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SAMMENDRAG

Beslutningsprosesser: Hva farer til barekraftige oppgraderinger?

Prosjektets hovedmal har veert 8 fremskaffe kunnskap om hva som skal til for at beboere
borettslag og sameier i fellesskap velger ambisiese, miljgvennlige energilesninger ved
oppgraderingsbehov, og hva som hindrer dette. Ca. 30 intervjuer av tekniske sjefer/ andre
nekkelpersoner { boligbyggelag, samt styremedlemmer og beboere i 3 utvalgte casestudier er
gjennomfert. Resultatene viser at styrene i boligselskapene trenger veiledning for & legge til
rette for optimale beslutningsprosesser som hever sjansene for at ambisiese forslag for
oppgradering gar giennom { generalforsamling/sameiermate. Det blir ofte gitt for lite
informasjon, prosessen gar for fort fram, og de skonomiske kansekvensene av oppgraderingen
presenteres ikke pa en god nok mate. Detaljerte rad for veiledning er utarbeidet, og presenteres
her, og i tillegg i en mer populeervitenskapelig guide.

Det er viktig at det offentlige legger til rette for at det er naturlig og mulig 3 velge beerekraftige
oppgraderinger, giennom (nsentiver og inspirerende forbildeprosjekter. Intervjuresultatene viser
spesielt hvor opptatt beboerne er av hva som gjeres i andre baoligselskaper. Betydningen av
forbildeprosjekter for holdningsendring blant beslutningstakere, stettes av den milje-
psykologiske forskningslitteraturen. Inspirasjonsbrasjyrer om forbildeprosjekter er utviklet i
dette forskningsprosjektet.
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Var kontakt i NFR har veert Eline Skard.

Samarbeidet i prosjektgruppen har veert sveert godt, og medlemmenes interesse ag iver for temaet har veert til
stor inspirasjon. Takk!

Resultatene hadde ikke fremkommet uten velvillig innsats fra informantene som er intervjuet. De har hatt mye 3
leere oss, bade de profesjonelle informantene i boligbyggelagene, og ikke minst styremedlemmer og beboere i de
utvalgte casestudiene. En spesiell takk til Marianne Winjum i BOB far betydelige bidrag av casebeskrivelsen av
Krohnsminde borettslag.

Vart mal er at publikasjonene fra dette prosjektet, spesielt veilederen myntet pa boligselskapsstyrer, skal gjere
det enklere for boligselskap 8 f3 igjennom beerekraftige oppgraderingsforslag og energieffektivisering i
generalforsamling/ sameiermate.
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1 Sammendrag

Rapporten beskriver resultatene fra prosjektet BESLUTT "Beslutningsprosesser i borettslag og sameier: Hva farer
til beerekraftige oppgraderingsprosjekter’, finansiert av forskningsrddet 2010-2012. Prosjektets havedmal var 8
fremskaffe kunnskap om hva som skal til for at beboere i borettslag og sameier i fellesskap velger ambisiese,
miljgvennlige energilesninger ved oppgraderingsbehav, og hva som hindrer dette. Ca. 30 intervjuer er gjennomfert,
av tekniske sjefer/ nekkelpersaner i boligbyggelagene, styremedlemmer og bebaoere i tre utvalgte case studier.
Analyser av intervju, og prosessene i de utvalgte casestudiene, viser falgende suksesskriterier og fallgruver for 8
fa beboerne til 3 gd inn for beerekraftig oppgradering:

Suksesskriterier:

- Styretiboligselskapet bruker god tid, og lar prosjektet og beslutningene madnes.

- Boligbyggelaget/rddgiverne er gode padrivere i prosessen.

- Det blir utfert en beboerundersekelse/samtale med hver enkelt beboer om prosjektet.

- Ré&dgiverne er tillitvekkende, og deres kompetanse brukes pa informasjonsmater.

- Beboerne far presentasjoner i et lettfattelig sprok med vekt ps betydningen oppgraderingen har for
hverdagen deres, med bruk av bilder og illustrasjoner.

- Beboerne informeres om og inspireres av vellykkede baerekraftige oppgraderingsprosjekter i andre
boligselskap.

- Beboerne far detaljert informasjon om manedlige kostnader for oppgraderingen, og hva de kan spare i
energibruk.

- Beboernes innspill blir tatt pd alvor, og de feler eierskap til prosjektet.

- Det er kontinuitet i styret, styret er velfungerende, og star samlet om ett prosjektfarslag.

- Avstemningen foretas ikke far beboerne har skjent viktigheten av oppgraderingen.

- Deter liten forskjell pd individuelle felleskostnader for alternativene "tradisjonell’ og "ambisias”
oppgradering ved avstemning (pga. statlige stetteardninger og utgifter spart til oppvarming).

Fallgruver:
- Prosessen gér for fort fram.
- Mangelfull og vanskelig informasijon.
- Informasjonen kommer far sent, like fer avstemning.
- Beboernes innspill er ikke hert, og de feler ikke eierskap til oppgraderingsprosjektet.
- Beboerne er usikre pd de ekonomiske konsekvensene og ekningen i fellesutgifter.
- Styret er uenige, de fremstar ikke samlet, og trekker i ulike retninger.
- Deter stadige utskiftninger i styret.
- Styret overvurderer sin kompetanse og bruker ikke boligbyggelag/rddgivere til hjelp i prosessen.
- Prosjektet er for dyrt sammenlignet med tradisjonell rehabilitering, og fordelene ved en ambisias
oppgradering veier ikke opp for investeringskostnadene.

Disse suksessfaktorene og fallgruvene pavirker beslutningsprosesser om oppgradering og energieffektivisering
pa individnivad/boligselskapsniva. Vi vil anbefale boligbyggelag/radgiverfirma, samt styrer i boligselskap, &
vurdere disse kritiske punktene i prosessen spesielt.

I tillegg vil samfunnskanteksten legge faringer for hva som er naturlig og mulig 8 f3 til. Det offentlige har et seerlig
ansvar for tilrettelegging av ambisiese oppgraderinger gjennom ulike former for insentiver, og et spesielt ansvar
for 3 inspirere til ambisies oppgradering gjennom & bidra til igangsetting av forbildeprosjekter. Intervjuene viser at
beboerne er opptatt av hva som gjeres av oppgradering i andre boligselskap. Miljppsykologiske teorier om
holdningsendring for miljevennlig atferd, fremhever ogsa forbildeeksempler som en av de mest effektive matene 3
pdvirke beslutningstakere pa.
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Intervjuene med informanter i boligbyggelagene viser 0gsa at det i noen tilfeller kan vaere vanskeligere for
sameler enn borettslag & f3 i gang oppgradering. Utfordringer ved eierstruktur og finansieringsmuligheter kan
skape ekstra barrierer for oppgradering i sameier, semmenlignet med borettslag. Borettslagene blir generelt 0gsa
muye tettere fulgt opp av boligbyggelaget sitt.

Informanter i boligbyggelagene er 0gsa intervjuet om offentlige insentiver for oppgradering, og evaluering av
stetteardninger. Generelt, pr. 2010, blir ordningene i Husbanken evaluert som effektive og gode, men Enavas

stetteardninger som uklare og kompliserte. Informanter i boligbyggelagene uttrykker at de ensker et tettere
samarbeid med Enova.

P4 bakgrunn av funnene i prosjektet anbefaler vi myndighetene &:

- Samardne lovverk og stetteordninger for oppgradering/energieffektivisering bedre.

- Viderefare og styrke arbeid med & f8 opp forbildeprosjekter for ambisies oppgradering og
energieffektivisering.

- Innfere lovpalagte tilstandsrapporter for boligselskaper.

- Kritisk gjennomga regulatoriske virkemidler for heyere ambisjoner ved oppgradering av eksisterende
bygningsmasse. Man trenger et detaljert lavverk som gir motivasjon for heyest mulig ambisjonsnivad
uavhengig av omfang av oppgraderingen. Ambisiese komponentkrav kan bidra til dette.

- Videre arbeid med kunnskapsheving av akterer i alle ledd.
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2 Innledning

Denne rapporten beskriver resultatene fra prosjektet "Beslutningsprosesser i borettslag og sameier: Hva farer til
beerekraftige oppgraderingsprosjekter”, finansiert av Farskningsradet 2010-2012. Praosjektets hovedmal har veert
8 fremskaffe kunnskap om hva som skal til for at bebaoere i borettslag og sameier i fellesskap velger ambisiese,
miljgvennlige energilesninger ved oppgraderingsbehay, og hva som hindrer dette. Prasjektet har tre delmal:

o Fremskaffe kunnskap om hvilke interne og eksterne faktorer som har innvirkning pa
beslutningsprosesser i borettslag og sameier om beerekraftig oppgradering, og hvordan disse faktorene
pavirker utfallet.

o Fremskaffe kunnskap om hvilke holdninger hos beboere som har innvirkning pa beslutningsprosesser i
borettslag og sameier om beerekraftig oppgradering, og hvordan disse holdningene pavirker utfallet.

o Utvikle prosedyrer og metoder som kan anbefales for 8 oppna beerekraftig oppgradering i borettslag og
sameier, 0g spre denne kunnskapen.

Flere internasjonale studier viser at energieffektivisering er det enkleste og billigste klimatiltaket (IEA, 2003; IPCC,
2007). En nedvendig konsekvens for bygningssektaren er en utstrakt oppgradering av bygninger med sveert lav
energibruk (Enkvist, 2007; Dokka et al, 2009; Arnstadutvalget, 2010). Bygninger star for 35-40% av energibruken i
Europa. Véren 2010 vedtok EU et revidert bygningsenergidirektiv. Ifelge artikkel 8 skal hvert medlemsland utvikle
strategier og sette seg et mal for oppgradering av eksisterende bygninger til "nesten nullenergibygg". Det
offentlige skal gé foran og stette oppgraderingen av eksisterende bygninger slik at de netto nesten ikke har
behov for tilfert energj, regnet over et helt ar - og uttrykt i primeerenergibehaov for oppvarming, kjeling og
varmtvannsberedning. Regjeringens arbeidsgruppe for energieffektivisering av bygg (Arnstadutvalget, 2010) har
et seerlig fokus pad eksisterende bygningsmasse. De slar fast at det sterste potensialet for energieffektivisering
finnes her, og gar inn for ekte tilskudd for 8 oppna dette. Arbeidsgruppen anbefaler krav om passivhusniva for
totalrehabiliteringer innen 2020.

Hvilke barrierer for 3 f3 til nedvendig og beerekraftig oppgradering av boligselskaper eksisterer, og hvordan kan
man averkomme disse barrierene? Barrierer kan henge sammen med samfunnsstrukturer og selve
organiseringen av boligselskaper i Norge, eller boligselskapets styre og kapasitet til & ta gode beslutninger.
Barrierene handler ogsa om beboernes holdninger og ekonomi pa individniva. Barrierene presenteres i denne
rapporten pa tre nivé: Samfunnsniva, organisasjonsniva (boligselskap) og individniva.

2.1 Definisjoner

Rehabilitering er reparasjonsarbeider som strekker seg utover de mindre, lepende vedlikeholdsoppgavene, og
som farer bygningen tilbake til dens opprinnelige standard.

Oppgradering omfatter arbeider som hever bygningens standard i forhold til eksisterende eller opprinnelig
standard (Byggforskserien 622.017, 2010). Begrepet oppgradering er mest brukt i denne rapporten, siden malet
med prosjektet er 8 oppna en standardheving mot en mer baerekraftig bygningsmasse.

"Ambisies oppgradering” og "energieffektivisering” dekker mange typer oppgradering eller rehabilitering. Det
finnes ingen fastsatt definisjon pa hva ‘ambisies oppgradering” er, men vi mener at en ambisies oppgradering er
en helhetlig oppgradering av hay kvalitet der langsiktige miljghensyn er tatt. Et av de ytterste malene er kanskje 3
oppgradere boligmassen etter passivhuskonseptet, i den grad det er mulig. | et passivhus tar man i bruk mest
mulig passive tiltak for 8 redusere energibehovet, slik som ekstra varmeisolasjon, ekstra god tetthet, og
varmegjenvinning. Et passivhus har et veldig lavt energibehov sammenliknet med vanlige hus. Det totale
energibehovet til en bolig bygget etter en standard for passivhus er ca. 25 prosent av energibehovet av en vanlig
bolig. Ved oppgradering oppnas normalt ikke passivhusstandard fullt ut. Den eksisterende bygningsmassen
setter begrensninger som det ofte er vanskelig 8 fjerne og kampensere for innen rimelige kostnader.
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Passivhuskonseptet kan likevel brukes, og det kan da kalles en "oppgradering etter passivhusstandard”. Nar
ambisjonene settes noe lavere, kan standarden for lavenergihus veere et mal. Litt forenklet kan man si at
betegnelsen lavenergihus kan brukes om boliger som bare trenger 50 prosent av det tatale energibehovet som en
"vanlig” bolig. For detaljerte definisjoner og krav til energibruk, se norsk standard NS3700. Styresmaktene fores|dr
at det settes krav om passivhusniva pad nybygg innen 2020, og at oppgraderinger definert som
hovedombygginger vil settes under samme type krav (Arnstadutvalget, 2010).

Universell utforming betyr at produkter, byggverk og uteomrader som er i alminnelig bruk skal utformes slik at
alle mennesker skal kunne bruke dem p3 en likestilt mate sd langt det er mulig, uten spesielle tilpasninger eller
hjelpemidler (Husbankens definisjon). For universell utforming har man ikke fastsatte standarder pd samme mate
som passivhus og lavenergihus, men en ambisias oppgradering ber innbefatte tiltak for 3 eke tilgjengeligheten.
Samtidig; en oppgradering kan veere ambisies kun med hensyn til universell utforming, eller kun med hensyn til
energieffektivisering. Idealet vil veere 3 forene energi- og tilgjengelighetshensyn.

Boligselskap brukes i rapporten som et samlebegrep p3 ulike typer boligfellesskap, som barettslag, baoligsameter,
aksjelag og/eller stiftelser.

| denne rapporten brukes betegnelsen beboer om de som bor i et borettslag eller et boligsameie uavhengig av om
de eier. Begrepene andelseier/boligsameier brukes om de som er eiere av baligen. Det er viktig 8 gjere et skille
mellom de som eier og de som bor.

2.2 Begrensninger

De tekniske utfordringene for & f3 til oppgraderinger til lavenergi- eller passivhusstandard kan veaere stare, men
far ikke fokus i dette forskningsprosjektet. Dette prasjektet tar for seq prosesser og barrierer for 8 f8 i gang
oppgraderingsprosjekter, men vi ser da pa barrierer sam handler om holdninger og marked, ikke de tekniske
utfordringene. Tekniske lesninger har for eksempel fokus i forskningsprosjektet REBO (sluttleveranse, 2012). Med
andre ord tar dette prosjektet for seq prosessen fra oppgradering er pd planleggingsstadiet til det ndr byggestart,
0g "slutter” dermed hvor de fleste andre prosjekter begynner.

Forskningsprosjektet BESLUTT ser i havedsak pd prosesser som bidrar til oppgraderinger som er beerekraftige,
dvs. at hovedmadlet for oppgraderingene er energieffektiviserende tiltak. Oppgradering til beerekraftige bygninger
handler likevel om mye mer enn fasadeisolering og bytting av vinduer. | ngen tilfeller er det nedvendig med
totalrehabiliteringer, og naturlig nok er oppgraderinger pa ulike omrader avhengige av, eller forbundet med
hverandre.

2.3 Hva er "ambisiase, baerekraftige oppgraderinger™?

Vihar definert "ambisies oppgradering” som en helhetlig oppgradering av hay kvalitet der langsiktige miljghensyn
er tatt. Underveis { prosjektet har det veert diskusjoner om bruken av begrepet "ambisiese oppgraderinger’. Noen
av de som er intervjuet problematiserer dette, og lurer pd om "gode oppgraderinger’, nedvendigvis er ambisiese?
Hvem skal oppgraderingene veere gode for? Samfunnet, beboerne, eller boligselskapene? Er ambisiese
oppgraderinger mer enn "nedvendige oppgraderinger™?

Informanter i boligbyggelagene pdpeker at de jobber etter "det de anser som realistisk 3 f3 til". A oppgradere til
passivhusniva vil i mange tilfeller vaere teknisk kamplisert og ekanomisk uoppnaelig. Kun ett boligselskap har pr.
2017 blitt oppgradert til tilneermet passivhusstandard (Myhrerenga borettslag, Skedsma) med tilskudd fra Enova.
Mange ser det ikke som realistisk 3 legge lista pa passivhusrehabilitering uten betydelige tilskudd. Det vil 0gsa
veere ulikt om en ambisies oppgradering vil veere den mest lannsomme investeringen. Dette avhenger av
bygningstype og vedlikehold som er gjort aver de siste tidrene. Lannsomheten for ambisiese oppgraderinger vil
veere sterst der forfallet har kommet lengst, og noe drastisk uansett ma gjeres. Folk flest ensker ikke ambisiese
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oppgraderinger, de ensker realistiske oppgraderinger. Oppgraderingene ma veere lennsomme for beboerne. Man
kan tenke seq at "ambisies oppgradering’, i tilfeller hvor vedlikeholdet har veert brukbart, kan gjeres i etapper og
innlemmes i fremtidige vedlikeholdsplaner. P3 denne maten kan beboerne oppna en stadig bedre kvalitet pa
bygningsmassen.

Boligbyggelagenes jobb er & gi kloke rad om oppgradering til beste for boligselskapene og beboerne. Samtidig er
malet { dette prosjektet 8 finne ut hva som skal til for 8 heve ambisjonene nér boligselskap skal rehabilitere eller
oppgradere bygningsmassen sin, slik at ambisjonene star i samsvar med myndighetenes ensker. Regjeringens
utvalg for energieffektivisering av bygg (Arnstadutvalget, 2010) foreslar at passivhusniva blir forskriftsniva innen
2020, og at dette 0gsa skal gjelde for havedombygginger og oppgraderingsprosjekter. Samtidig kan ikke disse
ambisjonene ga pa bekostning av hva beboerne makter skonomisk, og hva sam pa sikt er lennsomt i forhold til
hva man sparer av strem- og vedlikeholdsutgifter.

2.4 Metode

Interviju
Resultatene i rapporten bygger pa totalt ca. 30 kvalitative intervju: Intervju i boligbyggelag, og intervju i utvalgte
boligselskap. Intervjuene i boligbyggelagene ble brukt som et grunnlag for intervjuene i boligselskapene.

Sjefer eller nekkelinformanter i stte utvalgte tekniske avdelinger i boligbyggelag er intervjuet. Aktuelle
boligbyggelag er valgt i samrdd med prosjektgruppen. Boligbyggelagene i de sterste byene ble valgt, ssmt mindre
boligbyggelag der man visste at engasjementet for energieffektivisering var stort. Temaet for intervjuet var
erfaringer med beslutningsprosesser for oppgradering i boligselskaper.

I tillegg er styreledere, styremedlemmer og beboere i tre utvalgte casestudier intervjuet om sine erfaringer med
beslutningsprosessene om oppgradering i sine boligselskap. Valget av casestudier har 0gsa vaert vurdert neye i
prosjektgruppen. De valgte casestudiene er:

e Myhrerenga borettslag i Skedsmo,

e (ullveien borettslag i Kristiansand og

¢ Krohnsminde borettslag i Bergen.
To av disse tre borettslagene har gjennomfart en suksessfull oppgradering, men ett borettslag kom ikke i havn
med beslutningen. Det har veert et poeng 8 belyse bade suksessfaktarer og fallgruver. Casestudiene er detaljert
beskrevet i vedleqg til denne rapparten. Alle casestudiene er barettslag, men funnene er like sentrale for sameier
eller andre boligselskapsformer. (Forskjellene mellom oppgraderingsprosesser i borettslag og sameier diskuteres
0gsa i rapporten, basert pd intervju med informantene i boligbyggelagene. Mange boligbyggelag fungerer som
forretningsferere ogsa for sameier.) Kontakten med de intervjuede beboerne/styremedlemmene gikk gjennom
styreleder { borettslagene, eller deres kontakt i boligbyggelaget.

Alle informantene ble intervjuet ut i fra en semistrukturert intervjuguide (se vedleqg), og de fleste intervjuene er
gjort med bade miljepsykolog og arkitekt til stede. Intervjuene tok ca. en time. Det ble gjort opptak av intervjuene,
0g poengene og temaene som kom fram i intervjuene ble skrevet ned. Resultatene ble sé gruppert og analysert.

Casestudiebeskrivelsene (vedlagt) ble neye gjennomgétt av styreledere og deres kontakt i bolighyggelaget, for at
fremstillingen skulle bli s8 riktig som mulig. Likevel er det slik at historien om mangedrig oppgraderingsprosess i
et borettslag har mange ulike sider, og det vil alltid vaere flere mater 8 fortelle disse histariene pa.

Sparreskjema
I tillegg har NBBL inkludert sparsmal av interesse for dette forskningsprosjektet i Boligbyggelagenes
Forvaltningsundersekelse. Dette er en undersekelse som NBBL utferer pd oppdrag fra boligbyggelag som ensker
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8 male kundenes tilfredshet med forvaltningstjenestene. Malgruppen for undersekelsen er styrelederne i
boligbyggelagenes forvaltede borettslag og boligsameier. Styrelederne er de narmeste til 3 gi en pekepinn pa
hvilke tjenester som kan forbedres og utvikles. De representerer det neermeste bindeleddet til boligbyggelagene,
0g har avgjerende beslutningsmyndighet i forhold til bla. valg av forretningsferer. Undersekelsen utferes hvert ar,
og kan ha fokus pa ulike tema knyttet til boligbyggelagenes forvaltningstjenester, bdde nar det gjelder ekonomi
0g regnskap, og tekniske tjenester. Energieffektivisering har veert sentralt i de to siste undersakelsene.

Undersekelsen sendes ut elektronisk til styrelederne i alle boligselskapene i de boligbyggelagene som melder
seq pd undersekelsen. Gjennom 3 kjere en samlet gjennomfering av undersekelsen, far det enkelte boligbyggelag
mulighet til 8 benchmarke sine resultater mot totalresultatet. Forutsetningen for 3 gjennomfare undersekelsen
elektronisk, er at boligbyggelagene har gitt NBBL tilgang til styreledernes e-postadresser. Der hvor bolig-
byggelagene har manglet e-postadresser til styrelederne, er det gitt tilbud om & sende ut undersekelsen pr. post

Samtlige boligbyggelag fikk tilbud om 8 veere med p3d Boligbyggelagenes Forvaltningsundersekelse hasten 2010.
27 av 68 boligbyggelag valgte 3 vaere med, og de deltakende lagene forvaltet til sammen 3 062 boligselskaper:

Fylke Boligbyggelag Antall boligselskap

Akershus BORI 285
Akershus Follo 244
Akershus Nannestad 6
Buskerud Kongsberg 60
Buskerud RINGBO B1
Finnmark Alta 28
Hedmark Elverum 68
Hedmark Hamar 182
Hedmark Kongsvinger 78
Hordaland Stord 47
Mare- og Romsdal Kristiansund 96

Mare- og Romsdal Mare og Romsdal 82
Nordland Bode 220
Nordland Mo og Omegn 79
Nordland Narvik 85
Nord-Trendelag Namsas 27
Oppland Gjevik 128
Oppland Lillehammer 115
Rogaland Hetland 49
Rogaland Sandnes 144
Sogn- og Fjordane BOIVEST 110
Telemark Kragera 53
Telemark Porsgrunn 230
Telemark Skien 167
Troms Tromse 192
Vestfold Sandefjord 168
Bstfold Indre @stfold 48
Totalt 3062

| Farvaltningsundersekelse 2010 var antall respondenter tatalt 1 060. Det gir et godt tallgrunnlag, men det er ikke
dermed sagt at det er fullt ut representativt. | forhaold til 8 si noe om hva som er et "representativt” utvalg, er det
interessant 3 tenke litt igjennom hva en mener med representativitet. Hva skal en ga ut fra for 8 méle
representativitet i denne forbindelse?
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Skal en se pd boligbyggelagene fordelt etter:

- Antall forvaltede boliger?

- Antall forvaltede bygg/boligselskap?

- Sterrelsen pa boligselskapene?

- Aldersfordeling pé den forvaltede bygningsmassen (byggesr)?

- Bugningstype (blokker/smahus)?
Nar vi ser pd svarfordelingen ma en ta hensyn til at det kan veere skjevheter i utvalget for det enkelte bolig-
byggelag. Det er fornuftig 3 lese tallene i rapporten ut fra kjennskap til hvilke lag som har deltatt. Det viktigste er
at styrelederne i boligselskapene er gitt en mulighet til 8 gi boligbyggelaget en tilbakemelding. De styreledere
som har valgt 8 ikke svare, har uansett fatt en mulighet. Hvert enkelt boligbyggelaqg fikk opplistet hvilke
boligselskap som hadde deltatt i undersekelsen, og kunne pd denne bakgrunn selv danne seg en farmening om
eventuelle skjevheter i resultatene.
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Figur 1. Boligselskap fordelt etter byggesr.
Kilde: Boligbyggelagenes forvaltningsundersekelse 2010.
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3 Teorier om miljevennlig atferd

Individets valg om en energieffektiviserende oppgradering kan bli forstatt i lys av miljepsykologiske tearier om
hva sam farer til miljevennlig atferd. De fleste mennesker har en positiv holdning til miljevern, men problemet er at
man ikke nedvendigvis handler i trdd med disse holdningene.

3.1 Fra miljevennlige holdninger til miljevennlig atferd

Steq & Vlek (2009) definerer miljavennlig atferd (pro-environmental behavior) som atferd som gagner miljeet, eller
skader miljget sa lite som mulig. For 8 oppna endring til miljgvennlig atferd hos en gruppe mennesker, foreslar de
8 felge en firetrinns prosedyre: 1) Identifisere atferden man ensker & endre for 8 bedre miljeet, 2) underseke hvilke
faktorer som pévirker denne atferden, 3) bruke de intervensjonene som passer best i forhold til problematferden
og de faktorer som pavirker denne, 4) systematisk evaluere effektene av intervensjonene.

Det er et kjent fenomen innen psykologien at holdninger er relatert til atferd, men at denne sammenhengen ikke er
seerlig sterk (Johansen, 2010). Tradisjonelt er det tre ulike retninger av forskning som prever 8 forklare hvarfor vi
har den motivasjonen vi har for  utfere miljevennlig atferd: 1) kost-nytte-vurderinger, 2) moralske og normative
vurderinger, 3) felelsesmessige vurderinger (Steg & Vlek, 2009).

Teorier som forklarer motivasjonen vi har til 8 opptre miljevennlig ut i fra kast-nytte-vurderinger, gar ut i fra at
individet gjer velbegrunnede valg, og velger alternativene med de sterste fordelene og minste ulempene. Den
mest sentrale teorien innenfor "kost-nytte-vurderinger’, er "teorien om planlagt atferd” (Ajzen, 1991) som viser
hvordan vi rasjonelt vurderer atferd ut i fra hvilke positive eller negative konsekvenser vi mener atferden vil f3.
Denne tearien har vist seg 8 kunne predikere miljevennlig atferd bade nar det gjelder resirkulering og bilbruk.

Teorier som forklarer var motivasjon for 8 handle miljevennlig ut i fra moralske og normative vurderinger
fokuserer pd hvilke verdier vi har som mennesker. Abrahamsen & Steg (2009) ser Schwartz & Howards ‘norm
activation maodel’ som den modellen som best forklarer endringer i energibruk. Denne maodellen beskriver
miljgvennlig atferd som altruistisk atferd, der personer gir opp personlige fordeler for kollektive interesser. Atferd
i trdd med personlige normer leder til stolthet, mens atferd pa tvers av persanlige narmer farer til skyldfelelse. En
forutsetning er troen pa at energibruk har betydning for klima, og opplevelsen av & vere personlig ansvarlig for
dette. Modellen har kunnet forklare holdninger til bdde resirkulering og energibruk.

Den siste hovedgruppen av retninger som begrunner motivasjon for miljevennlig atferd handler om felelsesstyrte
valg. Vivelger den atferden som passer best med den identiteten vi har/ ensker 8 ha, og handlingene far dermed
et symbolsk innhald. Et godt eksempel er bilkjering. Styresmaktene ensker 8 f3 folk til 8 reise mer kollektivt, men
for mange mennesker handler det 3 kjere bil ogsa om identitet. Det 8 "bli voksen" innebeerer & ha sertifikat og egen
bil, mens det 3 reise kollektivt er nae man forbinder med barn og ungdom. Med disse symbalverdiene knyttet til
bilkjering, er det vanskelig for mange & gi opp bilen.

Disse tre hovedretningene kan integreres, atferd skjer ut i fra mange ulike typer motivasjon (Steg & Vlek, 2009).
Noe av motivasjonen vi har for 3 handle er velbegrunnet og planlagt, noe er aktivert av sosiale normer, annet er
felelsesstyrt. Mange av handlingene vare er vaner vi ikke tenker aver, 0og mye av farskningen pd amradet forklarer
mangel pa endring ut i fra menneskers vaner. Mennesker kan ha holdninger og mal som er maotstridende, og som
blir vektet ulikt i ulike situasjoner. Det vil si at de "riktige holdningene” ikke farer til riktig atferd nar vi ikke har tid
eller ikke er oppmerksomme pa hva vi burde gjere. Var tiltro til samfunnet og egen evne til 8 redde verden” er
0gsa av stor betydning. Betyr det noe hva jeg gjer i den store sammenhengen? Hvis selvtilliten er lav p3 dette
omrddet, vil drivkraften til 8 handle i trdd med positive miljgholdninger bli svak. Atferd som gagner miljeet kan
veere vanskelig 8 oppna hos folk flest fordi konsekvensene er sdpass abstrakte og langt unna i tid. Det er
vanskelig & identifisere seg med stedet "verden’, og miljeatferden vil ikke nedvendigvis aktiveres fer det gjelder et
lokalmilje som man feler seg knyttet til.
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I tilleqgq til vér egen motivasjon til 3 handle miljgvennlig, er det alle de "kontekstuelle faktorene” som hindrer eller
pavirker oss til 3 ta miljevennlige valg; marked, pris, laver og regler. Kontekstuelle faktorer virker pa to mater: De
pdvirker atferd direkte, gjennom tilgangen pa miljevennlige produkter, kostnadene ved 3 velge miljevennlige
produkter og lasninger osv. De kontekstuelle faktarene virker 0gsa indirekte, ved at de pavirker holdninger,
felelser og personlige normer (Steg& Vlek, 2009). Nar et miljgvennlig produkt er dyrt, vil f& mennesker kjepe det,
0g det blir ikke masseprodusert for 8 f3 ned kostnadene, og f3 mennesker vil identifisere seq med produktet fordi
de ikke er klar aver at det finnes.

Faktorene som pavirker miljeatferden var kan altsa oppsummeres i fem hovedgrupper: Kost-nytte-vurderinger,
moralske og normative vurderinger, felelsesstyrte vurderinger, vaner og kontekstuelle faktarer (Steg & Vlek,
2009).

Relevant i denne sammenhengen er 0gsa fenomenet beslutningsvegring. Anderson (2003) gér igjennom
litteraturen om beslutningsvegring, og identifiserer fire varianter av fenomenet: 1) A utsette valget, 2) status quo-
tilbeyelighet - mennesker har en tendens til 8 foretrekke valg som ikke endrer pd noe, 3) preferanse for valg som
innebeerer & slippe 3 gjere noe, 4) preferanse for ikke & ta noen beslutning. Johansen og Strume (2012) mener at
spesielt variant nr. 2, det 3 foretrekke valg som ikke endrer pa nae, er sveert vanlig nér det gjelder atferd som har
konsekvenser for miljget. Det gjelder & rette intervensjoner inn mot beslutningsvegring.

3.2 Hva far mennesker til 3 opptre mer miljevennlig?

Hva kan myndighetene gjere for 8 f8 mennesker til 8 handle mer miljgvennlig? Det er to havedveier 8 ga:
Informasjonsstrategier (informasjon, overtalelse, sosial support, rolle modeller osv.), og strukturelle strategier
(pdvirke tilgjengeligheten til produkter, endre lover og regler, gkonomiske insentiver osv.). Hvilken strategi som
velges, ber avhenge av hvilken type atferd man ensker 3 fa endret, hvilke gruppe mennesker det er snakk om, og
hvilke barrierer som hindrer atferden (Steg& Vlek, 2009).

Strumse (2009) sier at en generell konklusjon fra miljepsykologisk forskning er at miljgvennlig atferd i stor grad er
en funksjon av hvor mye fysisk/mental anstrengelse som kreves, og av ekonomiske (dis)insentiver. Metoder som
kan fere til endring av atferd, er pdminnelser, offentlige forpliktelser, og det 3 gjere folk oppmerksomme pa
holdninger de allerede har. Han nevner et eksempel fra USA der oppslutningen om resirkulering ekte 10 % hos de
som fikk en informasjonsfolder, og 21 % hos de som i tillegg fikk en pdminnelse fer henting av avfallet. Skriftlig
tilbakemelding pa regningene far energiforbruk i hushaoldninger, har 0gsa vist seq & ha god effekt, bedre effekt enn
informasjonskampanier eller andre insentiver. Atferd som resulterer i belenning blir gjentatt (Abrahamsen, Steg
et al, 2007). Det & gi mennesker tilbakemelding pa sin atferd i forhold til miljeet aktiverer sosiale normer om
hvordan man burde handle. Trykte beskjeder pa hotellrom om & bruke handkleer om igjen, er effektivt og sparer
energi { stort mann ndr mange gjer det.

Myndighetene har en tendens til 4 fokusere pa informasjonskampanjer, men infarmasjons- og holdnings-
kampanjer representerer bdde muligheter og begrensninger. De kan ake folks bevissthet og endre holdninger,
men ferer sjelden til atferdsendring. Det skyldes at kampanjer kun fjerner de indre, informasjonsrelaterte
barrierene, mens de ytre barrierene, for eksempel de ekonomiske, forblir uforandret. Informasjonskampanjer vil
derfor i beste fall gi ekt forekomst av atferd som koster oss lite (Strumse, 2007).

Sosialpsykologien viser at noe av det mest effektive for 8 oppnd endring hos mennesker, er hva andre faktisk gjer.
Hvis en "signifikant annen’, et menneske vi ser opp til og gjerne vil ligne, gjer noe positivt for miljeet, vil vi 0gsa
gjere det. Eksempelets makt er sterk, og gode rollemaodeller ser derfor ut til 8 ha sterre virkning enn informasjons-
kampanjer. Hvarfor er det slik? Sosialpsykologien viser at mennesker ikke liker 3 skille seg for mye ut. Det betyr
muye 4 bli likt og akseptert. Man vil derfor oppfere seg pd mater som gir sosial aksept, og blant de fleste vil det &
velge miljevennlig atferd vaere noe man kan oppna sosial aksept for. Det motsatte, konsekvensene av 8 bryte en
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sosial norm, det 8 bli utsatt for negativ oppmerksombhet fra andre, kan i noen tilfeller vaere sd sterk at man velger 3
felge normen framfor 3 bli utsatt for sosiale sanksjoner. Nar man samarbeider om et prosjekt, forventer man 0gsa
gjensidig innsats. Mativasjonen til 3 seamarbeide om en bedre verden holdes oppe nar mange nok bidrar til
miljevennlig atferd (Nyborg, 2010).

3.3 Individet eller samfunnets ansvar?

Prosjektet BESLUTT far fram informasjon om beboeres holdninger til energieffektivisering av boligblokkene de bar
i, men det er diskutabelt hvar mye man kan utrette for miljeet ved 8 jobbe med holdningskampanijer.
Faglitteraturen pd omradet diskuterer hvor reelle valg et individ egentlig har nar man star overfor en beslutning
om en atferd som kan gagne miljeet. Individet velger oftest det som faller naturlig, det man oppfatter majoriteten
ville valgt. Ikke tenker mennesker nadvendigvis rasjonelt i slike situasjoner, eller tar alle mulige forhold med i
betraktning. Miljepsykolog Uzzel (2008) sier at: "An emphasis on individual behavior change may not be the most
effective way of tackling society's relationship with climate change” (side 4, 2008). Sosiolog Shove (2008) pdpeker
0gs8 at: "One key condition is ta shift focus away from individual choice and to be explicit about the extent to
which state and other actors configure the fabric and texture of daily life" (side 1281, 2009).

Hovedutfordringen er 3 f3 det 3 velge ambisias oppgradering til 3 falle naturlig, og for 8 komme dit, ma man f3
majoriteten med. | felge Shove og Uzzel handler dette om 8 legge konteksten til rette for at miljevennlige valg er
naturlig for individet. Det vil si at myndigheter har et serlig ansvar for 8 bidra med insentiver, i form av laver,
regler og ekonomiske tilskudd. Dette vil veere nedvendig helt til markedet er over introduksjonsfasen og pa vei inn
i vekst og volumfase av aktuelle miljevennlige produkter og tjenester. For a f3 til endring, ber det offentlige ga
foran som et godt eksempel. Andre samfunnsakterer med innflytelse i ssmfunnet som kan gd foran, kan for
eksempel veere sterre bedrifter eller organisasjoner. De vil vare viktige i en introduksjonsfase av et miljgvennlig
"produkt” som ambisies oppgradering er (Prendergast et al. 2010).

Det er begrenset hvor lenge et samfunn kan opprettholde en hey grad av miljgvennlige haldninger i en populasjon,
nar det samtidig p3 flere nivéer er vanskelig & handle i tréd med dem (Johansen & Strumse, 2012). Tiltak for &
pavirke miljeatferd ber derfor bestd av flere ulike virkemidler (Strumse, 2007). Informasjons- og holdnings-
kampanjer ma underbygges av at myndighetene legger til rette for at valgene er ekanomisk gunstige og sosialt
foretrukne. Tiltak for & f bebaoere til 8 velge baerekraftig oppgradering ndr de skal rehabilitere, ber besta av tiltak
bade for 8 endre samfunnskonteksten og pdvirke individet direkte.



SINTEF

4 Hvordan kommer oppgradering i gang?

Informantene i boligbyggelagene forteller at oppgradering av bygningsmassen hovedsakelig skjer pd bakgrunn av
vedlikehaldsplaner eller tilstandsrapporter, oppdagelse av et alvorlig byggteknisk problem, eller beboernes
ensker om oppgradering og spesielle fasiliteter. Tataloppgraderinger kommer sjelden som forespersel fra
boligselskapene, men pd oppfordring fra rddgiverne eller boligbyggelagene.

4.1 Vedlikeholdsplaner

| de staerre byene mener informanter i boligbyggelagene at bare et fatall av boligselskapene de drifter har en
vedlikeholdsplan, men dette vil variere fra sted til sted. Mange baoligbyggelag har spesielt de siste drene opplevd
stor etterspersel etter utarbeidelse av vedlikeholdsplaner for borettslag og sameter. Det er i dag et stort fokus pa
rehabilitering i boligbyggelagene. Utgiftene til forsikring av bygningsmassen kan ga ned hvis det utarbeides
tilstandsrapporter og vedlikeholdsplaner som falges.

Har boligselskapet en vedlikeholdsplan for bygningsmassen?
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Figur 2. Andel boligselskap med vedlikeholdsplan for bygningsmassen.
Kilde: Boligbyggelagenes Farvaltningsundersekelse.

Litt over halvparten av boligselskapene har i falge boligbyggelagenes forvaltningsundersekelse en
vedlikeholdsplan for bygningsmassen.

Ideelt sett ber alle boligselskap ha en vedlikeholdsplan. Infarmantene i boligbyggelagene papeker at man blir aldri
ferdig med vedlikehold av egen leilighet, det vil man gjere sa lenge man eier leiligheten i boligselskapet. Alt man
skal gjere koster mer med tiden, og man ber derfor etablere et fond for vedlikehold som haolder tritt med
prisindeksen. Det er ikke klok farvaltning & ha sa lave felleskostnader som mulig. Borettslag og sameier som er
veldrevne har en vedlikehaldsplan, et program for 8 holde bebyggelsen i stand. De trenger ogsa general-
forsamlingsvedtak for det som ikke er vanlig vedlikehold, men da er beboerne klar over hva som kammer, 0g

PROSJEKTNR PROSJEKTRAPPORT TNR
380327 82 20av /b
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forventer at ting skal gjeres etter planen. De vil for eksempel vite omtrent nar badet er planlagt rehabilitert, og at
det ikke er s3 lurt 3 bruke penger pa 8 pusse opp det aret fer.

Det kan diskuteres om ambisiese oppgraderingsprosjekter er en naturlig del av en vedlikeholdsplan eller om det
handler om oppgraderinger som vil heve standarden pa boligmassen i en slik grad at det blir noe annet enn det
var. Dette vil veere avhengig av utgangspunktet og omfanget av prosjektet. Det som er sikkert, er at veldrevne
boligselskaper som har god standard og jevnlig har blitt vedlikeholdt og madernisert, vil ha vanskeligere for 8
velge 8 g3 i gang med en totaloppgradering til f.eks. passivhusstandard. Dette er noe som evt. ma legges inn i
vedlikeholdsplaner pa sikt, og at det gjeres etappevis. Bebaere vil ikke betale for ting sam ikke behever 3 gjeres.

Noen boligbyggelag bruker derimot tilstandsrapporter mer aktivt enn vedlikeholdsplaner. | Kristiansund tilbyr
boligbyggelaget arlige tilstandsrapporter til sine borettslag, og mye av rehabiliteringen skjer pa bakgrunn av
disse tilstandsrapportene. P3 grunn av de drlige tilstandsrapportene har de lite etterspersel etter
vedlikeholdsplaner.

Er det foretatt en tilstandsvurdering av boligselskapet i Iopet av de
siste fem ar?
100
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Figur 3. Andel baligselskap med gjennomfert tilstandsvurdering siste fem é&r.
Kilde: Boligbyggelagenes Forvaltningsundersaekelse.

Litt over halvparten av boligselskapene har i falge boligbyggelagenes forvaltningsundersakelse fatt utfart
tilstandsanalyser av bygningsmassen de siste 5 drene, bade av boligbyggelaget sitt og andre rédgivere.

4.2 Alvorlige byggtekniske problem avdekkes

Tekniske sjefer i boligbyggelagene beklager at mange boligselskaper ikke har fremtidsrettede vedlikeholdsplaner.
Bygningsmassen blir ikke jevnlig vedlikeholdt, men man venter til det blir kritisk & gjere noe. Oppgradering starter
gjerne fordi man avdekker et problem, og mindre reparasjoner ferer til at man ikke far bukt med problemet.
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De darligst drevne boligselskapene har holdt felleskostnadene lave og ikke spart opp til rehabilitering og
vedlikehold. Da ma man ta store left, og de ulike oppgraderingsbehovene vil konkurrere mot hverandre. Men har
det kommet sd langt at det er kritisk, har de ikke nae valg. Bygningsmassen ma gjeres noe med, sd den ikke blir
edelagt. Veldrevne, store borettslag med oppsparte midler har derimot mulighet for 8 ta ulike rehabiliteringer i
serie, f. eks. med ti ars mellomrom.

Infarmantene i boligbyggelagene, og beboerne som er intervjuet, nevner trekkfulle vinduer og fasader som typiske
problem. Mange beboere opplever ujevn innetemperatur, og darlige vinduer som er vanskelige 3 dpne og lukke.
Styrene i boligselskapene ber sjelden om totaloppgradering, det er rddgiverne i boligbyggelagene som fareslar
dette hvis det er nedvendig.

43 Beboernes behov for fornyelse av boligen

Oppgradering kan 0gsa bunne i beboernes behav for farnyelse eller forbedring av boligkvaliteten, for eksempel et
enske om nye, sterre balkonger. De har konkrete problem, ensker ny fasade eller nytt tak. | alle de tre case-
studiene for dette prosjektet har beboerne uttrykt enske om starre balkonger, og for mange er dette er sveert
viktig argument for 8 sija til oppgradering i generalforsamling. Flere beboere nevner 0gsa estetisk fornying av
fasaden som en viktig grunn til oppgradering. Hvis boligselskaper i ne&rheten har gjennomgatt oppgradering, kan
det virke inspirerende.

44 Hvilke rehabiliteringsensker er typiske?

Rehabiliteringstrender

Informantene i boligbyggelagene forteller at typiske ensker for rehabilitering felger alder og slitasje pa bygningen.
Typiske ensker gar 0gsa i belger, ikke nedvendigvis motebelger, men "belger” som falger endringer i samfunnet.
Dette kan veere endringer i behov hos bebaere, endringer i ekanomi eller endringer i forskrifter og regler. P8 90-
tallet ble forskrifter for elektrisk anlegg skjerpet. Mange boligselskaper s seq da nedt til 3 skifte ut eller
rehabilitere det elektriske anlegget sitt. P8 2000-tallet var det rerutskiftning med tilherende baderoms-
rehabilitering som gjaldt. 0BOS prosjekt mener & ha gjort dette i minst 100 boligselskaper. Andre boligbyggelag
overlater baderomsrehabilitering til beboerne selv. Fasaderehabilitering har lept parallelt med oppgraderinger av
elektriske anlegg og rer de siste 20-30 arene. De siste drene har det blitt stadig mer fokus pa fasaderehabilitering
pd grunn av et ekende miljgengasjement { samfunnet, og muligheter for 3 spare utgifter pd energi, men det kan
0gsa veere av rent estetiske grunner i tillegg til behov for vedlikehold. Ogsa rehabilitering av tak og fasader er
etterspurt i dag.
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Starre vedlikeholds-/rehabiliteringsoppgaver som boligselskapet
har gjennomfort (siste ar)

Tak | 124 |
Vindu 1618 2008/09
Fasade | 53728 2009/10

Vann og avlgp 911

Vatrom |ids
Elektrisk anlegg | gy
Energi |
Heis |
Heis (etterinstallering) | 1
Heis (rehabilitering) fem 3
Utearealer | 2f3
Garasjer | 210

Ombygging/ pabygging e 4

Har ikke gjennomfort | 32 37
Vet ikke |$
Annet | 23 %
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Figur 4. Type vedlikeholds- ag rehabiliteringsoppgaver gjennomfart siste &r.
Kilde: Boligbyggelagenes Forvaltingsundersekelse 2009 ag 2010.

Som baligbyggelagenes forvaltningsundersekelse viser, er rehabilitering av fasade, vinduer, tak og uteomréder
det sam har blitt utfert oftest de siste grene. Men 37 % av boligselskapene har ikke utfert vedlikehold de siste ér. |
kommentarfeltet knyttet til dette sparsmélet er det falgende tiltak som nevnes: Etterisalering av fasader,
utskifting av vindu, spareparer/tids- eller bevegelsessensorstyrte brytere, fiernvarme, varmepumper, endret
energibruk (f. eks. senke temperaturen inne).
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Boligselskapets PLANER om & gjennomfgre storre vedlikeholds-
eller rehabiliteringsoppgaver 2010/2011

Tak 9
Vindu | 12
Fasade | 17
Vann og avlgp | 6
Vatrom 2

Energi |
Elektrisk anlegg ms
Energieffektiviserende tiltak -
Heis |
Heis (etterinstallere) o
Heis (rehabilitering) |I 1

Utearealer 12
Garasjer | 6
Ombygging/ pabygging E
Ingen konkrete planer | 48
Annet | 15
0 20 40 60 80 100

prosent

Figur 5. Type vedlikeholds- og rehabiliteringsoppgaver planlagt 2070/20171.
Kilde: Boligbyggelagenes Forvaltingsundersekelse 2010.

N&r man ser pa boligselskapenes planer for vedlikehold i boligbyggelagenes kundeundersekelse, er det de
samme utbedringsomradene som gar igjen, mens 48 % av boligselskapene ikke har noen konkrete planer om
rehabilitering og vedlikehaold 2010/20171.

Endre energikilde

Infarmantene forteller at for noen boligbyggelag er endring av primeer energikilde i boligselskapene et
hovedfokus. Det kan veere snakk om 3 ga fra aljefyr til gass eller pellets, eller 3 koble boligselskapet til et
fiernvarmeanlegg. Kobling til fjernvarmeanlegg krever at boligbyggelaget samarbeider tett med kammunen og
neeringsaktarene.

Utvidelse av prosjektene

Med de ulike rehabiliteringsmalene falger muligheter for utvidelse av prosjektene som kan gi endringer og
fornyelse av bygningsmassen i starre skala. Rerutskifting fordrer modernisering av baderom.
Fasaderehabilitering og utskifting av vinduer legger til rette for utvidelse, evt. innglassing av balkong, og endring
av bugningens eksterier og standard.

Behov for skifting av vinduer kan utlese starre rehabiliteringer ved boligbyggelagets gjennomgang av bygningens
tekniske svakheter. Det farste boligbyggelaget eller private tekniske rddgivere gjer, er 8 igangsette
tilstandsvurdering og skrive en vedlikeholdsrapport hvis baoligselskapet ensker dette. Dermed blir det laget
anbefalinger for rehabilitering i boligselskapet.
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45 Hvordan konkurrerer ulike oppgraderingsensker med hverandre?

Synlige endringer blir prioritert

Informantene i boligbyggelagene farteller at de prever 3 kombinere de ulike oppgraderingsenskene som
baoligselskapene har. Det er som vist mange typer ensker som henger nart sammen, som etterisolering, nye
vinduer, og utvidelse av balkong. Beboerne ansker typisk heller sterre balkong enn bedre isolering. Isoleringen er
ingen synlig endring. Balansert ventilasjon blir ogsa ofte nedprioritert til fordel for mer visuelt synlige tiltak.
Etterisolering, ventilasjon, utskiftning av vindu og utvidelse av balkong som naturlig herer ssmmen kan veere
konkurrerende hvis det er snakk om et darlig drevet baoligselskap som har lite oppsparte midler, og kun en liten
fast sum de ensker & bruke. Bkanomisk vil det selvfelgelig lenne seq 3 ta disse oppgraderingsbehovene i ett i
stedet for 8 spre det ut over flere 8r. Et veldrevet boligselskap vil preve 8 kombinere disse. Vedlikeholdsplaner
bidrar til at de mest nedvendige oppgraderinger priariteres. Nar et boligselskap er aver 40 3r, er rer, elektrisk- og
tekniske anlegg madent for utskifting. De endringene som er helt nedvendige prioriteres ofte hvis
baoligselskapene har klare vedlikeholdsplaner. Men rerutskiftning, bytte av ventilasjonsanlegg og bytting av
elektriske installasjoner, er typisk lite synlige endringer, s3 beboerne viser sjelden interesse for det. Nar
beboerne har god kjennskap til vedlikeholdsplanene blir det lettere & akseptere oppgraderingene.

Pakkelasninger - totaloppgradering

Informantene i boligbyggelagene mener at pakkelasninger med totaloppgradering pd alle omrader kan veere et
tegn pad at boligselskapet har veert darlig drevet. Det er ulike synspunkt blant informantene om fordelene og
ulempene ved totalrehabiliteringer. Pakkelasninger kan f3 opp lennsomheten i tiltakene i et langtidsperspektiv.
Mange av boligbyggelagene vil derfor anbefale at man tar alt pd en gang hvis tilstanden er kritisk pad mange
omrader. Hvis beboerne ikke makter totalkostnadene, er det mulig 8 porsjonere ut prosjektene sa den ekonomiske
byrden ikke blir for stor. For eksempel kan skifte av rer og baderomsrehabilitering legges til et annet tidspunkt
enn fasaderehabilitering og etterisolering. En fordel med ikke 8 gjere en totalrehabilitering der alt tas pa en gang,
er at det blir lettere 8 bo i leiligheten imens. Der etterslepet av vedlikehold er enormt, kan det likevel i noen tilfeller
veere klare fordeler med 3 gjere en totaloppgradering av bygningsmassen. Myhrerenga borettslag pd Skedsmo er
et eksempel pd det. Her har det veert et stort etterslep av vedlikehold, og de har funnet en gkanamisk madell som
gjer at beboerne taler at alt gjeres pa en gang.

Styrets opprinnelige planer prioriteres foran rédgivernes anbefalinger

Informanter i boligbyggelagene har ogsa erfart at styrets/beboernes ensker blir prioritert foran deres/
radgivernes anbefalinger. Nar rédgivere anbefaler noe utover opprinnelig grunn at de ble kontaktet, risikerer de at
disse tiltakene blir streket av lista nar kostnadsberegningene starter.

Universell utforming og heis blir nedprioritert

Informantene i boligbyggelagene mener at det er f3 boligselskap som ettersper universell utforming, selv om
mange boligselskap har mange eldre som kunne ensket 3 bli boende i leilighetene sine sd lenge som mulig. Heis
er dyrt, og er typisk det ferste som ryker ut nar beboerne ma prioritere mellom ulike behov. Etterisolering kan
bedre forsvares { 0g med at det er en investering som man enklere ser at vil lanne seg, og utvidelse av balkonger
er en synlig standardheving som har mye & si for bruken av boligen. Eldre som har vanskelig for 8 g3 i trapper,
flytter ofte ned i ferste etasje. Universell utforming blir en salderingspost, ofte er det ensket i begynnelsen av et
prosjekt, men strykes ndr kostnadene kommer pd bordet.

Hamar og Omegn Boligbyggelag er derimat kjent for sterkt 8 fronte universell utforming i borettslagene sine, noe
som har hatt effekt (Vigdal, Isdal & Isdal, 2000). Det kan se ut som arbeid med holdningsendring og fronting av
suksesseksempel kan pavirke hvordan beboerne ensker 3 priaritere. Problemet i boligselskap generelt er at det
kan vaere sveert vanskelig 3 fa 2/3 flertall for heis. De som bor i ferste etasje stemmer i mot, og blokkerer for et
vedtak. Bolighyggelaget i Tromse har sendt ut brosjyrer om installering av heis (utarbeidet av NBBL) til aktuelle
borettslag, men hadde to maneder etter utsendelse ikke blitt kontaktet ang. utredning av muligheter for



SINTEF

installering av heis. De mener de mangler gode eksempel i na@romradet 8 vise fram. Heis blir sett pd som luksus.
Men det finnes 0gsa noen f3 gode eksempel pa at heis og universell utforming av inngangspartier og fellesarealer
blir priaritert, i tilleqgg til energieffektivisering av bygningskroppen. | Barkaleitet borettslag utenfor Bergen
(www.barkaleitet.no) ble dette viktig, i og med at borettslaget hadde mange eldre beboere som ansket 3 bli
boende. Boligbyggelaget i Gjevik har 0gsd eksempel pa at noen borettslag faktisk priariterer heis foran energi-
effektivisering, begrunnet med alderssammensetningen i blokka. Men det er oftest at det priariteres motsatt. Det
er utarbeidet en rapport som viser at boliger med heis har heyere takst enn boliger uten heis. (Medby, 2009).

Oppgradering av uteomrader nedprioriteres

Noe annet som infarmantene i boligbyggelagene forteller om blir nedprioritert i en fase der kostnadene forsekes
kuttes, er oppgradering av uteomrader. Oppgraderingen av uteomrader kan uansett gjeres uavhengig av andre
rehabiliteringstiltak, og har derfor lett for 8 bli satt til side.
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5 Barrierer for oppgradering pa samfunnsniva

5.1 Kunnskapsmangel

Infarmantene i boligbyggelagene fremhever kunnskapsmangel som en av de viktigste barrierene for oppgradering
til energieffektive bygg. Kunnskapen i markedet om de tekniske mulighetene vi har til radighet er lav, og det vil ta
tid & leere opp radgivere og bygningsarbeidere. Beslutningstakere har for lite kunnskap til 8 ta gode beslutninger
om oppgradering. For eksempel beskriver noen beboerne informasjonen om lavenergi- 0g passivhus som
komplisert. Boligbyggelagene og rédgiverne trenger kunnskapsheving, og mange av akterene som er intervjuet
her, setter stor pris pa ulike nettverk de deltar i for 8 lsere mer om energieffektivisering. Mange boligbyggelag har
samarbeid seg i mellom og NBBL arrangerer hvert 8r Teknisk Farum, som er en populaer meteplass. | tillegg
opprettes ad hoc utvalg og grupper, som for eksempel ressursgruppe for energieffektivisering av eksisterende
bygg, i regi av NBBL. NBBL har handplukket deltakere til ressursgruppen som har spesiell interesse og mye 8
bidra med i forhald til temaet. Ni boligbyggelag deltar her. NBBL har 0gsa statt for arrangement av seminarserien
‘Brrrts-laget, Bo bedre i borettslag’, som har samlet mange deltakere fra boligselskapene. P denne maten kan de
leere av hverandre og se eksempler pd hvordan det gjeres i andre boligbyggelag. Noen baligbyggelag er
malrettede med 3 gi sine ansatte videreutdannelse. Flere har tatt kurs ved NTNU/ SINTEF om passivhus og
lavenergihus. Noen bruker ogsa denne muligheten til 8 spre informasjon og kunnskap om energieffektivisering av
bugg og oppgraderingsmuligheter videre i verdikjeden. Boligbyggelaget i Kristiansund inviterer byggebransjen,
arkitekter og styremedlemmer til seminar. | flere av boligbyggelagene er de 0gsa bevisst pa 8 felge opp
handverkerne, og laere videre det de har leert i sine kurs og videreutdannelser. De sier det er viktig & spesifisere
kravene, slik at hdndverkerne vet hva som farventes av teknisk kvalitet.

Arnstadutvalget (2010) diskuterer ogsa utfordringene ved kunnskapsmangelen i bransjen som behovet for et
"paradigmeskifte” der akterer p3 alle nivd ma involveres i en "vekkelseskampanje” sterkere enn raykeloven. For 8
fa opp kunnskapsnivaet ser de det som nedvendig bade med regulatoriske og ekonomiske virkemidler.

5.2 Eierstruktur og eiere

Selveierlandet Norge har spesielle utfordringer ved oppgradering av flerbaligbygg fordi man mister en del
muligheter og lasninger nar bygget som helhet har sé mange forskjellige eiere. Det er vanskelig 8 bli enige om
hvilke tiltak som skal priariteres, og ulik personlig ekanomi gir eierne forskjellige utgangspunkt. Flere eiere i
samme bygg gjer det 0gsa sveert kamplisert 3 flytte ut alle beboerne samtidig for & kunne ta sterre grep i
bygningsmassen. Dette farer til at det bare kan gjeres mindre tiltak inne i selve leilighetene. Nar alle leilighetene
har hver sin eier, blir det 0gsa vanskeligere 3 endre pa planstrukturen pa tvers av leilighetene, eller sl sammen
leiligheter, noe som kunne dpnet opp for flere mulige tekniske og arkitektoniske lasninger.

| tillegg er det 0gsa vanskelig 3 f3 til energieffektivisering pa grunn av uprofesjonelle eiere. Virkemidler for 8 nd
hele bygningsmassen m& derfor na langt utover bygge- og eiendomsnaeringen (Arnstadutvalget, 2010).

5.3 Mangel pa gkonomiske insentiver

Myndighetene ansker at bygningsmassen skal bli mer energieffektiv, og har derfor stetteordninger som skal bidra
til dette. Som intervjuene utfaert i boligbyggelagene viser, kan seknadsprosedyrene oppfattes som kompliserte, og
imange tilfeller er stattebelepene for lave til at de virker etter hensikten. Dette kommer vi tilbake til. Mange av
infarmantene savner 0gsa klarere sammenheng mellom ulike stette- og [3neordninger. Tydeligere sammenheng
mellom ulike stetteordninger, og samarbeid mellom disse akterene, er ogsa etterspurt av Arnstadutvalget (2010).
De ensker harmanisering av energimerkeordning, forskriftskrav, tilskuddsordninger og passivhusstandarder.
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5.4 Energiprisene og energikildene

Energiprisene i Norge er lave sammenlignet med mange andre europeiske land, energikildene er renere, 0g
levestandarden heyere enn mange andre land. Dette kan gjere det vanskeligere 8 f8 nordmenn til 8 innse at vi har
et ansvar for energieffektivisering pd grunn av den globale klimakrisen (Arnstadutvalget, 2010). Pr. 2011 gker
imidlertid energiprisene, og oppfatningene kan endre segq.

5.5 Kulturminnevern

| de nordiske landene, hvor energimerkeordningen er innfart, er det gitt en rekke unntak fra ordningen for ulike
grupper kulturhistariske bygninger. Men det rdder usikkerhet rundt hvardan bevaringsverdige bygninger skal
handteres nér det gjelder energispersmal. Informantene i boligbyggelagene nevner at Riksantikvarens/-
Byantikvarens krav om bevaring eller verning av noen utvalgte bygninger, i noen tilfeller kan veere en barriere for
8 energieffektivisere. Selv om det ikke kreves energimerking av mange kulturhistoriske bygninger, ber det veere et
overordnet mal at slike bygninger ikke skal bruke mer energi enn nedvendig. En mulig vei 8 g8 er 8 bruke mer
"hensynsfulle” energisparingstiltak, som installasjon av jordvarmeanlegg og varmepumper for 8 oppnad mal om
lavt energiforbruk uten at viktige verneverdier gar tapt (Kaslegard, 2010).

5.6 Lovverk

Samfunnsmessige barrierer for energieffektivisering av eksisterende bygningsmasse er 0gsa diskutert i
Arnstadsutvalgets rapport om energieffektivisering av bygg (Arnstadutvalget, 2070). De mener at dagens lovverk
ikke legger sterke nok feringer for energieffektivisering ved totalrehabiliteringer. De fores|ar endringer i lovverket
til krav om passivhusnivd ved totalrehabiliteringer i 2020 (totalrehabilitering; rehabilitering som koster mer enn
25% av byggets totale verdi, eks tomt, og/eller at 25% av bygningskroppen gjennomgar full rehabilitering). De
foreslar bl.a. 0gsd krav om energieffektive kamponenter og bygningsdeler, og krav om individuell energimaling og
avregning for enkeltleiligheter.
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6 Barrierer for oppgradering pa organisasjonsniva

| dette prosjektet vil naturlig nok barrierene for oppgradering pd organisasjonsniva begrenses til 8 handle om
barrierer relatert til boligselskapsstrukturen. Organisering og styring av borettslag og sameier pavirker
muligheter for & fa satt { gang oppgradering og energieffektivisering.

Hvorfor det ikke er gjennomfart energieffektiviserende tiltak
(Se vedlegg for kommentarer)

Det har ikke veert et ‘ ‘ ‘
sparsmal hos oss 73 2009 2010
. \ \
Styret har valgt a prioritere 68
andre oppgaver 24

Det er ikke teknisk mulig & 1
gjennomfgre tiltak 7

Vi mangler kunnskap om 23
hva som er energieffektivt 23

Beboerne er ikke 8
interessert 10

Forslag om tiltak har blitt |
nedstemt pa
generalforsamling/arsmgte |

Det er ikke gkonomisk 16
lennsomt 16

0 20 40 60 80 100
prosent

Figur 6. Oppgitte grunner til at det ikke er giennomfert energieffektiviserende tiltak.
Kilde: Boligbyggelagenes Farvaltningsundersekelser 2009 og 2010.

Boligbyggelagenes forvaltningsundersekelse viser at de viktigste grunnene til 3t styrene i boligselskapene ikke
priariterer energieffektiviserende tiltak er at de ser det som mindre aktuelt, og de prioriterer andre ting. De
mangler ogsé kunnskap. | kommentarfeltet i sparreskjemaene blir felgende 0gsé poengtert: Noen venter ps at
[8net skal bli nedbetalt, noen mener beboernes betalingsevne er far darlig, de har erfart at beboerne ikke tar til
seg infarmasjonen styret gir ut om dette, og responsen er minimal. Noen styreledere ser det ikke som styret sitt
ansvar, mens andre pépeker at boligene deres er nye og energieffektive, eller at det har vaert utfert tiltak tidligere.

6.1 Styret i boligselskapet

Kontinuitet i styret

Intervjuene viser at en sentral barriere for 3 f3 i gang oppgraderingsprosjekter, er at det ofte er lite kontinuitet i
styret i et boligselskap. Selv om et styre kan vaere positiv til rehabilitering, kan det neste styret enske 8 endre
eller utsette planene. Det nye styret kan ha en annen oppfatning av de tekniske praoblemene, og setter ned
felleskostnadene. Far & holde kursen ste { Myhrerenga borettslag, ble to utflyttede styremedlemmer veerende i
styret til oppgraderingsprosjektet var vedtatt, siden de hadde stétt for mye av planleggingen (Haavik, 2010). Dette
kan ha hatt stor betydning for styrets arbeid med saken, og beboernes tilslutning til prosjektet.
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Liten vilje til sparing for vedlikehold

Informanter i boligbyggelagene pdpeker at styret og beboerne i et boligselskap kan veere lite villige til 3 spare opp
midler til 8 oppfylle en vedlikeholdsplan pa sikt, fordi de ikke vil betale for framtidige beboeres oppgradering. Dette
er spesielt vanskelig i boligselskap med hayt gjennamtrekk. De vil heller enske 8 sette fellesutgiftene ned. BOB
har jobbet i mange ar med opplaering av styremedlemmer, og prever 3 lare dem fordelene med 8 stabilisere
felleskastnader pd et nivd som ivaretar fremtidige vedlikeholdsbehov. Dette er alltid sveert vanskelig.
Styremedlemmene argumenterer ofte med at "hvaorfor skal vi betale for fremtidige oppgraderinger?” Nar de ikke
har et langtidsperspektiv pa 3 ba der, er det lite betalingsvillighet for 8 ha oppsparte midler. Her kan
forhapentligvis energimerkeardningen som nylig er innfert spille en rolle far holdningsendring og utsikter til god
pris. En oppgradering kan 0gsd ha mye 3 si for imaget boligselskapet har, noe som kan fare til en mer stabil
beboermasse.

Setter boligselskapet systematisk av penger til vedlikehold
(vedlikeholdsfond)?
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Figur 7. Andel boligselskap som systematisk setter av penger til vedlikehold.
Kilde: Boligbyggelagenes forvaltningsundersekelse 2010.

| falge boligbyggelagenes farvaltningsundersakelse, er det kun 23% av boligselskapene som ikke setter av midler
til vedlikehold.
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Utvikling av boligselskapets felleskostnader siste to ar
100
80 -
60 -
T 52
Q
[7]
o
s 41
40 +
20 +
7
1
0 - ‘
Felleskostnadene har  Felleskostnadene er  Felleskostnadene har Vet ikke
okt redusert holdt seg stabilt

Figur 8. Utvikling i felleskastnader for boligselskapene siste ta r.

Kilde: Boligbyggelagenes forvaltningsundersekelse 2010.

| falge boligbyggelagenes farvaltningsundersakelse, er felleskostnadene i omtrent halvparten av boligselskapene
haldt seg stabile eller har blitt redusert. P grunn av den generelle prisstigningen er dette bekymringsverdig.

Uenighet innad i styret om valg av lasninger

Uenighet innad i styret i et boligselskap om hvilke lesninger for oppgradering som skal velges, kan vere en stor
barriere for 4 f3 igjennom en oppgradering av boligmassen. Dette viser casestudiet av Gullveien borettslag der et
"delt” styre ikke oppnaddde flertall for et ambisiest oppgraderingsprosjekt. Man trenger et samlet styre som jobber
i samme retning for 8 nd ut til beboerne med klar informasjaon, og skape mativasjon for prosjektet. Nar styret ikke
star samlet, skaper det forvirring og usikkerhet hos beboerne. Det samme gjelder nar styremedlemmer stadig
skifter mening. Interne stridigheter i et styre gjer det vanskeligere 8 samarbeide. 0gsa etter at prosjektet er
vedtatt, er det sentralt for en god prosess at styret i boligselskapet, samt byggestyret, star samlet i byggemater
og informasjonsmater. Uenighet innad i styret er ogsa en barriere som trekkes fram i de fleste intervjuene i
boligbyggelagene.

Vanskelig & finne beboere som er villige til 3 sitte styrene - Outsorcing

De feerreste boligselskap blir pr. i dag styrt av et profesjonelt styre. Dugnadsanden er pa vikende front og {
boligbyggelagene i byene ser de flere eksempler pa at boligselskap synes det er umulig 3 finne folk som er villige
til 8 sitte i styret. | trdd med trenden i samfunnet generelt, er outsourcing av tjenester stadig vanligere. Vi betaler
for 8 f8 huset vasket, maten innkjept, kjeeledyrene luftet, og hagen stelt. P& samme mate er det i dag stadig flere
boligselskaper som betaler folk med kompetanse pa drifting av bygninger for & sitte i styret og drifte
boligselskapet deres. Slik kan baligselskaper pa sikt bli mer profesjonelt driftet, og dette kan eke sjansen far at
lennsomme energieffektiviseringer av bygningsmassen skjer. BOB har for eksempel fatt flere henvendelser i lapet
av 2010/2011 om de kan stille et helt styre for et boligselskap. Dette vil fere til boligselskapsmodeller som ligner
mer pd de svenske og danske baligselskapsmodellene. Det kan tyde pd at det gdr mot mer profesjonell forvaltning
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av selveierbaliger i flerboligbygg, men dette vil eventuelt ta flere tidr, og disse endringene har bade fordeler og
ulemper.

Styrelederens betydning

Informantene i boligbyggelagene pdpeker at styrelederen i boligselskapet kan vare en barriere for 8 kamme i
gang med nedvendig oppgradering. Hvis lederen ikke fungerer gagdt, er det enda viktigere for boligbyggelaget/
radgiverne 8 komme i inngripen med hele styret. Hvem som er styreleder i boligselskapet vil derimot ikke alltid ha
like star betydning for utfallet av en oppgraderingssak. Hvis det er 5 styreledere pa like mange ar, er det antagelig
fd som vet hvem vedkommende er, og hva han eller hun star for. Hvis det derimot er en styreleder alle vet om og
kjenner meningene til, vil vedkommendes mening ha mye 8 si. Hvis beboerne blir mativert for 8 gjere noe, kan de
0gsa klare det uten lederen sin.

Infarmantene i boligbyggelagene forteller at styreledere som er "ildsjeler’, gjerne kjennetegner suksesseksempler
pd oppgraderinger. Styreledere med en bred kontaktflate sam er ydmyke og lytter til beboerne, har sterst
mulighet for 8 lykkes med & f3 igjennom et oppgraderingsprosjekt. Noen infarmanter pdpeker at styreledere som
er sta og arrogante vil mislykkes og féd mange av beboerne maot seq. Andre informanter fremhever stahet som en
viktig egenskap for en styreleder. Det kan 0gsa veere en fordel at styrelederen har sittet i mange ar, da kjenner
vedkommende alle beboerne, og vil vite hvem som trenger ekstra informasjon og oppfalging. Styrelederne ma
evne 3 se ting fra ulike synsvinkler og be om tilbakemeldinger. Casestudiet av Krohnsminde borettslag i Bergen
viser at ildsjeler blant beboerne kan veere vel s viktig for 8 fa et oppgraderingsforslag igjiennom. Myhrerenga
borettslag er et eksempel pa et borettslag med velfungerende styre med vekslende medlemmer/styreledere over
flere r, heller enn sakalte ildsjeler.

Spesialrédgiveres betydning

Spesialradgivere kan ha stor betydning for ambisjonsniva og utfall av oppgraderingen. Nar Myhrerenga borettslag
gikk inn for 8 vaere med som forebildeprosjekt for Enava, kom radgivere og forskere fra Enova og SINTEF
Buggforsk inn i prosjektet. Dette hevet ambisjonene pd oppgraderingsforslagene. Beboere reagerte positivt pa
den ferste presentasjonen, utarbeidet av spesialkonsulenter og fremvist p8 et beboermate vinteren 2008.
Radgiverne i dette prosjektet har veert sentrale og har fatt stor tillit blant beboere. Beboerne refererer f. eks. til
rédgivernes argumenter for oppgraderingsforslaget i intervjuene. Andre undersekelser, som omhandler
ambisiese byggepraosjekter, viser at en kontinuerlig drivkraft fra erfarne, dyktige og sentrale personer, som
prosjektledere og spesialkonsulenter, har vist seq 8 veere av avgjerende betydning for utfallet.

6.2 Ulike typer bygningsmasse i samme boligselskap

Informantene i boligbyggelagene forteller at spesielt der et boligselskap bestar av bade blokker og rekkehus,
synes det & veere vanskelig 4 f igjennom oppgraderingsvedtak. For eksempel kan situasjonen veere slik at
beboerne i blokka ansker 8 oppgradere, mens beboerne i rekkehusene ikke ensker 3 vaere med 3 betale for dette.
Casestudiet av Gullveien baorettslag viser det samme. Der har beboerne i heyblokka og lavblokkene ulike ensker,
0g bygningene har ulike tekniske utfordringer. A dele et boligselskap opp etter type bygningsmasse kan noen
ganger vaere nedvendig for 3 f& igjennom oppgraderingsprosjekter (Kvalvik, 2011; Knudsen, Dagestad & Fretheim,
2007). Kommunale utgifter betales pr. boenhet, og vil for eksempel ikke pévirkes ved en eventuell oppdeling. Det
kan veere noen utgifter til advakater, forretningsferere eller kommunen i forbindelse med 8 dele boligselskapet,
men disse kostnadene er antagelig sma i forhold til gevinsten ved deling. En annen mate 3 lese problemene med
ulike typer boligmasse i samme boligselskap pa, og dermed ulikt niva pa utgifter til oppgradering, er & endre
vedtektene i boligselskapet. Vedtektene kan endres slik at de tilpasses boutgiftene i de forskjellige
bygningstypene. Beboerne i de ulike bygningstypene kan 0gsa ha egne regnskap avhengig av hvilken
bygningstype de bor i.
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6.3 Oppgradering har ”smitteeffekt”

Informanter i boligbyggelagene mener at hvis boligselskap i neerheten har gjennomgatt vellykkede
oppgraderinger, er det enklere 8 3 til en beslutning om oppgradering 0gsa i baligselskapene omkring. Beboere i
alle de tre casestudiene bekrefter dette. Beboerne har god oversikt over hvilke naboblokker som er oppgradert, og
felger med pa rehabiliteringsprosjektene. De har meninger om hvilke prosjekter de mener er mest vellykkede, og
hvilke prosjekter de ikke ensker 8 ta etter. Det er tydelig at oppgradering har en sterk smitteeffekt. Beboerne
snsker samme kvalitet som naboene sine. De er ogsa redde for at leilighetsprisene i eget boligselskap skal synke,
og leilighetene bli vanskeligere omsettelige hvis kjeperne sammenligner dem med leiligheter i nyoppussede
nabobygg.

Tilsvarende vil det 0gsa veere vanskeligere 8 f3 beboere med pd oppgradering i omrdder og nabolag hvor det ikke
er noen boligselskaper som har oppgradert. Da vil problemstillingene og mulighetene veere fremmede for
beboerne.

6.4 Kulturen i boligselskapet

Informanter i boligbyggelagene papeker at det utvikler seg egne kulturer i borettslagene - "sann gjer vi det her".
Hvis yngre krefter kommer inn og har andre planer med borettslaget enn det som var, kan det bli kanfrontasjoner
og interessekonflikter. For eksempel vil barnefamilier ha andre behav enn eldre i forhold til uteplasser. De yngre
vil trenge lekeplasser og fotballekker, mens de eldre vil ha roligere parkomrader. Uenighetene kan fere til sterke
grupperinger mellom beboerne. Dette kan 0gsa vise seq i forhold til ulike oppgraderingsbehov.

6.5 Boligselskaper med gjennomtrekk

Infarmanter i boligbyggelagene trekker fram at i boligselskaper med mye gjennomtrekk kan det vaere vanskeligere
8 fd igjennom oppgraderingsprosjekter. Her vil beboere ha liten tilknytning til boligen sin, og se for seq en framtid
et annet sted. Stort gjennomtrekk kan veere et uttrykk for lav status og darlig image av et nabolag, og det trengs
stare grep pd overordnet niva for 8 endre menneskers innstilling til et omrade. Bade tiltak for & forbedre de
fysiske omgivelsene, g tiltak for 8 bedre det sosiale miljget er nedvendige.
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7  Barrierer for oppgradering pa individniva

Finnes det noen kjennetegn pa beboere det er vanskelig 4 fé med pa oppgraderingsprosjekter?
Boligbyggelagenes erfaring tilsier at gruppen av bebaoere det er vanskelig 3 f3 til 3 stemme ja til energie-
ffektiviserende oppgraderinger er lite homogen. Bade yngre og eldre kan veere negative til rehabilitering, bade
velstdende og mindre velstdende, bdde velutdannede og lavtutdannede, bade etnisk norske og innvandrere. Det
som er felles for de som er negative til cppgraderinger, er at de har darlig rdd, akkurat greier felleskostnadene, og
ma flytte hvis kostnadene ved & bo der blir heyere. Det er 0gsa tryggest 8 stemme nei hvis man ikke skjenner
betydningen og viktigheten av oppgraderingen.

Det er et stort potensial for energisparing i vart boligselskap

Kostnadene ved energieffektiviserende tiltak hos oss vil veere starre enn
den gkonomiske gevinsten

Det er vanskelig & vite hva vi kan gjere av energireduserende tiltak i
boligselskapet

Det er forst og fremst den enkelte beboers ansvar & redusere
energiforbruket

Styret jobber aktivt for a redusere energiforbruket i boligselskapet

Boligbyggelag bar ha kompetanse pa lgsninger som kan effektivisere
energibruk i boligselskapene

Staten ma i starre grad bidra med skonomiske stotteordninger for redusert
energibruk

Det er forst og fremst et offentlig ansvar a legge til rette for en reduksjon i
energibruken i private boliger
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Figur 9. Styreledernes holdninger til energieffektivisering.
Kilde: Boligbyggelagenes farvaltningsundersakelse 2010.

Haldninger blant styreledere i boligselskapene som har deltatt i boligbyggelagenes farvaltningsundersekelse,
viser blant annet at de fleste mener at det er den enkelte beboers ansvar 3 redusere energifarbruket. Det er 3
styrer som jobber aktivt for 3 redusere energiforbruk, og de mener at staten i starre grad ma bidra med
statteordninger.

7.1 Tid og forstaelse

De fleste informantene i bolighyggelagene er enige om at den viktigste barrieren for 3 f3 igangsatt sterre
oppgraderingsprosjekter i boligselskap handler om at beboerne ikke far god nok infarmasjan, ag at styret ikke
forbereder vedtaket godt nok. Hvis beboerne vet lite om prosjektet, er det tryggest & stemme nei. Det kan vaere
provoserende ikke 3 skjenne hva man skal stemme p3, og ikke fele seg involvert og tatt med pa rad. Casestudiene
av Gullveien og Krohnsminde viser eksempler pa avstemninger foretatt for tidlig i prosessen, avstemninger som
ble foretatt fer beboerne var modne for beslutningen.

De feerreste beboere har bygningsteknisk innsikt, eller skonomisk kompetanse naok til 3 forstd kampliserte
prosjektregnskap. Det er alltid de visuelle og praktiske endringene som far folk engasjert i et oppgraderings-
prosjekt. Tall og kostnader averbeviser ikke nedvendigvis, denne typen infarmasjon kan virke terr og vanskelig 8
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relatere seq til. | boligbyggelagene vet man at det man trenger er bilder og tegninger som viser renaveringens
betydning for hverdagen deres, i tillegg til saklig, direkte og tillitsvekkende infarmasjon om de ekonomiske
konsekvensene.

Det ma nedvendigvis ga en del tid for at alle beboerne skal skjenne betydningen av oppgraderingen, og f3
eierskap til den. De m3 ikke fele at prosjektet er noe som blir tredd nedover hodene pd dem av styret, rddgiverne
eller boligbyggelaget. | boligbyggelagene snakker de om et tidsperspektiv pa 1-3 8r, avhengig av prosjektets
sterrelse og kampleksitet.

Sparreundersekelse forbedrer dislogen

Mange informanter i boligbyggelagene anbefaler en sparreundersekelse om beboerbehov som en del av en
utredningsprosess. Pa denne maten far man vite hva alle beboerne er opptatt av ved rehabiliteringsplanene. Hvis
informasjonen til beboerne kammer parsjonsvis over lang tid har man forberedt grunnen til vedtak gadt.
Veldrevne, store borettslag kan f3 igjennom rehabiliteringer og oppgraderinger med betydelige ekninger i
felleskostnadene fordi de har solgt det inn aver lang tid, og vedlikeholdsplanen har veert offentlig og forberedt for
lenge siden. Beboerne ser for seq positive endringer og har gatt og ventet pa 4 fa det iverksatt. Hvis beboerne
aldri har blitt forespeilet de omtalte endringene, og ikke har rukket 8 begynne 8 enske seq dette, er det
vanskeligere 8 bli engasjert.

7.2 Personlig gkonomi

I konkurranse med tid og forstdelse, ser informantene i boligbyggelagene beboeres personlige ekonomi som en av
de aller viktigste barrierene for 3 f3 { gang ambisiese, beerekraftige oppgraderingsprasjekter. Hvor mye er
bebaoeren villig til 8 eke felleskostnadene, og hvor mye har de mulighet til 3 eke kostnadene? Ferer oppgraderings-
prosjekter nedvendigvis til ekte felleskastnader? Bkanomi handler om prioriteringer. Hva prioriterer beboerne 8
bruke midlene sine pa? Informantene i boligbyggelagene sier at de ganske raskt skjenner hvor smertegrensa for
okning i felleskostnadene ligger, og ma legge seg pd det som er realistisk for beboerne 8 betale. Ofte vil dette bety
at ikke alle oppgraderingsenskene fra styret/ beboerne kan innfries. Intervjuene med beboerne viser at mange er
bekymret for ekning i felleskostnadene, men noen beboere snakker ogsa om at de fort venner seq til et hayere
nivd pd de manedlige innbetalingene. Noen beboere forteller at de stemmer nei til oppgradering { sympati med de
skonomisk svakest stilte bebaoerne.

Beboere er 0gsa redde for at ekning i fellesgjeld vil ha negative kansekvenser for verdien pa leiligheten. Dette er
seerlig relevant for de som har planer om & flytte i neermeste framtid. Styreledere i boligselskap vi har snakket
med nevner at energimerkeardningen har gjort det enklere 3 sette haye mal for energieffektivisering for
oppgraderingsprosjekter.

| Myhrerenga borettslag fikk de til lavere felleskostnader enn ved vanlig fasaderehabilitering (400,- kr lavere ved
rehabilitering mot passivhusniva) ved en oppgradering til tilnaermet passivhusstandard. Dette henger sammen
med at heye ambisjoner om energieffektivisering gav de gunstigste [dneardningene i Husbanken og forbildestatte
fra Enova. Energiutgiftene er tilsvarende lave, og er inkludert i felleskostnadene. Analyser av ekanomien i caset
Muyhrerenga (ref. REBO) viser at en oppgradering mot passivhusniva vil veere lennsom nar en totalrehabilitering
uansett er nedvendig. Lannsomheten i prosjektet avhenger ikke av tilskuddene fra Enova. Men det er ingen
selvfelge at et ambisiest oppgraderingsprosjekt vil fere til lavere felleskostnader enn mer tradisjonell
rehabilitering. Men jo mindre de ekanomiske forskjellene er mellom disse valgmulighetene, jo lettere vil det veere
for beboerne 8 velge den mest energieffektive. Det vil for eksempel vazere flere fordeler 8 oppnd, bdde ndr det
gjelder energieffektivitet og innekomfort ved 8 velge den mest ambisiese. Likevel er det viktig 3 papeke at
boligbyggelagenes mal er 8 gi gode rad, dvs. rad som 0gsa ut i fra et ekonomisk perspektiv er riktig for beboerne.
Far beboerne kjenner kostnadene av et oppgraderingsprasjekt, vil mange beboere frykte at felleskostnadene vil
stige. Spesielt i boligselskap med en sterre andel mindre leiligheter og lave felleskostnader, kan ekonomiske
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bekymringer sette en stopper for hele utredningsprosessen. Beboere med lav inntekt som ikke kan handtere ekte
felleskostnader er redde for 8 matte flytte.

At noen beboere ikke kan hdndtere ekning i felleskostnadene er et vanskelig etisk dilemma. Skal de beboerne som
ikke har rad til 5 bli boende etter en oppgradering bli presset ut? Kommer hensynet til vanskeligstilte beboere
eller ssmfunnsansvaret med 8 oppna en klimaneytral bygningsmasse farst? Forhdpentligvis er det mulig & finne
bedre tilpassede lesninger pad disse prablemstillingene i hvert enkelt tilfelle, som tar hensyn til flere parter. Ingen
beboere er tjent med at bygningsmassen forfaller og blir edelagt. Ut i fra et bygningsforvaltningsmessig
synspunkt, vil man hevde at beboere har ansvar for 3 forvalte boligen sin i felleskap med de andre eierne. Hvis
man ikke kan det, ma man be det offentlige om hjelp, eller flytte til en rimeligere bolig. Informanter i boligbygge-
lagene pdpeker at det blir feil hvis andre far sine baoliger nedgradert over tid, fordi noen ikke har rad til 3 betale for
oppgradering av blokka.

"Det er ingen menneskerett 3 f3 fortsette 8 bo i en bolig resten av ditt liv. Hvis du kjeper en bil til 1 million og du
finner ut at denne bilen er for dyr for privatekonomien din, sa kvitter du deg med den. | borettslag kan det veere en
merkelig holdning om at borettslaget m3 tilpasse utgiftene til beboernes private ekonomi. Men man ma ferst og
fremst ta vare pd bygningsmassen!” (Teknisk sjef i et boligbyggelaq)

Fra et boligsosialt perspektiv, vil man heller legge vekt pa boligen som et unikt objekt i en persan sitt liv, som ikke
kan sidestilles med andre ting man eier. En bolig er neert knyttet til identitet og er en forutsetning for utfoldelse pad
andre livsarenaer, som familierelasjoner, sosialt liv, arbeid og helse. | et slikt perspektiv kan det veere brutalt 3
sette vedlikehold av bygningsmasse foran det 8 la en beboer bli boende i en bolig de er knyttet til.

Hvardan overkomme barrierene som handler am beboernes private ekonomi?

Informanter i boligbyggelagene mener at for 8 f8 beboerne til 8 ta sterre ekonomiske left i fellesskap, er
forstdelsen av utgiftene og innsparingene viktige. Det er viktig 3 se pa det totale bildet, og kansekvensene av
mangelfullt vedlikehaold over tid. Det at energi- og vedlikeholdsutgifter gar ned ved en oppgradering, ma med i
regnestykket. Man ma finne modeller for oppgradering til energieffektiv bygningsmasse som vil lenne seq i lepet
av produktenes levetid. Da vil de ekonomiske barrierene ferst og fremst handle om forstadelse og beboernes
tidsharisant. Dermed blir det viktig Aivordan man presenterer oppgraderingsplanene for beboerne slik at man aker
forstdelsen og dialogen. Lennsomhetsberegninger pd hvor mye man sparer pga. energieffektiviserende tiltak,
hjelper pa folks forstdelse av konsekvensene. Hvardan man best kan presentere de skonomiske konsekvensene
av et oppgraderingsprosjekt for beboerne kammer vi tilbake til i et senere kapittel.

Hvis beboerne i boligselskapet har sveert ulike ekonomiske forutsetninger, og bygningsmassen er oppdelt og av
en slik karakter at det er naturlig 8 gjere ulike typer oppgraderinger i de ulike bygningene, kan en unntaksvis velge
8 oppgradere noen av byggene, men ikke alle. Dette vil veere spesielt aktuelt der bygningsmassen bestar av
rekkehus, ta- eller firemannsboliger. Det er viktig at oppgraderingsprosjekter ikke gar pad bekostning av bomiljeet
og farer til for store motsetninger mellom ulike grupperinger blant beboerne i boligselskapet. Ved 8 apne opp for
ulike lesninger der det er mulig, kan man bidra til 8 skape en bedre stemning blant beboerne. Som tidligere nevnt,
noen boligselskaper bestar av veldig ulike typer bygningsmasse, f.eks. bade hayblokker og rekkehus. Disse kan
ha sd ulike behov for oppgradering at det vil vaere en fordel 8 underseke mulighetene far 3 dele baoligselskapet i to,
eller lage separate regnskap (Kvalvik, 2011).

7.3 Alder og livsfase

Bade beboere, styremedlemmer og informanter i boligbyggelagene papeker at eldre mennesker generelt kan veere
mer negative til oppgradering enn yngre. Kanskje bunner dette i at de ikke ensker forandring, eller ikke har rad til
okning i felleskostnadene. Selv om rédgiverne har gode argumenter om at det vil lenne seg pa sikt, er det mange
eldre sam ikke vil endre synspunkt. De trenger kanskje lenger tid pa 8 forstd nedvendigheten av en oppgradering
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0g innholdet i den. Er de usikre, vil de stemme nei. De eldre er tyngst 3 fd med, men erfaring viser at de blir ofte
sveert farneyde med endringene i etterkant, spesielt nar det gjelder fasaderehabilitering og sparte stremutgifter.

| boligbyggelagene mener de 3 se at yngre beboere er mer interessert i nyvinninger og miljevennlige lasninger.
Men informantene i boligbyggelagene poengterer 0gsa at yngre mennesker som ikke har planer om 8 bli, ofte er
negative til oppgraderingstiltak. De vil ha lavest mulige felleskostnader.

De som er pasitive til oppgradering har et langtidsperspektiv pd boligen sin, og brukbar gkanomi. De er gjerne
0gsd middelaldrende, og barna har flyttet ut. Yngre mennesker som nettopp har flyttet inn og har planer om 3 bli
der en del &r, er 0gsa oftest positive til cppgradering.

7.4 Utdanning

Informantene i boligbyggelagene forteller ogsa at beboere som har kunnskap om bygg ofte er positive til
oppgradering av boligselskapet. De som har teknisk kunnskap forstar alvorlighetsgraden i tilstanden til
bygningene. N&r det gjelder annen utdanning mener de fleste informantene i baligbyggelagene at det ikke har
noen betydning. Ut i fra beboerintervjuene er det vanskelig 3 si hvar mye utdanning betyr for haldninger til
oppgradering. For en konklusjon er det nedvendig & gjere en kvantitativ undersekelse pa tvers av flere typer
baoligselskap.

7.5 Personlighet

Informantene i boligbyggelagene har ogsa mange ganger opplevd 8 mete ps beboere som det er vanskelig 8
samarbeide med. | alle miljger vil det finnes mennesker som har personlighetstrekk som gjer dem mindre
samarbeidsvillige enn folk flest, mennesker som lett havner i opposisjon. Men oftest er disse i mindretall og kan
ikke pdvirke et 2/3 flertall hvis de ikke har en stor tilhengerskare.

7.6 Lave strgmutgifter

| boligbyggelagene forteller de ogsa at det vil veere vanskelig 8 fd med seq de beboerne som synes de har det
varmt nok aog ikke bruker serlig mye strem. De kan forstadelig nok kan ha liten lyst til 8 veere med & betale for en
oppgradering/etterisolering. Dette kan veere seerlig problematisk der det er star forskjell pd temperatur, trekk og
stremforbruk i de ulike leilighetene. De som bor i 1. etasje og i ytterkanten pa blokka vil enske seq etterisolering.
De som bor i de midterste leilighetene ansker ikke forandring. A forklare hvardan naboene deres er med pa &
spanse deres stremforbruk kan bidra til en holdningsendring.

Mange av beboerintervjuene viser at beboerne mener de egentlig bruker sveert lite energi til oppvarming, og at
argumentet om stremsparing derfor faller bort ndr de vurderer en oppgradering. Hvis mange av beboerne har
denne oppfatningen, og energiforbruksanalyser viser at det stemmer, ber rddgiverne bruke andre argumenter for
8 selge inn en ambisies oppgradering, for eksempel et fokus pa bedre inneklima og estetisk fornyelse.

7.7 "Gjor det selv”’-holdning

Informanter i boligbyggelagene nevner at beboere som vil pusse opp selv for 8 gjere det billigst mulig, kan veere
en hindring for & f3 i stand en skikkelig oppgradering. Ambisiese oppgraderingsprosjekter trenger profesjonelle
handverkere for 8 lykkes, og slik vil 0gsa energibesparelsene bli starst.
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7.8 Redsel for ny teknologi

Noen informanter i boligbyggelagene mener & kjenne igjen redsel for ny teknologi hos flere boligselskaper de har
prevd 8 selge inn oppgradering. Beboerne kan vaere redde far 8 veere pravekaniner far ny teknologi. De sper seg
for eksempel hvorfor de skal veere s3 tidlig ute med 3 isolere s& mye, og vil heller vente til resten av samfunnet
felger etter og kompetansen i markedet er hayere. For lite kunnskap om passivhus er ogsd hemmende pa
entusiasmen for ambisiese oppgraderinger.

Redsel for ny teknologi kommer ikke fram i intervjuene med beboere i Myhrerengg, tvert i mot. Man skulle trodd at
spesielt beboere pd Myhrerenga ville veere engstelige for 3 veere "ferst ute” med oppgradering mot passivhusniva,
men det er ikke tilfellet. Beboerne sier at de faler seq trygge pa at prosjektledere gjer en god jobb fordi
borettslaget deres blir et forbildeprosjekt for Enova, dermed stoler de pa at teknologien holder mél. Rddgiverne pa
Muyhrerenga har veert tillitvekkende og kunnskapsrike, og dermed har beboerne blitt trygge pa prosjektet.

Bebaoernes evaluering pd Myhrerenga viser derimat at de gjerne skulle hatt mer infarmasjon om bruken av
leiligheten etter oppgraderingen. Passivhusteknikken krever annen praksis og andre vaner for oppvarming og
utluftning.

7.9 Vane - boligen oppleves “ny”

En annen holdningsbarriere handler om vane. Flere av informantene i baligbyggelagene forteller at de har matt
beboere som har bodd i en bolig siden den var ny. Da er det lett at man tenker pd den som ny, selv om det har gatt
mange ar. Man blir blind for vedlikeholdsbehovene. Nar man bar der, legger man ikke sa godt merke til forfallet
som utenforstaende gjer.

7.10 Redsel for inngripen i privatlivets sfaere

Redsel for inngripen i privatlivets sfeere kan 0gsa fa beboere til 8 stemme net til oppgradering. Beboerne
skjemmes kanskje over boligen eller familielivet sitt, og er redde for hva andre skal tenke om hjemmet deres. Et
eksempel pd dette er hvardan installering av balansert ventilasjon krever inngripen i de enkelte leilighetene, og
dermed blir nedprioritert.

Gaod informasjon om hva som faktisk skal gjeres i leilighetene, hvordan det blir gjort, hvor lang tid det tar, og at
beboerne far beskjed om dato og tidspunkt gad tid i forveien, kan gjere det lettere for beboerne & fele kontroll over
situasjonen.

7.11 Mangel pa fellesskapstenking

| felge informantene i boligbyggelagene tenker mange beboerne ikke over at de er avhengig av andre for 8
opprettholde standarden pa boligen sin nar de bor i flerboligbygg. Beboerne ser sin boenhet som uavhengig av de
andre boenhetene. Dette prablemet kan vare mer typisk i rekkehus eller to -firemannsboliger, enn i boligblokker.
Det kan 0gsa veere mer typisk i sameier enn i borettslag. Som tidligere nevnt kan det i noen sameier kan veere
liten kultur for 3 lafte i fellesskap, og mange individuelle meninger. Hvis dette er utbredte holdninger, er det viktig
8 gjere beboerne oppmerksomme p3d hvor avhengig de er av sine nabaer for 8 opprettholde kvaliteten pa boligen
sin.

7.12 Identitet og tilknytning til boligen

Boligen er et uttrykk for identitet og noen beboere er mer opptatt enn andre av 8 presentere seg selv gjennom
boligen (Hauge, 2009). De er ofte positive til rehabilitering fordi de er opptatt av at boligen skal fremstd som godt
vedlikeholdt og i tréd med den stilen som uttrykker hvem de er. Beboere med sterk tilknytning til boligen vil derfor
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ha en sterre interesse av estetisk oppgradering. Beboere som ser pa boligen kun som et sted 8 overnatte, vil ikke
ha like stort behov far 8 holde bygningen i god stand.

Beboerintervjuene viser at mange bebaere, far eksempel pd Myhrerengs, var sveert opptatt av den estetiske
dimensjonen av oppgraderingen. Det kan 0gsa henge sammen med at intervjuene ble utfert da oppgraderingen
var i sluttfasen, og beboerne var overrasket og entusiastiske aver det nye utseendet pa blokkene. Intervjuene i
Gullveien viser 0gsa at noen bebaoere er sveert opptatt av mulighetene for estetisk fornyelse av blokkene. |
Krohnsminde borettslag har oppgraderingen fert til en hevet image av omradet, og beboerne uttrykker stolthet
over det nye utseendet pd blokkene. En av beboerne i Krohnsminde forteller hun har overhart forbipasserende
snakke om hvar fine blokkene har blitt. | situasjoner hvor hun tidligere kunne vaere flau over 3 fortelle hvar hun
baodde, er hun na sveert kry av det.

713 Holdninger til milje

Bebaerintervjuene viser tydelig at de som er ambisiese i forhaold til miljevern ensker oppgraderinger til en mer
energieffektiv bygningsmasse. Det er kun et fatall av de intervjuede beboerne som viser sterkt engasjement far
miljeet, men for disse beboere er dette argumentet for oppgradering kanskje det viktigste. For de fleste andre
beboere er miljggevinstene ved oppgradering bare en bonus, og argumenter om bedre inneklima, utvidelse av
balkong og estetisk fornyelse kan veere viktigere & fokusere pa. Informanter i boligbyggelagene sier 0gsa at
energieffektivisering for miljeets skyld kun er en bonus ved oppgraderingen for de fleste beboerne.

7.14 Andel innvandrere

Informantene i boligbyggelagene forteller at boligselskap med mange innvandrere ofte har store utfordringer, men
utfordringene ferer som regel ikke til barrierer for oppgradering. Mange innvandrere leerer seq ikke norsk godt nok
til & forsta skriftlig eller muntlig informasjon om oppgradering. De protesterer ikke, men de er ikke til stede og
setter seq ikke inn i sakene det skal stemmes over. Det kan ogsa veere lite forstdelse far hvordan norske
baoligselskap fungerer. Det er kostbart med tolketjenester, og man har ikke kontroll over hvardan informasjon
oversettes. Selv i de barettslagene hvor det er et stort flertall av innvandrere, bestar styrene ofte kun av etnisk
norske. Et mal ma veere 8 f3 tak i innvandrere til styrene som skjenner nge narsk og far kunnskap om hvardan
norske boligselskap fungerer. Hvis kommunene eier leiligheten innvandrere bor §, vil selvfelgelig dette ogsa bidra
til lavt engasjement i boligselskapets ve og vel. Kommunen har rett til 8 kjepe 10 % av leilighetene i et
baoligselskap, eller opp mot 30% hvis vedtektene i baligselskapet dpner for dette. Denne ordningen er evaluert i en
NBBL-rapport fra 2007 (Hammarquist, 2007). Andel innvandrere i borettslag kan derimat pavirke behavet for
oppgradering. Fordi det blir gitt lite informasjon til nye innvandrere om hvordan man bor i et land med kaldt klima,
kan noen grupper av innvandrere fra land med andre bokulturer, av uvitenhet nedgradere bygningene. Dette
gjelder spesielt uvitenhet om behovet for utluftning og bruk av varmekilder. | noen boligselskap i storbyene kan
dette veere et stort problem.

Boligselskap med hey andel av innvandrere har altsa lite 3 si for om oppgraderingsprosjekter vedtas, men det
rapporteres om vanskeligheter med 8 komme inn i leilighetene i borettslag med hey andel innvandrere nar
oppgradering pagar. Beboerne har kanskje ikke skjent at det skal foregd arbeid inne i leiligheten deres. Dette
stiller store krav til informasjon og dialog. Informantene i boligbyggelagene forteller om boligselskap der de har
jobbet aktivt med informasjonsspredning, der vedtektene til boligselskapet har blitt oversatt til 4-5 ulike sprak.
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8 Hvilke utfordringer har sameiene i forhold til borettslagene med oppgradering?

Informantene i boligbyggelagene er noen av de radgiverne som har best forutsetninger for 8 ssmmenligne
baorettslag og sameier fra et forvaltningssynspunkt, siden de brukes av begge typer boligselskap. Obos er for
eksempel forretningsfarer for flere sameier enn borettslag.

8.1 Forskjeller mellom borettslag og sameiers finansieringsmuligheter

Det er en vesentlig forskjell mellom boligformene borettslag og sameie nar det kammer til finansierings-
muligheter. Dette forholdet vil gjelde bdde ved rehabilitering/vedlikeholdsbehav, samt andre pakostninger eller
endringer. Et borettslag er underlagt Lov om barettslag, og et boligsameie er underlagt Lov om eierseksjons-
sameier.

I tilfeller hvor det er behov far rehabilitering/vedlikehold i et borettslag, hvor det ikke endres noe i forhold til
opprinnelig standard, vil et borettslagsstyre kunne iverksette tiltak uten generalforsamlingsvedtak. Det vil si at
de kan gjere [dneopptak og justere felleskostnader uten & involvere eierne. (Under forutsetning av at ikke [&ngiver
skal ha pant med prioritet foran innskudd jfr brl §8-9(4). Ved sterre rehabiliteringer/vedlikehold, som innebaerer
ombygging, pdbygging eller andre forhold iht. byggeforskrifter, er det noen banker som krever at tiltaket er
godkjent i generalforsamling fer innvilging av 8n. Ved endringer som pavirker det opprinnelige, dvs. seknads-
pliktig iht. byggefarskiftene, vil det vaere krav om 2/3 flertall i generalforsamling fer et tiltak kan iverksettes. Et
borettslag bestar av ett eller flere gard- og bruksnummer, som alle andelseiere eier en andel i, og sikkerhet for [3n
tas derfor i hele eiendomsmassen. Et borettslagsstyre har dermed myndighet til & oppta [&n (med prioritet etter
innskudd, evt. foran innskudd med flertall fra general forsamling), med 2/3 flertall, pé vegne av alle eiere og i hele
eiendommen.

Et sameie har en annen eierform hvor hver enkelt eier sin bolig, med eget seksjonsnummer. Et styre har normalt
et budsjett som skal ivareta normal drift og vedlikehold. Men i den grad sameie skal spare deler av felles
kostnader og bruke disse til fremtidige vedlikehold, skal sameie vedta en slik avsetning. Nar et sameie har behov
for ekstra tiltak som ikke kan dekkes inn under narmal drift, vil tiltaket matte tas opp i sameiermate (tilsvarende
"generalforsamling".) Det samme forholdet vil gjelde nar sameiet ensker gjennomfert tiltak som innebeerer
ombuygging, pabygging el. andre forhold iht. byggeforskrifter. Ved finansiering av tiltak som nevnt over, har ikke et
sameie samme mulighet som et borettslag. | et semeie m8 hver enkelt sameier betale inn sin del til sameiet.

Banker vurderer dette normalt som en hayere risiko enn lan til borettslag som har pant i felles bygningsmasse.
For boligsameier kan dette fere til en hayere rentesats jevnfert med et normalt 3n. Et sameie kan med andre ord
ikke ta opp 13n pa lik linje med et borettslag, da disse eieformene er farskjellige.

De fleste informantene i boligbyggelagene mener at det er vanskeligere for sameier enn baorettslag 3 fa 18n til
sterre oppgraderingsprosjekter. Borettslagene kan tilby 1. prioritert pant i felles bygningsmasse siden de er en
egen juridisk enhet. Det er 0gsa gunstigere 8 vaere borettslag enn sameie for 3 f3 18n i Husbanken. Sameiene kan
ikke ta opp felles [8n med pant i felles bygningsmasse. For & f3 an, ma de trekke inn kapital, [8ne pd omsetningen i
selskapet, eller gi hver beboer ansvar for sin del av [8net. Hvis det tas pant i hver boenhet, blir resultatet at om en
bebaoer nekter, kan de ikke f3 utfert oppgraderingen. Sameier risikerer derfar 3 f3 lavere [8n, eller [8n med darligere
vilkar enn barettslag. Noen banker krever at et boligbyggelag skal std som forretningsferer fordi profesjonell
bistand gjer lanet sikrere.

Noen f av informantene i bolighyggelagene mener at selv om de juridiske forskjellene i finansieringsmuligheter
for borettslag og sameier er der, er forskjellene i praksis sma. Det er ulik praksis i ulike deler av landet nar det
gjelder dette. Siden det for eksempel har veert adskillig flere sameier enn borettslag i Oslo vest og Asker og
Beerum, har det veert lettere for sameiene & f3 n der. For eksempel i Beerum ga banker ogsa an til boligsameier
hvar det ble gitt sikkerhet i form av kantoen for felleskostnader og forutsetningen var at sameiet hadde
forretningsferselen i bolighyggelaget (forutsigbarhet og inkassovirksomhet) (Kvalvik, 2011).
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Hvis sameiene klarer 3 sette av midler til felles vedlikehold aver tid, kan de unngd utfordringene med 3 ta opp
stare lan, men det er f3 sameier som klarer det. Informantene i boligbyggelagene mener det er lite kunnskap om
dette { boligselskapsstyrer generelt.
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Figur 10. Finansieringskilde til baligselskapenes felles [5neopptak.
Kilde: Boligbyggelagenes Forvaltningsundersekelse 2010,

Denne figuren fra boligbyggelagenes forvaltningsundersekelse viser hvor borettslagene og sameiene tar opp lan.
Det er spurt: "Dersom boligselskapet har felles [8neopptak, hvilken finansieringsinstitusjon (bank) har
baligselskapet (3n fra?" (Det var mulig 8 sette flere kryss). Resultatene viser at kun 10 % av sameiene har 3n i
Husbanken, men dette kan kun indikere tendenser, siden utvalget i undersekelsen bestsr av 973 borettslag, og 93
sameier. Borettslagene har [3n i Husbanken, men 0gsé i mange andre banker (grunnen til at s mange barettslag
har l5n i DNB Nor, kan handle om at NBBL har samarbeidet med denne banken om bedre betingelser for
borettslag).

8.2 Sterre andel utleieleiligheter i sameier - mindre engasjement for boligen?

Informanter i boligbyggelagene pdpeker at det kan veere et problem 3 3 oppgradert sameiegdrder med mye utleie.
Beboere som leier, har et kortere tidsperspektiv pd boforholdet sitt, og lite interesse i omfattende vedlikehald.
Leietakere har uansett ikke ansvar for dette, det er det eierne som har. Eierne kan vaere mer interessert i den
skonomiske gevinsten enn 3 opprettholde standarden pa bygningsmassen.

8.3 Sma boligselskap — feerre a dele utgiftene pa

Hvis boligselskapene er smg, er det f3 8 dele kostnadene p3. Dette gjer at det er feerre beboere 8 dele utgifter til
rédgivning og tekniske analyser pa, og i boligbyggelagene mener de derfaor at barrieren for 8 komme i gang med
nedvendig oppgradering i mange tilfeller kan bli heyere i sma enn i store boligselskap. Det finnes mange sma
sameier, men utfordringene gjelder ogsa sma borettslag. Hvis sma boligselskaper prever 8 spare inn pd
radgivning og tekniske analyser for oppgradering, vil de f3 et darligere beslutningsgrunnlag for oppgradering.
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8.4 Kulturforskjeller mellom sameier og borettslag?

Noen av informantene i boligbyggelagene nevner "kulturforskjeller” mellom sameier og borettslag som hinder for
oppgradering. Sameier kan generelt sett ha flere beboere med gad ekonomi og sterke individuelle meninger om
hvordan boligen skal farvaltes. Sameiene kan ha problemer med 3 “lefte i flokk’. Kulturen innad i sameiet kan veere
mindre preget av felleskapstenking enn i borettslag. Til forskjell fra 8 bo i en enebolig, er man i flerboligbygg
avhengig av andre for 8 opprettholde verdien pa leiligheten sin. | borettslag har kanskje kulturen tradisjonelt i
starre grad veert preget av dugnadsand ag fellesskap. Beboerne har gjerne starre grad av tillit til at styret tar
riktige beslutninger. En av informantene har 0gsa erfart at flere borettslag enn sameier har vedlikeholdsplaner.

Kulturforskjellene mellom sameier og borettslag bunner ogsa i at sameiene ikke har hatt s3 tette band til
radgivningsfirma som kan hjelpe dem med vedlikeholdsplaner og oppgradering som barettslag har hatt til sine
boligbyggelag. Sam