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Forord

Denne masteroppgaven er skrevet som en del av mastergradstudiet i eiendomsutvikling ved
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet i As. Oppgaven har blitt skrevet over tre
semestre pa deltid og blitt gjennomfart ved siden av fulltidsjobb i Eiendoms- og
byfornyelsesetaten (EBY) i Oslo kommune. Tematikken i studien tar for seg alternative
boformer, som jeg de siste arene har fatt en stor interesse for gjennom blant annet ansvar for

reguleringssaker av boligprosjekter med alternative boformer i Oslo kommune.

Resultatet av denne oppgaven hadde ikke veert mulig uten en tilretteleggende arbeidsgiver.
Gjennom jobben i EBY har jeg ogsa blitt involvert i boligpolitiske arbeidsgrupper og
utredningsarbeid knyttet til kartlegging av handlingsrommet for alternative boformer i Oslo
kommune. Dette har veert til stor nytte for kunnskapsgrunnlaget i oppgaven og forstaelsen av
alternative boformer. Pa bakgrunn av dette vil jeg rette en stor takk til EBY og Oslo

kommune for statte underveis og involvering i relevante prosjekter og utredninger.

En stor takk ogsa til min veileder Erling Dokk Holm som har bistatt med interessante
perspektiver og diskusjoner underveis i arbeidet med oppgaven. Takk ogsa til informanter og
ressurspersoner som har veert villig til & delta i studien gjennom samtaler, mgter, intervjuer og
sparreundersgkelser. Gjennomfaringen av denne studien hadde ikke veert mulig uten deres

velvilje til & dele kunnskap og bidra med relevant informasjon.

| det jeg skriver dette forordet markerer det ikke bare slutten pa studiet i eiendomsutvikling,
men ogsa slutten pa mitt naveerende arbeidsforhold i EBY. Etter nesten seks ar i EBY gar na
gar veien videre til eiendomsutvikleren NREP, som fremover skal satse pa & utvikle
alternative boligkonsepter i Norge. Kunnskapen som jeg bade har tilegnet meg gjennom min
jobb i EBY og denne masteroppgaven vil komme til stor nytte fremover. Takk igjen til EBY

for noen lzrerike ar og for muligheten til & gjennomfare dette arbeidet.

Sivert C. Hammer
Oslo, 1.05.2022



Sammendrag

Tematikken i denne masteroppgaven har tatt for seg kommersielle boligprosjekter med sosial
profil, og har searlig fokusert pa alternative boformer tilpasset eldre og godt voksne
malgrupper. Med utgangspunkt i denne tematikken har formalet med studien veert a avdekke
hva som kjennetegner de nye boligprosjektene innenfor kategorien alternative boformer med
tanke pa kvalitet for beboerne, og i hvilken grad det er marked for slike prosjekter i Norge?

Studien er en komparativ casestudie, der fire ulike caseprosjekter med alternative boformer
tilpasset eldre og godt voksne malgrupper, har blitt analysert og sammenlignet for a kunne gi
svar pa forskningsspgrsmalene i studien. Det har veert en bred metodisk tilnaerming til
arbeidet med bruk av blant annet intervju, gruppesamtaler, observasjon, dokumentstudier og
til dels spgrreundersgkelser som metodiske verktgy. Det teoretiske perspektivet i oppgaven
har tatt utgangspunkt i Robert Putnam sine teorier om sosial kapital gjennom «bonding» og
«bridging», for & kunne avdekke om caseprosjektene er med pa & gke den sosiale kapitalen

mellom beboerne internt i prosjektet og eksternt mot nabolaget og resten av omgivelsene.

Funnene fra studien viser at caseprosjektene kan gi mange positive kvaliteter tilbake til
beboerne. Noen av de positive effektene som er avdekket i studien, er blant annet gkt
trygghet, mindre ensomhet, sterkere samhold, bedre livskvalitet, starre engasjement og et mer
aktivt og sosialt liv for de som bor i prosjektene. Ved & sette funnene opp mot det teoretiske
perspektivet om sosial kapital, kan man ogsa si at funnene indikerer at den sosiale kapitalen
gjennom sterkere «band» mellom beboerne i prosjektet gker. P& en annen side er det ogsa
indikasjoner i studien som tilsier at enkelte av prosjektene har et starre potensial med tanke pa
a styrke den sosiale kapitalen gjennom & «bygge broer» til nabolaget rundt prosjektet. Studien
har ogsa avdekket at det vil kunne vere et stgrre marked for alternative boformer i arene som
kommer, og da serlig prosjekter som er tilpasset eldre og godt voksne malgrupper pa

bakgrunn av demografiske utviklingstrekk ved at det blir stadig flere eldre i samfunnet.

Det er enda for tidlig & konkludere om alternative boformer vil kunne bli et nytt fremvoksende
markedssegment i arene som kommer. For a kunne fa til dette er man ogsa i stor grad
avhengig av at det settes et starre sgkelys pa hvilke positive effekter og kvaliteter slike
prosjekter kan gi tilbake til beboerne, og at det samtidig er mulig a fa lennsomhet ut av
prosjektene for eiendomsutviklere. Sammen med sterkere insentiver og et mer tilrettelagt
regelverk for alternative boformer, vil dette kunne fa det private markedet og det offentlige til

a legge mer til rette for alternative boformer i arene som kommer.



Abstract

The theme of this master's thesis has dealt with commercial housing projects with a social
profile, and has particularly focused on collaborativ housing adapted to elderly. Based on this
topic, the purpose of the study has been to uncover what characterizes the new collaborativ
housing projects in terms of quality for the residents, and to what extent is there a market
foundation for such projects in Norway?

The study has been conducted as a comparative case study, where four different case projects
with collaborativ housing, have been analyzed and compared in order to provide answers to
the research questions in the study. There has been a broad methodological approach to the
work, with the use of interviews, group discussions, observation, document studies and to
some extent surveys as methodological tools. The theoretical perspective in the thesis has
been based on Robert Putnam's theories of social capital through "bonding” and "bridging", to
be able to reveal whether the case projects help to increase the social capital between the

residents internally in the project and externally to the neighborhood.

The findings from the study show that the case projects can give many positive qualities back
to the residents. Some of the positive effects revealed in the study include increased feeling of
security, less loneliness, stronger cohesion, better quality of life, greater commitment and a
more active and social life for those who live in the projects. By contrasting the findings with
the theoretical perspective on social capital, it can also be said that social capital increases
through stronger "bond" between the residents in the project. On the other hand, the study has
also revealed that some of the projects have a greater potential in terms of strengthening social
capital by "bridging" to the neighborhood around the project. The study has also revealed that
there may be a larger market for collaborativ housing in the years to come, and especially
projects that are adapted to elderly based on demographic trends as there are more and more

elderly people in the society.

It is still too early to conclude whether collaborativ housing could become a new emerging
market segment in the years to come.To achieve this, a greater focus most be placed on the
positive effects such projects can give back to the residents, and that it is also possible to get
profitability out of the projects for developers. Together with stronger incentives and a more
adapted legislation for facilitate collaborativ housing, this will be able to make the private
market and the public sector more likely to facilitate for more collaborativ housing in Norway

in the years to come.
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1 Introduksjon

Boligprosjekter med alternative boformer har blitt et stadig mer sentralt fokusomrade i den
kommersielle boligutviklingen i Norge de siste arene. | dagens boligutvikling ser man
tendenser til at flere og flere nyboligprosjekter velger a tilrettelegge for at beboerne i stgrre
grad skal kunne fa muligheten til a dele fellesarealer som kan besta av for eksempel kjgkken,
allrom, vaskeri, gjesteleiligheter, treningsrom, garderobe, verksted, kontorfasiliteter, m.m.
Samtidig ser man ogsa at det etableres nye boligkonsepter for ulike malgrupper der deling,
sosial baerekraft og samhold markedsfares som sentrale verdier i prosjektene. Fellesarealer og
delelgsninger i boligprosjekter er ikke noe nytt fenomen, og det har veert vanlig a dele for
eksempel bad og kjekken med andre beboere utenfor husholdningen ogsa i tider da levekarene
i Norge var trangere og boligmangelen stor. Deling av fellesarealer har tidvis blitt ansett som
mindre attraktivt, og nordmenn flest har nok hatt et sterkt gnske om & eie sitt eget hjem uten a
dele det med andre. | dagens samfunnsutvikling, ser man allikevel tendenser til at flere og
flere gnsker a dele bade fordi det er mer miljgvennlig, men ogsa sosialt og gkonomisk
lgnnsomt for den enkelte. Denne formen for delingsgkonomi er na pa full fremmarsj inn i den

kommersielle boligutvikling, noe som skaper helt nye behov i utviklingen av boligprosjekter.

| takt med den gkonomiske velstandsutviklingen i Norge og en stadig sterkere urbanisering og
sentralisering i norske byer, har man gradvis sett at andelen aleneboere har veert gkende over
lengre tid. Dette har ogsa veert med pa a skape nye utfordringer, som blant annet gkende grad
av ensomhet som et folkehelseproblem og stadig hgyere boligpriser i byer og sentrale strgk.
Ifglge statistisk sentralbyra er andelen som bodde alene i Norge ved arsskiftet 2020 ca.

974 200 personer, noe som tilsvarer 18,3 % av befolkningen i Norge og ca. 39,4 % av den
totale private husholdningsmassen i Norge (SSB, 2020). Den hgyeste andelen av aleneboende
i Norge finner man i Oslo, der andelen aleneboende utgjorde om lag 47 % av husholdningene

ved begynnelsen av 2019 (Oslo kommune, 2020).

Et annet tydelig demografisk utviklingstrekk i Oslo kommune og Norge for gvrig, er ogsa at
andelen eldre i samfunnet vil gke betraktelig i arene som kommer. Som man kan se ut ifra
figur 1 og tabell 1 om aldersfordeling og befolkningsframskrivinger i Oslo kommune frem
mot 2050 pa neste side, vil andelen eldre gke kraftig frem mot 2050, noe som vil vaere med pa
a stille helt nye krav til hvordan fremtidens boliger skal utformes. Dette vil igjen kunne skape

helt nye behov i utviklingen av boliger i Norge.
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Figur 1: Viser aldersfordelingen i Oslo per 1.1.2020 og fremskrevet i 2050,
mellomalternativet. Sterkest vekst forventes det blant de over 80 ar, med om lag en dobling
fra 2021 til 2040 (Oslo kommune, 2021).

Tabell 1. Aldersfordelingen i Oslo, statistikk per 2021 og framskriving, mellomalternativet.

%-vis
Endring endring
2021 2025 2030 2035 2040 2050 2021-2050 2020-2050

0-5ar 48242 4739 49735 53211 56285 57476 9234 19
6-12 ar 51308 49032 46797 48462 51357 55745 4437 9
13-15ar 20323 21679 20935 19858 20634 23043 2720 13
16-18 ar 19109 21428 21900 20960 20921 23022 3913 20
19-44ar 311670 315190 322967 327273 328896 332170 20500 7
45-66 ar 168379 175599 184211 191984 198003 206 897 38518 23
67-79 ar 56266 60724 63542 69066 74582 82370 26104 46
80-89 ar 16789 20139 27272 30697 32863 40318 23529 140
90+ ar 4924 5060 5 560 7442 10525 14542 9618 195
lalt 697010 716249 742919 768954 794068 835583 138573 20

Tabell 1: Viser aldersfordeling i Oslo kommune per 2021 og fremskrevet befolkningsvekst i

ulike aldersgrupper frem mot 2050 (Oslo kommune, 2021).

Med utgangspunkt i de demografiske utviklingstrekkene som er beskrevet over, vil det kunne
veere et stgrre behov for a tenke nytt om hvordan man skal utvikle boligprosjekter for serlig
eldre og godt voksne malgrupper fremover. Hovedfokuset i denne oppgaven vil derfor ta for
seg alternative boformer som er tilpasset eldre og godt voksne malgrupper.



1.1 Tema og problemstilling

Hvordan mennesker gnsker a bo og leve i fremtiden er et viktig tema a utforske for & kunne
finne nye og bedre lgsninger som kan skape gode bomiljger og gi bedre bokvaliteter, men
ogsa muligheter for rimeligere og mer praktiske mater a bo pa for mennesker i ulike livsfaser.
| et folkehelseperspektiv er det & utvikle boligprosjekter som legger til rette for lgsninger som
gir mulighet for sosial interaksjon mellom mennesker og en starre grad av fellesskapsfolelse

ogsa kunne veere viktig for den generelle livskvaliteten for enkelte beboere.

Oslo kommune har i sin byradsplattform som gjelder fra 2019-2023, startet opp en satsning pa
alternative boformer og nye veier til egen bolig, der malet er bade a finne lgsninger som gjer
det enklere for folk med begrenset gkonomi & kunne ha muligheten til eie sin egen bolig i
Oslo, men ogsa utforske nye mater a bo og leve pa som er beerekraftig; skonomisk, sosialt og
miljgmessig (Oslo kommune, 2019). En sentral utfordring som knytter seg til dette, er
hvordan man kan lage nye og gode boligkonsepter som ogsa er markedstilpasset og
kommersielt lannsomme for eiendomsutviklere. Inn i arbeidet med & utarbeide nye
boligkonsepter vil det ha stor nytteverdi & utforske relevante problemstillinger og prosjekter
knyttet til denne tematikken for & kunne fa en bedre forstaelse av hvordan man kan lage
realistiske og gjennomfarbare prosjekter innenfor kategorien alternative boformer. Ut ifra

denne tematikken vil fglgende problemstillinger utforskes nermere i oppgaven:

Hovedproblemstilling
Hva kjennetegner de nye boligprosjektene innenfor kategorien alternative boformer med

tanke pa kvalitet for beboerne, og i hvilken grad er det marked for slike prosjekter i Norge?

Hovedproblemstillingen i studien vil besvares ved a gjennomfgre en komparativ casestudie,
der fire utvalgte caseprosjekter innenfor kategorien alternative boformer vil sammenlignes og
studeres naermere. Med alternative boformer mener man boliger der fellesarealer brukes som
en del av det totale boarealet, og hvor delelgsninger og nabofelleskap er sentralt i prosjektene
(Ingebrigtsen, 1989, s.9). | sammenheng med hovedproblemstillingen, vil ogsa falgende
delproblemstillinger vaere ngdvendig & utforske naermere for a kunne fa svar pa

hovedproblemstillingen.
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Delproblemstillinger

1. Hvilke effekter kan de alternative boformene ha pa beboerne?
a) Hvilke funksjoner/lgsninger i prosjektene bidrar til sosialt samhold blant beboerne?

Dette er spgrsmal som vil kreve at man gar dypere inn i hvert enkelt caseprosjekt. Det vil her
gjennomfares en grundigere analyse av relevante dokumenter for a fa et detaljert og
beskrivende informasjonsgrunnlag av caseprosjektene. Videre vil det vaere hensiktsmessig a
bruke befaring/observasjon, intervju og sperreundersgkelse som metodiske verktgy for a
kunne fa et inntrykk av hvilke effekter lgsningene har pa beboerne. Det vil ogsa veere relevant
a trekke inn teoriene om sosial kapital, og finne ut om prosjektene bidrar til & gke den sosiale
kapitalen internt i prosjektet og eventuelt eksternt mot nabolaget og omgivelsene.

2. Hvordan er markedsgrunnlaget, lannsomheten og salgbarheten i prosjektene?
a) Hva er de gkonomiske konsekvensene av a legge til rette for fellesarealer?

For & kunne fa svar pa spgrsmalene som knytter seg til markedsgrunnlag og lgnnsomhet i
prosjekter med alternative boformer, vil det farst gjennomfares en kvantitativ analyse av
prosjektkostnader, inntekter og salgstall for de utvalgte caseprosjektene. Videre vil det
gjennomfares intervjusamtaler med eiendomsutviklere, for & finne ut mer om hvordan de
ulike aktarene vurderer salg, markedsgrunnlag og skonomien i prosjektene, og hva de
gkonomiske konsekvensene har vart ved 4 tilrettelegge for alternative boformer.

Det er viktig a presisere at det i forbindelse med vurderinger knyttet til lannsomhet i
prosjektene kun er gjort forenklede vurderinger basert pa prosjektkostnader og salgsinntekter.
Informasjon om salgsinntekter for boligdelen i prosjektene er hentet fra eiendomsverdi.no og
informasjon om prosjektkostnaden til prosjektene er hentet fra nettartikler fra
byggindustrien.no og delvis fra muntlig informasjon fra intervjuer med utbyggere. Siden det
generelt sett er vanskelig & fa detaljert informasjon om hva slags avkastning og lennsomhet
utbyggere har hatt pa prosjektene sine, da dette er a anse som forretningsmessige
hemmeligheter, er derfor lannsomhetsvurderingene i prosjektene kun av en overordnet og
forenklet karakter. Det er heller ikke gjort detaljerte vurderinger pa kostnader til kjegp av
tomt, salg- og markedsfaring, finanskostnader, gebyrer, avgifter, som er ngdvendig

informasjon for a kunne gi et helt presist bilde av lannsomheten i prosjektene.
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1.2 Avgrensning

Den tematiske avgrensningen i hovedproblemstillingen omfatter altsa to ulike aspekter i form
av henholdsvis kvalitet og markedsgrunnlag i boligprosjekter med alternative boformer. For at
prosjekter med alternative boformer skal kunne bli et nytt fremvoksende markedssegment
innenfor boligutviklingen i Norge, er det avgjerende at man bade klarer a skape nye
boligkvaliteter som etterspgrres i markedet, men ogsa at kommersielle eiendomsutviklere kan

oppna avkastning og lgnnsomhet i prosjektgkonomien.

De ulike casene som vil undersgkes i studien er i all hovedsak nye boligprosjekter med
alternative boformer som har blitt ferdigstilt de siste arene, men ogsa prosjektkonsepter som
har veert i markedet en del ar allerede. Casene i studien er ogsa avgrenset ved at de utvalgte
boligprosjektene er mer tilpasset for eldre og godt voksne malgrupper over 50 ar. Pa bakgrunn
av demografiske utviklingstrekk i form av at man blir stadig flere eldre og enslige i
samfunnet, har det derfor veert et bevisst valg & fokusere pa boligprosjekter med alternative

boformer som i starre grad er tilrettelagt og beregnet for disse malgruppene.

Aspektet som knytter seg til kvalitet i boligprosjekter vil i stor grad fokusere pa den sosiale
beerekraften og bomiljget i prosjektene, samt hvordan beboerne opplever boformen og hvilke
effekter boformen har pa beboerne. Aspektet som knytter seg til markedsgrunnlag vil fokusere
pa salg og ettersparsel etter prosjekter med alternative boformer, men ogsa en forenklet

vurdering av lgnnsomheten i prosjektene basert pa salgsinntekter og prosjektkostnader.

1.3 Relevans og motivasjon

Gjennom min tidligere jobb som byplanlegger i Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) i
Oslo kommune, har jeg blitt involvert i flere reguleringssaker pa blant annet Mortensrud,
Furuset og @kern, der man na skal prave a legge il rette for helt nye boligkonsepter med
alternative boformer. Tematikken oppgaven tar for seg er derfor ikke bare relevant og nyttig
for utviklingen av min egen kompetanse, men ogsa nyttig for min tidligere arbeidsgiver.
Parallelt i arbeidet med oppgaven har jeg ogsa blitt involvert i et starre utredningsarbeid som
knytter seg til handlingsrommet for alternative boformer i Oslo kommune. Involveringen i
dette utredningsarbeid som har veert i regi av EBY og Plan- og bygningsetaten (PBE), har gitt
meg tilgangen til & hente ut relevant informasjon fra mange ulike aktarer som har veert sveert
nyttig og motiverende i arbeidet med studien. | byradsplattformen til Oslo kommune som
gjelder fra 2019-2023, kommer det frem at sittende byrad vil ha en gkt satsning pa varierte

boliger over hele byen. Dette innebarer blant annet a jobbe for flere boliger tilpasset nye og
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alternative boformer, som kompaktboliger, kollektiv- og generasjonsboliger, selvbygging og
bygkologiske prosjekter (Oslo kommune, 2019, s.37). Studien vil i sammenheng med den
politiske satsningen pa en mer aktiv boligpolitikk i Oslo kommune vere med pa a belyse nye

aspekter i den fremtidige boligutviklingen i Norge og Oslo kommune.

| et samfunnsvitenskapelig perspektiv vil en studie som omfatter denne tematikken kunne gi
ny kunnskap om hvordan folk gnsker a bo og leve i fremtiden. Med utgangspunkt i
casestudier av enkeltprosjekter vil man kunne avdekke hvilke effekter boformen kan ha pa
beboerne, hvilke kvaliteter og lgsninger som etterspgrres og fungerer godt, og samtidig fa en
bedre forstaelse av markedsgrunnlaget for slike prosjekter og om de er kommersielt
lennsomme for utviklere. Tematikken i studien er dagsaktuell og relevant inn mot dagens og

fremtidens debatt om boligpolitikk og boligutvikling.

1.4 Oppgavens oppbygning
Kapittel 1: Introduksjon: Tar for seg oppgavens problemfokus, tematikk,

samfunnsvitenskapelig relevans, motivasjonen bak arbeidet og avgrensning av studien.

Kapittel 2: Redegjar for forskningsdesignet, metodisk tilneerming og bruk av metodiske
verktgy i studien. Det har ogsa blitt gjort en vurdering av studiens relabilitet og validitet, samt

etiske avveininger i forbindelse med gjennomfaringen av det metodiske arbeidet.

Kapittel 3: Gjennomgar det teoretiske rammeverket, begrepsforstaelse og tidligere forskning
pa alternative boformer. Den fgrste delen vil gi en gjennomgang av ngdvendig begreper og
definisjoner, samt relevante teoretiske perspektiver om sosial kapital. Videre vil man ga
naermere inn pa den historiske utviklingen i boligpolitikken og fremveksten og drivkreftene

bak alternative boformer som fenomen i boligutviklingen.

Kapittel 4: Dette kapittelet tar for det empiriske arbeidet i casestudien og oppsummerer de
viktigste funnene. Caseanalysen er strukturert likt for alle casene, slik at man enkelt kan

sammenligne de ulike casene med hverandre.

Kapittel 5: Tar for seg en komparativ gjennomgang av studiens funn i sammenheng med de
teoretiske perspektivene om sosial kapital. Kapittelet svarer ogsa ut studiens problemstillinger

0g gir noen avsluttende refleksjoner.

Kapittel 6: Konkluderer og oppsummerer de viktigste funnene i studien. Tar ogsa for seg

studiens bidrag og forslag til videre forskning pa omradet.
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2 Metodisk fremgangsmate

| dette kapittelet vil den metodiske tilnzermingen til oppgaven og problemstillingen bli
beskrevet nermere. Innledningsvis i kapittelet vil selve forskningsdesignet bli presentert,
etterfulgt av en nzermere beskrivelse av de ulike metodiske verktgyene som vil bli benyttet i
forbindelse med arbeidet. Videre vil det gjgres en vurdering av relabilitet og validitet i
studien, og til slutt en vurdering av etiske avveininger i forbindelse med forskningsarbeidet.

2.1 Komparativ casestudie

Studien vil ta utgangspunkt i komparative casestudier, der et utvalg av prosjekter (case)
innenfor kategorien alternative boformer vil sammenlignes med hverandre opp mot
problemstillingene i oppgaven. Casedesignet for studien legger opp til en sakalt flercasestudie
med flere analyseenheter som eksempelvis kan vaere ulike informanter fra eiendomsselskaper
som har utviklet prosjektene eller beboere i prosjektene som lar seg intervjue (Johannessen, et
al. 2011, s.91-92). Denne formen for casestudier er nyttig nar man gnsker & sammenligne de
ulike casene for a kunne finne fellestrekk og eventuelt ulikheter i casene. Hvis man finner
flere sammenlignbare funn i casene, vil det kunne veaere med pa a styrke bekreftbarhet
(validiteten) i datagrunnlaget. | fglge Yin (2007) vil det i forbindelse med casestudier ogsa
veere fordelaktig @ kombinere forskjellige metoder som vil gi bade kvalitative og kvantitative

data, da dette vil kunne gi et mer detaljert og troverdig datagrunnlag.

Det empiriske grunnlaget for oppgaven vil i hovedsak basere seg pa en kvalitativ tilnerming,
noe som innebarer at de innsamlede dataene vil primart besta av enten tekst, lyd eller
bilder/illustrasjoner. Det har ogsa blitt samlet inn kvantitativ data i form av tall knyttet til
salgspriser, leieinntekter, prosjektkostnader, etc i forbindelse med casestudiene. I tillegg er det
gjennomfart en spgrreundersgkelser rettet mot beboere i enkeltprosjekter som vil gi et
kvantitativt datagrunnlag, men da med et kvalitativt aspekt (Johannessen, et al. 2011, s.454).
De metodiske verktgyene som vil bli benyttet for & samle inn data i studien er, kvalitative
intervjuer og gruppesamtaler, dokumentstudier, litteraturstudier, observasjon og
sparreundersgkelser. Under falger en neermere beskrivelse av de ulike metodiske verktayene

som vil benyttes i studien.

14



2.2 Metodiske verktay

2.2.1 Dokumentstudier

| forbindelse med forarbeidende til casestudiene, har det blitt gjennomfart dokumentstudier
som har gitt et beskrivende informasjonsgrunnlag av enkeltprosjektene i studien.
Informasjonen fra dokumentanalysen har blitt hentet fra for eksempel plandokumenter,
prospekter og eventuelt andre relevante dokumenter som har veert nyttige for & kunne gi en
informativ beskrivelse av prosjektene. Informasjonen som fremgar av dokumentene vil veere
kvalitative i form av for eksempel bilder av planlgsninger og illustrasjoner av prosjektet, tekst
som beskriver prosjektet, men vil ogsa besta av kvantitative data i form av tall som viser
kostnader, utnyttelse, salgsinntekter, m.m. Dokumentanalysen er et viktig beskrivende
grunnlag for prosjektene i casestudien, og har veert et ngdvendig forarbeid fer man gikk i gang

med gjennomfgringen av intervjuer, samtaler, observasjoner og spgrreundersgkelser.

2.2.2 Litteraturstudier

| startfasen og underveis i arbeidet med oppgaven har det blitt gjennomfart litteraturstudier
som er relevant for tematikken og forskningsspgrsmalene i studien. For & kunne finne ut mer
om hva som kjennetegner gode boligprosjekter og alternative boformer, har det veert
ngdvendig a fordype seg i litteratur og tidligere forskning som tar opp tematikk som omfatter
bolig- og bokvalitet, sosial baerekraft, bomiljg, sosial kapital og andre begreper som kan
knyttes opp mot forskningsspgrsmalet. Den historiske utviklingen av boligmarkedet i Norge,
har ogsa blitt beskrevet for a fa viktige perspektiver pa hvordan veivalg i boligpolitikken har
formet boligutviklingen i Norge. Den historiske analysen avdekker ogsa sentrale drivkrefter
bak hvordan alternative boformer som fenomen har oppstatt.

2.2.3 Casestudier og utvalg av case

Casedesignet for studien legger opp til en sakalt flercasestudie bestdende av flere case med
flere analyseenheter. | oppgaven er det valgt ut fire hovedcase, som alle er ferdigstilte
boligprosjekter innenfor kategorien alternative boformer og som har fokus pa fellesarealer og
delelgsninger. Det er begrenset med relevante case med alternative boformer i Norge i nyere
tid, sa pa grunn av begrensninger i utvalg av case, samt arbeidsomfang/tidsperspektiv for
oppgaven, er studien begrenset til fire hovedcase. Alle caseprosjektene som er valgt ut er
relativt nye prosjekter og retter seg i starre grad mot eldre og godt voksne malgrupper. Det har
veert et bevisst valg a plukke ut caseprosjekter som retter seg mot godt voksne og eldre

malgrupper, da dette er befolkningsgrupper som vokser kraftig fremover og samtidig en
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malgruppe som i starre grad kan tenke seg a dele fellesarealer med andre. Det har ogsa veert et
bevisst valg a plukke ut prosjekter som bade har flere fellestrekk, men ogsa ulikheter for & fa
en mer interessant sammenligning av prosjektene. Under faglger en tabell som viser

hovedcasene i studien.

Hovedcase Byggherre Boligmodell
Signaturhagen Signaturhagen AS Bofelleskap med

Nottergy aldersbegrensning

Selvaag pluss Selvaag bygg AS Serviceboliger for alle
Oslo (Laren) aldersgrupper

Nabolaget Porsgrunn, Bamble og Borgestad | Bofelleskap med
Porsgrunn boligbyggelag (PBBL) aldersbegrensning
Saltbrygga Alfa Eiendom AS Bofelleskap/serviceboliger
Larvik med aldersbegrensning

Tabell 2: Casene som er valgt ut er relativ nye prosjekter som har blitt ferdigstilt i | lgpet av

de siste arene. Unntaket er Selvaag pluss prosjektet pa Lgren som ble ferdigstilt i 2008.

2.2.4 Befaring og observasjoner

For & kunne fa et inntrykk av hvordan bo-konseptene fungerer i praksis i de ulike
caseprosjektene, har observasjon som metode veert nyttig a bruke som en supplerende metode.
Dette har gitt et bedre helhetlig inntrykk av kvalitetsaspekter i prosjektene og hvordan
samhandling og bruk av fellesfunksjonene fungerer blant beboerne i praksis.

| forbindelse med studien har det blitt gjennomfart befaringer/omvisninger av alle
enkeltprosjektene i lgpet av hgsten 2021. Under befaringene ble det bade gjennomfart
intervjusamtaler og gruppesamtaler med beboere og representanter fra utbyggersiden. Det ble
ogsa i forbindelse med noen av befaringene lagt opp til en felles lunsj og samtale med
utbyggere og beboere i fellesarealene i prosjektet, noe som ogsa ga et godt inntrykk av
hvordan de ulike lgsningene i prosjektene var med pa a skape felleskap og tilhgrighet blant
beboerne. Befaringene ble arrangert gjennom a ta direkte kontakt med enten beboere eller
representanter fra utbyggersiden. Under befaringen ble det ogsa tatt bilder og skrevet ned
notater underveis som ble bearbeidet i etterkant.

2.2.5 Kvalitative intervjuer og gruppesamtaler
| gjennomfaringen av befaringene har det som nevnt ogsa blitt gjennomfert intervjuesamtaler

og gruppesamtaler med beboere og beboergrupper i de utvalgte caseprosjektene. Det har ogsa
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blitt gjennomfart intervjuesamtaler med representanter fra utbyggersiden i selskapene. Fra
utbyggersiden har det veert informanter som jobber til daglig med alt fra salg- og
markedsfaring til prosjektledelse, prosjektutvikling og akkvisisjon. Det har ogsa blitt
gjennomfgart noen oppfalgingssamtaler med enkelte av utbyggerrepresentantene i etterkant av
befaringene for a fa svart ut enkeltspgrsmal som har dukket opp i etterkant. | forbindelse med
gjennomfgringen av et omfattende utredningsarbeid om handlingsrommet for alternative
boformer i regi av EBY, har jeg ogsa fatt muligheten til & hente ut relevant informasjon om

markedsgrunnlag for alternative boformer fra intervjuer av flere ulike eiendomsaktarer.

Intervjuesamtalene med bade beboere og representanter fra utbyggersiden har blitt
gjennomfart som sakalte semistrukturerte intervjuesamtaler, der man pa forhand har
utarbeidet en overordnet intervjuguide, mens sparsmal, temaer og rekkefglge kan variere
underveis i gjennomfaringen av intervjuet. Grunnen til at jeg har valgt & bruke en mer
semistrukturert form pa samtalene, er for a fa en noe mer apen og fleksibel samtale, der man i
starre grad kan fa muligheten til & avdekke personlige opplevelser og erfaringer hos

informantene som har deltatt.

Informasjonen som har blitt hentet ut fra beboerne knytter seg i hovedsak til hvordan
fellesfunksjonene brukes, hvilke kvaliteter som verdsettes, samt hvilke effekter
fellesfunksjoner og delelgsninger har pa beboerne. Nar det gjelder informasjonen som ble
hentet ut fra samtalene med representantene fra utbyggersiden, vil det knytte seg til alt fra
marked, etterspgrsel, og gkonomi i prosjektene. Det har ogsa blitt hentet inn perspektiver fra
utbyggerne pa hvilke kvaliteter prosjektene gir til beboerne og bakgrunnen for at de har valgt
a satse pa denne type prosjekt. Antall deltakere til intervjuesamtalene fra beboersiden har
variert fra 1-15 personer i grupper eller en til en samtaler, mens det fra utbyggersiden har veert
fra 1-3 informanter for hvert prosjekt. | noen av prosjektene har det ogsa veert tilstede en egen
vert som til daglig arbeider med organisering og oppfalging av aktiviteter i prosjektene. Dette
gjelder prosjektene Otium pa Saltbrygga og Selvaag pluss pa Laren. | prosjektet Nabolaget i
Porsgrunn ble det lagt opp til en felles lunsj og gruppesamtale med de fleste beboerne som
bodde i prosjektet. De samme intervjuguidene ble i all hovedsak brukt i alle samtalene med
bade utbyggere og beboere i de ulike casene, men det ble ogsa stilt ulike oppfalgingsspgrsmal
som pa forhand ikke var inne i intervjuguiden (se utkast av intervjueguide i vedlegg 8.1-8-2

helt til slutt i oppgaven).
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2.2.6 Spgrreundersgkelser

Som et supplement til de andre metodene som er beskrevet, har det ogsa blitt gjennomfart
sparreundersgkelser som har blitt sendt til beboerne i noen av caseprosjektene. Det eneste
prosjektet som hadde en hgy nok deltakelse pa sparreundersgkelsen var prosjektet Nabolaget i
Porsgrunn, der svarprosenten var over 80 %. Pa bakgrunn av manglende respons og lav
deltakelse pa de utsendte sparreundersgkene i de andre caseprosjektene, er det derfor et

manglende datagrunnlag som ville veert nyttig i sammenligningen av caseprosjektene.

| prosjektkonseptet Selvaagpluss hadde utbygger selv gjennomfart et mer omfattende
forskningsarbeid med blant annet intervjusamtaler og spgrreundersgkelser som metode.
Denne studien ble sluttfert i juni 2021 av Rodeo arkitekter AS (Rodeo arkitekter AS, 2021).
Deler av dette forskningsarbeidet som knyttet seg til beboernes effekter ved & bo i
Selvaagpluss boliger ble tilgjengeliggjort og sendt over til meg, og har bidratt med a gi flere
interessante funn som knytter seg til problemstillingene i oppgaven. P& bakgrunn av at det
allerede er tilgjengeliggjort et godt informasjonsgrunnlag i form av en gjennomfart
sparreundersgkelse, samt at antallet enheter i prosjektet er hayt, ble det derfor besluttet at det
ikke var hensiktsmessig a gjennomfare en sparreundersgkelse pa beboerne i Selvaag pluss.

Spersmalene i sparreskjemaet som er utarbeidet i forbindelse med denne studien, har tatt
utgangspunkt i sakalte semistrukturerte sparreskjema, som inneberer at spgrsmalene har
forhandsoppgitte/prekodede svaralternativer. Slike skjemaer gjor det lettere for respondentene
a fylle ut skjemaet, da man trenger kun & markere et svaralternativ. Ulempen med
semistrukturerte sparreskjema er at de ikke gir mulighet til & fange opp informasjon utover de
spgrsmalene og svaralternativene som er lagt til grunn i sparreundersgkelsen. Derfor er det
ogsa lurt & kombinere spgrreundersgkelser med andre metoder som intervju for a fa et bedre
datagrunnlag. Forhandsoppgitte svaralternativer kan ogsa oppleves som en «tvangstrgye» ved
at respondentene motstridende ma tilpasse sine svar til de oppgitte svaralternativene
(Johannessen, et al. 2011, s.279). Pa bakgrunn av ulempene er spgrsmalene i spgrreskjemaet
utformet som holdningsspgrsmal/-skalaer, der respondentene ma velge mellom
svaralternativer fra en skala fra helt enig til helt uenig, og fra sveert viktig til sveert uviktig. |
tillegg er det lagt opp til et etterfglgende fritekstfelt, der respondenten eventuelt kan tilfaye
synspunkter som de mener selv kan vere relevante. Pa denne maten sikrer man at
respondentene far muligheten til 8 komme med nyanserte svar som ogsa er enklere a
analysere og trekke slutninger fra ved etterfalgende analyse av data (Johannessen, et al. 2011,
5.289-290).
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Far spgrreundersgkelsen ble sendt ut til respondentene ble det ogsa gjennomfart en enkel
prestudie med noen kollegaer. Dette var med pa a gi gode vurderinger pa oppsett og struktur i
spgrreskjema, samt enkelte justeringer i ordlyden pa spgrsmalene.

Sparreundersgkelsen bestar av:

- Ulike spgrsmal om pastander om hvordan beboerne opplever bosituasjon fra skalaen
helt uenig til helt enig. Dette vil kunne veaere med pa a avdekke hvilke effekter
boformen potensielt kan ha pa beboerne.

- Ulike sparsmal om hvor viktig ulike faktorer er for valg av bosted fra en skala fra
sveert uviktig til sveert viktig. Dette vil si noe om hvilke kvaliteter som verdsettes
hgyest i valg av bosted, samtidig som at man kan fa en indikasjon pa om funksjonene
som knytter seg til alternative boformer er viktigere enn andre kvaliteter som stay,

solforhold, boligpris, etc.

2.3 Evaluering av reliabilitet og validitet

Det har i forbindelse med gjennomfaringen av det metodiske arbeidet i denne studien veert et
bevisst valg & benytte seg av flere metodiske verktgy og ulike metodiske tilnerminger for a
kunne oppna en bedre palitelighet (relabilitet) i datagrunnlaget. Dette for & kunne bekrefte
(validere) at datagrunnlaget er troverdig. Det er bade benyttet metoder som har samlet inn
kvalitative og kvantitative data, noe som er vanlig i forbindelse med casestudier hvis man
gnsker et detaljert, men ogsa mer palitelig datagrunnlag (Johannessen, et al. 2011, s.90).
Hoventyngden i det empiriske arbeidet er hentet fra dokumentanalyser. Ngyaktigheten i data
som er hentet fra dokumentanalyser er ofte hay i forhold til data som er hentet fra intervju og
observasjon, da data fra dokumenter allerede er tilgjengeliggjort og ufiltrert gjennom offentlig
publikasjon (Hammer, 2016 s.16; gjengitt i Silverman 2011; s.364).

Kvalitative intervjuer og gruppesamtaler har veert en sentral metode for datainnhenting i
denne studien. Dataene som er hentet ut ved bruk av intervju som metode, er ofte mindre
palitelige, da det er mer utfordrende a etterprgve data som kommer frem av intervju. Pa en
annen side er intervju som metode sveert nyttig a bruke i forbindelse med analyse av sosiale
fenomener, da man kan fa fram kompleksitet og nyanser som er vanskelig a avdekke ved bruk
av andre metoder som for eksempel spgrreundersgkelser (Johannessen, et al. 2011, s.145).
Siden studien gnsker & undersgke blant annet effektene av alternative boformer pa beboere, er
det derfor ngdvendig & gjennomfare intervjuer av beboere for & kunne avdekke oppfatninger

av hvordan det er a bo i prosjektet. Noen av intervjuene i studien er gjennomfgrt som
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gruppesamtaler, noe som kan ha gitt en intervjuskjevhet, og dataene kan derfor vere pavirket
av gruppedynamikk, noe som kan gi mindre palitelige data enn hvis man hadde gjennomfart
det som en til en intervjuer (Johannessen, et al. 2011, s.245-246). Med tanke pa tid- og
ressursbruk ble det her gjort en vurdering pa at det ville veere mer effektivt & samle inn data
via av gruppeintervjuer istedenfor flere en til en intervjuer. Andre ulemper ved bruk av
gruppesamtaler er at enkelte kan snakke mer enn andre, og at viktig informasjon kan utebli
ved at enkeltpersoner er mer dominante enn andre. Det har derfor veert viktig a veere bevisst
pa a vaere en tydelig moderator under gruppeintervjuene, slik at alle som deltar far kommet
med sine oppfatninger. Det er ogsa et vesentlig aspekt a vurdere hvordan beboerne fungerte i
samspill med hverandre for a kunne fa et inntrykk av hvordan relasjoner dem imellom
fungerer, og derfor er ogsa gruppesamtaler mer relevant a bruke enn enkeltintervjuer i denne
sammenheng. | fglge Osbourne (2016) vil bruk av flere ulike metoder som intervju,
observasjon, sparreundersgkelser og dokumentstudier ogsa kunne bidra til & styrke studiens

troverdighet, spesielt i studier der man ogsa undersgker sosial kapital (Osbourne, 2016, s.7).

2.4 Etiske avveininger og personvern

| forbindelse med forskningsarbeidet ma man pa forhand gjere etiske avveininger av den
metodiske tilnermingen til arbeidet og innhenting av data. Det ma pa forhand gjares grundige
etiske vurderinger etter de retningslinjene som ligger til grunn for NMBU' og den nasjonale
forskningsetiske komite for samfunnsvitenskap, humaniora, juss og teologi®.

| denne studien vil datagrunnlaget komme gjennom bruk av flere ulike metoder. Det er i
forbindelse med intervjuer, sparreundersgkelser og observasjoner sgrget for at det ikke vil
vaere mulig & identifisere enkeltpersoner som deltar som informanter og respondenter. For &
kunne anonymisere enkeltpersoner som har deltatt i sparreundersgkelse og intervjuer, har det
veert et bevisst valg og ikke ha med spgrsmal om bakgrunnsinformasjonen som potensielt
kunne identifisert enkeltdeltakere. Det er ogsa gjennomfart en formell avsjekk pa om studien
er meldepliktig pa NSD sine nettsider. Siden informantenes rettigheter har blitt ivaretatt
gjennom anonymisering av dataene, er studien derfor ikke meldepliktig etter NSD sitt
regelverk®. | gjennomfaringen av sparreundersgkelser er det i tillegg vedlagt et eget
informasjonsskriv «forespgrsel om deltagelse» som opplyser blant annet om at all data vil bli

anonymisert, og at enkeltpersoner derfor ikke kan identifiseres (se vedlegg 8.4)

! NMBU - Etiske retningslinjer
2 De nasjonale forskningsetiske komiteene - Forskningsetiske retningslinjer for samfunnsvitenskap, humanoria, juss og teologi

® NSD - Meldeskjema
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https://www.nmbu.no/om/utvalg/etikk/retningslinjer
https://www.forskningsetikk.no/retningslinjer/hum-sam/forskningsetiske-retningslinjer-for-samfunnsvitenskap-humaniora-juss-og-teologi/
https://meldeskjema.nsd.no/test/

3 Litteratur, teoretisk perspektiv og begrepsforstaelse

Dette kapittelet vil ta for seg relevant litteratur, teoretisk tilnaerming til oppgaven og
ngdvendig begrepsforstaelse. Siden oppgavens tematikk knytter seg mot alternative og sosiale
boformer, vil det innledningsvis gis en oversikt over definisjonene pa de ulike typene for
alternative og sosiale boformer som det vil settes sgkelys pa i denne studien. Ut ifra
forskningsspgrsmalet i oppgaven om hva som kjennetegner boligprosjekter med alternative
boformer med tanke pa kvalitet for beboerne, vil det ogsa vaere hensiktsmessig a gi en
grundigere beskrivelse av begreper som bolig- og bokvalitet, sosial baerekraft og bomiljg. Alle
disse begrepene er viktige for & kunne forsta hvorfor man gnsker a tilrettelegge for
boligprosjekter med alternative boformer og hva som kjennetegner et godt boligprosjekt
generelt. Det teoretiske perspektivet i studien om sosial kapital, vil ogsa beskrives naermere i
dette kapittelet. | sammenheng med forklaringen av begrepene vil man ogsa ga inn i tidligere
forskning som knytter seg til alternative boformer. Det vil ogsa gjares en historisk analyse av
boligpolitikken og fremveksten av alternative boformer i Norge for a kunne belyse hva som

har veert sentrale drivkrefter i utviklingen av alternative boformer.

3.1 Alternative boformer

Nar man snakker om boformer der man legger opp til deling av fellesarealer, har man hatt
flere ulike samlebetegnelser som for eksempel alternative boformer, kollektive boformer og
sosiale boformer. Alternative boformer eller kollektive boformer brukes som et samlebegrep
for boliger der fellesarealer brukes som en del av det totale boarealet (Schmidt, 1991, s.11).
Dette kan for eksempel vere deling av kjgkken, bad, spisestue, oppholdsrom, m.m. Sosiale
boformer kan forstas som boliger der man har en starre grad av deling og nabofellesskap enn
man har i tradisjonelle boligprosjekter (Solberg, 2021, s.9). | denne studien vil jeg i hovedsak
bruke alternative boformer som samlebegrep. Innenfor denne kategorien av boformer finner
man igjen en rekke ulike boligmodeller og konsepter. Under falger en neermere beskrivelse av
ulike boligmodeller og konsepter innenfor kategorien alternative boformer som det vil

fokuseres pa i denne studien:

Serviceboliger

Modellen bak serviceboliger er basert pa at beboerne har tilgang til felleslokaler i bygget, og
har mulighet til & kjgpe tjenester fra ansatt personell, som ofte blir betegnet som vertskap
(Schmidt, 2013, s.52). Serviceboliger er & anse som selvstendige og fullverdige leiligheter der

man eksempelvis har tilgang til servicetilbud som matservering/matsal, hjelpetjenester til for
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eksempel handling, rengjaring, aktiviseringstilbud og innhentning av eksterne tjenester som
for eksempel frisgr eller massasje. Denne type boform er mest vanlig blant ressurssterke og
godt voksne uten hjemmeboende barn, og boligprosjektene som tilbyr en slik type boform, har
ofte en aldershegrensning pa Kjep av leilighet med en aldersgrense pa at man ma vare minst
50 ar for & kunne kjgpe bolig. Det finnes ogsa prosjekter der slike serviceboliger er
tilgjengelig for alle aldersgrupper. | Norge er det konseptet Selvaag pluss som er det mest
etablerte serviceboligkonseptet i markedet. Konseptet ble lansert i 2004, og har etablert seg i
flere norske og svenske byer. Boligkonseptet hadde opprinnelig tenkt en aldersbegrensning pa
50 ar eller eldre, men dette har blitt endret til at alle aldersgrupper kan kjepe en Selvaag pluss
leilighet, da man sa at en blanding av aldersgrupper ogsa var bra for bomiljget, og at det var
godt markedsgrunnlag for flere malgrupper enn eldre (Selvaag pluss, 2020)*. | denne studien

vil Selvaag plussprosjektet pa Laren vare et av casene som undersgkes naermere.

Det finnes ogsa andre former for serviceboliger som i starre grad er rettet mot en yngre
malgrupper. Co-living er et alternativt leiekonsept som har etablert seg i flere store
verdensbyer som London, New York og Berlin (Solberg, 2021, s.13). Flere av prosjektene
som omfatter co-living ligner i stor grad pa hoteller, men har et starre fokus pa sosialt
felleskap og nettverksbygging mellom beboerne enn det hoteller har. Ofte er co-living knyttet
opp mot co-workingmiljger, der man ogsa har arbeidsfasiliteter som kontorplasser og
mgterom (Solberg, 2021, s.14). Dette er ogsa med pa a legge til rette for gode synergieffekter
mellom brukerne av co-living og co-working for & kunne tilrettelegge for gode

samarbeidsmuligheter og innovative arbeidsmiljger.

Bofelleskap

Er definert som selvstendige og fullverdige boliger med fellesarealer i neer tilknytning til
boligen. Konsepter med bofelleskap legger ogsa opp til muligheter for samhandling med
andre beboere ved fellesarealene (Schmidt, 1991, s.11). Et bofelleskap regnes som en noe
tettere form for felleskap med mer samvirke i hverdagen mellom beboerne, men omfang og
type samvirke kan variere fra prosjekt til prosjekt (Schmidt, 2013, s.51). I noen bofellesskaper
legger man for eksempel opp til felles middager og aktiviteter. Bofelleskap kan eksempelvis
veere aldersintegrerte prosjekter beregnet for flere alders- og malgrupper eller for eksempel
rene seniorfelleskap med aldersbegrensning (Schmidt, 2013, s.51).

* Selvaag pluss - prospekt
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| de siste arene har det dukket opp flere ulike boligprosjekter med bofelleskap som er etablert
og ferdigstilt i Norge, men tradisjonene for bofelleskap er stgrre i andre Skandinaviske land
som Sverige og Danmark, der man har langt flere prosjekter. De siste par arene har det i
Norge ogsa kommet flere aktagrer og enkeltprosjekter som fokuserer pa bofellesskaper for
godt voksne over 50 ar spesielt. | Norge har Signaturhagen Bolig etablert seg med et
boligkonsept der man har flere fellesfunksjoner og en felles vinterhage sentrert i midten av
boligprosjektet®. Det Svenske selskapet Bovieran har nylig ogsé etablert seg med et lignende
konsept i Norge, og har flere prosjekter under planlegging og utvikling®. Til sammen har
selskapet Bovieran ferdigstilt over 30 slike boligprosjekter i henholdsvis Sverige og Danmark,
hvor flesteparten av dem er i Sverige. Forelgpig er det kun et ferdigstilt prosjekt av denne
typen i Norge i regi av Signaturhagen pa Ngttergy. Dette prosjektet vil vere et av casene som

vil bli undersgkt i denne studien.

3.2 Bokvalitet og god boligplanlegging

Det finnes flere ulike definisjoner og formeninger om hva som er en god bolig, og hva som er
god bokvalitet. Hva som er en god bolig kan veere avhengig av mange ulike faktorer, og vil
variere ut ifra blant annet den subjektive vurderingen fra person til person, hvilken
boligpolitikk og regelverk som gjelder, hvilken tid man lever i og hvilket sted og samfunn
boligen befinner seg i (Martens & Moe, 20214, s.14 og 15). Ut ifra dette er det vanskelig a gi
en klar og entydig definisjon pa hva en god bolig er, men det finnes noen fagpersoner som har
pravd a lage egne definisjoner pa hva som er en god bolig og hva som er god bokvalitet. |
denne sammenheng har jeg tatt utgangspunkt i John-Ditlef Martens og Ketil Moe (2021a) sitt
utgangspunkt for hva som kan kjennetegne en god bolig og god bokvalitet.

John-Ditlef Martens og Ketil Moe (2021a) har i sin bok; hva er en god bolig, lagt til grunn
falgende definisjon pa hva en god bolig er i sitt arbeid:

En god bolig defineres ut fra samfunnets krav til en akseptabel minstestandard for
alle, innenfor et kostnadsniva som samfunnet og den enkelte beboer kan makte. Malet
er en rettferdig fordeling av de ressursene som samfunnet gnsker a bruke pa
boligsektoren samt en barekraftig bruk av disse ressursene. En god bolig skal ha

funksjonelle romlige og estetiske kvaliteter (Martens & Moe, 20214, s.16).

® Signaturhagen - bolig
® Bovieran
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Denne definisjonen rommer flere ulike dimensjoner for hva en god bolig kan vare, og apner
derfor opp for en vid fortolkning av hva en god bolig er. Martens og Moe (2021a)
oppsummerer videre en del universelle fellestrekk for kvaliteter knyttet til boligplanlegging,
som over tid har vist seg a veere viktige (Martens & Moe, 20214, s.17). Dette knytter seg til
fglgende kvaliteter:

e Omgivelsene og bomiljget: Omfatter blant annet forhold som kort vei og lett
tilgjengelig adkomst mellom boligen og funksjoner som arbeidsplass, privat og
offentlig service (eks: narbutikk, barnehage, etc), frilufts- og rekreasjonsomrader,
gode leke- og oppholdsarealer ute som legger til rette for sosial kontakt og barnelek og
et neermiljg fritt for stgy og luftforurensning (Martens & Moe, 2021a, s.17).

e Boligens plassering: Omhandler blant annet gode solforhold i boliger og pa private og
felles utearealer, boliger og privat uteplass skjermet for innsyn og god
terrengtilpasning som tar vare pa grenne verdier. (Martens & Moe, 2021a, s.17).

e Aktiviteter i boligen: Mulighet for god deling av aktiviteter inne i boligen, som
matlaging, opphold, maltider, sgvn, seksualliv, vask, praktisk arbeid, oppbevaring,
konsentrasjonsarbeid, lek og sosialt samvar, m.m. (Martens & Moe, 2021a, s.17).

e Utfarelse: omhandler estetiske kvaliteter, gode materialer som er holdbare over tid,
mulighet for fleksibel bruk og endringer over tid, miljgvennlighet, enkelt & mgblere og
funksjonalitet/brukbarhet for funksjonshemmede (Martens & Moe, 20213, s.18).

Punktene over er ikke en uttgmmende liste, men gir indikasjoner pa hva som har kjennetegnet
god boligplanlegging og god bokvalitet opp gjennom arene. Dette vil derfor veere et godt

utgangspunkt for hvordan man skal vurdere et boligprosjekt.

Nar det gjelder selve begrepet kvalitet i boligsammenheng, kan man her skille mellom bade
bokvalitet og boligkvalitet. Martens og Moe (2021b) definerer bokvalitet som en beskrivelse
av kvalitet i et omrade eller nabolag; bebyggelseskarakter, sosiale tilbud, osv. Mens
boligkvalitet defineres som en beskrivelse av den enkelte boligens og fellesarealenes
kvaliteter (Martens & Moe, 2021b, s.13). Boligkvalitet skal ogsa ifglge Barlindhaug, mfl
(2012) bedgmmes uten tilknytning til stedet eller omgivelsene boligen befinner seg. Det er
altsa et tydelig skille mellom egenskaper knyttet til selve boligen (boligkvalitet) og
egenskaper ved det omradet boligen befinner seg (bokvalitet) (Barlindhaug, mfl, 2012, s.87).
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Bokvalitet kan ifglge Schmidt, mfl (2014) ogsa forstas ut i fra 3 ulike nivaer, som er:
1. Bokvalitet pa omradeniva
2. Bokvalitet som omhandler bomiljg, bebyggelse og uterom

3. Bokvalitet i form av boligens planlgsning og funksjonalitet

| forbindelse med denne studien vil man undersgke bolig- og bokvalitet for boliger knyttet til
noen utvalgte caseprosjekter innenfor kategorien alternative boformer. Opp mot
problemstillingen i studien vil det vere spesielt interessant & finne ut mer om hva slags
effekter de nye boformene har pa beboerne som har flyttet inn i prosjektene.
Fellesfunksjonene og delelgsingene i prosjektene vil her spille en viktig rolle med tanke a
vurdere kvaliteten i boligprosjektet og hvilke effekter fellesarealer og deling har pa beboerne.
I denne sammenhengen vil aspektene som knytter seg til sosial baerekraft, bomiljg og teorier

om sosial kapital veere sarlig relevant & vurdere nermere i caseanalysen.

3.3 Sosial berekraft og bomiljg

Nar man snakker om sosial barekraft i forbindelse med boligutvikling, er opplevelsen
beboerne har av selve bomiljget en sentral faktor for hvordan man vil vurdere den sosiale
barekraften i prosjektet. Lik tilgang til felles goder som friomrader, offentlig transport og
sosial infrastruktur som skoler, barnehager og idrettsanlegg, etc, er ogsa viktige faktorer for &
kunne ivareta sosial beerekraft i boligplanleggingen og samfunnsutviklingen for gvrig. Sosial
barekraft i boligutvikling dreier seg ogsa om 4 tilrettelegge for utvikling av gode boliger som
er tilpasset flere ulike typer boligsgkende, ogsa de med begrenset inntekt og gkonomi.
(Schmidt, 2014, s. 12). Saledes er det en klar ssmmenheng ogsa med den gkonomiske

dimensjonen av barekraftbegrepet.

En klar indikasjon pa gode bomiljger i boligprosjekter, er ifglge Schmidt (2014) at beboerne
velger & bo der over lengre tid, og at det er en bred variasjon av boligtyper som er tilpasset
alle livets faser, slik at beboere ogsa har mulighet til & flytte internt i prosjektet etter hvert som
livssituasjonen endrer seg. Bomiljg kan ogsa ifglge den norske sosiologen Dagfinn As (1977;
gjengitt i Schmidt mfl, 2013) sees pa som et resultat av tre samvirkende faktorer i form av
omgivelsene, menneskene og den sosiale organiseringen. Denne definisjonen apner opp for en
bred tolkning av hvordan man kan vurdere bomiljget i enkeltprosjekter, og har blitt brukt som
utgangspunkt i vurderingen av bomiljg caseprosjektene i NIBR-studien av nye boliglgsninger
for eldre og folk flest av Schmidt mfl. (2013).
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Siden denne casestudien tar for seg relativt nye boligprosjekter som i stor grad er tilpasset en
eldre og en godt voksen befolkningsgrupper, vil det vaere vanskelig a si noe om selve
stabiliteten i bomiljget. Det vil ogsa veere mindre relevant a vurdere variasjonen av boligtyper
i prosjektet, da de fleste prosjektene henvender seg til en bestemt gruppe. VVurderingene av
bomiljget og den sosiale barekraften i denne studien, vil derfor ta utgangpunkt i forhold som
knytter seg til hvordan beboerne opplever bomiljget, boformen og bruken av fellesarealene for
a skape samhold, tillitt, samarbeid, felleskap og tilharighet mellom beboerne.

3.4 Sosial kapital

For & kunne gi en vurdering av bomiljg og sosial barekraft i caseporsjektene i denne studien,
er det ogsa relevant a ha en grunnleggende forstaelse av teoriene bak sosial kapital. Hensikten
med begrepet er & synliggjere de verdiene som kan oppsta gjennom sosial samhandling med
andre mennesker (Schmidt, 2013, s.32). | et notat som omhandler sosial kapital utarbeidet av

Norges forskningsrad (2005), er sosial kapital definert pa fglgende mate:

«Med sosial kapital menes tillit, sosiale normer og deres handheving, sosiale nettverk

preget av gjensidighet, og engasjement for fellesskapets beste.»

Dette er bare en av mange tolkninger pa hva sosial kapital kan forsas som, og begrepet er
sammensatt og flersidig (Norges forskningsrad, 2005, s, 19). Ifalge Norges forskningsrad
(2005) er det serlig fire forskere som har preget forstaelsen av begrepet sosial kapital;
Bourdieu, Loury, Coleman og Putnam. Blant disse forskerne er det en variasjon av ulike
oppfatninger om hva begrepet innebarer. Begrepet sosial kapital har sin opprinnelse fra
arbeidene til sosiologen Pierre Bourdieu (1986), som mente at begrepet handler om
enkeltmennesker sine muligheter til & bygge seg opp sosial kapital for a fremme egne
individuelle interesser, og ikke ngdvendigvis for felleskapets beste (Bourdieu, 1986, s.22). P&
den annen side fokuserer Loury, Coleman og Putnam pa sosial kapital som en kollektiv
ressurs som individer kan nyte godt av (Norges forskningsrad, 2005, s, 19). Det er altsa ulike
oppfatninger pa hvordan begrepet kan forsas og tolkes, men i den internasjonale forskningen
er det noen gjennomgaende fellestrekk som fokuserer begrepet sosial kapital rundt tillitt,
felles verdier/normer, stabile sosiale forbindelser, nettverk preget av gjensidighet og
engasjement for deltakelse i aktiviteter til felleskapets beste (Norges forskningsrad, 2005, s,
19). Siden denne studien fokuserer pa alternative boformer med boliglgsninger som kan gi et
bedre grunnlag for samhandling, felleskap og gjensidig tillitt mellom beboere, er forstaelsen

av sosial kapital som begrep sarlig relevant.
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Det store offentlige gjennombruddet for sosial kapital som begrep kom i stor grad frem
gjennom Robert Putman sine teorier om begrepet og lanseringen av boken Making democracy
work (1993) og artikkelen Bowling Alone: Americas Declining Social Capital (1995). |
sistnevnte artikkel forklarte Putman forfallstendensene i det amerikanske samfunnet gjennom
a pavise at den sosiale kapitalen i samfunnet er fallende. Putman (1995) hevdet at dette kunne
sees gjennom blant annet mindre sivilt engasjement i samfunnet, lavere tillitt til andre
mennesker og lavere medlemskapandel i organisasjoner. Tittelen pa artikkelen «Bowling
Alone» gir ogsa et klart bilde av Putnam sine pastander ved at det er flere amerikanere enn
noensinne som driver med bowling, mens det blir stadig feerre organiserte bowlingligaer
(Wollebak & Selle, 2005, 5.222).

Ifalge Robert Putnam (2000) foreligger det ogsa en tosidighet i begrepet sosial kapital
gjennom det han kaller «bonding» og «bridging». Med «bonding» forstas sosial kapital som
band vi finner i sosiale enheter som er mer lukket, og som utelukker andre fra & delta. Dette
kan typisk vaere nare relasjoner som familie, venner eller naere naboer (Osborne, et.al, 2016,
s.4). Sosial kapital som «bridging» kan derimot sees pa som bruer som skaper forbindelser og
nettverk preget av utadvendthet og apenhet overfor personer og grupper med andre
kjennetegn enn kjernegruppen selv. Dette er typisk mindre nere relasjoner som kollegaer og
andre bekjente i et nabolag (Osborne, et.al, 2016, s.4). Denne tosidigheten vil kunne ha en
saerlig relevans i studien for & vurdere naermere hvordan beboerne i caseprosjektene
samhandler internt mellom seg (bonding) og eksternt med sine omgivelser (bridging) og om
dette igjen pavirker beboernes opplevelse av bomiljget.

Det kommer ogsa frem i notatet om sosial kapital, som er utarbeidet av Norges forskningsrad
(2005), at personer med sterke sosiale nettverk eller hgy sosial kapital kan ha rater for
dedelighet som er halvparten eller mindre av ratene for personer med svakere nettverk eller
lav sosial kapital. Det er ogsa tydelige indikasjoner fra flere forskningsarbeid at det er en klar
sammenheng mellom hgye nivaer av sosial kapital og positive resultater pa omrader som
gkonomi, arbeidsliv, helse, utdanning, sosial inkludering og lavere kriminalitet (Norges
forskningsrad, 2005, s, 77). Med utgangspunkt i disse funnene fra forskningsarbeid om sosial
kapital, er det derfor sarlig relevant a finne ut om boligprosjekter med alternative boformer
kan vaere med pa a gke den sosiale kapitalen blant beboerne, og dermed vaere med pa a bidra
til blant annet bedre folkehelse gjennom sosial inkludering, felleskap, gjensidig tillit og

samhold mellom beboerne og eventuelt samhandling med nabolaget rundt.
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3.5 Historisk utvikling i boligpolitikken

For & kunne forsta drivkreftene bak dagens boligpolitikk og fremveksten av alternative
boformer som fenomen, vil det veere ngdvendig a undersgke den historiske utviklingen i
boligpolitikken i Norge. Perioden for utviklingen av boligpolitikken i Norge vil i denne
sammenheng avgrenses til tre ulike tidsperioder som har veert viktige paradigmeskifter for
hvordan boligpolitikken har utviklet seg i Norge. | bekrivelsene av utviklingen av norsk
boligpolitikk, vil det fokuseres pa sentrale institusjonelle endringer og drivkrefter i samfunnet.

Under falger en historisk gjennomgang av de ulike periodene i norsk boligpolitikk.

3.5.1 1900-1945: Det offentlige gjennombrudd i boligutviklingen

| perioden fra ar 1900-1945 ser vi for farste gang et gjennombrudd i utviklingen av en
boligpolitikk i Norge. Kommunene fikk i lgpet av denne perioden en sterkere rolle med a
sikre stabilitet og masseomfang i boligutviklingen (Martens & Moe, 2021a, s.121). Dette kom
som en direkte konsekvens av en boligmasse som pa starten av 1900-tallet bar preg av
trangboddhet og kummerlige boforhold uten noen form for kvaliteter. De gkonomiske
konsekvensene av Kristiania-boligkrakket i 1899, medfgrte ogsa at de kommersielle
boligbyggerne pa denne tiden gikk konkurs, noe som igjen banet vei for at kommunene i
starre grad matte ta ansvar for bade planlegging, bygging og finansiering av boliger (Martens
& Moe, 20214, 5.122).

Gjennom den kommunale boligbyggingen ble boforholdene til middelklassen gradvis bedre
og mer moderne utover 1900-tallet, men det var fortsatt store utfordringer med trangboddhet
og darlige boforhold for arbeiderklassen i de store byene. Det var for eksempel sveert vanlig at
flere familiehusholdninger delte bade kjgkken og bad i de mange trangbodde bygardene pa
denne tiden. Egne bad med toalett og vaskemuligheter ble ikke vanlig standard i nye
arbeiderklasseboliger far ut pa 1930-tallet, da boligkooperasjonene og private boligselskap
etterhvert tok over kommunens rolle i bolighyggingen (Martens & Moe, 2021a, s.141).
Mange av de kommunale boligprosjektene som ble bygget i perioden fra 1910-1930 endte opp
som middelklassens boliger, selv om hensikten var at ogsa arbeiderklassen skulle ha mulighet
til bedre boforhold. Mangelen pa gode boliger for arbeiderklassen var en utfordring som matte
lgses, og det var her boligkooperasjonene etter hvert fikk en sentral rolle.

| startfasen utgjorde ikke de mange nye boligkooperasjonene som ble etablert av ulike lag og
foreninger pa 1920 og 30-tallet noen betydelig andel i boligproduksjonen i Norge. Ofte ble det

bare bygd et og et boligbygg for medlemmene i de ulike kooperasjonene, og deretter ble
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selskapet lagt ned nar alle medlemmene hadde fatt sine boliger (Martens & Moe, 2021a,
s.159). Saledes bidro ikke boligkooperasjonene til noen kontinuerlig boligproduksjon i starten
av sin opprinnelse. Det var farst nar Oslo kommune tok initiativ til et samarbeid med
boligkooperasjonen OOBS i 1935, og dannet det som i dag heter OBOS, at man etter hvert
fikk en stagrre kontinuerlig boligproduksjon gjennom denne modellen. Dette skulle vise seg a
bli et av de viktigste redskapene i norsk boligpolitikk, og kommunene forpliktet seg til a
skaffe tomter til fremtidig boligutvikling. Denne modellen ble etter andre verdenskrig radene
for boligproduksjon i flere norske byer og tettsteder, og satte sammen med Husbanken som

finansieringskilde en helt ny standard i norsk boligpolitikk (Martens & Moe, 202143, s.160).

Mot slutten av denne tidsperioden i forkant av utlgpet til andre verdenskrig, ser man ogsa at
nye ideer og tanker om mer kollektive boformer begynner a ta form i Norge etter inspirasjon
fra prosjekter som ble etablert i tidligere Sovjetunionen pa 1920-tallet og Sverige pa 1930-
tallet (Martens & Moe, 2021a, 5.182). Det ble ogsa allerede i starten av 1900-tallet etablert
flere kollektivhus eller ogsa kalt bofelleskap i Danmark, der malsetningen var a lette
husholdningenes oppgaver, og da serlig matlaging og renhold ved & legge til rette for eget
sentralkjgkken med tilgang til matheis opp til leilighetene og eget rengjeringspersonale
(Jonsrud, 2021, s.20; Gjengitt i Langkilde, 1970). De nye kollektive boligprosjektene fra
utlandet inneholdt ogsa ofte felles kjokken, matsal og barnehager, og hadde til formal a gjare
hverdagen enklere for beboerne. En viktig drivkraft for fremveksten av slike prosjekter var
behovet for arbeidskraft, der prosjektene muliggjorde at kvinner i sterre grad kunne delta i

arbeidslivet ved a fa avlastning til barnepass, matlaging og rengjering av boligene.

| Norge hadde blant annet OBOS planer om a fa etablert slike prosjekter i slutten av 1930-
tallet, men andre verdenskrig satt en stopper for planene. Denne type kollektive
boligprosjekter ble heller ikke en prioritering i begynnelsen av etterkrigstiden, da nye idealer
som drabantbyene vokste frem og kvinnenes rolle som husmor ble dominerende frem til
1960-tallet. Det var ogsa et enormt boligbehov etter krigen, sa fokuset fra de politiske
myndighetene i Norge var farst og fremst a fa produsert nok boliger. Drabantbyene sarget for
at boligomrader ble planlagt sammen med skoler, barnehager, samfunnshus, naring og
tjenester, og la dermed til rette for en god balanse mellom arbeidsliv, familieliv og fritid
(Martens & Moe, 20214, s.184). De nye idealene for boligplanleggingen i etterkrigstiden
skulle gi arbeiderklassen i Norge en helt ny kvalitet og standard pa boligene enn den man var

vant med far krigen.
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3.5.2 1945-1980: Den norske boligmodellen tar form

| drene etter andre verdenskrig var det en enorm boligmangel i Norge. Mange norske byer og
tettsteder hadde blitt gdelagt av krigens herjinger, og det har blitt beregnet at over 20 000
boliger ble gdelagt bare i Norge (Martens & Moe, 2021a, s.213). | tillegg ble det bygd
minimalt med nye boliger under krigen, da materialer til krigsindustrien ble prioritert. | arene
etter krigen var det ogsa rekordhgye fadselstall og gkt tilflytting til byene, noe som gkte
boligbehovet ytterligere i sentrale strok (Martens & Moe, 2021a, s.213). Dette utgjorde til
sammen en stor boligpolitisk utfordring i etterkrigstiden, og nye lgsninger matte til for a

kunne mgte utfordringene knyttet til boligmangel og trangboddhet.

En viktig boligpolitisk malsetning etter krigen ble derfor a fa fart pa boligbyggingen og
gjenoppbyggingen av samfunnet, slik at folk kunne fa tilgang til egen bolig med en god
standard. Utformingen av en ny boligpolitikk ble en hgy prioritet, og resulterte i en ny norsk
boligmodell. Modellen ble bygd opp med Staten som finansieringskilde gjennom Husbanken,
som ga subsidierte lan til oppfaring av boliger. Denne finansieringsordningen hadde en
avgjarende betydning for boligproduksjonen i en tid da mangelen pa kapital var stor i Norge,
som falge av kredittrestriksjoner som varte helt frem til 1970-tallet (Nordahl, 2012, s.24).
Husbanken hadde gjennom sine laneordninger ogsa muligheten til & sette en helt ny standard
pa norsk boligproduksjon, gjennom egne areal- og kvalitetskrav som matte tilfredsstilles for &
kunne fa subsidierte lan (Nordahl, 2012, s.24). Dette var et sentralt virkemiddel for & kunne
skape gode boligkvaliteter og bomiljger for alle i samfunnet, ogsa arbeiderklassen og folk

med svakere gkonomi.

Kommunene hadde en sentral rolle i den nye norske boligmodellen gjennom planlegging og
anskaffelse av rimelige boligtomter. Dette baserte seg pa en arealpolitikk der kommunene
Kjepte opp sterre utmarksomradet som ble avsatt til boligformal i kommuneplanen.
Boligtomtene ble regulert av kommunen, utparsellert til tomter og ngdvendig teknisk
infrastruktur ble forskuttert og deretter ble tomtene lagt ut for salg etter selvkostprinsippet
(Nordahl, 2012, s.23). Dette sikret en effektiv boligbygging, der private utbyggere og
boligkooperasjoner bidro i stor skala med a bygge boliger, men ogsa kommunens innbyggere
fikk klargjort tomter til selvbygging for en rimelig pris. Boligkooperasjonene fikk spesielt en
viktig rolle ogsa med a tilby boliger til folk med lavere lgnninger og spesielle sosiale behov,
og utgjorde saledes en viktig sosial rolle i bolighyggingen i Norge i etterkrigstiden. Den
politiske malsetningen var at flest mulig skulle fa anledning til a eie sin egen bolig gjennom

medlemskap og eierandeler i borettslag (Martens & Moe, 20214, s.205-206).
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En annen viktig faktor som 14 til grunn for den norske boligmodellen var ogsa priskontroll pa
omsetningen av de subsidierte boligene. Dette fikk ulike innrettinger for selveierboliger og
borettslagsboliger, og skapte etter hvert to ulike boligmarkeder: ett uregulert selveiermarked
med fri prisdannelse og ett prisregulert andelsmarked som ble regulert etter selvkostprinsippet
(Nordahl, 2012, s.24). Dette systemet skapte etterhvert store utfordringer, og ble kritisert for a
veere et urettferdig system, der man hadde prisregulering kun pa subsidierte andelsleiligheter i
borettslag. Sterk inflasjon pa 1970-tallet som falge av oljekrisen og pafglgende gkende
velstand og lgnnsvekst blant nordmenn medfarte ogsa til et gap mellom hva husholdningene
var villig til & betale for a bo, og priser regulert etter selvkostprinsippet. Dette var med pa a
skape et system med kgordninger der det ble mer og mer vanlig a betale svart under bordet for
a kunne fa seg en andelsleilighet, noe som til slutt var en utlgsende faktor for avvikling av
prisreguleringen pa andelsleiligheter pa 1980-tallet (Kigsterud, 2005, s.21). Dette banet veien

for en helt ny boligpolitikk i Norge, der markedskreftene gradvis tok over utover 1980-tallet.

Utover 1970-tallet dukker det igjen opp nye ideer om boligprosjekter med alternative
boformer i Norge. Drivkreftene bak disse prosjektene var ogsa knyttet til kvinnenes inntog i
arbeidslivet igjen etter at rollen som husmor gradvis ble mindre dominerende i samfunnet fra
1960-tallet og utover. Etter inspirasjon fra de danske bofelleskapene, ble det etter hvert
etablert noen bofellesskaper i Norge ogsa, i regi USBL og ulike kvinneorganisasjoner.
Bokollektivet pd Hovseter som ble etablert i 1975/1976, er et av de mest kjente kollektivene
som ble etablert under denne perioden, og hadde til formal a gjere hverdagen enklere for
arbeidende kvinner. Boligene i kollektivene er fullverdige boliger med fellesfunksjoner som
spisesal med storkjagkken, felles vaskerier, trimrom med badstue, hobbyrom, musikkrom,
felles takterrasser og egne gjesterom for utleie. Beboerne har ogsa organisert seg slik at det er

muligheter for & lage felles middager sammen (Martens & Moe, 2021a, 5.296-297).

Denne nye typen alternativ boform som ble introdusert i 1970-arene i Norge fikk ikke noen
serlig stor utbredelse, og det har i senere tid kun blitt etablert noen fa lignende prosjekter i
norsk sammenheng. Tradisjonene for bofelleskap og kollektivhus har historisk sett ikke statt
sterkt som boform for vanlige husholdninger i Norge sammenlignet med Danmark som har
hatt sterkere tradisjoner for alternative boformer. Dereguleringen av boligmarkedet pa 1980-
tallet i Norge og et markedsstyrt skifte i boligpolitikken, kan ogsa ha veert en konsekvens av at
denne typen boform ble mindre utbredt i Norge. Et sterkt gnske om a eie sin egen bolig uten a
dele fellesfunksjoner og arealer med andre var nok mindre gnsket i den liberalistiske

boligpolitikken, der individualisme og uavhengighet er sentrale verdier.

31



3.5.3 1980-var tid: Markedskreftene tar over

Pa 1980-tallet skjedde det en markant dreining mot en mer markedsstyrt boligpolitikk i
Norge, der de kommersielle aktgrene gradvis tok over mange av rollene som kommunen og
staten med Husbanken hadde hatt tidligere. Opphevelsen av prisreguleringen pa
borettslagsboliger i 1982 og tomter i 1983, revisjon av plan- og bygningslov i 1985, endelig
avskaffelsen av takstretten i 1988, samt en omfattende liberalisering av kredittmarkedet var
med pa & omforme det norske boligmarkedet til & bli et av de mest liberale i verden (Meland,
2015; Martens & Moe, 2021a). Prinsippet i den markedsbaserte boligpolitikk er at utbygger
selger boligene for den prisen markedet er villig til a betale. Hvis kostnadene ved a bygge
boligene blir beregnet som hayere enn hva markedet er villig til 4 betale, vil prosjektet ikke
gjennomfgres (Nordahl, 2012, s.27-28).

Den nyliberalistiske retningen i boligpolitikken la til rette for at kommersielle aktgrer na
kunne ta ansvar for hele produksjonslgpet i boligbyggingen, mens kommunens rolle ble i stor
grad begrenset til & vaere en tilretteleggende myndighet (Nordahl, 2012, 5.94). De private
aktgrene innen boligbygging fikk na ansvaret med a akkvirere egne boligtomter, utarbeide
boligkonsepter, detaljregulere eiendommer til fremtidig boligformal, oppfare boligbygg og
deretter selge boligene i et uregulert marked. Boligkooperasjonene mistet ogsa gradevis sin
sosiale rolle i boligplanleggingen i sammenheng med den nye liberaliseringen av
boligpolitikken, og hadde ikke lenger seeregne fordeler ved rimelige tomtekjep fra
kommunene, og kommunene ga ogsa fra seg retten til & ta over en del av leilighetene som
boligkooperasjonene bygde (Martens & Moe, 20214, s.323). Dette medfgrte at
boligkooperasjonene etter hvert konkurrerte pa like vilkar som andre private boligutviklere i
Norge. Flere kommuner i Norge som blant annet Oslo kommune, valgte 0gsa pa starten av
1980-tallet og utover a selge unna store deler av tomteportefaljen til private for a lette pa
kommunegkonomien. Dette medfarte at det offentlige ga fra seg et av sine viktigste
styringsverktgy i boligpolitikken. | dag utarbeides mer enn 90 % av reguleringsplanene av
private, og kommunene konsentrerer seg i hovedsak om overordnet arealplanlegging og
utgvelse av reguleringsautoritet og bygningskontroll (Martens & Moe, 2021a, s.324; Nordahl,
2012, 5.27).

Med dereguleringen av boligmarkedet pa 1980-tallet ble ogsa Husbankens rolle med a
subsidiere bolighyggingen gradvis tatt vekk i denne tidsperioden. Husbankens rolle ble etter
hvert begrenset til individuelle statteordninger til vanskeligstilte pa boligmarkedet, og ble
saledes konvertert fra boligbank til sosialbank (Martens & Moe, 20214, s.319). Dette fikk
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ogsa direkte konsekvenser for myndighetenes mulighetsrom til a styre kvalitet i nybygging
gjennom kvalitetskriteriene som 1a til grunn for tildeling av subsidierte boliglan fra
Husbanken (Nordahl, 2012, s.27). Plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter ble etter
hvert gjeldende for kvalitetsstyring i nybyggingen av boliger etter nedbyggingen av
Husbankens tidligere funksjon. Mange av de kvalitetskravene som Husbanken hadde lagt til
grunn gjennom tildeling av subsidierte boliglan ble imidlertid ikke innarbeidet i lovverket, og
kvalitetssparsmalet knyttet til nybygging ble i starre grad overlatt til markedet (Martens &
Moe, 20214, 5.319-320). Husbankens rolle ble ogsa omformet til & ha en mer radgivende
funksjon i boligplanlegging. Det har siden 1980-tallet blitt utarbeidet flere veiledningshefter
om god boligplanlegging i regi av Hushanken, og det har ogsa blitt etablert flere
laneordninger for premiering av visse kvaliteter som knytter seg for eksempel til miljg og
livslgpsstandard/universell utforming som gjelder den dag i dag (Martens & Moe, 2021a,
5.319-320).

| de siste par arene har alternative boformer og sosial baerekraft fatt et stadig sterre fokus i ny
boligutvikling i Norge. Mange av de nye boligkonseptene og modellene som har dukket opp i
de siste arene, er utviklet etter inspirasjon fra prosjekter i utlandet. Prosjektene har ofte et
tydelig preg av a veere tilpasset eldre og godt voksne malgrupper. Drivkreftene bak disse
prosjektene har spesielt veert knyttet til eldrebglgen og et gkende behov for aldersvennlige og

universelt utformede boliger, der felleskap og sosialisering mellom beboere er i fokus.

En stadig gkende andel aleneboende i byer og tettsteder i alle aldersgrupper, er ogsa en sentral
drivkraft bak utviklingen av nye boligkonsepter innenfor alternative boformer i dag. Mange
kommersielle markedsaktgrer innenfor boligutvikling ser et starre markedspotensial i
skjevheten og misforholdet som ligger i demografien, husholdningssammensetning og
boligproduksjon i Norge. Det er spesielt veert et stort fokus pa konsekvensen av blant annet
ensomhet som et folkehelseproblem, der det a bo alene i sma leiligheter i byer ofte blir
oppfattet som lite sosialt baerekraftig for samfunnet ved at dette kan stimulere til mer
ensomhet, og derav darligere folkehelse. Det at flere og flere er aleneboende, har ogsa hatt en
medvirkende arsak til at boligprisene pa sma leiligheter gker, noe som igjen gjer det stadig
vanskeligere for unge a komme inn pa boligmarkedet. Dette er ogsa en sentral drivkraft bak
utviklingen av nye alternative boligkonsepter og boligmodeller som har til formal a gjgre det

mulig for flere a eie bolig, men samtidig ogsa dele pa fellesarealer.
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4 Casestudie — Empirisk arbeid og funn

Denne delen av oppgaven omfatter det empiriske grunnlaget for den komparative casestudien.
Formalet til analysen er & undersgke de fire ulike caseprosjektene som ligger til grunn for
studien opp mot forskningsspgrsmalene som er utarbeidet. De fire caseprosjektene er
Signaturhagen pa Nettergy i Feerder kommune, Selvaag pluss pa Laren i Oslo kommune,
Otium Saltbrygga i Larvik kommune og prosjektet Nabolaget i Porsgrunn kommune.

Oslo - Selvaag pluss Leren
Notteroy - Signaturhagen

Larvik - Otium Saltbrygga
Porsgrun - Nabolaget

Figur 2: Kartutsnitt som viser hvor de ulike caseprosjektene ligger lokalisert i landet. Som
man ser ligger alle prosjektene pa @stlandet, hvor tre av prosjekter ligger i Vestfold og

Telemark og et i Oslo.

Caseprosjektene er bevisst valgt ut pa bakgrunn av at alle prosjektene er relativt nye og
omfatter kategorien alternative boformer. | tillegg henvender prosjektene seg i stgrre grad til
eldre og godt voksne malgrupper som har vert et avgrensende utvalgskriterium. Det har ogsa
veert et bevisst valg og kun ha med prosjekter i gstlandsomradet i studien for a lettere kunne
gjennomfare feltarbeid uten for mye reising og ressursbruk. De utvalgte caseprosjektene har
ogsa forskjellige konsepter og befinner seg i ulike kontekster, noe som gjer at det ogsa er flere
ulikheter mellom casene. Dette vil kunne gi et mer interessant sammenligningsgrunnlag av

prosjektene.
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Alle caseprosjektene har blitt systematisk analysert opp mot fglgende tematiske overskrifter:

Prosjektbeskrivelse: Gir en innledende beskrivelse av prosjektet med sentrale

faktaopplysninger og bakgrunnen for etableringen av prosjektet.

Konsept og malgrupper: Tar for seg en grundigere beskrivelse av konseptet og sentrale

malgrupper i prosjektet.

Funksjoner og fasiliteter: Beskriver de sentrale funksjonene og fasilitetene som gjer
prosjektet unikt. Tar ogsa for seg ngkkelopplysninger som knytter seg til arealstarrelser pa

fellesarealer, utnyttelse, utearealer, antall leiligheter og etasjer, etc.

Kvaliteter og tiltak: Gir en nermere beskrivelse av planlgsningene i prosjektet og hvilke
kvaliteter og tiltak boligene har. Fokuserer spesielt pa aspektet sosial beaerekraft i prosjektene
og hva prosjektet er med pa a gi tilbake til beboerne og hva slags effekter det har pa dem. Tar
ogsa for seg hvordan beboerne opplever bomiljget, boformen og bruken av fellesarealene for

a skape samhold, felleskap og tillitt mellom beboerne.

Salg, marked og lgnnsomhet: Gir en vurdering av salg, markedsgrunnlag og lgnnsomhet i
prosjektene. Det er kun gjort en forenklet vurdering av lennsomheten i prosjektene basert pa
salgstall og byggekostnader, da det har veert utfordrende & fremskaffe informasjon om

prosjektgkonomien generelt.

Oppsummering: Tar for seg en avsluttende oppsummering som beskriver viktige funn ved de

ulike prosjektcasene.

Det har veert gjennomfart en tilneermet lik metodisk fremgangsmate for alle prosjektene som
ligger til grunn for caseanalysen med unntak av sparreundersgkelse, som kun er gjennomfart
for prosjektet nabolaget i Porsgrunn. | prosjektet Selvagg pluss og Signaturhagen har egne
studier av prosjektene i regi av utviklerne ogsa blitt tilgjengeliggjort og brukt i studien som
supplerende kilder. Hovedfunnene fra analysen har ellers i stor grad kommet gjennom
dokumentanalyser og intervjuesamtaler med beboere og utbyggerrepresentanter for de ulike
prosjektene. Befaring, observasjon og spgrreundersgkelse har fungert som supplerende

metoder.
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4.1 Case — Signaturhagen — Ngttergy

Prosjektbeskrivelse

Prosjektet Signaturhagen Nagttergy ligger lokalisert i Feerder kommune (tidligere Ngttergy
kommune) mellom tettstedet Borgheim og Nattergy golfbane. Det er totalt 47 leiligheter i
prosjektet bestdende av 3- og 4-roms leiligheter i en starrelse p& mellom 62-94 m?,
Leilighetene bygges rundt en tropiske innglasset vinterhage (atrium) som har til formal &
forlenge sommerens kvaliteter og skape et ekstra oppholdsrom omgitt av et planterikt miljg.
(Signaturhagen Nagttergy, 2018, s.4). Dette er det forste ferdigstilte prosjektet i regi av
Signaturhagen, og forelgpig det farste av sitt slag i Norge, men det skal etableres flere slike

prosjekter de neste arene.

Selskapet Signaturhagen ble etablert i 2016 av Mont investor. Motivasjonen bak etableringen
av selskapet er pa bakgrunn av at det blir stadig flere eldre i samfunnet, noe som vil kreve at
man tenker helt nytt om hvordan eldre og godt voksne kan bo i fremtiden. En starre andel

eldre i befolkningen skaper nye markeder med behov for nye boliglgsninger.

Idrettsplass

Hellaveien

Figur 3: Viser utomhusplanen til prosjektet Signaturhagen pa Nettergy (Signaturhagen,
2018, 5.28)
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Fakta om prosjektet
Adresse Hellaveien 12, 3140 Ngttergy
Byggherre Signaturhagen Bolig AS
Ferdigstillelse Mars 2020
Arkitekt Solli Arkitekter AS
Totalentreprengr Strem Gundersen Vestfold
Organisasjonsform Selveierleilighet (nye prosjekt vil ha leiemuligheter)

Tabell 3: Fakta om prosjektet Signaturhagen

4.1.1 Konsept og malgrupper

| alle prosjektene til Signaturhagen er det lagt opp til en egen aldersgrense pa minimum 50 ar
for & kunne fa kjgpt en leilighet, noe som gjar at prosjektet i hovedsak henvender seg til eldre
og en godt voksen malgruppe. Utbygger informerer allikevel om at det finnes beboere som er
under denne alderen, og at man fremover pa nye prosjekter vil vurdere a senke aldersgrensen
for a fa flere aldersgrupper inn i prosjektene med en mer aktiv livstil. Det vil fortsatt veere
eldre som vil vaere hovedmalgruppen for prosjektene, men man ser at det vil vare bra for
bomiljget og tryggheten ogsa a fa inn enda flere med en aktiv livstil, slik at de eldste beboerne

i prosjektene ogsa kan dra nytte av det for & kunne bli mer aktive.

| prosjektet pa Nattergy er gjennomsnittsalderen for beboerne ca. 67 ar, og det blir opplyst av
en lokal beboer under omvisningen at den eldste beboeren er 93 ar, mens den yngste er 49 ar.
Konseptet tilbyr ikke omsorgstjenester, men det er en malsetning at beboerne i prosjektet skal
kunne bo lengst mulig hjemme, og leilighetene og fellesarealene er derfor i sterst mulig grad
universelt tilpasset for alderdom. Det er ogsa lagt til rette for egne behandlingsrom som en del
av fellesarealene, der man kan hente inn egne tjenester som fotpleie, fysioterapi, massasje,
friser, etc. Konseptene er utformet for personer som verdsetter felleskap, fleksibilitet, trivsel
og trygghet gjennom store fellesarealer og gjennomfarte lgsninger. Signaturhagen-prosjektene
har som malsetning a bidra til a gke livskvaliteten til beboerne og tilrettelegge for et sosialt og
aktivt liv for eldre og godt voksne. Den tropiske vinterhagen er i sin helhet selve hjertet i

bygget og identiteten til Signaturhagen i falge utbygger.

4.1.2 Funksjoner og fasiliteter
Det er en rekke fellesfunksjoner og fasiliteter i prosjektet Signaturhagen pa Nattergy.
Leilighetskompleksene bygges med fellesarealer som tropisk vinterhage,

lounge/selskapslokale, treningsrom, hobbyrom og gjesteleilighet(er). Totalt rommer selve
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fotavtrykket til den tropiske vinterhagen over 500 m?, og utgjer saledes en betydelig andel av
fellesarealet mellom leilighetene. Uthygger opplyser ogsa at de har fatt vinterhagen til & innga
som en del av kravet til minste felles uteoppholdsareal (MFUA) i prosjektet.

Det er ogsa etablert et stgrre fellesrom innenfor fotavtrykket til vinterhagen. Pa bakkeplan
rommer dette felleshuset totalt 120,7 m?, og bestér av en felles gang, et treningsrom,
velveererom med eget motstremsbasseng, egen garderobe med to WC og to dusjer og et
mindre lagerrom som henvender seg mot vinterhagen, som er tiltenkt oppbevaring av
hagerelaterte produkter og redskaper. Felleshuset rommer ogsa en andreetasje pa totalt 71,6

m?, som bestar av en felles mablert lounge med kjgkken, to WC og eget bad.

Det er i inngangspartiet til fellesbygget ogs tilrettelagt for et eget fellesareal pa totalt 76,4 m?
med blant annet et lobbyrom med informasjonstavle som viser felles aktiverer som beboerne
kan melde seg pa. Dette kan for eksempel veere felles middager, felles turer, felles treninger
eller andre aktiviteter som beboerne planlegger. | motsetningen til noen av de andre
seniorboligprosjektene, er det ikke tilrettelagt for en egen vert eller aktivitar som bistar
beboerne med planlegging, aktivisering og daglig gjgremal. Prosjektet er derfor ikke a regne
som et serviceboligkonsept, men et bofelleskap med egne selvstendige leiligheter. |
sammenheng med lobbyarealet, er det ogsa en gjesteleilighet p& 22,5 m?, som beboere kan
booke ved besgk utenfra. I tillegg er det tilgang til et eget behandlingsrom pa 8,8 m?, der man

kan hente inn egne eksterne tjenester.

Utenfor hver av leilighetene i gvre plan er det ogsa blitt lagt opp til brede svalgangslgsninger
med egne mgbleringssoner utenfor hver leilighet, noe som innbyr til kontakt med naboer, og
er ifalge beboerne med pa & bidra til mer felleskap. Totalt er det tilrettelagt for et fellesareal
pd 268,7 m?, som ligger utenfor vinterhagen, og selve vinterhagen er pd 545,3 m? ndr man
trekker i fra felleshuset som er en del av det samlede fotavtrykket til vinterhagen. | tabellen

under fglger en oversikt over ngkkeltall for areal og utnyttelse i prosjektet.

Ngkkeltall - arealer
Tomteareal Ca. 10 daa
Tomteutnyttelse %-BYA =70 % - Ca 4200 m2 BRA
Antall etasjer 2-3 etasjer
Antall boenheter og starrelser | 47 leiligheter p& mellom 66 — 95 m? (snitt 77m?)
Totalt fellesareal 268,7 m” fellesareal og 545,3 m” vinterhage (17,31 m
pr. boenhet inkl vinterhage)
Felles uteoppholdsareal 5600 m*

Tabell 4: Ngkkeltall arealer Signaturhagen
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Figur 4: Viser oversiktsplaner for fellesarealer i prosjektet Signaturhagen Ngttergy

(Mustrasjon tilsendt fra Signaturhagen AS).
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4.1.3 Kvaliteter og tiltak

Planlgsninger

Nar det kommer til selve planlgsningen og starrelsen pa leilighetene, sa tilbys det i prosjektet
3 og 4-romsleiligheter i en starrelse pd mellom 62-94 m? i P-rom i 2-3 etasjer. Alle
leilighetene er gjennomlyste og gjennomgaende, samt universelt utformet. | enkelte av 3-
romsleilighetene er det ogsa tilrettelagt for en ekstra WC, noe som ofte etterspgrres av eldre i
forbindelse med leilighetskjap opplyser utbygger. Det er derfor lagt opp til at man kan velge
ekstra toalett som tilvalg i forbindelse med forhandskjegp av leilighet. Noen av leilighetene
henvender seg direkte mot vinterhagen via brede svalganger med egne mgbleringssoner
utenfor inngangsdaren, som innbyr til sosial kontakt med naboer. Andre leiligheter er ikke
direkte knyttet til fellesarealene og vinterhagen, og ligger i egne leilighetsbygg rundt
fellesbygget enten mot bakkeplan med en egen markterrasse/forhage eller med egen balkong.

Under fglger noen eksempler pa planlgsninger i prosjektet.

TEFIQES_E
245 m*

Stue/ijekken
35,5 m?

Stue/kjokken
41,0 m*

Sov 1 Gang
11,5 m*

Balkong
8.0 m*

Figur 5 og 6: Planlgsningen til venstre er en 3-romsleilighet p& 76 m? som henvender mot en
bred svalgang som har utsikt til den tropiske vinterhagen. Leiligheten til hgyre er en 4-
romsleilighet pA 90 m? som ligger p& bakkeplan utenfor fellesbygget med vinterhagen
(Signaturhagen, 2020).
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Sosial baerekraft og bomilja:

Etter & ha pratet med representanter fra utbyggersiden og beboere i prosjektet, kan det ramses
opp en rekke ulike kvaliteter i prosjektet som kan knytte seg opp mot sosial baerekraft og gode
bomilja. Flere av beboerne som bor i prosjektet er enslige, og opplever & ha fatt et rikere
sosialt liv med mulighet for nye vennskap etter a ha flyttet til Signaturhagen Ngttergy.
Fellesarealene med vinterhagen medfarer at det blir enklere & fa kontakt med naboer og en
sterkere tilhgrighet og felleskap blant beboerne, og kan dermed vaere med pa a redusere
graden av ensomhet blant eldre i samfunnet. En av beboerne opplyser blant annet om at det er
opprettet en egen trivsels- og aktivitetsgruppe i prosjektet, som de fleste beboerne aktivt
benytter seg av. Eksempler pa felles aktiviteter som trekkes frem er leseringer, lapegrupper,
vinklubb, hagearbeid, petang, sjakkgrupper, syklubb, fotballkvelder og quizkonkurranser.
Disse aktivitetene organiserer beboerne selv seg imellom, og setter opp egne budsjetter for de
ulike gruppeaktivitetene. Det blir ogsa under omvisningen opplyst om at en av beboerne er
utdannet kokk, noe som de planlegger a dra nytte av fremover med a legge til rette for felles
middager en gang i maneden, der beboerne kan bidra pa ulike mater. Gjennom gkt felleskap
og tilhgrighet skapes det ogsa trygghet blant beboerne, og det er dermed en lavere terskel for a

hjelpe hverandre sammenlignet med tradisjonelle leilighetsprosjekter.

Utbygger opplyser ogsa at man har laget en egen aktivitetsportal gjennom en app som heter
Heime, som beboerne kan bruke for & planlegge og organisere felles aktiviteter eller be om
tjenester av naboen, som for eksempel & vanne blomster eller passe hunden hvis man er
bortreist. Du kan ogsa reservere selskapslokalet eller gjesteleiligheten i fellesbygget gjennom
appen ved for eksempel besgk utenfra eller ved bursdagsfeiringer, konfirmasjoner eller andre
selskapelige formal. Det er ogsa en egen fellesskjerm i lobbyen som informerer om
fellesaktiviteter man kan melde seg pa i lgpet av maneden, og som er direkte koblet til appen.
Dette bidrar til at beboerne kan ha en mer aktiv hverdag gjennom organiserte
aktivitetsgrupper, som beboerne trekker frem som positivt for bade gkt trivsel og bedre
bomiljg. Det er ogsa et viktig poeng at boligkonseptet er godt tilrettelagt for mer effektiv bruk
av helsetjenester, og kan dermed ogsa veere med pa a utsette og redusere behovet for
omsorgsboliger ved at eldre kan bo hjemme lengre. Et bedre naboskap styrker ogsa tillitten
mellom beboerne, noe som gjar at terskelen er lavere for a be om hjelp. Dette bidrar med a
skape mer trygghet og tilhgrighet i bomiljget, som igjen kan veere en viktig faktor for at man
kan bo hjemme lenger. Den tropiske vinterhagen trekkes ogsa frem som en unik kvalitet i

prosjektet av utbygger og beboere. Et rikt planteliv og muligheten til & veere nar natur og
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planter innendgrs aret rundt, er en kvalitet som verdsettes hgyt blant beboerne. | et vinterland
som Norge, der man i snitt tiloringer over 90 % av tiden innendgrs, er det en helt spesiell
kvalitet & kunne ga ut i en tropisk hage midt pa vinteren, og man skal ikke undervurdere hva
det kan gjare for den generelle livskvaliteten og helsen til beboerne. Forskning har vist at
mennesker som bor ner natur og omgir seg med grgnne arealer og planter har bedre
livskvalitet og et hgyere lykkeniva enn de som bor i tettbygde og urbane strgk uten tilgang til
grentomrader (Houlden, m.fl, 2019; Schwartz, m.fl, 2019).

| en etterfalgende samtale med informanter fra utbyggersiden, ble det ogsa opplyst om at det
er gjennomfgrt et innsiktsarbeid av en sosialantropolog gjennom dybdeintervjuer av 20
boligkjapere i prosjektet Signaturhagen Ngttergy. Formalet med dette arbeidet var a kartlegge
beslutnings- og motivasjonsfaktorer for a flytte til dette prosjektet fra der de bodde far.
Resultatene viser at konseptet svarer pa behov man kanskje ikke var helt bevisst pa i en fase

av alderdommen som fortsatt er udefinert. Faktorer som trekkes frem fra arbeidet er falgende:

e Eninvestering for framtiden — ma flytte far det er for sent
e For & holde seg aktiv eller bli mer aktiv
e Fokus pa det sosiale — Signaturhagen er ikke som andre leiligheter

e Vinteren er lang — fellesareal gir rom for sosialisering i eget bomiljg aret gjennom

Resultatene fra arbeidet viser altsa at det kan vaere et boligkonsept som potensielt kan ha et
godt markedsgrunnlag i et vinterland som Norge. Man ser ogsa at et lignende svensk
boligkonsept med navn Bovieran, som har etablert over 30 prosjekter i Sverige og Danmark
har hatt en sterk vekst og stor interesse, noe som underbygger at det kan veere et stgrre marked
for denne type boligkonsept i nordiske land.

4.1.4 Salg, marked og lgnnsomhet

Ifalge utbygger har det veert stor interesse for Signaturhagen sine prosjekter den siste tiden, og
det nyeste prosjektet pa Kongsberg som er under utvikling oppnadde tidlig et forhandssalg pa
60 % av leilighetene, noe som ogsa fremgar av nettsidene til prosjektet’. N&r man ser pa
informasjon om salg av leiligheter i prosjektet p& Ngtteray pa eiendomsverdi.no®, ser man at
salget av leiligheter har veert noe mer utfordrende. Ifglge informasjonen ser man at prosjektet
Signaturhagen Negttergy ble sluttsolgt i mai 2021, som er over et ar etter ferdigstillelsen av

prosjektet i mars 2020. Nar et nytt boligkonsept/produkt blir lansert i markedet tar det ofte en

" Signaturhagen Kongsberg
8 Eiendomsverdi.no
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del tid & fa prosjektet og konseptet synlig i markedet. Signaturhagen pa Nattergy er det aller
farste prosjektet av sitt slag i Norge, sa det i seg selv er en faktor som kan skape stor interesse
for prosjektet, men det har tatt noe mer tid a fa solgt leilighetene i Ngttergy-prosjektet enn
antatt opplyser utbygger. Det kan veaere mange arsaker til dette, men ofte ser man en skepsis i
starten til nye boligprodukter i markedet, sa det er derfor avgjgrende a bruke mye tid pa
kommunikasjon og markedsfgring tidlig nar man lanserer nye boligprodukter ifglge
utbyggerinformantene. Dette gjer det enklere for potensielle kjgpere a forsta konseptet og
produktet som selges. Ellers er jo beliggenheten til prosjektene helt avgjgrende bade for salg,

attraktivitet og lennsomhet i prosjektene.

Nar det gjelder salg i annenhandsmarkedet ser man ogsa fra eiendomsverdi.no at det pr. april
2022, er lagt ut totalt fire leiligheter for salg etter at prosjektet ble sluttsolgt i mai 2021. Av de
fire leilighetene som har veert lagt ut for salg er kun en av dem solgt. Det kan vere flere
arsaker til at ikke alle leilighetene har blitt solgt, men det kan ogsa veere en indikasjon pa at

annenhandsmarkedet forelgpig er utfordrende ogsa.

Signaturhagen gnsker ogsa a etablere seg i flere av de starre byene i Norge pa sikt, og ser at
sentralt beliggende tomter som er tilpasset konseptet, er vanskelig a fa tilgang pa. Utbygger
opplyser at byggekosten pa prosjektene forholder seg til standard prisnivaer, men at det koster
noe mer a bygge fellesarealer tilknyttet boligene ogsa. Kostnadene ved a bygge fellesarealer
bakes inn i salgsprisen pa boligene, slik at leilighetene ofte er en del dyrere enn vanlige
nyboliger med samme beliggenhet. | samtale med beboerne kommer det ellers frem at de
opplever at de har fatt mye igjen for pengene ved a kjgpe leilighet i prosjektet, da man bade
har tilgang til motstremsbasseng, treningsrom, vinterhage og andre fellesarealer.

Det er generelt en hgy standard i prosjektet med tilgang til helt unike kvaliteter, noe som gjar
at leilighetene ofte henvender seg til kjopesterke eldre som kommer fra typisk starre
eneboliger som oppleves for store nar barna har flyttet ut. Det opplyses ogsa fra utbygger, at
siden det er et forbildeprosjekt for livslgpsstandardboliger som oppfyller kravene til
Husbanken om universelt utformede boliger for eldre, vil man kunne fa svert gode
lanebetingelser fra Husbanken ved kjap av leilighet i prosjektene til Signaturhagen
(Husbanken, 2006, s.2). Det vil ogsa i nye prosjekter veere mulig a leie bolig opplyser
informantene fra utbyggersiden, noe som ogsa vil kunne tilgjengeliggjere konseptet for eldre

0g godt voksne med noe svakere gkonomi.
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Man ser fra andre Skandinaviske land som Danmark® og Sverige'?, der andre aktarer har
lansert lignende seniorboligkonsepter med vinterhager, at salget har gatt bra for flere prosjekt,
0g at interessen har veert stor. Dette indikerer ogsa at markedsgrunnlaget for slike prosjekter
ber veere gode i Norge, selv om kulturelle forskjeller og sterkere tradisjoner for & bo
alternativt er nok stgrre i Danmark og Sverige. Det som farst og fremst driver frem denne type
prosjekter er nok den stadig gkende andelen eldre i samfunnet, og dette skaper nye behov og
derav nye markedsmuligheter for nye boligkonsepter som Signaturhagen. Flere kommuner ser
ogsa et stort potensial i slike prosjekter ved at de kan fa flere eldre til & bo hjemme lengre uten
at man ngdvendigvis trenger bistand fra det offentlige. Prosjektet er ogsa universelt utformet
og kan tilpasses enkelte offentlige/private helsetjenester, noe som gjar det lettere for eldre a
bo hjemme lengre. Det er uansett viktig a presisere at prosjektet ikke innehar samme
funksjoner som omsorgsboliger og eldreboliger, og det er heller ikke noe som hverken

utbygger eller beboerne gnsker a assosiere prosjektet med.

Nokkeltall - gkonomi
Prosjektkostnad Ca. 124 000 000 kr eks.mva (byggindustrien™)
Salgsinntekter Ca. 190 639 680 kr (ev.no™)
Fellesutgifter Ca. 2700-3900 kr pr. maned

Tabell 5: Nakkeltall for gkonomi i prosjektet Signaturhagen Ngttergy.

Med utgangspunkt i ngkkeltallene for gkonomi ser man at prosjektkostnaden for byggingen
av prosjektet er pa 124 000 000 kr. eks.mva ifglge byggindustrien sin artikkel. Samtidig ser
man at salgsinntektene pa leilighetene samlet har veert pa ca. 190 000 000 kr ifglge tall hentet
fra eiendomsverdi.no. Det er generelt sett vanskelig & gi et helt presist bilde av lennsomheten i
prosjektet basert pa dette, da det ikke har vaert mulig & fa innsyn eller informasjon i
prosjektakonomien, der tomtekostnaden spesielt vil vaere viktig for a kunne vurdere
Iannsomheten mer presist. Siden prosjektet er bygget av en kommersiell utvikler, bgr man
uansett kunne anta at det har veert en god avkastning i prosjektet, men muligens ikke like god
som ved vanlige tradisjonelle leilighetsprosjekt i samme omradet, da det trolig har kostet noe
mer & bygge fellesarealer enn hva man har fatt igjen for a gke salgsprisen pa leilighetene.
Utbygger opplyser at de i forbindelse med utvikling av nye prosjekter ser mer pa stgrre tomter
som kan ta mellom 60-120 boenheter, da dette vil kunne gi bade en bedre prosjektgkonomi og

samtidig et bedre niva pa felleskostnaden for beboere ved at man har flere leiligheter som

® Bovieran Danmark
19 Bovieran Sverige

11 Byggindustrien.no
12 Eiendomsverdi.no
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felleskostnaden kan fordeles pa. Det er samtidig viktig at det ikke blir for mange leiligheter i
prosjektet, da det igjen kan pavirke opplevelsen av bofelleskapet i en negativ retning, ved at
det blir for mange opp mot sterrelsen pa fellesarealet. Signaturhagen Ngttergy har tilrettelagt
for et fellesareal pa over 800 m2 totalt, noe som i utgangspunktet burde kunne forsvare et

starre antall leiligheter totalt enn det som ligger til grunn i prosjektet.

4.1.5 Oppsummering

Prosjektet Signaturhagen tilbyr helt nye boligkvaliteter som ikke har veert tilgjengelig i det
norske boligmarkedet fer ferdigstillingen av prosjektet pa Nettergy i mars 2020. Konseptet
innehar unike kvaliteter i form av store og rause fellesarealer med tilgang til egen felles
vinterhage, som er med pa a gke komforten og livskvaliteten til beboerne. Den sosiale
barekraften og samfunnsnytten i prosjektet oppleves ogsa som hay, da det er flere funn i
studien som indikerer at det er en gkt grad av felleskap og tilhgrighet blant beboerne. Pa en
annen side kan prosjektet pa Ngttergy oppfattes a ha for lite kontakt med omgivelsene og
resten av nabolaget generelt, og at det derfor kan oppfattes som et noe innadvendt prosjekt,
men dette vil avhenge av beliggenheten og konteksten i omradet. Prosjektet tilfredsstiller ogsa
kravene til livslgpsstandardboliger, noe som gir gode muligheter for at eldre ogsa kan bo
hjemme lengre uten bistand fra det offentlige. Det er ogsa i fremtidig prosjekter lagt til rette
for leiemuligheter, noe som gjar at prosjektet kan vare overkommelig skonomisk for eldre
med svakere gkonomi, noe som igjen gjar at prosjektkonseptet kan bli mer inkluderende ved

at flere kan ha muligheten til & fa en god boligstandard i alderdommen.

Markedsgrunnlaget for slike prosjekter i Norge oppleves som generelt gode, og da serlig
fordi vinterhagekonseptet er spesielt tilpasset nordiske land med lange og kalde vintre.
Salgstallene fra det nye Signaturhagen-prosjektet i Kongsberg, indikerer ogsa at det er en
gkende interesse for slike prosjekter i Norge. Det er ogsa en klar indikasjon pa at lignende
prosjekter selger bra i andre nordiske land som Sverige og Danmark, som har hatt slike
prosjekter i flere ar allerede. For & kunne oppna en bedre kommersiell lannsomhet i
prosjektene, er tomter med enten veldig sentral beliggenhet eller unike naturskjenne kvaliteter
avgjegrende for & kunne oppna hgye nok salgspriser og interesse, samt god nok avkastning og
lgnnsomhet for utbyggerne. Informantene fra utbyggersiden har ogsa papekt at antallet
leiligheter i nye prosjekter bar gkes fra det farste prosjektet som hadde 47 leiligheter for at det
skal kunne ga opp bedre gkonomisk bade for utbygger og for beboere med tanke pa fordeling
av felleskostnad.
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4.2 Case — Selvaag pluss — Lgren

Prosjektbeskrivelse

Prosjektet Selvaag pluss pa Laren torg ligger sentralt lokalisert i omrade Leren i bydel
Grunerlgkka i Oslo kommune, og har bare 2 minutters gangavstand til Lgren T-banestasjon.
Det er totalt 108 leiligheter fordelt pa 5 ulike bygg i prosjektet, hvorav bygg A har 27
leiligheter, bygg B har 34 leiligheter, bygg C har 30 leiligheter, bygg D har 17 leiligheter og
bygg E fungerer som serviceomrade i andre etasje i bygget, mens Laren lokalsenter ligger i
farste etasje. Leilighetene i prosjektet bygges rundt en skjermet gardshage og starrelsen pa
leilighetene varierer fra 2-romsleiligheter i en starrelse pi 59 m? til 4-romsleiligheter pa

115m?. Leren Torg er for gvrig et av de farste Selvaagpluss-prosjektene som ble ferdigstilt.

8
Vol @
=
Hi " |
z -
s
a b
.
5 o
EL
® (1
S
a pndelio Leienveien

Figur 7: Viser de ulike byggene i prosjektet Laren torg - Selvaag plussbolig (Selvaag, 2007)
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Fakta om prosjektet
Adresse Larenveien 44
Byggherre Selvaag Eiendom AS
Ferdigstillelse Hasten 2008
Arkitekt Viksjgs Arkitektkontor
Totalentreprengr Selvaag bygg AS
Organisasjonsform Borettslag

Tabell 6: Fakta om prosjektet Selvaag pluss Lgren

4.2.1 Konsept og malgrupper

Ideen om Selvaagpluss-konseptet ble for farste gang lansert i 2004, og Selvaag var da et av de
farste store kommersielle boligselskapene i Norge til 4 satse pa boligprosjekter med
tilleggstjenester og fellesfunksjoner gjennom en sakalt servicemodell. Kjernen i Selvaag Pluss
er attraktive serviceomrader med tilgang til eget vertskap som bidrar til a forenkle beboernes
hverdag (Selvaag bolig, 2021, s.9). Konseptet har hentet inspirasjon fra hotellbransjen og fra
serviceboligkonsepter i USA tilpasset eldre, beskrevet som «Assisted housing”. Dette er
boliger der man kan kjgpe sin egen leilighet med tilgang til eget serviceomrade og personell

som kan bista med alt fra handling til planlegging og organisering av aktiviteter og selskaper.

Selvaag sin hovedmotivasjon til & satse pa dette konseptet har veert a kunne tilby en starre
variasjon i boligmarkedet, og samtidig tilpasse et nytt boligprodukt som nar en helt annen
malgruppe enn deres eksiterende marked. Gjennom samtalen med utbyggerrepresentanten for
Selvaag pluss kommer det frem at etterspgrselen etter denne type boligkonsept er stor i Norge,
og med en stadig gkende andel eldre og enslige i samfunnet vil behovet for slike bokonsepter

kunne bli enda sterre i arene som kommer.

Representanten fra Selvaag sier spesielt at konseptet tiltrekker seg en eldre malgruppe pa
typisk 60 ar eller eldre, men konseptet er tilgjengelig for salg til alle aldersgrupper i dag.
Opprinnelig var konseptet tiltenkt en eldre malgruppe med en aldersbegrensning pa 50 ar eller
eldre, men dette ble endret basert pa erfaringer i andre prosjekter, der beboerne ikke ville bli
assosiert som et gamlehjem, og derav bli stigmatisert for det. Konseptet ble derfor tidlig
endret til & dreie seg mer om livstil og tilpasset alle kjgpegrupper som gnsker service som
tilleggstjenester. Utbygger poengterer ogsa at en stadig ekende andel av eldre i befolkningen
stiller helt nye krav til hvordan boliger ber utformes for & kunne skape bade mer trygghet,

bedre bomiljger og mer baerekraft ved a tilrettelegge for service og delelgsninger. Fra
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utbyggers side er det en ambisjon & utvikle konseptet ogsa til & fa en bredere variasjon i alder,
da det i seg selv ikke er noen malsetning a veere et seniorboligprosjekt. Flere yngre og
barnefamilier inn i prosjektene mener de ogsa vil vaere bra for & fa et mer aktivt og sosialt
bomiljg pa tvers av generasjoner. Selvaag har ogsa planer om a lansere et serviceboligkonsept
for unge kalt citybolig, og har forelgpig et prosjekt under planlegging pa Laren (Selvaag,
2021).

4.2.2 Funksjoner og fasiliteter

Selve serviceomrade til Selvaag pluss pa Laren, ligger sentrert mellom de fire boligblokkene i
andre etasje i bygg E, som ogsa inneholder naringslokaler (Lgren lokalsenter) i farste
etasjeplan (se figur 7 lengre opp). Serviceomradet utgjer ca 300 m? i arealstarrelse, og
inneholder blant annet bemannet lobby med egen vert, spisestue med kjgkken, treningsrom og
gjesterom. | tillegg har beboerne tilgang til en felles privat gardshage tilknyttet serviceomrade

og en 150 m? stor takterrasse (Selvaag, 2007, s.7).

Lobbyen i serviceomradet er bemannet pa dagtid alle hverdager med en egen vert som kan
brukes til praktiske gjeremal, bestilling av tjenester, vasking av leilighet, planlegging og
organisering av selskaper, matlaging til felles arrangementer, etc. | lobbyen kan du slappe av,
lese dagens avis, surfe pa internett, nyte kaffe, se tv eller treffe andre beboere i et uformelt
milje (Selvaag, 2007, s.11). Lobbyen er knyttet sammen med spisestuen og et stort kjgkken
med plass til ca. 40 personer, og er hyppig brukt til felles arrangementer som beboermagter,
bursdager eller andre selskaper og arrangementer felles for beboerne eller i egen privat regi. |
tillegg er det et eget aktivitetstilbud for beboerne i prosjektet, der vertskapet er initiativtaker.
Det er ogsa et eget gjesterom som ligger rett ved hovedinngangen til serviceomradet. Dette
gjesterommet er ferdig innredet og fungerer i praksis som et komplett hotellrom som kan
reserveres av beboerne ved for eksempel besgk utenfra. Det kan ogsa reserveres som mgterom
pa dagtid. Informanten fra utbyggersiden opplyser at gjesterommet kan leies for 450 kr pr.
natt. Selvaag er drifter av konseptet og innehar derav ogsa vedlikeholdsansvar. Borettslaget
eier fellesarealene, mens Selvaag eier inventaret. For & oppna stabile og gode bomiljger og
langsiktighet, mener Selvaag at det er viktig at de tar en sapass sentral rolle i driften. Det
opplyses ogsa under omvisningen i prosjektet at beboerne har tilgang til en egen app for
kommunikasjon og booking av rom ved behov. Det er ogsa et eget nyhetsbrev som sendes ut

til alle beboerne med jevne mellomrom.
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Ngkkeltall - arealer

Tomteareal

Ca. 7 daa

Tomteutnyttelse

TU 150 % - Ca 9000 m2 BRA bolig, 7500 m2 parkering
0g 10 000 m2 nering.

Antall etasjer

5-6 etasjer (adkomst via heis og svalgangslgsning)

Antall boenheter og starrelser

108 leiligheter p& mellom 59 — 115 m? (snitt 80m?)

Totalt fellesareal

326m” fellesareal (3 m pr. boenhet)

Felles uteoppholdsareal

2700 m* (25m* pr. boenhet)

Tabell 7: Ngkkeltall areal for Selvaag pluss pa Leren
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. | ¢ 0 ‘ . A
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Inngang fra
bygg A

Figur 8: Viser serviceomradet i Selvaag pluss prosjektet pa Lgren Torg (Selvaag, 2007).
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4.2.3 Kvaliteter og lgsninger

Planlgsninger

Leilighetene i prosjektet bestar av 2-roms, 3-roms og 4-romsleiligheter i en starrelse pa
mellom 59-115 m?. Alle leilighetene fra andre etasje og opp har inngang via en smal
svalgang, noe som bidrar til en rimeligere byggekostnad pa prosjektet. Lgsningen med

svalgang sikrer at alle leilighetene er gjennomgaende, men svalganger bidrar ogsa til gkt

innsyn og gjennomgangstrafikk foran leiligheten, noe som kan oppfattes som negativt, og da

seerlig hvis soverommet henvender seg mot svalgangen. Siden svalgangene er sapass smale og

uten mableringssoner innbyr det ikke til mer sosial kontakt mellom naboene heller. Alle
leilighetene har tilgang til en egen privat balkong, og de fleste 2- og 3-romsleilighetene har
tilgang til eget separat kjgkken, mens de fleste 4-romsleilighetene har dpen stue/
kjokkenlgsning.
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Figur 9 og 10: Planlgsningen til venstre er en 2-romsleilighet p& 66 m? i andre etasje.
Leiligheten til hayre er en 4-romsleilighet i andre etasje p& 95 m. Begge leilighetene har

inngang via svalgang og balkong ut mot bakgarden (Selvaag, 2007).
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Sosial baerekraft og bomilja:

I magte med utbygger kommer det frem at det nylig er gjennomfart en omfattende studie av
Selvaagpluss-prosjektene i regi av Rodeo arkitekter AS pa bestilling av Selvaag Bolig ASA.
Studien er gjennomfert med bruk av intervjuer av beboere og utbygger, evidentbasert
forskning av konseptet, fysisk analyse av utvalgte prosjekter og en mer omfattende
sparreundersgkelse som er sendt ut til alle beboere i plusskonsepter i Norge og Sverige
(Rodeo Arkitekter AS, 2021, s.7). Formalet med studien var blant annet a undersgke hvilke
effekter boformen har pa beboerne med tanke pa livskvalitet, ensomhet og trygghet. Studien
har ogsa sett pa nabolagseffekter pa det fysiske og sosiale miljget og eventuelle miljgeffekter
man kan oppna med a legge til rette for mer deling. Dette har blitt brukt som et utgangspunkt
for funnene i studien sammen med gjeninnfering av egen befaring og samtale med utbygger

og beboere.

Hovedfunnene fra rapporten og undersgkelsene (Rodeo Arkitekter AS, 2021) som ble
ferdigstilt sommeren 2021, viser at beboere i Selvaag plussboligene er mer forngyd med livet
enn nordmenn i gjennomsnitt. Studien viser ogsa at beboerne var mer forngyde med livet etter
a ha flyttet til en Selvaagpluss bolig. Det er et tydelig funn fra studien at de eldste, enslige og
pensjonerte beboerne setter starst pris pa konseptet, og betydningen av vertskapets rolle blir
trukket frem som en seerlig viktig faktor for trivsel av eldre beboere som utgjer den sterste

kjgpergruppen i Selvaag plussprosjekter (Rodeo Arkitekter AS, 2021, s.10).

Et annet viktig funn er at konseptet ogsa har en positiv effekt pa den generelle folkehelsen til
beboerne, da det blant annet er en boligform hvor man kan bo over lengre perioder og over
flere livsfaser. Det fremgar ogsa av hovedfunnene at beboere i Selvaagpluss er mindre
ensomme enn de var for de flyttet til Selvaag pluss (Rodeo Arkitekter AS, 2021, s.10). Data
fra undersgkelsen viser at konseptet bidrar til at beboere blir bedre kjent med hverandre og at
det skapes et felleskap som bidrar til at man far tillitt til hverandre. Tilgangen til fellesarealer
0g eget vertskap som organiserer og planlegger aktiviteter utpeker seg som de mest sentrale
faktorene i a skape sosiale kontakter (Rodeo Arkitekter AS, 2021, s.10). Studien viser ogsa at
beboere faler seg betydelig tryggere hjemme enn gjennomsnittet i Norge, og samtidig
tryggere enn de selv falte seg i sin tidligere bolig. Den starste effekten av trygghet er hos
enslige, serlig pa grunn av vertskapet som gjer at de faler seg ekstra ivaretatt (Rodeo
Arkitekter AS, 2021, s.10).
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| en annen forskningsstudie gjennomfart i regi av NIBR (2013) som omhandler nye
boliglgsninger for eldre og folk flest, er ogsa Selvaag plusskonseptet og prosjektet pa Laren
torg utvalgt som et av flere case i studien. Formalet med casestudien var blant annet a fa frem
kunnskap om hva som er gode boliglgsninger for eldre i samfunnet. Casestudien er
gjennomfgrt ved bruk av blant intervjuer av beboere og dokumentanalyse som metode
(Schmidt, mfl, 2013, s.34). Et interessant funn fra studien som knytter seg til bomiljg og
hvorfor folk har valgt a flytte til Selvaag plussprosjektet pa Laren, er at praktisk hjelp med
leiligheten (ta inn post, passe pa ngkler, vanne blomster nar man er bortreist, etc) og trygghet
var det som vekket interessen for prosjektet. Det sosiale aspektet med konseptet ble i mindre
grad trukket frem som en av hovedarsakene til hvorfor man valgte a kjgpe leilighet i dette
prosjektet, men flere av beboerne trekker frem at de har fatt flere nye bekjentskaper og
opplever et bedre naboskap enn andre steder de har bodd. Det sosiale aspektet med & bo i en
Selvaag plussbolig var kanskje noe beboerne ikke var szrlig bevisst pa ved kjgp av leilighet,
og spesielt enslige og alendeboende i prosjektet vil kunne se mulighetene for gkt sosial
kontakt gjennom boformen som en ekstra «tilleggsgevinst» (Schmidt, m.fl, 2013, 5.73).

| samtale med utbygger og beboere blir ogsa vertskapets rolle og betydning szrlig trukket
frem som en avgjgrende faktor for trivsel og stabile bomiljg i Selvaag plussprosjekter.
Vertskapet er pa jobb alle hverdager i normal arbeidstid, og to dager i uken til kl:18:00. Dette
er en altsa en fulltidsstilling og denne stillingen innehar tre sentrale roller som henholdsvis
resepsjonist, concierge og fasilitotor for sosial kontakt blant beboerne (Rodeo Arkitekter AS,
2021, s.26). Hver uke sendes det ut et nyhetsbrev med informasjon og invitasjon til felles
arrangementer. Vertskapet har en sentral rolle i denne sammenheng, og er en viktig
initiativtaker for & fa i gang aktiviteter mellom beboerne. Som det kommer frem av studien til
NIBR (2013), legges det opp til felles middag hver tirsdag, kaffe og vafler pa torsdager og
kake pa fredager. Det arrangeres ogsa jevnlig starre selskaper og feiringer knyttet til hgytider
som jul, nyttar, paske og 17.mai, hvor beboerne ogsa bidrar aktivt i planlegging og
organisering av arrangementene. For hjemmevarende mgdre og fedre arrangeres det ogsa
egne babylunsjer (Schmidt, m.fl, 2013, s.74). Under omvisningen i prosjektet blir det
bekreftet at noe av den samme praksisen gjelder fortsatt, og at det ofte er en bestemt gruppe
personer som deltar pa dette jevnlig. Det kommer ogsa frem at det er mer utfordrende a fa
yrkesaktive menn og yngre beboere med pa disse arrangementene, og dette fremkommer ogsa
av Rodeo rapporten, som anbefaler a diversifisere aktivitetene, slik at de ogsa passer til de
yngre beboerne som jobber pa dagtid (Rodeo Arkitekter AS, 2021, s.11).
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4.2.4 Salg, marked og lannsomhet

| samtale med informantene fra utbyggersiden kommer det frem at de opplever at
ettersparselen etter Selvaag plussboliger er hay om dagen. Det har spesielt veert en markant
ettersparsel etter denne type bolig de siste 5 arene. En medvirkende faktor for dette mener de
kan ha sammenheng med et tydelig skifte i folks boligpreferanser de siste arene, der man er
mer apen for a dele fellesfunksjoner og kjgpe tilleggstjenester i forbindelse med boligkjap.
Flere ser det som fordelaktig bade miljgmessig og sosialt a dele mer. Det er serlig en eldre
kjepesterk malgruppe som kommer fra typisk eneboliger og rekkehus, som tiltrekkes av
Selvaag-pluss prosjektene, men det er ogsa noen barnefamilier og yngre yrkesaktive som
kjeper Selvaag plussholig. Informantene fra utbyggersiden opplyser ogsa at plussprosjektene
selger raskere enn tradisjonelle Selvaag boliger i samme omrade, og dette gjelder ogsa i
annenhandsmarkedet. Det er for eksempel lang venteliste pa a fa tilslag pa kjgp av
Selvaagpluss leiligheter pa Tjuvholmen, og en medvirkende faktor for at salget av
Selvaagpluss gar raskere, er nok ogsa fordi at beliggenheten til tomtene ofte er svart gode.
Selvaag opplyser at det er en bevisst strategi a lokalisere plussprosjektene pa sentralt
beliggende tomter med god tilgjengelighet til kollektivtransport og andre bykvaliteter. Dette
gjer at man kan redusere risikoen i salgsfasen for prosjektkonsepter som er mindre kjent for
allmennheten. Det er ogsa viktig at tomtene har en sentral beliggenhet for & kunne tilby flere

ulike tjenester i naermilje som er viktig for malgruppen.

Nar det gjelder lannsomhet i prosjektene opplyser utbygger om at Igsninger med fellesarealer
i leilighetshygg koster noe mer, men at denne kostnaden blir fordelt pa boligene og dekkes inn
gjennom salgsprisen pa leiligheten. Lannsomheten er ogsa like bra for plussholigprosjekter
som tradisjonelle Selvaag prosjekter med samme beliggenhet. Utbygger opplyser at en
Selvaag plussbolig i snitt koster ca 5000-7000 kr mer pr. m?, enn en tradisjonell Selvaag
leilighet, hvis den blir solgt i samme tidsrom og med samme beliggenhet og har de samme
faktorene til sammenligningen. For at fordelingen av felleskostnadene inkludert
serviceavgiften skal kunne ga opp pa en mate som sikrer at den ikke blir for hgy, opplyser
Selvaag at man ideelt sett ma ha over 140 leiligheter i nye prosjekter med Selvaag pluss. Med
sd mange boliger, ser man ogsa at man kan fortsatt oppna de gode effektene som kommer
frem av Rodeorapporten. Pa en annen side fremkommer det ogsa i rapporten at enkelte
aldersgrupper som kjgper leilighet i Selvaag pluss ikke ngdvendigvis benytter seg av faste

felles aktiviteter, sa effekten kan sa klart variere fra person til person.
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Ngkkeltall - gkonomi

Prosjektkostnad Ca. 180 000 000 kr eks.mva for boligdelen med
parkeringsanlegg (handelssenter trukket fra med et ca.
anslag basert pa forskijeller i byggekostnader for naring

og bolig i gjeldende tidsrom (byggindustrien, 2008")

Salgsinntekter Salgsinntekter bolig 305 496 654 kr (ev.no™)

Fellesutgifter Mellom 4500-6500 kr pr. maned ink serviceavgift som i

snitt ligger pa ca 1200 kr pr. maned.

Tabell 8: Nakkeltall for gkonomi i Selvaag plussprosjektet pa Laren.

Hvis man tar utgangspunkt i prosjektkostnaden og sammenligner dette opp mot
salgsinntektene i prosjektet som man kan finne pa eiendomsverdi.no, vil man ogsa kunne anta
at lennsomheten i dette prosjektet har veert god for Selvaag. Siden det ikke fremgar presist av
artikkelen pa byggindustrien om hva prosjektkostnaden for boligdelen er, men kun for det
totale prosjektet, har det vaert noe utfordrende & kunne gi presise estimater for den reelle
prosjektkostnaden for boligdelen. Det er derfor gjort noen enkle antagelser om at boligdelen
pd 9000 m? med parkeringskjeller har kostet ca. 20 000 kr pr/m? & bygge basert pa tall pa
byggekostnader hentet fra SSB for 2006/2007", noe som tilsvarer ca. 180 000 000 kr
eks.mva. | tillegg til dette kommer ogsa kostnader som knytter seg til salg/markedsfgring,
gebyrer/avgifter, tomtekost, finanskostnader, etc som ikke er regnet med her. Prosjektet ble
ogsa sluttsolgt far finanskrisen i 2008, da boligmarkedet i Oslo nadde toppen etter en kortere
periode med nedgang etter finanskrisen. Det er generelt vanskelig & vurdere lgnnsomheten
presist, da man ikke har tilgjengelig den totale prosjektekonomien, men det virker sannsynlig
at Selvaag har fatt en sveert god avkastning pa dette prosjektet.

Det at det ogsa tiloys kommersielle servicetjenester i form av et eget vertskap i forbindelse
med prosjektene, er ogsa en alternativ mate & fa en videre gkt inntjening pa i prosjektene,
gjennom innhenting av en egen serviceavgift som gar til blant annet lgnn til personale og
innkjgp. Serviceavgiften er pa ca. 1200 kr/pr maned, noe som utgjar over 1,5 millioner totalt i
lgpet av et ar for dette prosjektet som har 108 leiligheter. Dette burde tilsi at en starre del av
den totale serviceavgiften ogsa gar direkte til inntjening for selskapet. I tillegg har man

inntekter fra utleie av gjesterom i prosjektet som utgjer ca. 450 kr pr.natt.

13 Byggindustrien

4 Eiendomsverdi.no
15 SSB byggekostnader
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4.25 Oppsummering

Selvaag plussboligprosjekter har veert pa det norske markedet siden 2008, noe som har gjort
det mulig a fa tilgjengeliggjort et godt datagrunnlag for konseptet over lengre tid. Studiene
som Selvaag selv har gjennomfart i regi av Rodeo Arkitekter (2021) indikerer at denne type
prosjekter kan gi mye tilbake til beboerne i form mer felleskap og tilhgrighet blant beboere og
samtidig mer trygghet, bedre bomiljg, mindre ensomhet og gkt livskvalitet for den enkelte
beboer. Serviceverten som er tilgjengelig i alle Selvaag plussholigprosjekter trekkes ogsa
frem som en serlig viktig faktor for & kunne oppna disse resultatene. Det & ha en egen
fasilitator som planlegger, organiserer og initierer aktiviteter blant beboerne er en viktig faktor
for Selvaag plussboliger sin attraktivitet og suksess. Egne samtaler med utbygger og beboere
underbygger ogsa disse funnene som fremgar av rapporten.

Det fremkommer ogsa av rapporten til Rodeo (2021) at plussholigkonseptene har et
forbedringspotensial med tanke pa a bedre omdgmmet sitt i nabolaget og samtidig unnga a bli
assosiert som et «gated community» for en bestemt gruppe ressurssterke mennesker. Dette vil
innebaere a tilrettelegge for tiltak der man ogsa kan skape bedre synergieffekter med nabolaget
og omgivelsene rundt. Utbygger opplyser at de i nye prosjekter vil ha et starre fokus pa a
finne gode lgsninger som ogsa gjer at man kan oppna bedre samhandling og kontakt med
omgivelsene og nabolaget. De har derfor et gkt fokus pa medvirkning og beboerinvolvering

opp mot eksiterende nabolag i utviklingen av nye prosjekter.

Nar det kommer til selve markedsgrunnlaget for Selvaag plussboliger i Norge, er det ogsa
tydelig at det er stor etterspgrsel etter denne type boligkonsept. En gkende andel av eldre og
enslige i samfunnet er sentrale drivere for at dette konseptet har et stort markedspotensial i det
norske boligmarkedet. Det er ogsa en tydelig trend at den norske befolkningen i sterre grad
ettersper tilleggstjenester i forbindelse med boligkjep. En bevisst strategi fra Selvaag sin side
er a lokalisere prosjektene pa de beste og mest sentrale tomtene, noe som ogsa bidrar til &
redusere usikkerhet og risiko i salgsfasen i utviklingen av de farste prosjektene. Siden
kostnadene knyttet til fellesarealene beregnes inn i salgsprisen til leilighetene, og at det
samtidig er en egen serviceavgift som gar til & betale lgnnen til vertskapet, er det ogsa sterke

indikasjoner pa at det en god lgnnsomhet og inntjening i disse prosjektene.
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4.3 Case — Nabolaget Porsgrunn

Prosjektbeskrivelse:
Prosjektet Nabolaget ligger lokalisert i Porsgrunn kommune et stykke utenfor Porsgrunn
sentrum i omradet Hovet. Det er totalt 14 boenheter i prosjektet hvorav en firemannsbolig og

fem tomannsboliger.

Ideen bak prosjektet er initiert av en lokal vennegjeng fra Porsgrunn, som hadde et gnske om
a bo nzrmere hverandre, men hver for seg i egne boligenheter, og med et eget felleshus som
alle eier sammen. Vennegjengen tok kontakt med det lokale boligbyggelaget PBBL, som tente
pa ideen og var med pa a realisere prosjektet som byggherre og tilby en egnet tomt. En sterk
motivasjon bak prosjektet har vart a skape et prosjekt der man oppnar et tettere felleskap
mellom beboerne.

Opparbeidet
grenbmrade

. Tretype A
. Tretype B

mmmmsmmnm  Hekk type B

e Stettemur

&

NABOLAGET

Figur 11: Viser utomhusplanen til prosjektet Nabolaget i Porsgrunn kommune. Som man kan

se bestar prosjektet totalt av syv bygg hvorav fem tomannsboliger, en firemannsbolig og et
felleshus som alle beboerne har tilgang til (PBBL, 2015 s.42-43).
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Fakta om prosjektet

Adresse Hovholtkroken 9, 3931 Porsgrunn

Byggherre Porsgrunn, Bamble og Borgestad boligbyggerlag (PBBL)
Ferdigstillelse Juni 2016

Totalentreprengr Graf Entreprengr AS

Organisasjonsform Borettslag

Tabell 9: Fakta om prosjektet Nabolaget i Porsgrunn.

4.3.1 Konsept og malgrupper

Felles for alle som kjaper en leilighet i prosjektet Nabolaget, er at minst en person i
husholdningen ma vaere over 50 ar, noe som tilsier at eldre og godt voksne er malgruppen i
prosjektet. Under omvisningen av prosjektet blir det opplyst at det er totalt 22 personer som
bor i prosjektet, og at aldersspennet pa de som bor der er pa mellom 55 til 78 ar. Det ble ogsa
poengtert at prosjektet er et godt tilskudd til kommunens boligtilbud ved a tilby en ny boform
som er godt tilpasset personer over 50 ar. | fremtiden kan boligene ogsa passe bra for

barnefamilier hvis det blir aktuelt 4 oppheve aldersklausuleringen pa boligkjap.

Som grunnlag for ideen bak prosjektet Nabolaget, ble det konkretisert noen felles verdier for

prosjektet av initiativtakerne. Sentrale verdier som ble forankret og videre konkretisert er:

e Fremme felleskap og dugnadsand

e Tavare pa privatlivets fred

e Bygge pa gamle idealer, men for fremtiden

e Gitrygghet, felleskap, samhold og omtanke for hverandre

e Bygge et nabolag der man kan bo livet ut

Initiativtakerne bak prosjektet kaller konseptet for omtankeboliger og verdiene som er nevnt
over er sentralt forankret hos alle som bor i prosjektet. Opprinnelig var det fem venner som
tok initiativ til 4 realisere prosjektet ved hjelp fra PBBL som byggherre. Det var en
forutsetning at boligene skulle vaere rimelige med god plass og at det skulle bygge oppunder
mulighetene for a fa et godt og sosialt liv ogsa nar man blir eldre. Det opplyses ogsa at det
gjiennomfares en samtale med alle interesserte kjgpere av en boenhet i prosjektet, der ogsa
grunnverdiene, vedtektene til borettslaget og konseptet presenteres nermere. Dette er viktig
for & sikre at de som kjgper er innforstatt med hva det innebeerer a bo i et slikt bofelleskap, og

at begge parter er trygge pa at man vil passe inn pa en god mate i prosjektet.
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4.3.2 Funksjoner og fasiliteter

Felleshuset er selve limet i prosjektet Nabolaget, og innehar mange ulike funksjoner og
fasiliteter som beboerne har stor glede og nytte av. Selve bygget ligger lokalisert helt i enden
av tomten og danner et naturlig endepunkt pa tomten. Felleshuset er oppfert i en etasje og har
en starrelse pa ca 200 m?. Beboerne som initierte prosjektet har vart opptatt av at felleshuset
skal ha rause arealer med god plass til alle beboerne ved felles samlinger. Det er derfor
tilrettelagt for en stor stue kombinert med felles kjgkken, der beboerne kan samles. Det er
ogsa tilrettelagt for et eget gjesterom med to senger som kan bookes ved besgk utenfra. Her er
det ogsa tilgang til toalett og badstue. Det er ogsa en egen bod og en felles garasje med

muligheter for oppbevaring av forskjellig utstyr til for eksempel hagearbeid.

Ngkkeltall - arealer

Tomteareal Ca. 7 daa
Tomteutnyttelse %-BYA =35 % - Ca 1800 m2 BRA bolig
Antall etasjer 1-2 etasjer

Antall boenheter og starrelser Totalt 14 boenheter. 5 stk tomannsbolig p& 126 m” BRA
og 1 stk firemannsholig 84 m? BRA (snitt 114 m?)

Totalt fellesareal 200 m* fellesareal i felleshus (14,28 m? pr. boenhet)

Felles uteoppholdsareal 2800 m*

Tabell 10: Ngkkeltall arealer for prosjektet Nabolaget i Porsgrunn.

Soverom
11,5m?

Stue/kjokken
118,5 m*

8 =

Garasje/Redskap
21,8 m?

Badstue Omklednj B
6,7 m* 52m?

Figur 12: Planlgsningen til felleshuset i prosjektet Nabolaget i Porsgrunn (PBBL, 2015).
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4.3.3 Kvaliteter og tiltak

Planlgsninger

Det tilbys to ulke planlgsninger i prosjektet. Den ene er en leilighet i en tomannsholig pa ca
126 m? i to plan, og den andre er en leilighet i en firemannsbolig pa ca. 84 m?. Alle boligene i
prosjektet henvender seg mot et felles tun og har sitt eget uteareal enten som en liten hage
med markterrasse eller balkong. Planlgsningene i alle leilighetene er godt gjennomlyste. Det

er ogsa tilrettelagt for en egen carport med sportshod i enkelte av tomannsboligene.

BRA: 126 m?
Sportsbod: 5 m?
P-rom: 122 m?

Figur 13 og 14: Viser planlgsning for 1 og 2 etasje i 4-romsleilighet i tomannsbolig i
prosjektet Nabolaget i Porsgrunn (PBBL, 2015, s.20-21).

Fasader & snitt

2-mannsbolig

—

Fasade 1

Figur 15: Viser fasade av tomannsboligen fra gst (PBBL, 2015, s.44).

59



Soverom -
139m
Soverom
Entre ™. —_ 138 m®
12,7 m?
~ - Entre -
l \ 27m
Soverom Bad/vask .
9.9m* 6.7 m* f R

Bad/vask
6,7 m*

Soverom

9.9 m*
Stue/kjokken . -
332w _
' l Stue/kjokken
= 332m* LT
Terrasse - B -

18.2m*

Balkong
132 m?

Figur 16 og 17: Viser planlgsninger for 3-romsleiigheter i firemannsbolig i prosjektet
Nabolaget i Porsgrunn (PBBL, 2015, s.24-25).

Fasader & snitt

4-mannsbolig

Fasade gst

Figur 18: Viser fasade av firemannsboligen fra gst (PBBL, 2015, s.47).

60



Sosial baerekraft og bomiljg

| forbindelse med omvisningen av prosjektet ble det lagt opp til en felles lunsj i felleshuset,
der omtrent alle beboerne i prosjektet stilte velvillig opp og bidro med sine synspunkter til
spgrsmalene fra intervjueguiden. I tillegg var det fire representanter fra utbyggersiden i PBBL
som deltok pa lunsjen. Under lunsjen fikk man et szrlig godt inntrykk av at det var et sterkt
samhold og felleskap mellom beboerne ved at det var en uformell tone med mye latter og
humor. Nakkelen til dette samholdet er felleshuset mener de fleste av beboerne. Det a ha et
eget sted der alle kan og vil samles gjer noe med samholdet mellom beboerne, og gir samtidig
en sterkere tilhgrighet og trygghet ved at man enklere kan komme i kontakt med naboer. Det
er ogsa en veldig lav terskel for & be om hjelp fra andre, og man stiller opp for hverandre nar
det oppstar behov. Beboerne har ogsa egne rutiner for vedlikehold, vask av felleshus, felles

dugnader, plenklipping, etc, der alle bidrar med sitt.

Grunntanken bak konseptet er at det skal veere et bofelleskap med egne selvstendige private
boenheter og et felleshus som binder beboerne sammen. Prosjektkonseptet baserer seg pa at
man skal ha omtanke for hverandre, og initiativtakerne kaller prosjektet for omtankeboliger. |
felleshuset er det vanlig at man legger til rette for ulike aktiviteter der beboerne kan samles.
Dette kan veere alt fra faste aktiviteter som fredagskaffe og beboermgater til mer planlagte og
spontane aktiviteter som bursdagsfeiringer, kinokvelder, felles middag, samlinger ved store

begivenheter pa TV eller gjennomfaring av ulike kurs.

Noen uker etter avholdt befaring ble det ogsa sendt over en enkel sparreundersgkelse til
beboerne som hadde til formal a avdekke hvilke effekter boformen har pa beboerne og hvilke
kvaliteter beboerne verdsetter ved kjgp av bolig. Det er kun dette caseprosjektet, hvor det har
blitt gjennomfart en sparreundersgkelse, da det var manglende respons og for lav deltakelse
pa noen av de andre caseprosjektene. Totalt ble det registrert 17 svar av totalt 22 beboere, noe
som gir undersgkelsen en veldig god validitet ved at nesten 80 % av beboerne har svart pa

undersgkelsen. Kort oppsummert viser resultatene fra undersgkelsen falgende:
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Jeg trives bedre i min naveerende bosituasjon enn min tidligere bosituasjon
17 svar

@ Helt uenig
® Delvis uenig

Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig

!‘ ® Vet ikke

Figur 19: De aller fleste trives bedre i sin navaerende bosituasjon enn i sin tidligere

bosituasjon. 88 % svarer helt eller delvis enig, mens 5,9 % svarer hverken eller helt uenig pa

pastanden.

Jeg foler en storre grad av felleskap med naboene enn andre steder jeg har bodd
17 svar

@ Helt uenig
@ Delvis uenig
@ Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig
@ Vet ikke

Figur 20: Alle opplever en starre grad av felleskap enn andre steder de har bodd. 82 % er

helt enig og 17,6 % er delvis enig.

Jeg tilbringer tid i felleshuset flere ganger i uken

17 svar
@ Helt uenig
@ Delvis uenig
) Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig

@ Vet ikke

Figur 21: De aller fleste tilbringer tid i felleshuset flere ganger i uken. Over 75 % svarer helt
eller delvis enig pa denne pastanden.
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Jeg har stor nytte og glede av fellesarealene i dette boligprosjektet
17 svar

@ Helt uenig
@ Delvis uenig

Y Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig
@ Vet ikke

Figur 22: De aller fleste har stor nytte og glede av fellesarealene i prosjektet. Nesten 95 %
svarer helt eller delvis enig pa denne pastanden.

Jeg treffer jevnlig andre naboer gjennom felles aktiviteter
17 svar

@ Helt uenig
@ Delvis uenig
@ Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig

® Vet ikke

Figur 23: De aller fleste svarer at de treffer jevnlig naboer gjennom felles aktiviteter. Nesten

90 % svarer enten helt eller delvis enig pa denne pastanden.

Jeg foler boformen bidrar til & gi meg okt livskvalitet
17 svar

@ Helt uenig
@ Delvis uenig
) Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig
@ Vet ikke

Figur 24: De aller fleste opplever at boformen bidrar til & gi dem gkt livskvalitet. Nesten 95

% svarer enten helt eller delvis enig pa denne pastanden.
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Jeg foler boformen gir meg mer trygghet i hverdagen
17 svar

@ Helt uenig
@ Delvis uenig
@ Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig
® Vet ikke

Figur 25: De aller fleste opplever at boformen gir mer trygghet i hverdagen. Nesten 90 %

svarer enten helt eller delvis enig pa denne pastanden.

Jeg foler det er enklere a ta kontakt med naboer ved behov for hjelp nar jeg bor her
17 svar

@ Helt uenig
@ Delvis uenig
Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig

‘ @ Vet ikke

Figur 26: De aller fleste opplever at det er enklere a ta kontakt med naboer ved behov for

hjelp. Nesten 95 % svarer enten helt eller delvis enig pa denne pastanden.

Jeg kunne tenkt meg a flytte til et annet sted i lopet av noen ar
17 svar

@ Helt uenig
@ Delvis uenig
@ Verken eller
@ Delvis enig
@ Helt enig
® Vet ikke

Figur 27: De aller fleste kunne ikke tenke seg a flytte til et annet sted i lgpet av noen ar. Over
80 % av respondentene svarer enten helt uenig eller delvis uenig.
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Nar det gjelder den andre delen av sparreundersgkelsen som tar for seg hvilke faktorer som er

viktig for valg av bosted er fglgende funn interessante:

e De aller fleste mener at tilgangen til felleshuset, sosialt felleskap, felles aktiviteter og
godt naboskap er enten sveert viktig eller viktig for valg av bosted. Mellom 88-95 %
har svart dette.

e Andre faktorer som geografisk beliggenhet, miljgvennlig lgsninger, utsikt
arkitektonisk utrykk, lysforhold, stayforhold, boligpris, naerhet til offentlig
kommunikasjon, skole og arbeidssted er ogsa viktige faktorer for valg av bosted, men
ikke viktigere enn faktorene som omtales i punktet over som omhandler sosial
beerekraft og bomiljg.

e Faktorer som er viktigere eller like viktige som faktorene i gverste punkt som
omhandler sosial baerekraft og bomiljg, er gode uteoppholdsarealer tilknyttet
boligprosjektet, planlgsningen, starrelsen pa boligen, samt omgivelsene rundt boligen.

Dataene fra bade intervjuesamtaler og sparreundersgkelsen tyder pa at effekten boformen har
pa beboerne er positive med tanke pa aspekter som knytter seg til sosial baerekraft og bomiljg.
Det er gjennomgaende at de fleste beboerne opplever bedre livskvalitet, mer trygghet, mer
felleskap, og samhold mellom beboerne. Det er ogsa et tydelig funn at felleshuset og

organiseringen av det er en sarlig viktig faktor for resultatene i spgrreundersgkelsen.

4.3.4 Salg, marked og lgnnsomhet

| samtale med informantene fra utbyggersiden i PBBL, kom det frem at de opplever en stgrre
ettersparsel for prosjekter som tilbyr fellesarealer, slik som Nabolaget i Porsgrunn. De
opplever ogsa at andre kommersielle aktarer gnsker samarbeid om utvikling av tomter for &
utvikle alternative boformer, der felleskap og deling star sentralt. Forelgpig har PBBL ikke
pagaende utviklingsprosesser av nye boligkonsepter for alternative boformer, men de ser at

det fremover vil kunne veere aktuelt a fokusere mer pa dette.

Tomten som prosjektet Nabolaget ble bygget pa, er en tomt som ble overdratt til PBBL fra
Porsgrunn kommune vederlagsfritt i en tid da det var vanlig med en mer aktiv kommunal
tomtepolitikk i samarbeid med boligbyggerlag. Porsgrunn kommune stilte krav om at tomten
skulle brukes strategisk for innovasjon og sosial boligpolitikk i kommunen. Siden tomten ble
overdratt vederlagsfritt til PBBL i sin tid, ga det ogsa mulighet for at PBBL kunne gi bort
tomten vederlagsfritt til nye potensielle eiere som gnsket a utvikle et prosjekt sammen med

PBBL. Initiativtakerne bak prosjektet Nabolaget fikk tilslag pa sin ide om utvikling av
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tomten, og forpliktet seg til en felles prosess med PBBL som byggherre og en ordingr
kjgpsprosess. Under byggeperioden betalte andelseierne 350 000 kr ved kontraktinngaelse, og
det ble opprettet en finansieringsordning med 60 % innskudd og 40 % fellesgjeld. Det
opplyses av PBBL at byggekostnaden for felleshuset ikke er regnet inn i selve salgsprisen pa
boligene, noe som tilsier at dette var en kostnad som PBBL tok selv uten a fa noe igjen for
det. Dette var mulig, da tomten var gratis og entrepriskontrakten god, men totalkostnadene for
prosjektet var tilneermet lik selvkost for PBBL, noe som innebeerer at fortjenesten og
lennsomheten i prosjektet var lik null. Det opplyses at selve byggekostnaden for felleshuset
var pa ca. 5 000 000 kr, og at de fem bolighusene i prinsippet skulle ha kostet ca. 1 000 000 kr
mer & kjgpe samlet hvis felleshuset skulle veert medregnet. For en vanlig kommersiell
boligutbygger ville dette ikke veaert mulig pa grunn av avkastningskrav som stilles til utvikling
av nye prosjekter. Det er ogsa et viktig poeng at antallet boenheter burde veert hayere for at
det skal kunne vaere gjennomfarbart gkonomisk for en kommersiell utbygger a bygge et slikt
felleshus i tilknytning til boligene. Jo flere boligenheter man kan fordele kostnadene pa jo mer
overkommelig kostnadsmessig er det ogsa for boligkjgperne i prosjektet.

Ngkkeltall - gkonomi

Prosjektkostnad Ca. 30 000 000 kr. eks mva. (opplysninger basert pa ca.
anslag pa byggekostnad pr. m2 BRA fra utbygger)

Salgsinntekter 37 400 000 kr. (ev.no™®)

Fellesutgifter 3200-3900 kr pr. maned

Tabell 11: Ngkkeltall gkonomi for prosjektet Nabolaget i Porsgrunn.

4.3.5 Oppsummering

Ut ifra bade gjennomfarte samtaler med beboerne og resultatet av beboernes svar pa
sparreundersgkelsen, er det et klart inntrykk at prosjektet Nabolaget scorer hgyt pa sosial
beerekraft. Felleshuset er en suksessfaktor for bedre samhold og felleskap mellom beboerne.
Det er ogsa et tydelig skille mellom privatliv og felleskap i prosjektet, noe som ogsa kan gjere
at prosjektet kan appellere til enda flere.

| et kommersielt perspektiv virker prosjektet Nabolaget i Porsgrunn lite gjennomfarbart, da
antallet boligenheter er for fa opp mot kostnadene knyttet til a bygge et felleshus. Siden
boligtomten er gratis var dette mulig & gjennomfare for PBBL, men uten noe serlig
fortjeneste. For en vanlig kommersiell bolighygger som i tillegg ma kjgpe tomtegrunnen,
hadde et slikt prosjekt ikke vaert mulig & gjennomfare pa bakgrunn av krav om avkastning.

18 Eiendomsverdi.no

66



https://eiendomsverdi.no/app/appNewDwelling.aspx

4.4 Case — Otium Saltbrygga - Larvik

Prosjektbeskrivelse: Prosjektet Saltbrygga ligger lokalisert i Larvik kommune og bestar av
til sammen 85 boenheter fordelt mellom eneboliger, rekkehus og leiligheter i ulike starrelser.
Prosjektet ligger noe utenfor Larvik sentrum i omradet @stre Halsen gst for utlgpet til
Numedalslagen rett i neerheten av Halen bathavn. Det ene delprosjektet i denne utviklingen
som det vil fokuseres pa i casestudien, er prosjektet Otium. Dette prosjektet bestar av totalt 39
stk 2-3-romsleiligheter i en starrelse fra 50-89 m?. Selve bygget er oppfart i totalt tre etasjer
0g bestar av tre ssmmenhengende blokker med en felles dagligstue sentrert i farste etasjen

mellom alle leilighetene.

Resepsjon
Kaffebar

Peisestue
. Kafé

Spisestue
Kjokken

poN =

Figur 28: Viser de ulike byggene i prosjektet Otium pa Saltbrygga i Larvik. Dagligstuen er
sentrert i midten rundt leiligheter pa hver sin side (Saltbrygga, 2021).

Fakta om prosjektet
Adresse Hglen Verft 36, 3260 Larvik
Byggherre Hvalen Utvikling AS eies av Alfa Eiendom AS
Ferdigstillelse Varen 2021
Arkitekt Pushak Arkitekter
Totalentreprengr Seltor AS
Organisasjonsform Utleieboliger

Tabell 12: Viser fakte om prosjektet Saltbrygga i Larvik
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4.4.1 Konsept og malgrupper

Tanken bak prosjektet Saltbrygga er at det skal veere et boligprosjekt som er tilpasset alle
generasjoner. Prosjektet inneholder derfor ulike typer bo-konsepter som er tilpasset bade for
unge farstegangskjegpere, barnefamilier, godt voksne og eldre. Delprosjektet Otium som er
hovedfokuset i denne oppgaven, er et pilotprosjekt for hvordan man skal kunne lage Norges
beste bomiljg for eldre og godt voksne over 50 ar. Motivasjonen bak dette prosjektet er ogsa
her a finne nye boliglgsninger som er med pa a mgate eldrebglgen pa en god mate, slik at eldre
kan bo hjemme lengre uten stor bistand fra det offentlige. Det er ogsa en malsetning for
utbygger at man skal kunne mgtes pa tvers av generasjoner i prosjektet, og samtidig legge til

rette for et helhetlig boligprosjekt der man kan bo gjennom store deler av livet.

Eieren som star bak prosjektet er sarlig opptatt av kvalitet, men er samtidig opptatt av at
leilighetene skal veaere overkommelig skonomisk ogsa for eldre med svakere gkonomi. Den
opprinnelige ideen var at det skulle veere et eieboligkonsept, men man fant ut at det var mer
overkommelig gkonomisk med et leieboligkonsept, noe som skiller seg fra de andre
prosjektene i casestudien og den norske selveier tradisjonen generelt. En annen motivasjon
som trekkes frem fra informanten fra utbyggersiden, er at i takt med at andelen eldre vokser,
blir det ogsa stadig flere eldre som faler seg ensomme og utrygge, og det a finne lgsninger i
konseptet som gir mer trygghet, felleskap og tilhgrighet har derfor veert en sentral
motivasjonsfaktor i utviklingen av konseptet. Dette har resultert i at man har laget en stor
felles dagligstue i farsteetasjen, hvor man ogsa har tilgang til en egen vert som er ansatt pa
fulltid. Dette er da i likhet med Selvaag plussbolig et serviceboligkonsept, der verten er en
viktig bidragsyter for a sikre et godt og trygt bomiljg gjennom & ta initiativ til felles

aktiviteter, samt bistd med dagligdagse gjgremal og organisering.

For & skape en tilhgrighet med de resterende prosjektene pa Saltbrygga, har utbygger ogsa lagt
til rette for et felles beboerhus som er tilgjengelig for alle som bor pa Saltbyrgga. Dette gjer
det ogsa lettere & mates pa tvers av generasjoner, og samtidig gi muligheten for at eldre ogsa
kan veere en positiv ressurs i bomiljget, noe som gir et mer inkluderende og sosialt
baerekraftig bomiljg med tilhgrighet og samhold. Det er ogsa i dette prosjektet satt en nedre
aldersgrense pa minst 50 ar for & kunne fa leie en bolig i Otium. Det opplyses fra husverten
som ga en omvisning i bygget at snittalderen pa beboerne i Otium er pa ca. 70 ar, hvor den
yngste er pa 50 ar og den eldste er pa 93 ar. Dette er av alle caseprosjektene i studien den

hayeste snittalderen pa beboerne i et prosjekt.
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4.4.2 Funksjoner og fasiliteter

Bade for prosjektet Saltbrygga som helhet og Otium som enkeltprosjekt er det lagt til rette for
gode fellesarealer og fasiliteter som beboerne kan benytte seg av. Som nevnt tidligere utgjar
selve dagligstuen i prosjektet Otium selve samlingspunktet blant beboerne, og inneholder
blant annet treningsrom, kontorer/behandlingsrom, felles bad med to WC, felles kjgkken,
spisestue og egen peis/dagligstue med kaffebar hvor det er plass til totalt 50 personer. Totalt
utgjer alle fellesarealene i dagligstuen ca. 330 m?, noe som gir god plass til b&de beboere i

prosjektet og eventuelt besgkende gjester eller naboer utenfra.

Dag I IgStuen Treningsrom

2 kontorer/ 2_delt
behandlingsrom

1 : D[D] 000 i == g Felleskjokken

r it | I ﬁ-'-m = s ——
ti | J 1 ==
Husvert P B e e — a
Velkommen inn ' - =
1
T Ty T S |
: Spisestue
— 10 personer
\\
| i
. 1
¢
f——
Peisestue Kaffebar Dagligstuen

50 personer

Figur 29: viser dagligstuen som ligger mellom leilighetene i prosjektet Otium pa Saltbrygga i

Larvik (Illustrasjons tilsendt fra Alfa Eiendom).

Felles for alle delprosjektene i Saltbrygga, er at det ogsa er etablert et eget felleshus som blir
kalt sjghuset, som er tilgjengelig for alle beboerne pa Saltbrygga. Felleshuset fungerer bade
som et sosialt samlingsted, der man kan mgtes pa tvers av generasjoner, men er ogsa et sted
for praktiske gjgremal og aktiviteter. Sjghuset ligger sentralt plassert mellom alle
delprosjektene i Saltbrygga og bestar av to etasjer. | farste etasje er det tilrettelagt for
praktiske gjgremal, der man har bade tilgang til egen bilvask med dekkhotell, men ogsa et
eget hobbyrom med verktay. Det er ogsa et eget treningsrom som beboerne kan benytte seg

av i farste etasje, og tillegg et eget oppbevaringsrom for kajakker og annet utstyr til
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vannsportaktiviteter. | inngangspartiet til forste etasjen er det ogsa tilgang til egen WC, og det
er i tillegg tilrettelagt for heis i bygget, slik at alle skal ha muligheten til & bruke bade ferste
0g andre etasje i bygget. | andre etasjen er det tilrettelagt for totalt fire gjesterom med bad
som beboerne kan booke for 350 pr. natt pr. rom, hvis de far besgk utenfra. Det er i tillegg
ogsa et eget felles kjokken med et starre selskapsrom og en balkong med sitteplasser for inntil
36 personer. Dette benyttes ofte til for eksempel bursdagssamlinger for barn og unge opplyser
utbyggerrepresentanten. Leie av selskapslokalet koster 100 kr pr. time, og pa fredager og
lgrdager ma det minimum bookes i 10 timer, slik at leieprisen blir 1000 kr til sammen. Total

arealstorrelse pa sjshuset er ca. 300 m>.

1. etasje Nord 2. etasje Nord
' / \
/ Gjesterom Gjesterom \
m/bad —e—s m/bad \
\
Kajak/sup Bilvask = 4 E \ ‘
/ Gjesterom Gjesterom
m/bad m/bad \
J 7"\
Trana \'}
Tropk Dekkhotell i
=
Heis WC | HCWC

————
Heis
.
, WC ¢ .
| Kjel/anretning
T Hobbyrom

1
Kjokken

Selskaps-rom

Treningsrom

Balkong

Figur 30: Viser planlgsningen for sjghuset som er et felles aktivitetshus for alle beboerne i

prosjektet pa Saltbrygga (Saltbrygga — Sjghuset, 2021)

Ngkkeltall — arealer Otium

Tomteareal Ca. 2,65 daa

Tomteutnyttelse %-BYA =70 % - Ca 3900 m2 BRA

Antall etasjer 3 etasjer

Antall boenheter og starrelser 39 leiligheter p& mellom 50 — 89 m? (snitt 77m?)

Totalt fellesareal Ca.330 m* fellesareal i dagligstuen og ca. 300 m” i sjghuset.
Totalt 630 m? (16,15 m? pr. boenhet ink sjghuset)

Felles uteoppholdsareal 30 m? pr. boenhet for seniorleiligheter — 1170 m? totalt.

Tabell 13: Viser ngkkeltall for arealene i prosjektet Otium pa Saltbrygga i Larvik
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4.4.3 Kvaliteter og tiltak

Planlgsninger

| prosjektet Otium er det tilrettelagt for store 2 og 3-romsleiligheter i en starrelse pa mellom
50-89 m”. Alle leilighetene har adkomst via en smal korridor, noe som gir et noe mer
hotellaktig og institusjonelt preg. | korridorene er det ogsa hengt opp malerier pa veggene,
som informanten opplyser er malt av lokale kunstnere i omradet. De fleste av leilighetene er
2-sidig belyst som sikrer godt med dagslys inn i leilighetene. Det er ogsa godt tilrettelagt for
universell utforming i leilighetene og fellesarealene med trappefri adkomst, noe som sikrer at
de eldre kan bo lengre i boligen. Alle leilighetene har ogsa tilgang til egen balkong som er

knyttet sammen med en stor kombinert kjgkken/stuelgsning.

Figur 31: Viser leilighetsfordeling i fgrste etasjeplan i vestbygget til Otium-prosjektet. Som
man ser er det bade to- og treromsleiligheter i prosjektet (Saltbrygga — Otium, 2021).
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Sosial baerekraft og bomiljg

Nar det gjelder kvaliteter som knytter seg til den sosiale beerekraften og bomiljget, er det flere
ulike lgsninger i Otium-prosjektet som bidrar til & gi mye tilbake til beboerne. Det blir opplyst
fra husverten at det er bade enslige og eldre par som bor i prosjektet Otium. | mgte med
beboerne i dagligstuen er det en klar overvekt av enslige kvinner som bor i Otium, noe som
ogsa vertskapet bekrefter. Dette er noe som kjennetegner flere av eldreboligprosjektene som
er undersgkt i denne studien, men ifalge utbygger er dette visstnok vanlig i de fleste
seniorboligprosjekter bade i Norge, Danmark og Sverige. Det kan veere flere arsaker til at det
er flere kvinner enn menn i slike prosjekter, men ofte er det gjennomgaende at kvinner blir
eldre enn menn og ender dermed opp alene tidligere, og behov for sosial kontakt med andre
blir ofte et starre savn for kvinner enn for menn, selv om dette ogsa varierer. Prosjekter som
Otium bidrar positivt med tanke pa & skape sosiale bomiljger for enslige eldre, og kan saledes

bidra til & redusere ensomhet og samtidig skape mer trygghet og tilhgrighet.

Utbyggerrepresentanten nevner at flere av beboerne har fatt god bistand fra sine barn med a
finne frem til prosjektet. Barna gnsker ofte det beste for sine foreldre og vil at foreldrene skal
oppleve bade en trygghet og tilhgrighet der de bor, og det er en gjennomgaende tendens at
eldre er en gruppe som oftere opplever & vaere mer ensomme og utrygge enn befolkningen for
gvrig. Det er ogsa mer vanlig i dag at barna bor lengre fra foreldrene sine enn man gjorde
tidligere, derfor er ogsa behovet for denne type prosjekter stgrre ved at barna ikke lenger kan

ta et like stort ansvar med & sgrge for at sine foreldre far en trygg og god alderdom.

En ting som trekkes frem som seerlig viktig for beboernes trivsel og opplevelse av trygghet og
samhold, er rollen som husverten i prosjektet har. Husverten har blant annet i oppgave a
organisere fellesskapet, ordne arrangementer/turer og bistd med ulike tjenester. Hvis man
trenger hjelp til & handle, bli kjart til lege eller bestille ferie eller tjenester som frisar eller
massasje, sa er husverten tilgjengelig for det. Det blir ogsa opplyst fra husverten at man ofte
ogsa tilrettelegger bade for felles lunsj og middager for beboerne. Av og til hender det ogsa at
man far besgk utenfra, og da kan ogsa husverten hjelpe med a booke overnattingsrom i
sjghuset hvis det er gnskelig. Dette synes flere av beboerne er veldig praktisk og er med pa a
gjere det enkelt for neer familie som bor i lengre avstander fra Larvik & komme pa besgk.
Bofelleskapet blir ogsa jevnlig invitert til & veere med pa utviklingen av bomiljget, noe som
skaper bade engasjement og gkt aktivitet blant beboerne. Beboerne trekker ogsa frem at de
foretrekker leie fremfor eie, da man slipper mye av ansvaret og de uforutsigbare kostnadene

som falger med a eie sin egen bolig, og tillegg far man en starre fleksibilitet i hverdagen.
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4.4.4 Salg og lennsomhet i prosjektet

| motsetning til de andre casene i denne studien, er Otium som nevnt et rent leieboligprosjekt.
Den opprinnelige tanken til utbygger var at prosjektet skulle veere et eieboligkonsept, men de
fant tidlig ut at flere eldre, og da spesielt eldre med svakere gkonomi ikke hadde ra til 4 kjegpe
leilighet pa Saltbrygga. Det var derfor et gnske fra utbyggers side a legge til rette for at eldre
med svakere gkonomi ogsa kunne ha mulighet til & bo i serviceboliger med hgy kvalitet og
standard. For utbygger er det ogsa et mulighetsrom pa lengre sikt & omforme det til et
selveierprosjekt, men det har ogsa vert et gnske a finne ut mer om hva som vil veere det beste
bomiljget for eldre og godt voksne. Gjennom et leieboligkonsept er det derfor lettere a falge
opp beboerne tettere og samtidig fa tilbakemeldinger pa hva som fungerer og hva som ikke
fungerer godt, slik at man kan forbedre produktet man tilbyr. Utbygger poengterer at det er
viktig for dem & ha et langsiktig perspektiv for prosjektene sine, og at denne type konsept
derfor vil passe godt opp mot profilen til selskapet og samtidig kunne bidra til & skape et helt
nytt og bedre boligprodukt for eldre. Det er ogsa en manglende profesjonalisering av
leiemarkedet i Norge, og det er derfor ogsa et stort potensial for leiekboligkonsepter som gir
trygghet, forutsigbarhet og bedre og mer stabile bomiljger for eldre.

Informanten fra utbyggersiden opplyser at leieprisnivaet pa leiligheter i Otium ligger pa
mellom 10 000-14 000 kr i maneden, og dette inkluderer da ogsa servicefunksjoner som
verten kan tilby. Leieprisnivaet i prosjektet er & anse som relativt rimelig sammenlignet med
leiemarkedet ellers i omradet, og da sarlig med tanke pa hva man far igjen av ekstra service
og tilleggsfunksjoner i bygget. Hvis man ser dette opp mot byggekostnadene for prosjektet
indikerer det at lannsomheten i prosjektet ikke er hay pa kort sikt. Det poengteres ogsa her at
hovedhensikten med dette delprosjektet ikke har vert & ha en hgyest mulig avkastning pa kort
sikt, men a teste ut lgsninger og konsepter som bidrar til & skape bedre bomiljger for godt
voksne og eldre. Pa sikt vil det kunne vere en ambisjon a utvikle flere lignende prosjekter for

selskapet, men da ma man ogsa se at markedsgrunnlaget er godt nok for & kunne oppskalere.

Ngkkeltall — gkonomi Otium

Prosjektkostnad | Ca. 150 000 000 kr eks.mva for Otium prosjektet (rekkehus fratrukket med ca
byggekostnad pé ca. 2,5 mill kr pr. rekkehus) (byggindustrien, 2021"")

Leieinntekter Arlig leieinntekt ca. 5 500 000 kr eks.skatt

Leiepris Ca. 10 000 - 14 000 kr i maneden

Tabell 14: Viser ngkkeltall for gkonomi i prosjektet Otium pa Saltbrygga i Larvik.
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Nar omvisningen ble gjennomfart 1.10.2021, var det 5 leiligheter som ikke var utleid i Otium.
Prosjektet apnet 1.03.2021, sa det har derfor tatt noe tid a fa leid ut alle leilighetene i
prosjektet. Uthyggerinformanten opplyser at det ogsa for dem har veert viktig a sikre at de
riktige beboerne kommer inn i prosjektet, og det er derfor en egen utvelgelsesprosess med
samtaler. Det er sarlig viktig at de som velges ut er motivert og interessert i & bo pa en mate
der man aktivt gnsker seg et starre felleskap og samtidig gnsker a bidra pa en positiv mate inn
i dette felleskapet. Det opplyses ogsa at ingen av leilighetene i prosjektet er direkte
markedsfart eller annonsert pa vanlig mate pa kanaler som finn.no, og det er nok derfor ogsa
at det har tatt noe lengre tid a fa leid ut alt. Det er her viktigere for utbygger a sikre den riktige

miksen av beboere som kan passe inn pa en god mate, slik at man kan ivareta et godt bomiljg.

445 Oppsummering

Otium-prosjektet pa Saltbrygga er ogsa et av de farste prosjektene av sitt slag i Norge, men
har mange likhetstrekk med serviceboligkonseptet til Selvaag med unntak av at dette er et rent
leieboligkonsept kun for eldre over 50 &r. Funnene fra det metodiske arbeidet indikerer at
prosjektet har en hgy grad av sosial beaerekraft i seg, og beboerne opplever mer felleskap og
tilhgrighet seg imellom. Husverten trekkes ogsa her frem som en szrlig viktig faktor for gkt
trivsel, trygghet og tilhgrighet blant beboerne i prosjektet. Det er ogsa veldig tydelig at det er
gode synergieffekter mellom de ulike delprosjektene i Saltbrygga, noe som gjar at man
opplever at det er et godt samspill mellom Otium-prosjektet og resten av utviklingen pa
Saltbrygga. Her kan de eldre involvere seg aktivt i det lokale bomiljget og bidra som positive
ressurser, noe som er med pa a gi mye tilbake til nabolaget og lokale omgivelser. Felleshuset
som alle delprosjektene har tilgang til, bidrar ogsa til at det er enklere & mgtes pa tvers av

generasjoner og er med pa a gi Saltbrygga sin egen identitet som boligomradet ved sjgen.

Det er generelt sett et stort behov for et profesjonalisert leietilbud i det norske boligmarkedet.
Prosjekter som Otium har derfor et stort potensial for & kunne na ut til flere, og da serlig eldre
malgrupper. Ut ifra undersgkelsene som er gjort i studien, kan det virke som at det kan veare
noe utfordrende og tidkrevende a finne de rette leietakerne som vil kunne passe inn i
prosjektet pa en god mate, sa det krever at aktgrene som involverer seg i slike prosjekter
bruker mer tid og ressurser bade pa rekrutering og oppfalging av leietakerne. Et leiekonsept
kontra et selveierkonsept gjer ogsa at behovet for antallet leiligheter i prosjektet ikke behgver
a veere like mange som i Selvaag plussboligkonseptene, da faste leieinntekter enklere kan
dekke husverten sin lgnn ved at serviceavgiften kan legges inn sammen med husleien, men

bidrar derimot ikke med a gi en god lgnnsomhet i prosjektet sammenlignet med et eiekonsept.
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5 Komparativ gjennomgang og diskusjon

| dette kapittelet vil de ulike caseprosjektene i studien sammenlignes nermere og diskuteres
opp mot problemstillingene i oppgaven og det teoretiske perspektivet om sosial kapital. Under

falger hovedproblemstillingen i oppgaven:

Hva kjennetegner de nye boligprosjektene innenfor kategorien alternative boformer
med tanke pa kvalitet for beboerne, og i hvilken grad er det marked for slike prosjekter i

Norge?

Denne problemstillingen tar for seg som tidligere nevnt to ulike aspekter som knytter seg til
henholdsvis kvalitet og markedsgrunnlag i prosjektene. | det empiriske grunnlaget i oppgaven
som fremgar av kapittel fire, har disse to aspektene blitt analysert i prosjektene ved hjelp av

falgende delproblemstillinger:

1. Hvilke effekter kan de alternative boformene ha pa beboerne?

a) Hvilke funksjoner/lgsninger i prosjektene bidrar til sosialt samhold blant beboerne?
2. Hvordan er markedsgrunnlaget, lannsomheten og salgbarheten i prosjektene?

a) Hva er de gkonomiske konsekvensene av a legge til rette for fellesarealer?

Delproblemstillingene vil diskuteres opp mot en komparativ gjennomgang av de fire
caseprosjektene som er omfattet av denne studien. Den farste delen vil omfatte en
sammenligning av aspektet knyttet til kvalitet i caseprosjektene. Under dette vil de ulike
prosjektene bli sammenlignet og vurdert opp mot funksjoner, fasiliteter, kvaliteter og tiltak i
prosjektene. Sammen med funnene fra det empiriske arbeidet vil dette kunne avdekke
narmere hvilke effekter de alternative boformene har pa beboerne og hvilke funksjoner og
lgsninger som spesielt bidrar til bedre bomiljger og sosialt samhold. | denne sammenhengen
vil ogsa teoriene om sosial kapital bli brukt som utgangspunkt for & kunne gi en vurdering pa
om alternative boformer ogsa bidrar til & gke den sosiale kapitalen bade internt i prosjektet
mellom beboerne og eksternt mot omgivelsene og nabolaget. Den andre delen vil ta for seg
aspektet knyttet til markedsgrunnlag, der det vil bli gitt en generell vurdering av hvilke
caseprosjekter som har stgrst markedspotensial og best lannsomhet basert pa vurderingene
som er gjort i kapittel fire. Det er som nevnt tidligere kun gjort forenklede vurderinger av
lgnnsomhet i prosjektene, da det har veert utfordrende a fa mer detaljert informasjon om selve

prosjektgkonomien fra utbyggere, og da serlig tomtekostnader.
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5.1 Konsept og malgrupper i prosjektene

Prosjektcasene i studien er i all hovedsak rettet mot eldre og godt voksne malgrupper. Det

eneste unntaket er Selvaag plusskonseptet som ikke har noen aldersbegrensning for kjgp av

leilighet og henvender seg derfor ogsa til yngre malgrupper og barnefamilier. Det er allikevel

eldre og godt voksne som er den dominerende beboergruppen for Selvaag pluss sine

prosjekter ogsa. Formalet til prosjektene beerer ogsa preg av & ha mange likhetstrekk ved at

man fokuserer pa felleskap, samhold, trygghet, fleksibilitet, aktivitet og gkt livskvalitet.

Hovedmalsetningen for prosjektene er i stor grad fokusert rundt det a finne bedre

boligprodukter og boligkonsepter for eldre og godt voksne malgrupper. Under falger en tabell

som viser en enkel sammenligning av caseprosjektene.

Sammenligning av caseprosjekt

Prosjekt: Signaturhagen Selvaag pluss Nabolaget Otium
Antall leiligheter 47 enheter 108 enheter 14 enheter 39 enheter
Organisasjonsform Selveier Borettslag Borettslag Utleie

Boligmodell/ Bofelleskap med | Serviceboliger | Bofelleskap med Serviceboliger med
konsept aldersbegrensning for alle aldre aldersbegrensning aldersbegrensning
Boligtypologi Leiligheter Leiligheter Smahusbebyggelse Leiligheter

Tabell 15: Sammenligning av caseprosjektene.

Det er ogsa flere ulikheter mellom prosjektene nar det kommer til hvordan de er organisert og
hvilken boligmodell som ligger til grunn. Signaturhagen er det eneste prosjektet som er
organisert som et selveierprosjekt, men gnsker pa sikt a apne opp for muligheten for & kunne
drive utleie ogsa. Selvaag pluss sine prosjekter og Nabolaget er organisert som borettslag,
men har ulike boligmodeller som ligger til grunn for prosjektet. For bade PBBL og Selvaag
har det veert et viktig poeng & organisere det som et borettslag, da de mener at dette bidrar til
mer stabile bomiljger uten sterre grad av gjennomtrekk. Borettslagsmodellen kan derfor veere
viktig for & kunne opprettholde gode bomiljger, der beboerne har mulighet til & bli bedre kjent
ved at man bevisst legger opp til at man vil bo over lengre perioder gjennom blant annet
strengere regler knyttet til utleie. Prosjektet Saltbrygga skiller seg ut ved at det er kun
mulighet til & leie en leilighet i prosjektet. Dette har veert et bevisst valg av utbygger bade med
tanke pa at man mangler et profesjonalisert leietilbud for eldre generelt i samfunnet, men ogsa
fordi man i sterre grad gnsker en fleksibilitet til & kunne teste ut konseptet. Flere eldre har
ogsa gitt tilbakemelding om at de ser flere fordeler ved a leie fremfor a eie, som blant annet

gkt fleksibilitet og mindre ansvar for vedlikehold av bade bolig og uteomrader.
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Nar det gjelder boligmodeller som ligger til grunn for prosjektene har bade Selvaag pluss og

Otium pa Saltbrygga lagt opp til en sakalt servicemodell, der man har tilgang til en egen

husvert store deler av dagen, som kan bista med ulike praktiske oppgaver og organisering av

aktiviteter. Ut ifra resultatene av det metodiske arbeidet, er det et tydelig funn at beboerne

opplever dette som en sarlig viktig kvalitet for & kunne skape trygghet og gode bomiljg for

beboerne. Signaturhagen og Nabolaget har en boligmodell der man legger opp til bofelleskap

med aldersbegrensning. Denne modellen krever sterre engasjement fra beboerne selv og et

tydelig lederskap fra styret for at det skal kunne fungere godt. Det har derfor veert viktig for

utbygger og beboerne a ha tydelige retningslinjer og vedtekter for bruken av fellesarealer og

fasiliteter for a unnga uenigheter og konflikter internt mellom beboere.

5.2 Funksjoner og fasiliteter

Nar det gjelder innholdet og programmeringen av funksjoner og fasiliteter i caseprosjektene,

er det ogsa flere likhetstrekk, men ogsa klare ulikheter mellom casene. | tabellen under far

man en sammenlignende oversikt over hva de ulike prosjektcasene inneholder av

fellesarealer, fasiliteter og funksjoner.

Sammenligning av fellesareal, fasiliteter og funksjoner

Prosjekt: Signaturhagen | Selvaag pluss Nabolaget Otium
Antall m” fellesareal | 813,7m?(17,31 | 326 m*(3m” | 200 m* (14,28 m* | 660 m* (16,15 m*
m? pr. boenhet) pr. boenhet) pr. boenhet) pr. boenhet)
Vinterhage Ja (545 m%) Nei Nei Nei
Felleskjokken med Ia Ia Ia Ia
oppholdsrom/stue
Treningsrom Ja Ja Nei Ja
Lounge Ja Ja Nei Ja
Gjesterom Ja. To gjesterom i Ja. Et Ja. Et gjesterom | Ja. Fire gjesterom i
fellesomradet ved | gjesterom i med to senger i | sjghuset og ingen i
inngangen fellesomradet felleshuset selve Otium
Behandlingsrom Ja Nei Nei Ja
Kontor Nei Nei Nei Ja
Resepsjon ink. Nei Ia Nei Ja
husvert
Hobbyrom Ja Neli Ja Ja
Badstue Nei Nei Ja nei
Motstremsbasseng Ja Neli Nei Nei
Bilvask Nei Nei Nei Ja

Tabell 16: Sammenlignende oversikt av fasiliteter og funksjoner innenfor fellesarealene i

caseprosjektene.
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Alle caseprosjektene har sin egen identitet som i stor grad er bygget opp gjennom
fellesarealene som det er tilrettelagt for i prosjektene. Gjennomgaende fellestrekk med tanke
pa hvilke fasiliteter og funksjoner som tilbys i prosjektene, er at alle prosjektene har
tilrettelagt for et felles kjgkken med en dagligstue og egne gjesteleiligheter som beboerne kan
booke ved besgk. De fleste prosjektene har ogsa tilgang til egen lounge, eget treningsrom og
hobbyrom med unntak av prosjektet Nabolaget i Porsgrunn. De to serviceboligprosjektene
Selvaag pluss og Otium Saltbrygga har ogsa tilgang til et eget resepsjonsomrade med en vert
som tilrettelegger for aktiviteter og arrangementer, samt bistar med praktiske oppgaver og
gjeremal. Utover dette har noen av prosjektene tilgang til fasiliteter som kontor, badstue,

motstrgmsbasseng, vinterhage, behandlingsrom, bilvask etc.

5.3 Effekter pa beboerne og kvaliteter i prosjektene

Ut ifra samtalene med beboerne i alle de ulike prosjektene, kommer det frem at dagligstuen
med felles kjgkken er hyppig brukt blant beboerne, og er et viktig samlingspunkt i prosjektene
ved for eksempel felles middager, haytidelige anledninger, arrangementer, beboermgter og
andre uformelle mgter. Man kan derfor helt klart si at dagligstuen og kjgkkenet er sveert
viktige fasiliteter i prosjektene som i stor grad bidrar til a tilrettelegge for bedre bomiljger og
potensielt sterkere sosialt samhold mellom beboerne. Flere av beboerne setter ogsa stor pris
pa tilgangen til egne gjesterom som man kan booke ved besgk utenifra. Dette er praktiske
lgsninger som ogsa gjar det enklere a inkludere nar familie og venner i bomiljget, og kan i sa
mate ogsa bidra til & styrke og vedlikeholde de sosiale forbindelsene til naere relasjoner
utenfor selve boligprosjektet. Flere papeker ogsa at mange av leilighetene i prosjektene ikke
er store nok til & kunne romme egne gjesterom eller samle flere personer til stgrre

arrangementer, og det er derfor for mange en ekstra kvalitet & ha gjesterom tilgengelig.

Nar det gjelder bruk av treningsrommene kommer det frem av samtaler med beboere at
bruken og nytten av disse fasilitetene er varierende fra beboer til beboer. Noen beboere er
sveert aktive og setter stgrre pris pa treningsmuligheter internt i prosjektene, mens andre
sjeldent eller aldri bruker det. Det er derfor i varierende grad fra beboer til beboer hvilke
effekter og nytte man har av tilgangen til treningsfasiliteter. Flere studier viser uansett at
trening er bra for bade den fysiske og psykiske helsen, sa tiltak som tilrettelegger for mer
aktivitet og trening vil uansett kunne veere bra for helsen til beboerne. Enkelte studier (Aas,
2019) viser ogsa at serlig styrketrening er viktig for at eldre skal kunne opprettholde god
helse og funksjon i alderdommen, og det er ifglge enkelte av beboerne veldig positivt at dette
er fasiliteter som er lett tilgjengelig i prosjektet, da man ogsa kan spare penger og tid ved at
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man ikke trenger & vaere medlem i treningssenter. Noen av prosjektene har ogsa tilrettelagt for
egne aktivitetsgrupper, noe som ogsa kan senke terskelen for a drive med fysisk aktivitet, og
derav bidra til at flere som ikke vanligvis er aktive pa treningsfronten blir med og deltar. Dette
er da ikke bare positivt for den fysiske helsen, men ogsa den mentale helsen ved at man i
starre grad kan oppleve samhold og tilharighet gjennom a bli inkludert i aktiviteter og
felleskap. De positive effektene av dette underbygges ogsa av en rekke forskningsstudier pa
hvordan man kan bidra til bedre mental helse hos mennesker gjennom sosial inkludering og

felleskap (Bjerlykhaug, mfl, 2020). Dette er igjen bra for den generelle folkehelsen.

For de som ikke er like interessert i fysisk aktivitet og trening, er det for gvrig ogsa tilrettelagt
for alternative fasiliteter i de fleste prosjektene som legger til rette for at man kan bedrive med
andre hobbyer. De fleste prosjektene har tilgang til et eget hobbyrom eller andre fellesarealer,
der man kan drive med ulike aktiviteter. Dette kan for eksempel vaere egne soner som er
tilpasset for lesing og strikking, verksted med mulighet for mekking pa bil, slgydarbeid,
hagearbeid, etc. Dette gir beboerne alternative muligheter for aktivitet, og inntrykket fra bade
befaringer og samtaler med beboerne er at de aller fleste beboerne finner seg en eller flere
aktiviteter og hobbyer som de bruker mye tid pa bade alene og sammen med andre beboere.
Dette gir igjen indikasjoner pa at en variasjon og fleksibilitet i funksjoner og fasiliteter er bra
for & kunne inkludere flere ulike type mennesker i prosjektene, og derav ogsa kunne bidra til

bedre bomiljger og sterkere sosialt samhold mellom beboerne.

| enkelte av samtalene med beboere ble det ellers avdekket at szrlig de eldste beboerne og de
med darligst helse kunne vere en utfordring & inkludere med i aktiviteter og i felleskapet
generelt. Det er ogsa tydelig at mange av de som bor i prosjektene med aldersbegrensning i
liten grad gnsker & assosiere seg med & bo i eldreboliger/seniorbolig, noe som ogsa utviklerne
har vaert oppmerksomme pa ved a tydeliggjere identiteten i prosjektene som livstilsboliger,
omtankeboliger, osv. Basert pa dette kan det derfor virke som at malsetningene om a fa flere
til 3 bo hjemme lenger uten offentlig helsehjelp kan ha noe begrenset nytteverdi i flere av
prosjektene. Det virker derimot som at prosjektene uansett kan ha et stort potensial for a
kunne avlaste det offentlige hvis man i starre grad er villig til 4 tilrettelegge for lgsninger som
gjer at eldre kan bo hjemme lenger ved for eksempel a tilrettelegge for hjemmehelsetjenester,
moderne helseteknologi, universell utforming, etc. Dette er noe flere av eiendomsaktgrene er
bevisst pa fremover, men det vil samtidig kreve at man far beboerne med seg, og at det er en
villighet til & inkludere flere eldre som er i en mellomfase til sykehjem/omsorgsboliger. Noen

av prosjektene som skiller seg ut gjennom & tilrettelegge for lgsninger som gjar at man kan bo
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hjemme lenger, er seerlig Signaturhagen og Otium, som legger opp til blant annet bedre
lasninger for universell utforming og egne behandlingsrom med mulighet for innhenting av
helsetjenester. | tillegg har serviceboligkonseptene Selvaag pluss og Otium en stor fordel med
at vertskapet kan skape en stgrre grad av trygghet og stabilitet for beboerne, som igjen kan

veere en avgjgrende faktor for at man gnsker a bo hjemme lenger.

Et av de caseprosjektene som skiller seg positivt ut med tanke pa fellesarealer, er
Signaturhagen, som har markedsfart seg tydelig med en innglasset tropisk vinterhage. Flere
av beboerne i prosjektet trekker frem den tropiske vinterhagen som en avgjerende faktor for
hvorfor de valgte a kjgpe en leilighet i prosjektet Signaturhagen. Under befaringen av
prosjektet var ogsa vinterhagen hyppig brukt av beboerne og en sentral arena for aktivitet og
sosial kontakt mellom beboerne. Mange forskningsstudier trekker ogsa frem tilgangen til
grgntarealer og rikt planteliv som en sentral faktor for helse og gkt livskvalitet (Houlden, m.fl,
2019; Schwartz, m.fl, 2019). Den tropiske vinterhagen kan derfor potensielt gi positive
effekter for beboernes velvere, livskvalitet og helse ved at man har tilgang til et rikt planteliv

aret rundt og en tilrettelagt arena for aktivitet og sosial kontakt.

5.4 Alternative boformer - Sosial kapital

Hvis man ser pa funnene fra det empiriske arbeidet opp mot det teoretiske fundamentet i
oppgaven om sosial kapital, kan man ogsa gjgre seg opp en vurdering pa om de alternative
boformene bidrar til & gke den sosiale kapitalen blant beboerne. Utgangspunktet for denne
vurderingen kan gjeres gjennom a ta i bruk Robert Putnam (2000) sine teorier om sosial
kapital i form av «bonding» og «bridging». Som tidligere nevnt fokuserer sosial kapital
gjennom «bonding» spesielt pa de nare relasjonene som famille og venner, men kan ogsa
veere nare naboer, mens «bridging» fokuserer mer pa eksterne og mindre nzre relasjoner som
kollegaer og andre bekjente, men kan ogsa omfattes av personer som befinner seg i nabolaget
rundt prosjektet. | denne sammenheng er det sarlig interessant & vurdere om de alternative
boformene bidrar til & styrke bandene mellom beboerne i selve prosjektet og om prosjektet

bidrar til bygge broer og nettverk mellom beboerne i prosjektet og resten av nabolaget.

5.4.1 Sosial kapital gjennom «Bonding»

Ut ifra gjennomfarte befaringer/observasjoner, samtaler med bade beboere og utbyggere og
gjennomfart sparreundersgkelse pa prosjektet Nabolaget, er det et klart inntrykk at alle
prosjektene har lgsninger som kan bidra til & gke den sosiale kapitalen gjennom sterkere band

mellom beboerne internt i prosjektet. Mange funn tyder pa at flere av beboerne opplever a ha
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fatt et rikere sosialt liv, starre nettverk og samtidig fatt mulighet til & danne nye vennskap og
nare relasjoner med naboer i prosjektet. Dette underbygges ogsa gjennom tidligere
forskningsarbeider/undersgkelser som er gjennomfart pa enkelte av prosjektene som er omtalt
i denne studien. Eksempelvis ser man fra Rodeo arkitekter (2021) sin rapport og
sparreundersgkelse om hvilke effekter Selvaag pluss konseptet har pa beboerne, at denne type
konsept kan gi mye tilbake til beboerne. Noen av funnene viser blant annet at beboerne faler
seg mindre ensomme og opplever et sterkere sosialt samhold og en tilhgrighet sammenlignet
med andre steder de har bodd tidligere. Pa en annen side fremkommer det ogsa av rapporten
fra Rodeo arkitekter (2021) at enkelte grupper som for eksempel yrkesaktive menn generelt
deltar i mindre grad i felleskapet og i de arrangementene som avholdes. Det fremkommer
ogsa at det ofte er de samme personene som deltar pa arrangementene, sa dette gir
indikasjoner pa at den sosiale kapitalen gjennom «bonding» mellom beboerne ikke

ngdvendigvis vil gke for alle som bor i prosjektet.

Prosjektene til Selvaag pluss har vesentlig flere boenheter enn de andre prosjektene som
omfattes av denne studien, sa det er derfor ogsa naturlig at det foreligger starre variasjoner
mellom beboeres gnske om a delta aktivt i felleskapet. Enkelte beboere kan ogsa se andre
fordeler med & bo i Selvaag pluss og lignende serviceboligkonsepter utover det sosiale
aspektet, og det kommer frem av funnene at blant annet mange av beboerne i prosjektet ogsa
bor der fordi det er mer praktisk og tryggere nar man har tilgang til et eget vertskap som kan
bista med ulike gjgremal og passe pa leiligheten nar man er bortreist for eksempel. Man kan
nok uansett konkludere med at plusskonseptene i starre grad enn vanlige boligprosjekter uten
fellesarealer, bidrar til & gke den sosiale kapitalen mellom beboerne internt i prosjektet
gjennom «bonding». Samtidig er det ogsa funn som viser at flere boenheter i et prosjekt gjer
det mer utfordrende a skape et samlet felleskap der alle kjenner hverandre og deltar aktivt. |
denne sammenhengen er det ogsa et tydelig funn at vertskapet er en sarlig viktig faktor for a
kunne skape sterkere band mellom beboerne ved a veere en fasilitator for a skape arenaer og
aktiviteter som gjer at beboerne kan bli bedre kjent med hverandre. Serviceboligkonseptet har

derfor et stort potensial for kunne tilrettelegge for gkt sosial kapital gjennom «bonding».

Det er ogsa klare indikasjoner fra den gjennomfarte sparreundersgkelsen pa prosjektet
Nabolaget, at felleshuset i prosjektet er en avgjgrende faktor for et sterkere sosialt samhold og
felleskap mellom beboerne, og derav gkt sosial kapital i form av «bonding». Det skal ogsa
sies her at prosjektet Nabolaget var initiert av en vennegruppe som hadde sterke relasjoner fra

far av, men ut ifra resultatene fra spgrreundersgkelsen og samtaler med beboere virker det
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uansett som at man har ogsa klart a inkludere og skape nye band og gode relasjoner til
beboere som opprinnelig ikke var en del av vennegruppen som startet opp prosjektet. Det er
nok ogsa en stor fordel at antall boenheter er lav i prosjektet, da det gjar det enklere a ta del i
felleskapet. Undersgkelser om kollektivhus og bofellesskaper i Sverige har for gvrig vist at
antallet boenheter ideelt sett bar ligge pa rundt 50 stk for at bofellesskaper skal fungere godt
med tanke pa a fa nok folk til & delta i felleskapet, men samtidig oppna en komfortabel
fordeling av fellesarealer opp mot antall beboere (Eriksen & Skajaa, 2012, s.10-11).

Nar det gjelder prosjektet Signaturhagen og Otium, er det ogsa klare funn som indikerer at
Igsningene og tiltakene i prosjektene bidrar til & gke den sosiale kapitalen mellom beboere
internt i prosjektet i form av «bonding». Aktivitetsgruppene som begge disse prosjektene har
tilrettelagt for er nok ogsa en serlig viktig faktor for at man kan skape starre nettverk og gode
relasjoner mellom beboerne. Maten fellesarealene er utformet pa virker ogsa mer
gjennomtenkt i disse prosjektene ved at man har et bredere tilbud av fasiliteter, men ogsa
lgsninger som i sterre grad legger opp til sosial kontakt. De brede svalgangene med
mgbleringssoner utenfor enkelte av leilighetene i Signaturhagen er et eksempel pa det. Pa en
annen side var det ogsa informasjon som kom frem av samtalene med beboere i disse to
prosjektene om at serlig de eldste beboerne og de med darligere helse kan veere vanskeligere
a inkludere i felleskapet av naturlige arsaker. Dette skillet mellom beboernes ulike
aktivitetsniva og helsetilstand er som nevnt noe utviklerne er oppmerksomme pa. Utviklerne
ser at man ogsa kan finne bedre lgsninger og tiltak for personer som etter hvert havner i en
overgangsfase til sykehjem/omsorgsboliger. Dette vil ogsa kunne gi samfunnsgkonomiske
gevinster ved at man klarer a fa flere eldre til & bo hjemme lengre uten starre bistand fra det
offentlige. For enkelte av de yngre og mer aktive beboerne i prosjektet kan det derimot virke
som at det kan vere negativt a ha for mange eldre med darligere helse og redusert
aktivitetsniva i prosjektet, da de ikke gnsker & assosiere seg med seniorboliger og eldrehjem.
Det virker derfor som at det er et starre potensial for a legge til rette for bedre lgsninger der
ogsa de eldre med darligere helse og redusert aktivitetsniva blir integrert og inkludert pa bedre

mater, men det forutsetter da ogsa at de mer aktive beboerne er med pa det og gnsker a bidra.

5.4.2 Sosial kapital gjennom «Bridging»

Med tanke pa om de alternative boformene bidrar til a bygge sosial kapital gjennom
«bridging» mellom beboerne i prosjektet og sine omgivelser og nabolaget rundt, er nok
datagrunnlaget i denne studien noe begrenset for & kunne si noe helt presist om dette. Arsaken

til det er at det ikke er gjennomfert samtaler eller spgrreundersgkelser med personer i og rundt
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nabolaget. Det fremkommer allikevel en del informasjon fra samtaler med beboerne i
prosjektene og utbyggere fra Selvaag og Signaturhagen, at prosjektene kan ha et starre
potensial for & kunne inkludere nabolaget mer og samtidig gi mer tilbake til omgivelsene.
Dette er noe disse utbyggerne sarlig har fokus pa i utviklingen av nye prosjekter fremover

gjennom blant annet & satse mer pa medvirkning i nabolagene der prosjektene utvikles.

Under befaringene fikk man ogsa et eget inntrykk av hvilke prosjekter som henvendte seg pa
en god mate til omgivelsene og resten av nabolaget generelt. Det er helt klart at utviklingen av
Saltbrygga i sterre grad har klart & integrere enkeltprosjektet Otium pa en god mate med
resten av nabolaget og utviklingen pa Saltbrygga. Dette har ogsa vert en av ambisjonene til
utbyggeren gjennom blant annet a legge til rette for et eget felleshus med navn «sjghuset»
som alle beboerne pa Saltbrygga har tilgang til. Det er ogsa lagt opp til en bred variasjon av
boligtyper som tiltrekker seg flere ulike malgrupper inn i prosjektet. Disse tiltakene har gjort
at det er enklere a skape et godt nabolag, der man ogsa kan mgtes pa tvers av generasjoner,
noe som igjen er med pa & gke den sosiale kapitalen gjennom a bygge broer og nettverk
mellom beboere i Otium-prosjektet og resten av nabolaget pa Saltbrygga. Funn fra samtalene
med bade utbygger og beboere i prosjektet tyder pa at det er en starre grad av samhandling og
gjensidig tillitt mellom beboere i Otium og resten av nabolaget. Prosjektet Saltbrygga har nok
ogsa hatt en stor fordel sammenlignet med noen av de andre caseprosjektene, ved at det er en
felles utbygger for hele prosjektet. Dette kan gjare det enklere & finne gode lgsninger og

plangrep som kan skape positive synergieffekter mellom de ulike delprosjektene.

De andre caseprosjektene i studien fremstar i sterre grad som mer lukkede og innadvendte
prosjekter, ved at man i mindre grad har fatt til lasninger som er med pa & integrere nabolaget
og omgivelsene sammen med prosjektet. Hvis enkeltprosjekter viser seg & vare darligere
integrert med nabolaget kan det igjen veere med pa a skape en mistillit til prosjektet i
nabolaget, og derav bidra til & svekke den sosiale kapitalen mellom beboerne i prosjektet og
resten av nabolaget. Det er uklart om dette er tilfellet for prosjektene i denne studien, men ut
ifra observasjoner kan det virke som at det er et potensial for a forbedre hvordan enkelte av
prosjektene forholder seg til nabolaget og omgivelsene rundt. Dette er ogsa et av de anbefalte
forbedringspunktene som blir omtalt i Rodeo Arkitekter (2021) sin rapport om
nabolagseffekter av Selvaag plussprosjektene.

| artikkelen «Hvorfor studere sosial kapital i Norge», trekker Wollebak og Selle (2005) frem
poenget med at sterke band og tykk tillitt mellom mennesker i en bestemt gruppe ogsa kan
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ofte fare til mistillit mot de som star utenfor selve gruppen. Dette kan igjen bidra til & hindre
kollektive handlinger mellom mennesker med ulik bakgrunn, og derav svekke den sosiale
kapitalen gjennom brobygging (Wollebak & og Selle, 2005, 5.223). Funn i denne studien
tyder pa at alle caseprosjektene i stor grad har lgsninger som bidrar til sterkere relasjoner,
tillitt og nettverk mellom beboerne i selve prosjektet, som igjen indikerer gkt grad av sosial
kapital gjennom sterkere band mellom beboerne. Pa en annen side kan de sterke bandene som
potensielt kan oppsta mellom beboerne i prosjektet, samtidig bidra til at beboerne i mindre
grad faler behov for & ha kontakt og engasjere seg med resten av nabolaget som befinner seg
utenfor selve prosjektet. En negativ konsekvens av dette kan derfor veere en stgrre grad av
mistillit mellom beboerne og nabolaget ellers, og at prosjektene i mindre grad klarer & gke den
sosiale kapitalen gjennom a bygge broer til omgivelsene og nabolaget. Det kan derfor vaere
positivt at prosjektene har et stgrre fokus pa a finne lgsninger som kan bidra til en bedre
integrering og samhandling med nabolaget og omgivelsene rundt. Det at prosjektene ogsa ofte
bestar av homogene grupper med mange likhetstrekk kan ogsa medfgre at mistilliten til andre
grupper blir starre. Det kan derfor veare et poeng at man ogsa legger opp til a integrere flere
ulike malgrupper i slike prosjekter ved a oppheve aldersbegrensningen hvis man gnsker a gke
den sosiale kapitalen til resten av nabolaget. Den sosiale kapitalen kan ogsa gkes gjennom a
inkludere nabolaget til & delta i noen av de organiserte aktivistene som prosjektet tilbyr.
Serviceboligkonseptene med eget vertskap kan i denne sammenheng ha et seerlig stort
potensial for & bidra til bedre naboskap ogsa ved a veere en fasilitator for tilrettelegging av
aktiviteter der ogsa nabolaget kan inkluderes. Dette vil kunne bidra til & styrke den sosiale

kapitalen gjennom & bygge broer (bridging) ut mot nabolaget.

Funn fra samtaler med beboere i prosjektene tyder pa at enkelte ikke har lyst til & oppheve
aldersbegrensningen og inkludere yngre aldersgrupper, men meningen om dette ogsa kan
variere mye fra person til person. Selvaag pluss konseptet har fra starten av lagt opp til og
ikke ha en aldersbhegrensning pa kjgp av leilighet i prosjektet, da man tidlig sa at flere
aldersgrupper kunne tenke seg a bo i et serviceboligkonsept, og at man samtidig ville unnga a
bli assosiert med a veere et eldreboligkonsept. Enkelte boligprosjekter i for eksempel
Danmark®® og Nederland™, har ogsa sett pa lasninger der man praver & finne synergieffekter
gjennom a blande eldre og yngre (studenter og barnefamilier) malgrupper, og virker a ha

oppnadd gode resultater med det. | slike prosjekter er det desto viktigere a finne den riktige
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sammensetningen av beboere og balansen mellom aldersgruppene, slik at man far til a skape
gode bomiljger der de eldre kan veere positive ressurser opp mot for eksempel barnefamilier
med & passe pa barn eller for eksempel at studenter kan vaere positive ressurser for eldre med
a handle inn mat, ga turer eller lignende. For & kunne fa til slike prosjekter er man nok mer
avhengig av a ha starre utviklingsomrader, der man kan tenke helhetlig om hvordan ulike
malgrupper og prosjekter kan skape gode synergieffekter seg imellom. Med utgangspunkt i
dette kan man nok si at det er mer utfordrende a gke den sosiale kapitalen gjennom & bygge
broer mellom prosjektet og nabolaget i enkeltstaende prosjekter i et etablert nabolag enn det

er & gjare det i et starre utviklingsomrade der man skal bygge et nytt nabolag fra begynnelsen.

5.5 Alternative boformer - Kommersielt markedsgrunnlag

Med utgangspunkt i funnene fra det empiriske arbeidet, kan man ogsa gjagre seg opp noen
vurderinger knyttet til markedsgrunnlaget, salgbarheten og lennsomheten i de fire
caseprosjektene. Siden det er forskjeller i bade organisering, konsept og boligmodell for de
ulike prosjektene, er det ogsa interessant a vurdere prosjektene opp mot hverandre med tanke
pa hvilke prosjekter som har stgrst markedspotensial i et kommersielt perspektiv.

5.5.1 Salg og markedsgrunnlag

De fleste av prosjektene i denne studien med unntak av Selvaag pluss pa Laren har en egen
aldersbegrensning for & kunne tilpasse prosjektet til spesifikt eldre og godt voksne malgrupper
over 50 ar. Dette i seg selv er med pa & sette noen begrensninger for selve markedsgrunnlaget
i prosjektene, men pa en annen side kan man i stgrre grad ogsa skreddersy konseptene til
bestemte grupper i markedet, og derav ha et konkurransefortrinn ved & skille seg noe ut fra
mer vanlige boligprosjekter. Det er blant annet funn i studien som tyder pa at enkelte seregne
boligkonsepter kan tiltrekke seg kjepegrupper fra store deler av landet, og ikke bare
lokalomradet. Saledes kan enkelte boligkonsepter som skiller seg ut, ha et stort
markedspotensial hvis man er bevisst pa a legge opp til en bred markedsfgring og god
kommunikasjon av prosjektet i ulike kanaler og geografiske omrader. Ser man pa salgstallene
til nye boligkonsepter som eksempelvis Signaturhagen, kan man ogsa se at det ofte er
utfordrende & etablere helt nye boligprodukter i et nytt marked, da de fleste mennesker ofte
har en naturlig skepsis til det som er nytt og uprgvd. En tydelig markedsfering- og
kommunikasjonsstrategi er derfor helt avgjerende ifglge utbyggeren i forbindelse med
lansering av nye boligprodukter. Det er i denne sammenhengen srlig viktig & markedsfare at
man selger noe mer enn bare en vanlig leilighet, og at man far frem de ulike positive

aspektene ved & bo pa en noe mer annerledes mate.
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Vurderinger fra de ulike utbyggerne tyder ogsa pa at man i starre grad gnsker enten a flytte
aldersgrensen nedover eller oppheve den helt for & styrke markedsgrunnlaget og salget i
prosjektene. Selvaag pluss konseptet var opprinnelig tenkt & veere et boligkonsept med en
aldersbegrensning pé 50 ar, men utbygger gikk bort i fra dette tidlig. Arsaken til det var at de
sa at det var positive fordeler med a ta vekk aldersbegrensningen bade for & gke salgstallene,
men 0gsa at en mer variert beboersammensetning kunne gi bedre og mer stabile bomiljg. For
beboerne i noen av caseprosjektene har det pa en annen side vert ulike oppfatninger rundt
aldersbegrensning. Noen beboere foretrekker kun & omgi seg med jevnaldrende, mens andre
var mer apne for a ha en sterre fordeling i aldersspenn. Det er derfor ikke noe fasitsvar pa hva
som vil vaere de beste lgsningene, men med tanke pa a na ut til flest mulig kjepere i markedet,
vil det nok uansett vere en stor fordel og ikke ha en aldersbegrensning pa kjep av leilighet. Pa
en annen side ser man at andelen eldre i samfunnet vil gke raskt i arene som kommer, og det
kan derfor veere et starre potensial i markedet fremover for a spesialtilpasse boligprodukter for
denne malgruppen spesielt. Ifglge en rapport om kommunens handlingsrom for alternative
boformer i Oslo kommune, kommer det frem at det er et seerlig stort behov fremover for nye
boliglgsninger tilpasset eldre som gnsker & bo hjemme lenger, noe som igjen underbygger at

markedspotensialet for denne type boligkonsepter kan vare stort (Oslo kommune, 2022, s.15).

Det kan ogsa vare et starre potensial for alternative boformer med leieboligkonsepter for
eldre fremover. Mange av de mer ressurssvake enslige eldre som ikke har rad til & kjgpe seg
leiligheter i prosjekter som Signaturhagen og Selvaag pluss, er ogsa kanskje den gruppen som
vil kunne oppna de beste effektene ved a bo i alternative boformer. Det er ofte slik at
minstepensjonister og eldre som har mistet partneren ofte kjenner mer pa ensomhet i
alderdommen, og de vil derfor kunne ha et starre behov for & vaere en del av et felleskap.
Leieboligkonsepter som Otium pa Saltbrygga kan derfor vere et positivt tilskudd i
boligmarkedet som kan fa starre etterspgrsel i arene som kommer. Noen av de andre aktgrene
som Signaturhagen vil ogsa apne opp for utleiemuligheter i nye prosjekter, da de ser at dette
vil veere bra for & kunne apne opp for enda flere eldre som vanligvis ikke har nok egenkapital
til & kjepe seg en slik leilighet. Flere av beboerne i Otium trakk ogsa frem flere fordeler ved &
leie istedenfor a eie bolig. Pensjonister gnsker seg ofte en starre fleksibilitet og trygghet til &
kunne reise, men ogsa mindre ansvar med vedlikehold av boligen. Et leieboligkonsept med en

servicemodell kan derfor tilfredsstille livstilen som mange gnsker & ha nar man blir eldre.

| en undersgkelse som ble gjennomfart av Prognosesenteret i 2020, som omhandlet blant

annet interessen for deling av fellesarealer i nye boligprosjekter, kommer det for gvrig frem at
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det er flere som er spontant negative enn positive nar det gjelder a dele rom og fasiliteter med
andre utenfor husholdningen. Hele 69 % av de som ble spurt i undersgkelsen foretrekker a ha
mest mulig privat areal i boligen uten a dele det med andre, mens 21 % av respondentene
kunne tenke seg a dele en del av boligarealet med andre (Prognosesenteret, 2020, s. 9-10).
Samtidig viser undersgkelsen at det er ulike preferanser i forskjellige aldersgrupper nar det
gjelder interessen for deling av fellesarealer i boligprosjekter. Det er s&rlig unge enslige og
eldre enslige som kunne tenke seg a dele fellesarealer med andre (Prognosesenteret, 2020,
s.37). Dette underbygger at markedsgrunnlaget for boligprosjekter med alternative boformer
har noe begrensede markedsmuligheter for de fleste malgrupper, men samtidig viser
undersgkelsen at det ogsa finnes markedsmuligheter gjennom & kunne spesialtilpasse
boligkonsepter til spesifikke malgrupper som eldre og yngre, som i starre grad er apne for a

dele fellesarealer med andre.

55.2 Lennsomhet

Ut ifra funnene i studien er det som nevnt tidligere vanskelig a gi et helt presist bilde av
lgnnsomheten i prosjektene, da det ikke har veert mulig a fa innsyn i prosjektekonomien, og
da serlig tomtekostnader. Det er allikevel mulig & gi noen generelle vurderinger av
lgnnsomheten basert pa informasjonen som er hentet inn om byggekostnader og salgsverdier i

prosjektene, og gjennom samtaler med utbyggere.

| et kommersielt perspektiv der malsetningen er a fa en best mulig avkasting ut av prosjektet,
er det helt klart at Selvaag pluss sitt serviceboligkonsept i starre grad klarer 4 oppna en bedre
Iannsomhet enn de andre prosjektene som er omtalt i denne studien. En av hovedgrunnene til
dette er fordi Selvaag krever at man ma ha en viss starrelse pa prosjektene for at det skal
kunne ga opp bedre gkonomisk bade for utbygger, men ogsa for beboerne med tanke pa a
kunne sette et fornuftig og overkommelig niva pa fordeling av felleskostnader pr. boenhet. |
nye serviceboligprosjekter krever Selvaag at man ma ha minimum over 140 boenheter for at
det skal lgnne seg a ga videre med prosjektet. Selvaag stiller ogsa krav til at beliggenheten til
prosjektene ma veere sentral, noe som ogsa er en avgjerende faktor for a redusere

markedsrisiko og samtidig kunne oppna en bedre lgnnsomhet i prosjektgkonomien.

Det at Selvaag ogsa tilbyr tilleggstjenester som utleie av rom og ansatt vertskap skaper ogsa
alternative inntektskilder gjennom en egen serviceavgift og utleieinntekter for booking av
gjesterom. Det er heller ikke noen negative gkonomiske konsekvenser for utbygger med a
legge til rette for starre fellesarealer, da dette dekkes inn gjennom a gke salgsprisen pa
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leilighetene i prosjektet. Pa en annen side kan dette bidra til at leilighetene blir sveert dyre, og
da spesielt hvis de er lokalisert i attraktive sentrale omrader i byer. Dette gjer at Selvaag pluss
prosjekter i stor grad kun er tilgjengelig for kj@pesterke grupper, noe som gjer konseptet
mindre sosialt inkluderende ved a utelukke flere potensielle kjgpegrupper som kunne hatt like
stor eller enda starre nytte av a bo i prosjektet enn de kjgpesterke gruppene. I sammenheng
med teoriene om sosial kapital kan dette ogsa indikere at den sosiale kapitalen generelt
svekkes ved og kun tilrettelegge for et boligprodukt for ressurssterke grupper som allerede
trolig har en sterk sosial kapital fra far av. Ser man dette opp mot Pierre Bourdieu (1986) sin
tolkning av sosial kapital som et middel for & fremme sine egne interesser, kan et slikt
boligprodukt ogsa skape en sterkere mistillit blant folk som bor i nabolaget rundt, hvis de ikke
inkluderes. Man kan derfor si at det trolig er et starre potensial med a tilgjengeliggjare slike
boligprodukter til en starre andel av befolkningen hvis man gnsker a styrke den sosiale
kapitalen mellom beboerne i prosjektet og nabolaget rundt. Dette kan for eksempel gjares
med a tilby utleieleiligheter ogsa i prosjektet for a tilgjengeliggjere leilighetene til enda flere

malgrupper.

Prosjektet Otium pa Saltbrygga opererer ogsa med et eget serviceboligkonsept, men da
organisert som et utleieprosjekt med en relativt rimelig leiepris sammenlignet med hva man
far igjen for pengene. Ogsa her er man avhengig av a ha et visst antall enheter for at man skal
kunne fa en bedre avkastning. Siden prosjektet har under 40 leiligheter er det ganske sikkert at
lgnnsomheten er darligere sammenlignet med Selvaag sine prosjekter. Hvis man
sammenligner dette med et prosjekt der man legger opp til & selge alle leilighetene, vil det
ogsa pa kort sikt veere ulgnnsomt & legge opp til utleie, da det vil ta lang tid & tjene inn det
som prosjektet kostet & bygge, samtidig som at det er mer ressurskrevende a drive utleie. |
motsetning til Selvaag sine eieboligkonsepter, virker ogsa konseptet mer sosialt inkluderende
ved at man ogsa tilpasser boligproduktet til mindre kjgpesterke eldre som minstepensjonister.
Man kan derfor ogsa si at det er et starre potensial for a bygge sosial kapital med resten av
nabolaget. Utbygger av prosjektet opplyser ogsa at et av formalene med prosjektet har veert a
finne mer ut av hvordan man kan skape de beste bomiljgene for eldre og godt voksne. Det har
derfor tidlig veert en bevissthet om at man ikke ngdvendigvis skal oppna en hgy avkastning i
prosjektet, men heller finne modeller og konsepter som fungerer godt og som pa sikt kan

oppskaleres til a bli mer lannsomme prosjekter hvis det blir starre etterspgrsel i markedet.

For prosjektet Nabolaget i Porsgrunn, er det funn som indikerer at det ikke har vert noen

seerlig god lgnnsomhet i utviklingen av prosjektet basert pa informasjonen som utbygger har
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gitt. Tomten som prosjektet er bygget pa, ble i sin tid overdratt vederlagsfritt til PBBL fra
Porsgrunn kommune, noe som var vanlig i den kommunale boligpolitikken fagr. Siden tomten
ble gitt bort gratis, ga det ogsa et mulighetsrom for & utvikle et mer boligsosialt prosjekt, der
PBBL tok kostnaden for & bygge felleshuset selv uten a gke salgsprisen pa leilighetene. Ifglge
utbygger har det resultert i at prosjektet i prinsippet ble bygget som selvkost uten avkastning,
noe som nivaene pa byggekostnadene ogsa indikerer. Dette var mulig, da PBBL er organisert
som et borettslag, og har derav ikke de samme kravene til avkastning og lannsomhet som
kommersielle utbyggere. Det at kommunen stilte vilkar om utvikling av boligsosiale
prosjekter pa tomten var ogsa en utlgsende faktor for at PBBL valgte a realisere prosjektet. Ut
ifra dette kan man nok si at kjgperne av leiligheter i dette prosjektet har kommet godt ut av
det gkonomisk ved at kostnaden ved a bygge felleshuset ikke er regnet inn i leilighetsprisene.

Ser man pa prosjektet Signaturhagen Negttergy, er det ogsa noen indikasjoner i funnene pa at
avkastningen ikke har vart like god sammenlignet med Selvaag pluss prosjektet pa Laren.
Dette har saklart bade med at beliggenheten til prosjektet ikke kan gi like haye salgspriser
som i Oslo, men ogsa fordi antallet boligenheter trolig er for lav til & kunne gi en like god
eller bedre lgnnsomhet. Utbygger opplyser at de i nye prosjekter fremover ma ha flere
boenheter for at det skal kunne ga opp bedre gkonomisk bade for utbygger, men ogsa med
tanke pa fordeling av felleskostnader mellom beboere. | dette prosjektet legges det ogsa opp
til at kostnadene ved etablering av starre fellesarealer dekkes inn gjennom & ha noe dyrere
salgspriser pa leiligheter. Sammenlignet med fellesarealene til de andre prosjektene skiller
Signaturhagen sine fellesarealer seg ut med tanke pa kvalitet, stgrrelse og innhold. Dette
tilsier ogsa at fellesarealene burde koste noe mer & bygge enn i de andre prosjektene. Hvis
man sammenligner dette igjen med Selvaag sitt plussbolig prosjekt, er det klare indikasjoner
pa at beboerne far mer igjen for pengene ved a kjgpe en leilighet i Signaturhagen og at
utbygger samtidig far mindre i avkastning ved salg av en leilighet. Dette hadde ogsa veert
tilfellet hvis prosjektene hadde blitt solgt samtidig og utviklet i samme geografiske omrade.
Uavhengig av dette er det uansett trolig at man har oppnadd en grei avkastning i prosjektet

Signaturhagen ogsa, da det er en helkommersiell utbygger som star som byggherre.

Oppsummert er det fullt mulig & kunne fa en god lgnnsomhet og avkastning pa alternative
boligprosjekter som er tilpasset eldre og godt voksne malgrupper. Som i utviklingen av alle
andre boligprosjekter er man helt avhengig av a fa tilgang til sentrale boligregulerte tomter
som er fornuftig priset opp mot byggekostnadsnivaer og markedspriser nar prosjektet skal

legges ut for salg. | de siste par arene etter koronapandemien og krigen i Ukraina, har man sett
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at kostnadsnivaet pa blant annet byggevarer har gkt kraftig pa grunn av gkt inflasjon, noe som
har gjort det vanskeligere for kommersielle boligutviklere & kunne oppna de
avkastningskravene man har til utvikling av boligprosjekter. Salgspriser pa nybolig i markedet
0g prisnivaet pa byggekostnader, er derfor avgjerende faktorer for om man klarer & oppna en
lgnnsomhet i utviklingen av prosjektet og om man er villig til 4 ta risikoen med a kjgpe en
tomt for fremtidig utvikling av et nytt bolig prosjekt. Funn i studien tyder ogsa pa at
konsekvensene av a bygge starre fellesarealer ikke behgver & ha sa mye a si for
Ilgnnsomheten, da man kan dekke det inn gjennom & gke salgspriser og felleskostnader pr.
boenhet. Dette kan pa en annen side fare til at prisen pa leilighetene kan bli en god del dyrere
enn vanlig leiligheter med samme starrelse, noe som igjen kan medfare at flere kjgpegrupper
med svakere gkonomi ikke har ra til a kjgpe boligen. For at leilighetene ikke skal bli for dyre
for kjgpere, er man da szrlig avhengig av a kunne fa bygget nok leiligheter, slik at man kan

fordele kostnaden ved a bygge fellesarealer pa et starre antall leiligheter.
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6 Konklusjon og avslutning

Formalet og motivasjonen bak denne studien har veert a fa en bedre forstaelse og kunnskap
om alternative boformer som er tilpasset eldre og godt voksne malgrupper. Med utgangspunkt
i den komparative gjennomgangen og diskusjonen av de fire casene og delproblemstillingene

som er drgftet i kapitel fem, vil oppgavens hovedproblemstilling besvares avslutningsvis.

Studien har som nevnt tidligere fokusert pa to ulike aspekter i form av kvalitet og
markedsgrunnlag i prosjekter med alternative boformer. Aspektet som knytter seg til kvalitet
for beboerne har i stor grad fokusert pa den sosiale dimensjonen av bo i prosjektet, og har blitt
diskutert opp mot funnene fra det empiriske arbeidet og Robert Putnam sine teorier om sosial
kapital gjennom «bonding» og «bridging». Det har ogsa blitt gjennomfart en forenklet
vurdering av markedsgrunnlaget for alternative boformer i Norge basert pa en analyse av
salgstall og byggekostnader i caseprosjektene, demografiske utviklingstrekk, samtaler med

utbyggere og en gjennomfart sparreundersgkelse i regi av prognosesenteret.

Funnene fra det empiriske arbeidet viser at alle caseprosjektene i stor grad har potensial til &
gi flere positive effekter tilbake til beboerne gjennom a tilrettelegge for gode fellesarealer og
aktiviteter. Noen av de positive effektene som har blitt avdekket med a bo i prosjekter med

alternative boformer i denne studien, er blant annet:

Mer trygghet gjennom gkt tillitt og felleskap mellom beboerne. Flere av beboerne
opplever at det er lavere terskel for a be om hjelp og opplever i starre grad at jevnlig
kontakt mellom beboere bidrar til at man feler seg tryggere. Tilgangen til vertskap
eller servicepersonell har ogsa blitt trukket frem som en serlig viktig faktor for
falelsen av gkt trygghet og trivsel i prosjekter som tilbyr dette.

- @kt livskvalitet og mindre ensomhet gjennom sterkere felleskap og sosialt samhold.
Beboergruppene i alle boligprosjektene har tilrettelagt for ulike aktivitetstilbud som
bidrar til at det er sterkere forutsetninger for & kunne bli bedre kjent, og samtidig
danne nye vennskap og nere relasjoner, som igjen gker den sosial kapitalen gjennom
sterkere band mellom beboerne.

- Bedre folkehelse. @kt fysisk aktivitetsniva, gkt livskvalitet og mindre ensomhet blant
beboerne kan ogsa ha svert positive effekter for bade den fysiske og mentale helsen til
beboerne, som igjen er med pa a bedre den generelle folkehelsen i samfunnet.

- Bedre og mer stabile bomiljger. Flere av beboerne som har bidratt i studien, opplever

bedre bomiljger sammenlignet med andre steder de har bodd tidligere. Enkelte av
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utbyggerne papeker ogsa at lgsningene i prosjektene kan bidra til mer stabile
bomiljger, noe som igjen er en forutsetning for & kunne oppna et godt bomilje.

- Eldre kan bo hjemme lenger. Flere av prosjektene er ogsa godt tilrettelagt for a kunne
bo hjemme lenger for eldre gjennom blant annet universelt utformede boliglgsninger,
tilrettelegging for hjemmetjenester, helseteknologi og behandlingsrom. Dette vil ogsa
kunne ha store samfunnsgkonomiske gevinster ved at det offentlige helsevesenet
avlastes ved at de eldre kan bo hjemme lengre.

- Starre engasjement og deltakelse. Beboerne i prosjektene oppfordres til 4 bidra aktivt
for & sikre at bomiljget og tilbudet blir bra. Dette medfarer gkt engasjement og
deltakelse blant beboerne.

Ut ifra disse nevnte funnene om effekter, kvaliteter og fordeler med & bo i prosjektene, kan
man si at alternative boformer i stor grad bidrar til & gi mye tilbake til beboerne som bor der.
Sett i lys av det teoretiske perspektivet viser ogsa funnene at den sosiale kapitalen gjennom
«bonding» kan gke mellom beboerne i prosjektene. Sterkere samhold, felleskap, engasjement
og tillitt bidrar til at bandene mellom beboerne blir sterkere, som igjen kan resultere i nere
relasjoner i form av vennskap og starre nettverk. Pa en annen side er det ogsa indikasjoner fra
funnene i studien som kan tyde pa at den sosiale kapitalen gjennom «bridging» i enkelte av
prosjektene har et starre potensial for forbedring gjennom a inkludere nabolaget og
omgivelsene rundt prosjektene pa en bedre mate. Det kan virke som at flere av prosjektene
fungerer mer som lukkede bomiljger som i mindre grad er i kontakt med resten av nabolaget.
Det er allikevel et mye starre potensial i prosjekter med alternative boformer a bidra til bedre
nabolag hvis man finner lgsninger som gjer det enklere a skape synergieffekter mellom
prosjektet og nabolaget. Mer variasjon av aldersgrupper, mer aktiv bruk av medvirkning eller
starre fokus pa helhetlig omradeutvikling kan gjare det lettere a finne lgsninger som bidrar til
a bygge broer mellom beboerne i prosjektet og nabolaget ellers.

Nar det gjelder spgrsmalet om i hvilken grad det er markedsgrunnlag for alternative boformer
for eldre i Norge, er det ogsa flere funn i studien som kan underbygge dette. Under falger

noen av funnene:

- Demografiske utviklingstrekk: Stadig flere eldre, enslige og aleneboende i Norge
underbygger at det vil kunne vere et starre marked for alternative boformer med

fellesarealer og delelgsninger.
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- Ettersparsel: Undersgkelsen fra prognosesenteret og funnene fra denne studien
indikerer at flere eldre er mer apne for a dele fellesarealer og bo i alternative
boligkonsepter.

- Lennsomhet: Funn i studien viser at det er mulig & oppna god lgnnsomhet i enkelte
prosjektkonsepter, men man er avhengig av a fa et hgyt nok antall boliger i

prosjektene for at det skal kunne ga opp gkonomisk for utbygger og beboere.

Ser man pa de demografiske utviklingstrekkene i samfunnet med en stadig gkende andel
eldre, enslige og aleneboende i samfunnet, burde dette tilsi at det er et stgrre potensial for
boligprosjekter som tilrettelegger for deling og fellesarealer. Dette er ogsa noe alle utbyggerne
trekker frem som arsaker til at de gnsker a satse pa denne type boligprosjekter fremover.
Prognosesenterets (2020) undersgkelse viser derimot at det er en sterre andel av den norske
befolkningen som er spontant negativ enn positiv til a dele fellesarealer med andre utenfor
husholdningen, men samtidig viser undersgkelsen at eldre og yngre malgrupper er mer apen
for & dele fellesarealer. Dette underbygger at prosjekter med alternative boformer ber spesielt
tilrettelegges for disse malgruppene, og at det kan vere nye markedsmuligheter for a
spesialtilpasse boligkonsepter for enkelte malgrupper. Pa en annen side er det ogsa
indikasjoner pa at det kan veere vanskelig a lansere helt nye boligprodukter i det norske
markedet, sa man er i stor grad avhengig av talmodige aktgrer som er villig til & utfordre

tradisjonell boliglgsninger gjennom innovasjon.

Gjennom mgte med utbyggerne i prosjektene ser man ogsa at det kan vere en utfordring a
kunne fa prosjektene til & bli gkonomisk gjennomfarbare, hvis man ikke far tilrettelagt for nok
boenheter som ma til for og bade kunne oppna en god Ignnsomhet for utbygger, men ogsa
sikre overkommelige prisnivaer pa leiligheter og fordeling av felleskostnader for beboerne.
En negativ konsekvens av at leilighetene og felleskostnadene blir for dyre, er at man igjen
ekskluderer mindre kjgpesterke grupper, sa en variasjon mellom bade eie- og
leieboligprosjekter kan veere positivt med tanke pa a tilgjengeliggjere denne type prosjekter
for flere i samfunnet. Oppsummert kan man si at det fremover vil vere bedre
markedsgrunnlag for alternative boformer for eldre basert pa de nevnte funnene, sa fremt at
boligmarkedet og byggkostnadsnivaene ogsa holder seg pa et niva som gjar at kommersielle
aktgrer kan fa en lgnnsomhet ut av prosjektene. | et historisk perspektiv ser man ogsa at
endringene i samfunnet krever nye satsninger og en boligpolitikk og et lovverk som kan gi

sterkere insentiver til a tilrettelegge for nye mater a bo og leve pa.
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6.1 Studiens bidrag og forslag til videre forskning

Denne studien har vist at det kan veaere mange positive kvaliteter og effekter med a bo i
alternative boformer som er tilpasset eldre og godt voksne malgrupper. Samtidig er det ogsa
funn i studien som har avdekket at det kan veere et starre marked for denne type alternative
boligkonsepter i tiden fremover, og da szrlig for eldre og godt voksne malgrupper pa
bakgrunn av blant annet eldrebglgen som kommer og en stadig sterre andel aleneboende og

enslige i samfunnet.

Flere av caseprosjektene som har blitt undersgkt i denne studien er relativt nye prosjekter,
hvor beboerne ikke har bodd over lengre perioder. Det kan derfor i forbindelse med videre
forskningsarbeid pa tematikken veere serlig interessant & undersgke om funnene fra denne
studien ogsa vil gjelde for beboerne over lengre perioder. Pa grunn av et begrenset tidsaspekt
og arbeidsomfang for denne studien, ville det med fordel ha kunne gitt enda sterkere
troverdighet av studiens funn, hvis man kunne gjennomfgrt den over lengre perioder og med

grundigere og jevnligere undersgkelser.

| tiden fremover vil det komme flere nye prosjekter innenfor kategorien alternative boformer.

| den sammenheng vil det ogsa veere bade interessant og relevant a inkludere enda flere
prosjekter i en ny studie med lignende tematikk og metodisk fremgangsmate. Det finnes ogsa
en rekke ulike type prosjekter spesielt i vare naboland Sverige og Danmark som har lengre og
sterkere tradisjoner for alternative boformer. En sammenligning av prosjekter i ulike land ville
ogsa kunne gitt interessante og nyttige bidrag inn i forstaelsen av alternative boformer som
fenomen. | forlengelsen av dette vil ogsa markedssituasjonen for alternative boformer i de
Skandinaviske landene vart nyttig & sammenligne for & identifisere tiltak som eventuelt kunne

bidratt med & styrke satsningen pa alternative boformer i Norge.

For det norske samfunnet som helhet vil en sterkere satsning pa alternative boformer for eldre
0g godt voksne kunne gi store samfunnsmessige gevinster. Studien viser at man bade kan
oppna bedre folkehelse for eldre, men ogsa potensielt gkonomiske gevinster for samfunnet
ved a tilrettelegge for at eldre kan bo hjemme lengre. Alternative boformer tilpasset eldre, kan
derfor sees pa som bade en sosial og gkonomisk suksess for samfunnet. Det bar derfor veere
gode argumenter for at man legger til rette for bedre insentiver i kommunene og et tydeligere
og mer fleksibelt lov- og regelverk, slik at kommersielle aktarer kan utvikle flere alternative
boligprosjekter tilpasset eldre, og derav vaere med a legge til rette for a skape bedre og mer

aldersvennlige samfunn.
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8 Vedlegg

8.1 Utkast intervjuguide beboere
1. Informasjon om forskningsprosjektet og informantrettigheter
2. Beskriv bosituasjon (botid, boligen, husholdningsammensetning, etc)
3. Hva slags bosituasjon hadde du/dere far, og hvordan vil du sammenligne det
med sann du bor na.
4. Hvorfor valgte du a flytte hit, og hva betydde boformen/konseptet for valget
med a flytte hit?
5. Hva er det beste med denne boformen. Fordeler og ulemper?
6. Hvilke tilbud/aktiviteter eller fellesfunksjoner er viktigst for deg/dere?
7. Hvordan vil du beskrive bomiljget (naboskap, sosiale relasjoner, aktiviteter)
8. Er det noe som burde veert annerledes i forbindelse med prosjekter?
- Finnes det noen utfordringer
- Burde det veert mer tjenester, mer fellesrom, mer aktiviteter? Andre aldersgrupper?
9. Fgler du/dere en starre grad av sosialt samhold/fellesskapsfalelse, trygghet ved

a bo i dette prosjektet?

Intervjuguiden har blitt utformet med inspirasjon fra intervjuguider i tidligere gjennomfarte
studier, der tematikken har veert alternativ boformer. Dette er masteroppgaven til Eline
Solheim om erfaringer fra alternativ boformer (Solheim, 2018, 5.103) og forskningsprosjektet
Bolig+ - nye boliglgsninger for eldre og folk flest i regi av NIBIR ( Schmidt, m.fl, 2013,
5.203)
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8.2 Intervjuguide — Eiendomsutviklere

Nr. Spgrsmal

1 Hvordan kom dere frem til konseptet for dette prosjektet og hva er bakgrunnen for at dere
velger a satse pa slike prosjekter? Hva er motivasjonen?

Svar:

2 Hvilke kvaliteter gir prosjektet til beboerne som andre tradisjonelle boligprosjekter ikke har?

Svar

3 Har dere gjennomfgrt noen kundetilfredsundersgkelser pa prosjektet og pa hvordan beboerne
opplever bosituasjonen. Hvis ikke hva tenker dere om hvordan beboerne opplever
bosituasjonen og hva far de ut av a bo her kontra mer tradisjonelle boligprosjekter?

Svar

4 Hvordan definerer dere bokvalitet i dette prosjektet og for andre prosjekter i selskapet?

Svar

5 Hvordan vurderer dere tilbudet og etterspgrselen for slike boliger i dagens og fremtidens
boligmarked?

Svar

6 Hvordan vil dere vurdere salgbarheten i prosjektet sammenlignet med andre mer tradisjonelle
boligprosjekter? Ble det lagt opp til forhandssalg, og i sa fall kan man si noe om hvor lang tid det
tok fgr det ble sluttsolgt.

Svar

7 Hvordan gikk dere frem for a sette markedspris pa boligenhetene nar det ikke er mange
sammenlignbare prosjekter i samme marked?

Svar

8 Hvilke hindringer og utfordringer ser dere pa a fa bygd flere prosjekter med alternative/sosiale
boformer som legger opp til delelgsninger og fellesfunksjoner (tomtetilgang, regulering,
lovverk, etc)?

Svar

9 Hvordan vurderer dere gkonomien og Isnnsomheten i prosjektet?

Svar

10 Har dere hatt noe aktivt samarbeid med Husbanken med tanke pa finansiering av prosjektet
eller ved laneordninger for salg av leiligheter?

Svar

11 Til slutt hvordan vil dere vurdere slike boligprosjekter som kommersielt Isnnsomt kontra mer
tradisjonelle leilighetsbygg.

Svar:
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8.3 Mal spgrreundersgkelse - beboere

1. Hvor enig eller uenig er du i felgende pastander?

Sett et kryss per linje Helt Delvis  Verken Delvis Helt

- . . . Vet ikke
uenig uenig eller enig enig

Jeg trives bedre i min naveerende

bosituasjon enn min tidligere ] ] ] [] [] []

bosituasjon

Jeg foler en starre grad av felleskap
med naboene enn andre steder jeg
har bodd

Jeg har stor nytte og glede av
fellesarealene i prosjektet

Jeg tilbringer tid i felleshuset flere
ganger i uken

Jeg treffer jevnlig andre naboer
gjennom felles aktiviteter

Jeg faler boformen bidrar til & gi
meg okt livskvalitet

I I A I O A I B R I B A
I I A I I A I B R O B A
I I A I O I B R O B A
I I e I O A I B O D A
I I e I O A I e A R A
N I I A I O O I B O B A

Jeg foler boformen gir meg mer
trygghet i hverdagen

Jeg faler det er enklere a ta kontakt
med naboer ved behov for hjelp

[
[]
[
[]
[]
[]

Jeg kunne tenkt meg a flytte til et
annet sted i lgpet av noen ar

[
[
]
]
]
[

10. Hvor viktig er hver av disse faktorene for ditt valg av bosted

Geografisk beliggenhet ] ] ] O O []
Tilgang til fellesarealer ] ] L] L] ] ]
Sosialt fellesskap og godt naboskap ] ] ] [l Ol []
Miljgvennlige lgsninger [] ] ] ] ] []
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Neerhet til offentlig
kommunikasjon/kollektivtransport N O Ol

Utsikt ] ] ]

Neerhet til butikker, kafeer,

restauranter, kulturtilbud, etc [ [ []
Neerhet til skole ] ] ]
Neerhet til arbeidsted ] ] ]
Fellesaktiviteter i prosjektet (felles

prosj ( 0 n 0

middag eller andre faste aktiviteter)

Planlgsning for boligen ] ] ]

Starrelse pa leilighet ] L] ]

Omgivelsene rundt (landskap,

natur, by) L] [ u
Avrkitektonisk utrykk pa prosjektet ] ] ]
Boligpris ] ] ]
Stayforhold ] O ]
Lysforhold ] L] ]
Uteoppholdsarealer ] ] ]

Hvis du har noen utfyllende kommentarer kan du skrive her:
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8.4 Informasjonsskriv om deltakelse i forskningsprosjekt

Forespgrsel om deltakelse i forskningsprosjektet

Kommersielle boligprosjekter med sosial profil:

En komparativ casestudie av kvalitet og lennsomhet i boligprosjekter med alternative boformer

Dette er et spgrsmal til deg om & delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er & undersgke hva som
kjennetegner nye boligprosjekter med alternative boformer med tanke pa kvalitet for beboerne. | dette
skrivet gis det informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil innebzre for deg.

Formal

Formalet med oppgaven er a finne ut hva som kjennetegner de gode boligprosjektene med alternative
boformer med tanke pa kvalitet for beboerne, (i denne sammenhengen boligprosjekter med bofelleskap
og serviceboliger). Prosjektet inngar i en matergradsstudie innenfor studieretningen eiendomsutvikling

ved fakultet for landskap og samfunn pA NMBU i As (Norges miljg- og biovitenskapelige universitet).

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Fakultet for landskap og samfunn ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet i As (NBMU).

Hva inneberer deltakelse i studien?
Deltakelse i studien innebeerer a svare pa en sparreundersgkelse tilsendt via epost som vil ta ca. 5
minutter. Spgrsmalene i undersgkelsen vil omhandle din opplevelse av a bo i et boligprosjekt med en

alternativ boform og hvilke effekter dette gir.

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

negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger a trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket. Indirekte personopplysninger
slik som adresse til prosjektet vil publiseres i oppgaven, men det vil sgrges for at enkeltpersoner ikke

blir identifisert og gjenkjennbare.
Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?

Opplysningene anonymiseres nar prosjektet avsluttes, noe som etter planen er 15. juni 2022,

Personopplysninger vil etter dette bli slettet og ikke bli brukt ved senere anledninger.
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