams, mens fem ble gjennomfort fysisk hos de ulike informantene.

Det ble gjort lydopptak av samtlige intervjuer.

2.3 Utvalget

Det finnes ingen faste regler for antall deltakere nar man jobber med kvalitative
forskningsprosjekter. En pekepinn pa om man har gjennomfert nok intervjuer er hvis man nér
et punkt der datainnsamlingen ikke lenger bidrar til ny informasjon, det vil si at meningene og

holdningene som fremgar av intervjuet allerede er nevnt i tidligere runder med intervjuer

(Arbell, 2022).

Informantene ble rekruttert via e-post eller telefon. Majoriteten av de som ble kontaktet takket
jatil & delta. Etter at informanten hadde takket ja til & la seg intervjue ble samtykkeskjema
sendt ut. Blant informantene var det to som ensket at spersmalene ble oversendt i forkant av

intervjuet.

Utvalget bestar av fire eiendomsutviklere, en arkitekt, to kommuner og fire beboere fra et
bofellesskap. Da man i Norge har en boligpolitikk hvor private akterer omfatter den storste
gruppen med initiativtakere og i tillegg tar seg av majoriteten av boligbyggingen, var det
naturlig at denne gruppen utgjorde majoriteten av utvalget. To av utbyggerne har bygget eller
hadde bofellesskap til kommunal behandling pa tidspunktet intervjuene ble gjennomfort. De
to andre har ulike erfaringer med andre former for sosiale boformer. Majoriteten av
utbyggerne har ogsa lang fartstid innen tradisjonell boligbygging. Arkitekten og kommunene
som er intervjuet i oppgaven har alle god kjennskap til konseptet bofellesskap. De fire

beboerne som ble intervjuet tilhorte et bofellesskap som ble bygget pé starten av 2000-tallet.
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To av beboerne var med i den opprinnelige initiativ-gruppen som kom med ideen og etablerte
bofellesskapet, mens de to andre er et par som har flyttet inn i ettertid. I de tilfeller
beboergruppen kom med kontraindikasjoner ut fra hvor lenge de hadde bodd i1 bofellesskapet,

vil tilleggskodene BIgammel (opprinnelige beboere) & Blny (tilflyttere) benyttes.

Boligbygger Ul
Boligbygger U2
Boligbygger U3
Boligbygger U4
Arkitekt Al
Kommune K1
Kommune K2
Beboere i bofellesskap BI - Blgammel & Blny
2.4 Etikk

For potensielle informanter ble rekruttert ble det sendt inn et meldeskjema, se vedlegg 3, for
personopplysninger til SIKT. Her ble prosjektets planlagte handtering av personopplysninger
vurdert og godkjent. Vurderingen ble gjennomfert automatisk og referansenummeret pa
meldeskjema er 214143. Samtykkeskjema og informasjonsskriv om forskningsprosjektet ble
sendt ut til informantene i forkant av hvert intervju. Det er hentet inn samtykke fra samtlige
informanter, samtlige informanter er anonymisert gjennom bruk av forkortelser og alle
deltakere samtykket til at det ble gjort lydopptak av intervjuet. Samtlige data om informantene

slettes ved prosjekt slutt.

2.5 Dataanalyse

Dataene er analysert ved bruk av tematisk analyse. Tematisk analyse er en kvalitativ metode
designet for & belyse ny innsikt gjennom & finne menstre pd tvers av datasett (Braun & Clarke,
2006). Denne analysen folger Braun & Clarke (2006) sitt rammeverk for hvordan man

gjennomforer en tematisk analyse. Analysen bestér av seks steg.

Steg 1 — Bli kjent med dataene. I etterkant av hvert intervju ble opptaket fra intervjuet

gjennomgétt og manuelt transkribert.

Steg 2 — Generere temaer. Basert péd forskningsspersmalet ble det satt opp tre overordnede
temaer; ettersporsel, utfordringer og losninger. De tre temaene er koblet opp mot de tre
underproblemstillingene. Er det en ettersporsel etter bofellesskap? Hva stopper initiativtakere
fra & bygge bofellesskap, hvilke utfordringer finnes? Identifisere losninger som gjor at

andelen bofelleskap kan gkes?
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Ettersporsel Er det en etterspeorsel etter bofellesskap?
Utfordringer Hva stopper utbyggere fra 4 bygge bofellesskap?

Losninger Hva kan gjeres med det?

Steg 3 — Finne koder. For a identifisere koder som var relevante for forskningsspersmalet ble
opptaket fra intervjuene spilt av samtidig som transkripsjonene ble lest gjennom. Koder er i
denne sammenheng uttalelser, meninger og refleksjoner informantene kom med under
intervjuene. Da utvalget av informanter bade er diversifisert pa tvers av yrkesgrupper og om
forholdet man har til bofellesskap er privat eller profesjonelt, er det naturlig at pastander kun

fremmet av en informant fortsatt anses som tilstrekkelig til & telle som en kode.

Kodene ble uthevet i transkripsjonen for s & bli kopiert inn i et regneark. Her ble det gjort en
grovfordeling, og hver kode ble lagt innunder et eller flere av de tre temaene. A legge alle
kodene inn i samme regneark var hensiktsmessig da det gjorde det lettere & holde oversikt i de
tilfellene ulike informanter kom med samsvarende utsagn. Nar flere koder uttrykte det samme
ble disse plassert sammen og utgjorde en kodegruppe. Samtidig som intervjuene ble analysert
for koder ble ogsa ulike sitater fra informantene markert og lagret, slik at de kunne brukes

senere i oppgaven.

Steg 4 — Gjennomgang av koder. I denne fasen ble kodegruppene revidert og koder som

fremsto som relevante ble kuttet.

Steg 5 — Definisjon av koder. Kodene som sammen utgjorde en kodegruppe, ble na slétt
sammen til en kode. Til hver av kodene ble det formulert en definisjon som gjengir essensen
og innholdet i de bakenforliggende kodene. Sammen med sitater som gjengir informantenes

synspunkter, utgjer disse definisjonene hovedfunnene fra datainnsamlingen.

Steg 6 — Rapport. De tre temaene og kodene rapporteres.
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3. Resultater

Det ble det funnet 238 ulike uttalelser, meninger og refleksjoner fordelt pa 8 datasett. Disse
ble sd kategorisert, revidert og slatt sammen. Totalt dannet det seg 22 koder. Kodene er igjen
inndelt 1 3 hovedtema; ettersporsel, utfordringer og losninger. Figur 7, 8 og 9 illustrerer de

ulike kodene som gjor seg gjeldende for hvert av temaene.

3.1 Etterspgarsel

Lett & selge

ETTERSPORSEL

Figur 7 Egen fremstilling av ettersporsel.

3.1.1 Okende interesse

Et funn som gér igjen hos alle informanter pé tvers av hvilken sektor de jobbet i og om de har
et profesjonelt eller privat forhold til bofellesskap er at det er en gkende interesse knyttet til

bofellesskap.
«Jeg oppfatter interessen rundt bofellesskap som enormt hoy.» - Al
«Stor bevissthet blant utbyggere.» - Ul

«Vi oppnar de prisene vi onsker og opplever stor interesse hver gang vi introduserer
et nytt prosjekt.» - U3
Flere pépeker at interessen de siste 50 drene har gatt litt 1 belgedaler og at man né opplever en
ny trend-belge. I tillegg til en ekende interesse for bofellesskap ser man ogsa en okt interesse
for delelosninger og andre sosiale boformer.
«Interessen gar litt i bolger og daler. Den forste bolgen var kanskje hippie-bevegelsen
fra 70-tallet, ogsa hadde vi en periode pa 90- og 2000-tallet hvor meglere som solgte

leiligheter i bofellesskap ikke turte og annonsere at det var fellesrom i frykt for at det
ville skremme bort kjopere, og nd er vi inni en ny bolge.» K2

«Interessen for a bo med delelosninger, fellesarealer og mer sosialt har fdtt ganske
stor oppslutting og interesse de senere drene.» - K1
Samtidig som majoriteten av informantene oppgir at interessen for bofelleskap er sterk, hadde

beboergruppen et litt mer nyansert syn. Siden de flyttet inn i bofellesskapet har de ved flere

anledninger deltatt pd ulike forskningsstudier, medieoppslag og delt sine erfaringer med
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andre. Til tross for dette er de overrasket over at adapsjonen forblir lav og at det er sapass fa
bofellesskap i Norge.

«Vi er skuffet. Vi har markedsfort konseptet og det fdr et blaff hver gang, men sd dor
det ut.» - B1

3.1.2 Modent marked

Basert pa vellykkede bofellesskap fra bade inn og utland, kombinert med en ekende interesse
blant utbyggere og en ekende oppslutning rundt delelesninger ellers i samfunnet eksisterer det
i dag et marked for bofelleskap.

«Hvis vi hadde lagt ut dette bofellesskapet for salg i dag sa hadde vi ikke hatt noe
problem med d selge det, og det hadde blitt solgt til markedspris.» - Ul

«Ogsd har denne delingskulturen fatt modnet seg ganske mye. Det er ikke sd lenge
siden at folk synes det var helt urealistisk d dele bil. Na er det ingen som tenker pa det,
det er bare helt standard.» - U4

Flere nye boligprosjekter har delelasninger og for flere boligkjepere er bofellesskapet en
naturlig videreutvikling. I takt med et storre samfunnsfokus pa utenforskap, sosial- og
miljomessig barekraft, anses bofellesskap som a veare et godt tilskudd til dagens
boligmarked. Selv om denne boformen ikke er for alle, mener flere at det i dag ikke bygges

nok bofellesskap til & dekke opp for ettersperselen.
«Bofellesskap er ikke for alle, men det trenger det heller ikke d veere.» - K2

«Vi ser jo at det begynner da bli mer og mer fellesarealer i leilighetsbygg.» — Ul

3.1.3 Lett a selge

Informantene oppgir at omsetningshastigheten pa boliger 1 bofellesskap ikke skiller seg fra
alminnelige leiligheter. Videre oppgir beboere 1 bofellesskap at de har hatt god erfaring med &
stille opp pé visninger og forklare konseptet til potensielle beboere. Flere peker pa at
kunnskapsnivaet blant eiendomsmeglere er lavt og at det er eksisterende beboere som er de
beste pa & forklare konseptet.
«Det er lett d selge, men vi md drive oppleering av megleren. En megler har sine mdter
d gjore ting pd, sd det er ikke sd lett a komme inn fra sidelinjen d forklare hva som er

viktig ndr du skal selge en bolig i et bofellesskap. Lettere a bli overbevist ndr du
kommer pa visning og far snakke med gamle beboere.» - Bl

«Det gar fort, like fort som andre steder. ... Sd jeg tror tiden er litt annerledes nd, pd

grunn av type Obos Living lab og andre utenlandske eksempler pd co-living sa
begynner folk a dromme litt om det.» - A1
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I de tilfeller man har hatt utfordringer med a finne leietakere eller kjopere, sa dreier det seg
om mer radikale og nytenkende boenheter. Dette er gjerne enheter som utfordrer hva en
boenhet er. Et eksempel kan vare leiligheter med fleksible vegger sann at veggen inn mot
naboen kan apnes fullstendig og enhetene i1 praksis kan slds sammen.

«Det var jo de enhetene med fleksible vegger mellom seg som det var lavest
oppslutning rundt.» - U4

3.2 Hindringer

Historisk balast

HINDRINGER

Hvor trangt er du villig til 4 bo?

Figur 8 Egen fremstilling av hindringer.

3.2.1 Bofellesskap er et fremmed konsept

Pa tross av gkende interesse blant kommuner, utviklere og befolkningen, sa er fortsatt
bofelleskap et ukjent konsept for de aller fleste. Kunnskapsnivaet varierer fra kommune til
kommune og utvikler til utvikler. Mens enkelte har ressurser til & gjennomfoere pilotprosjekter
eller lage veiledere utgjor dette en minoritet. P4 et generelt niva er kunnskapsnivéet blant

kommune antatt & veere relativt lavt og det samme er ogsa tilfellet blant utviklere.
«Etterspor ikke noe man ikke vet hva er.» - K2

Det er knyttet mye usikkerhet til det & dele fellesarealer med andre og mange forbinder
bofellesskap med studietiden, omsorgsboliger for pleietrengende eller eldre. Nar man heller
ikke er vant til & bo sa tett pd naboene sine er det ogsa vanskelig & forestille seg verdien av
fellesareal og den sosiale interaksjonen.

«Det er for ukjent. Vi forbinder bofellesskap med sann vi bodde i studietiden, vi tenker

pd det som midlertidig. Tror folk tenker at det er hyggelig, men at det ikke er noe for
meg.» - U2

Den lave kunnskapen og assosiasjonen til kollektiv bidrar til usikkerhet. Potensielle beboere

oppgir at de er usikre pa hvor sosial det forventes at man er og i1 hvilken grad det er forventet
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at man skal delta pa alt av felles aktiviteter. Barrieren blir da at man tror bofellesskap kun er

for de utadvendte og det blir lett & glemme at man ogséa har muligheten til & trekke seg tilbake.

En annen observasjon er ogsé at informantene er uenige om hva som er den korrekte
definisjonen pa et bofelleskap. For & illustrere dette var det flere av informantene som hadde
ulike syn pa om en servicebolig - boliger med fellesarealer og heltidsbemanning som tar seg
av den daglige driften og vedlikeholdet - faller innunder kategorien bofellesskap.
Argumentasjonen gikk ut pd at dette ikke var & anse som en servicebolig fordi
hovedmotivasjonen for & flytte inn i sterre grad er enske om en enklere hverdag enn
fellesskapet. De som pa sin side mente det ikke var noen forskjell, trekker frem at til tross for
at motivasjonen for a flytte inn kanskje ikke er den samme, sé kan fortsatt resultatet over tid

bli det samme da begge modellene legger til rette for ekt samhandling mellom beboere.
3.2.2 | et marked der alle er boligspekulanter blir alt solgt

I takt med at prisreguleringen pa bolig forsvant ble eierlinja loftet frem som en ensket
politikk. Ser man dette i ssmmenheng med de ulike subsidiene man mottar som boligeier, er
bolig for mange blitt til et investeringsobjekt.

«Det at alle i Norge eier sin egen bolig er en barriere i den forstand at alle - ikke bare

utbyggeren - er boligspekulanter.» - A1
Pé sikt har dette medfert at man som forbruker 1 storre grad fokuserer pa & kunne ta del 1
oppturen enn 4 stille krav rundt hva som er en god boform. I et marked der alt blir solgt
svekkes sa innovasjonen til boligbyggerne og de kan neye seg med 4 bygge det samme som
de fikk solgt aret for.

«Alle skal bare karre seg inn sd fort de kan og klamre seg fast. Sdann har det i hvert

fall veert, og det har heller ikke veert sann at det stilles sa mye krav. Alt blir jo solgt
uansett.» - K2

«Hvis man alltid skal tilbe markedet, kan man aldri gjore annet enn d bygge det man
bygde i fjor.» - Al

3.2.3 Risikoen ved resalg

Til tross for at beboere og utviklere mener det ikke er vanskeligere & selge boliger i
bofellesskap, er mange engstelige for & bli sittende fast med en bolig de ikke far kvittet seg

med.
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«Det vi ser er den absolutt storste barrieren for sanne konsepter, er knyttet opp mot
salg. Ikke fordi du ikke vil bo der, men er det andre mennesker som vil bo der om du
vil flytte? » - U4

«For selv om jeg synes dette er en flott mdte d bo pd, sa er jeg jo ikke garantert at det
finnes andre som deler den tanken og som er villige til d kjope boligen den dagen jeg
onsker d flytte.» - Bl

Det 4 kjope seg inn i et bofellesskap fremstir som mer risikabelt enn a kjop en alminnelig
bolig og flere opplever at man tar en sjanse med egne sparepenger.
«Grunnen til at det er betydelig flere bofellesskap i Danmark og Sverige, har jo bla.
med eierlinja i Norge ad gjore. Folk investerer, og man er ikke villig til d ta denne
«sjanseny» med sparepengene sine. Som igjen betyr at utbygger ikke torr d ta sjansen

siden man vet ikke om man far solgt det. Akkurat samme grunn som at kjoper ikke torr
d kjope det siden man ikke vet om man far solgt det den dagen de onsker d flytte.» - U4

3.2.4 Historisk balast

Arven etter de eksperimentelle bofellesskapene fra 70-tallet henger fortsatt igjen og bidrar til
usikkerhet. Enkelte oppfatter bofellesskap som et idealistisk konsept der alt skal deles. Det er
knyttet usikkerhet til forholdet mellom felles og private soner og flere trekker frem frykt for
dérlig organisering.
«En fallgruve er hvis man fortsetter 70-tallets tilncerming, darlig organisering og
avtaleverk, idealisme, mangel pd private soner og troen pd at alt bare ordner seg uten

at man tar opp utfordringer eller har et system som handterer eventuelle
konflikter.» — K1

3.2.5 Kulturelle hindringer

I Norge er de fleste eksperter pa hvordan man bor hver for seg. I nyere tid har vi ikke hatt
tradisjon for & bo sosialt og de fleste har klare skillelinjer mellom hva som er mitt og ditt. De
fleste ser for seg en boligkarriere der man gradvis oppgraderer og far mer plass. I et
boligmarked der «alle» har tjent penger pé a eie egen bolig, eker ogsa tersklene for & veere den
som gar motsatt vei for 4 teste ut en ny boform.

«Det er lett d tenke at de som bor i bofellesskap er litt sndle. Nar alle skal ha enebolig

og hage uten innsyn fra naboen er det lett d tenke at de som onsker seg det stikk
motsatte er litt rare.» - Ul

«Ogsa er det sann i dag at hvis du har rdad sd vil du helst ha en to-roms, har du rad til
tre-roms, vil du ha en tre-roms og har du rad til fire-roms, vil du ha en fire-roms... Det
er en investering og det er sann det er naturlig a bo» - U2

Selv om majoriteten av informantene trekker frem at nordmenn er eksperter pa & bo hver for

seg, var det ogsa enkelte som mente dette ikke var tilfelle. Ser man pa hvordan nordmenn har
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bodd de siste hundre arene er det kun i nyere tid at vi gradvis har startet med 4 bo mer hver for
0ss. Sa selv om man i Norge hele tiden har hatt en tradisjon for & bo spredt, har nordmenn
ogsa hatt en tradisjon for & klynge seg sammen og hjemmet var tidligere organisert rundt
storfamilien der ulike generasjoner bodde under samme tak.

«Sd jeg har ikke noe tro pa at vi ikke soker fellesskapet. Det handler bare om at vi har
blitt oppleert til at man skal bo hver for seg.» - Al

«Dette er en samfunnsutvikling der det er mange faktorer som pavirker og vi ser jo at
eldre har bedre helse, bedre okonomi og de har mer tid enn tidligere. Og da fdr de
ogsd behov for a realisere seg pd nytt. Og det som er interessant, hvis du ser til
internasjonale trender i forhold til det med behov for fellesskapet sa sier de at na er
det «multigenerational living» som er den nye trenden.» - U3

3.2.6 Merkostnader ved a bygge bofellesskap

Da fellesfunksjonene i et bofellesskap ofte er i bruk, stilles det hoye krav til kvalitet.
Funksjoner som det stilles hoyere krav til kan vere; ventilasjon, isolasjon, et eget 1dsesystem,

gulv av hayere kvalitet og eventuelt innredning.

«Man kan nesten se pd det som et neeringsareal.» - U3
Dette er fordyrende elementer som enten mé fordeles pa kjopere eller dekkes av utbygger. |
tillegg til at det kan vaere dyrere & bygge selve bygget, bringer fellesarealene ogsa med seg
ekstra ménedlige kostnader. Kostnaden vil variere ut fra sterrelse og fasiliteter, men
informantene 1 denne studien oppgir at ekstrakostnadene ligger pd mellom 400-1000 kroner
per beboer. Dette er en ménedlig kostnad som ma dekkes av hver enkelt beboer og som

kommer 1 tillegg til ordinzere fellesutgifter.
3.2.7 Usikkerhet knyttet til inntjening

Da bofellesskap er et forholdsvis ukjent konsept 1 Norge medferer dette usikkerhet rundt

gjiennomforing, salg og inntjening. Siden fellesarealene regnes som en del av et prosjekt sin

totale utnyttelsesgrad, betyr det at utbygger ma ofre «leilighets-BRA» mot «fellesareal-BRA».
«Vi kan ikke ta like hay pris pa fellesarealet som vi gjor i leilighetene. Du md se
totalkosten pd fellesarealer. Trekke bort kosten som uansett hadde kommet av

fellesarealene og sa se om det er hensiktsmessig d fordele kostnaden pa leiligheten.
Men hvis prisen blir for hay mad utbygger dekke dette selv.» - Ul

Da betalingsvilligheten for en kvadratmeter fellesareal ikke er den samme som for en

kvadratmeter leilighetsareal, kan dette fa konsekvenser for prosjektets inntjening.
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«Kjopere er villige til a betale for fellesarealene, men vi kan ikke ta like hoy
kvadratmeterpris.» - U2

«Pa noen prosjekter klarer vi d selge boligene til lik pris som standard boliger i
samme omrddet, mens andre steder oppndr vi en hoyere pris. Det varierer fra prosjekt
til prosjekt.» - U3

Her trekkes det ogsa frem viktige skillelinjer mellom det norske og danske boligmarkedet.
Siden BRA regnes annerledes i Danmark enn her i Norge, betyr det at hvis du kjeper en
leilighet pa 35 kvadratmeter i Danmark, s4 ma man regne med at ganske mye av det er til
inngangsparti, heis, korridorer etc.
«I Danmark er man vant til d tenke mer helhet: Dette er mitt og det er felles. Sa det er
ogsd en sann tankegang som kanskje gjor det lettere d ta betalt for fellesareal.» - K2

3.2.8 Manglende veiledning

Entusiastgrupper, foreninger og vennegjenger som gér med enske om 4 etablere et
bofellesskap vet ikke hvor de skal startet. Flere peker pa at man i dag mangler et sted &
henvende seg, det er lite hjelp & fa hos kommunen og det er heller ikke alle arkitekter som har
erfaring med bofellesskap.

«De gruppene som faktisk vil og som tar initiativ har ikke noe sted a kanalisere sin
energi sann at det faktisk blir noe av.» - K2

«Ser vi tilbake pd prosessen med kommune og entreprenor sd var det krevende og

slitsomt. Skal andelen bofellesskap okes, md terskelen for etablering senkes.» - Bl
Da interessen for bofellesskap historisk sett har vert lav hos institusjonelle utbyggere, har de
som gnsket & bygge bofellesskap vart nedt til & ga opp leypen selv. Dette medferer store
oppstartskostnader og fremtidige beboere ma bare en betydelig storre risiko enn ved et
tradisjonelt boligkjep. Uten riktig radgiving kan prosessen oppleves som overveldende og

krevende.

«Vi ser jo det at det er et nybrottsverk hver gang noen setter i gang.» - K1

«Det er flere som kunne tenke seg d bo i et bofellesskap, enn personer som bor i
bofelleskap i dag.» - B1

3.2.9 Huvor trangt er du villig til & bo?

Siden nye leiligheter blir stadig mer arealeffektive har den historiske metoden for & bygge
bofellesskap hvor alle enhetene reduseres med 10%, sdnn at man fir nok kvadratmeter til

fellesfunksjonene gétt ut pa dato.
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«Hvor skal man ta kvm fra en allerede effektiv 2-roms leilighet som kan omdisponeres
til fellesareal»? — U4

«Rent praktisk er det ikke noe problem a bygge, men det kommer jo an pa hvor lite
man er villige til a bo.» - K2
Selv om en ny leilighet kanskje ikke kan reduseres med 10%, finnes det dérlige kvadratmeter
i nye leiligheter som kan omdisponeres. Et godt eksempel pd en kvadratmeter som kan
omdisponeres er vaskemaskinen.
«Vaskemaskin som et godt eksempel for den er sd tydelig, alle har jo vaskemaskin.
Den er litt under et kvadrat og med sone for d hdndtere den, sd kan si at den er et
kvadrat. Her er det rom for d dele, bare tenk hvis 40 enheter deler pd den. For da
spiller det ingen rolle om leiligheten er 25kvm 35 kvm eller 45 kvm. Og med en

kvadratmeterpris i Oslo pad kr.110.000 sd blir det fort dyrt d ha sin egen
vaskemaskin.» - U4

3.2.10 Regelverket er ikke rigget for nye boformer

Regulatoriske krav som minste tillatte boenhet eller leilighetssammensetning innad i et
prosjekt tar ikke hensyn til kvaliteter som fellesareal. Da bofellesskap legger opp til at man

kan bo sterre, men pé mindre areal, kan det oppstd utfordringer.

«Det er nodvendigvis ikke sann at et gammelt lovverk er i stand til a lose de nye
boformene.» - K1

«KPAn i kommunen sier noe om leilighetsstorrelser og sammensetning; noen skal
ligge pad bakkeplan og noen skal ha direkte utgang. Og det firer de ikke pd i det hele
tatt. Boligmassen fra et standard boligbygg md derfor tas med inn i et delprosjekt.
Problemet er da at prosjektet ikke blir sa bra som det kunne veert. Det er jo ikke sdnn
at vi prover d snike oss unna, vi onsker bare litt fleksibilitet.» - Ul

Dagens regelverk tar ikke hensyn til fremtidens boformer og som utbygger er man gjerne
avhengig av at kommunen deler visjonen og er villige til & strekke seg litt lenger.
Utfordringen er at dette igjen bidrar til lenger saksbehandlingstid og ekte utgifter som igjen
gjor det mindre attraktivt & bygge bofellesskap.

«Siden kommunen aldri for har vikt fra leilighetsnormen, sa tor de heller ikke d gjore

det her, selv om det ligger i bofelleskapets natur at man kan bo litt mindre uten at det
gar pd bekostning av kvalitet.» - Ul

«Det vi ser er at du ikke blir mer lykkelig om du har 25, eller 45 kvm. Det er jo ikke
antall kvm og hvor mange millioner du brukte pd de siste 20 kvm som definerer din
lykke.» - U3

«Det finnes handlingsrom innenfor plan- og bygningsloven og teknisk forskrift, men
ogsa en hel del begrensinger. Med en gang vi omdisponerer primcerfunksjoner fra
boenheten til fellesarealet sa dukker det opp flere juridiske utfordringer.» - U4
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Selv om det i enkelte prosjekter kan vaere hensiktsmessig av kommunen a gi dispensasjon
eller vike fra regulatoriske krav, fremstar flere kommuner som tilbakeholdne med a benytte
seg av denne muligheten. Dette skyldes bade de strenge kravene som folger av loven for & gi
dispensasjon, men ogsa at kommunen kan vere usikre pa konsekvensene av et tiltak. En av
begrunnelsene er at man vil unngd at det skapes en presedens som kommunen kan bli
utfordret pa i ettertid.

«Det er fullt mulig for kommunen d se litt gjennom fingrene, men jeg tror de vil fa
vanskeligheter med d forsvare det i ettertid. Derfor blir det enk