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• «Bevar» startet lenge før med Magnus Lagabøter i 1274
• OBS: 750 års jubileum i 2023

• Utvikling av «Bygningsforvaltning» som fagområde
• Fra punktforelesninger i 1975 til egne studieretninger

• Spesielle prosjekter på veien
• Victoria Terrasse, Byfornyelse, Den Gamle Logen, Norges Bank

• UNESCO i Nepal, Aga Khan Trust for Culture Kabaul, RA i Laza, Studenter i Asmara

• Utvikling av standarder: NS, NEN og ISO
• Fra Tilstandsanalyse og LCC til FM og Ombygging

• FoU-aktiviteter
• Byggskader (RUB), Bygningssakkyndige, Hurtig-Erfa, Effektive helsebygg, OSCAR 

Verdi for eier og bruker

• Professor II ved NTNU  
• 1992 – 2019 (Ombygging, BEF) på bygg fakultetet

• 2010 - 2019  (Eiendomsutvikling) på arkitekturfakultetet

• Noen spennende verv er det blitt, bla
• Leder av eiendomsutvalget i Fortidsminneforeningen, Styremedlem i NBEF, 

medlem av statens byggeskikkutvalg og byggeskikkprisjuryen i  Forsvarsbygg 

Fra Høvik Verk via en rekke aktiviteter til Bærekraftig ombygging



3

• 3 viktige dokumenter
• «Gode bygg for eit betre samfunn» (Stm 28: 2011-

2012)
• «Leve hele livet» (Stm 15:2017-2018)
• «Forsvarlig byggkvalitet» (Rapport til KMD 2020)

• Tilsammen handler dette om
• livsløpsplanlegging, well-being over totalt livsløp, 

kvalitet i bygninger, folk og samfunn

• Daværende minister Nikolai Astrup 
• Nytt regjeringskvartal skal planlegges for livsløp på 

300 år
• Nøkkelord må da bli:

• Tilpasningsdyktighet for å opprettholde well-being
• Dekonstruksjon og sirkulær økonomi

• Etterslep bør fremkomme som gjeld i 
balanseregnskapet

Viktige (noen) signaler fra Regjeringen(e)
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• Bygningsmassen
• ca 400 millioner m2 bygg (ca 2/3 er boliger) + ca 40 millioner 

m2 hytter: Stort etterslep (GJELD!!)

• Demografisk utvikling: 
• 80% av verdens befolkning ender i byer / tettsteder: sosial 

utfordring
• Økende antall enslige husholdninger: ca 55% i Oslo

• Klimaendringer (påvirkning på bygg og områder)

• Sirkulær økonomi (Gjenvinning, gjenbruk, lang levetid på hele 
bygg gir stor gevinst), OBS TEK § 9-5

• Taksonomi (grønne bygg, brune bygg) 

• Vedtak i EU: 
• Ombygging av 35 millioner bygg 2020 – 2030 (stor gevinst i bygg 

med gener for et langt liv)
• Energidirektivet: strenge krav

• Utfordring
• Fra versting (40% bransjen) til forbilde gjennom livsløpet

Eksisterende bygningsmasse har potensial til å tilfredsstille nye krav 
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Bærekraftig ombygging

NS-EN 17680:2023
Sustainable Construction

“Evaluation of Sustainable
Refurbishment potential”

Påbegynt november 2017

Godkjent i EU juni 2023

Lansert av Standard Norge (SN) 8. august i Norge 
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Decision methodology process

(Ref.: NS-EN 17680:2023, figure 2)
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Decision flowchart



multiconsult.no
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Renovation and refurbishment

(Ref.: prEN 17680 fig 5)
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Bridging (closing) the gap



10

(Ref.: NS-EN 17680:2023, table 2)

My point of view:
Important starting point

Main categories for assessment
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(Ref.: NS-EN 17680:2023, table 3)

Within the building

The building

Topp aktuell etter «Hans»

18

14

6

The building

The site

Examples on indicators
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Poor usability, and 
good adaptability

Need for – and possibilities for -

adaptations in order to improve

Usability. Eventual technical

upgradings must be coordinated with

the adaptations

Candidate for:

Reconstructionand

technical upgrades

Poor usability and poor
adaptability

Should be carefully considered
before further use is concluded

Not fit for purpose and hard to

adapt/reconstruct. Risk for

investments to be short

term.

.

Candidate for:

alternative use / disposal

Good usability, and 
Good adaptability

Fit for purpose, and good adaptability

Potential for good usability in 

a longterm perspective. Technical 

upgrades is likely to be a good

longterm investment

Candidate for:

Good usability, but poor
adaptability

Fit for purpose today
Hard to adapt/reconstruct

Low adaptability can lead to poor

Usability over time. Technical 

upgrades must be considered in

relation to time perspective

Candidate for:
Technical upgrades

Adaptability

Usability

PoorGood

Technical upgrades

The viability model (”Levedyktighetsmodellen”  – the combination of usability and adaptability

(adapted from Larssen and Bjørberg, 2004)

The Viability Model
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(Ref.: NS-EN 17680:2023 figure 9)

Here are buildings which gives:
• long lifetime

• adaptable
• lovest CO2 emission
Also skin genes
• materials
• details
• execution

Communication results:  
Which buildings are fit for a long lifetime? 
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(Ref.: NS-EN 17680:2023, table 3)

Within the building

The building

Topp aktuell etter «Hans»

Examples on indicators
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Utdrag fra noen hjelpematriser for gradering av tilstand (tilstandsgrad: Condition
Class from 0 (best) to 3 (dårligst)), se appendix
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Step 2
Deconstruction

Step 4
Commissioning

Step 5
Indoor climate

Further steps in the life cycle of the building(s)
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Strategic
analysis
- What to do?

Early design

Production

Commissioning

Use

Total cost integrated elements: 
• Investment
• Management, Operation, 

Maintenance
• Core Business
• Enhancement / Refurbishment
• Core Business
• Demolish  

Starting point for:
• new construction
• refurbishment

Maintenance

CO2

Ref.: S. Bjørberg, 2017

Oscar generic phaseplan = circular phaseplan
(analysis-design-production-commission-use- maintain - refurbishment-demolish)
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Ny model: 
Total levetid er en sum av n antall livssykluser

Total levetid

Livssyklus 1 Livssyklus 2 Livssyklus n

Design for nytt bygg
Gener for et langt liv 
besluttes i tidligfase

Design for ombygging 
Genene må kartlegges

Design for dekonstruksjon

Hvordan kartlegge gener for ombygging?

Ref.: S. Bjørberg, 2023
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• Usability: possibility to satisfy new demands:
- Adaptability 

▪ Flexibility: possibility to change space distribution
» Ex.: from cell offices to open landscape

▪ Generality: possibility to change functionality
» Ex.: from office to school

▪ Elasticity: possibility to change volume
» Ex.: extra floor or/and horizontal extension

• Skin: possibility for a long technical lifetime
- Maintenance friendly

▪ Materials, details and execution that together provide maximum 
resistance to degradation
» Long intervals for maintenance and replacements

De gode gener
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• Første rehabiliteringslov
• Jo mer du river desto mer må du rive

• Topp utgangspunkt ved eksisterende bygg
• Modell i 1:1, jobb på modellen

• Fredede / vernede bygg
• Start på modellen sammen ved antikvariske myndigheter

• Kostnadsestimering 1:
• Ikke lett å sette kostnad på tanker som ikke er tenkt
• Funksjon av tilstand før og etter
• Det er forskjell på udefinerte - og uforutsette arbeider

• Kostnadsestimering 2 (fredede / vernede byggverk):
• Trinn 1: kostnader for å bringe opp til overlevelsesnivå
• Trinn 2: hva koster det å holde det der
• Trinn 3: tillegg for spesiell bruk (OBS konsekvenser av ny 

bruk)

Noen erfaringer



BAE-næringen trenger  å 
styrke kompetanse innen 
livsløpsplanlegging
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