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Forord

Bolig er kanskje noe av det mest vesentlige i et menneskes tilverelse, og noe mange tar for
gitt. Det skaper en tilhgrighet og en trygghet, og kan ha mye a si for hvordan man ellers klarer

seg. En bolig kan ogsa ha andre verdier blant annet som et investeringsobjekt.

Boligen betyr mye for samfunnsgkonomien, gir arbeidsplasser og er en inntektskilde for
utvikler- og byggebransjen. Prisene blir pavirket av tilbud og etterspgrsel, og knapphet pa

boliger i de store byene har fgrt til at markedet har presset prisene opp.

I Norge har vi kommersiell boligutvikling som primertilfgrsel av boliger til markedet. Disse
krever en viss fortjeneste av boligene de bygger. Befolkningen har i de siste arene hatt en
inntektsgkning som gjgr at man kan betale mer for boligene. Men forskjellene har samtidig
gkt og vi har fatt grupper av vanskeligstilte som blir holdt utenfor boligmarkedet. Hvordan
kan man hjelpe disse til & komme seg inn pa boligmarkedet slik at de kan klarer seg bedre i

samfunnet?

Denne oppgaven, som representerer 30 studiepoeng, er skrevet varen 2013 og markerer
avslutningen pa min masterutdanning i eiendomsutvikling ved Universitetet for Miljg og
Biovitenskap pa As. Jeg fikk tildelt et stipend fra Miljgverndepartementet for arbeidet med

oppgaven.

Arbeidet med masteroppgaven har til tider vert krevende, samtidig har jeg lert mye av
prosessen. Takk til min flotte veileder Berit Nordahl, som jeg har gledet meg til & mgte i
veiledning, og som har gitt meg utrolig gode rad og stgtte. Hun har vert en inspirasjonskilde

og har hatt en iver som smittet over til undertegnede.

Jeg vil ogsa takke utbyggerne som stilte opp til intervju og for fire hyggelige og interessante

mgter.

Pia Malene Klyve Bastiansen
Oslo 15. Mai 2013




Summary

This master thesis evaluates the possibilities of providing affordable houses for people with
no- or limited income. This is an area of social housing that is very relevant in today’s
society. The thesis will among other cover different ways a municipality can incentivize and

cooperate with real estate developers.

The thesis consists of two parts, one theoretical and one empirical. Through those I aim to

answer the following research question:

What incentives can a municipality use to get private real estate developers to build

affordable houses for disadvantaged groups?

I initially present relevant theory within social housing, including today’s market situation,
the real estate development process and governmental support mechanisms. In the theoretical
part I also examine what drives a real estate project and the economics behind a development.
Using the net present value methodology I illustrate how profitability is affected by social
affordable housing and different incentives. Through this process I identify certain incentives

or economic factors which a municipality can use to influence real estate development.

In the empirical part I interview selected private developers and examine which incentives
will promote affordable housing. The discussion shows that five incentives are most
interesting from a developer’s point of view: (1) property utilization, (2) regulatory process,

(3) advance sale, (4) technical infrastructure and (5) provision of land.

This thesis concludes that there exist incentives that a municipality can use to provide
affordable housing. It further illustrates that a good start to a real estate project is valuable for
a developer. The real estate developers generally agree that an incentive where a municipality
facilitates land against certain requirements is the most positive. This is because it increases

access to land, improves predictability, and reduces development time and risk.
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Sammendrag

Denne oppgaven utfordrer et mulighetsrom for utvikling av rimelige boliger for husstander
med lite midler og lavere inntekt, slik at de kan komme seg inn pa eiermarkedet. Temaet for
oppgaven inngar i sosial boligutvikling, og belyser aspekter og insentiver en kommune kan

bruke for & samarbeide med en utvikler. Oppgavens problemstilling lyder som fglger:

Hvilke insentiver kan kommunen bruke for a fa private utbyggere til a bygge rimelige

boliger for vanskeligstilte?

Temaet for oppgaven har vert et omfattende og krevende tema a jobbe med. Det er gjort mye
forskning pa omradet som gir mye teori. Oppgaven bestér av: en teoridel og en empiridel hvor
jeg onsker a danne et bilde av hvilke oppfatninger som ligger hos en utvikler og hvilke

lgsninger de ser for seg at vil kunne vere aktuelle for & lgse problemstillingen.

Innledningsvis belyser jeg sosial boligpolitikk, herunder dagens situasjon og virkemidler. I
teoridelen viser jeg til teorier om markedsbasert boligbygging for & undersgke hva som driver
et prosjekt bade med hensyn til kostnader og inntekter fra en utbyggers standpunkt. Jeg har
som gkonomiskteori valgt & bruke naverdien som viser hvordan utbyggere regner pa
lgnnsomheten i prosjekter, og hvordan lgnnsomheten blir pavirket av ulike gkonomiske
faktorer. Dette for & finne gkonomiske faktorer kommunen kan pavirke. Gjennom dette
kartlegges insentiver og pa hvilke premisser kommunen kan g inn a forhandle med utbygger
med insentiver som verktgy. Dette gjgr jeg ved a forklare hvordan de ulike insentivene vil

pavirke lgnnsomheten pa et prosjekt.

I den empiriske delen henvender jeg meg til utbyggerne og fremmer deres syn og hvordan de
ser pa bruken av de ulike insentivene. Utbyggerne responderte tydelig og konkret og hadde

flere like oppfatninger om insentivene med noen unntak.

I drgftelsen blir de fem insentivene utviklerne ser som mest aktuelle og betydelig
gjennomgatt. De fem insentivene er: (1) utnyttelsesgrad, (2) reguleringsprosess (kunnskap),
(3) forhandssalg, (4) teknisk infrastruktur og (5) fremskaffelse av tomter, som utbyggerne

responderte mest pa.

I oppgaven har det kommet frem at det foreligger flere gkonomiske insentiver en kommune

kan benytte seg av der det er de insentivene som gir en god start pa et prosjekt som var mest
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positive for utviklerne. Det kom videre frem av undersgkelsen at enkelte gkonomiske
insentiver kan vere vanskelig for en kommune a benytte seg av da det kan skape ubalanse i

markedet.

Drgftelsen viser at det var insentivet om tilrettelegging av tomter som utbyggerne var mest
positive til. Det kan fremme sosial boligutvikling ved gkt tilgangen til tomter og skape bedre

forutsigbarhet som vil lette risikoen for en utvikler.

Emneord pa norsk: Emneord pa engelsk:
Eiendomsutvikling Housing development
Insentiver Incentives

Sosial boligutvikling Social Housing development
Naverdimetoden Net present value method

Markedsbasert boligbygging Market-based housing development
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Begreper og definisjoner

Insentiv: Med insentiv menes virkemidler (typisk ekonomiske) som bidrar til & legge
forholdene til rette slik at akterer gjennomferer handlinger som er i trdd med samfunnets

interesser

Utbyggingspolitikk: Defineres 1 denne oppgaven til & veare politikk som knyttes opp til
nybygging for allmenheten. Utbyggingspolitikk omfatter reguleringspolitikk, bruken av

utbyggingsavtaler mellom kommune og utbygger samt praksis i dag.

Subsidier: Defineres 1 denne oppgaven som finansiell statte for 4 lette eller hjelpe mot en

onsket norm.
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1. Innledning

I norske storbyer er det lite tilbud av boliger til vanskeligstilte husstander.
Samtidig er det et okende behov for boliger for vanskeligstilte grunnet en hoy
prisvekst og lav boligtilfersel de siste arene. I 2009 var det anslagsvis 150 000
vanskeligstilte med et ulest boligbehov (Norges Offentlige Utredninger, heretter
NOU 2011)". Det vil vare rimelig & anta at omfanget har ekt de siste &rene da

boligprisene 1 markedet har okt kraftig.

Denne masteroppgaven gér inn pa hvilke insentiver og virkemidler en kommune
kan bruke for & f4 med seg utviklere til & delta 1 boligutvikling for vanskeligstilte
husstander. Mitt enske med oppgaven er ikke 4 underseke hva en kommune kan
gjore innen dagens handlingsrom, men & utdype og forstd mer av det utbyggere
tenker ved 4 se pd det fra markedsakterenes side. Det eksisterende lovverket i
Norge begrenser hva kommunen kan palegge og kreve av utviklere, men i
oppgaven velger jeg og ikke la dette bli begrensende. Hensikten med denne
oppgaven er & studere og utforske et mulighetsrom for samarbeid mellom
utbyggere og kommunen for sosial boligutvikling. For & gjere dette vil jeg
undersgke hva som pavirker en god ekonomi 1 et utviklingsprosjekt og hvilke
premisser som ligger til grunn for en utbygger i dag. Hvordan kan en kommune
vaere med pé & pdvirke lennsomheten i et prosjekt slik at utviklere vil kunne bidra
til boligutvikling for vanskeligstilte? Jeg ensker & underseke og drefte hvordan
utbyggere stiller seg til ulike kommunale insentiver, ogsd utover dagens

begrensinger i loven.

Avhandlingen ensker a kartlegge hvilke insentiver kommunen kan benytte som
virkemidler til & oke og bidra til utbygging av boliger for sosiale formadl. Jeg vil
identifisere hvilke insentiver utbyggere vektlegger og hvordan de verdsettes. |
samtaler med profesjonelle utviklere 1 Oslo ensker jeg & ta opp dette tema ved &
gjennomgd tiltak og tilpasninger som kan gjere insentivene interessante. Forméalet
er a belyse utvikleres vurderinger av hva slags virkning insentiver som fastlegges
1 reguleringsprosessen, rekkefelgebestemmelser, garantier, tilrettelegging av

tomter, utbyggingsavtaler, opparbeidelse av infrastruktur og utredningskrav, samt

1 Beregninger gjort av NOU 2011:15 "Rom for alle”




krav til utnyttelse og gebyrer har pa et tettere og bedre samarbeid med

kommunene og dermed okt utvikling av boliger til vanskeligstilte.

1.1 Bakgrunn for valg av oppgave

Et stadig voksende boligpolitisk tema er; hvor skal de som ikke har rad eller
midler til 4 klare & komme seg inn pd markedet gjore av seg? Hvordan skal
nyetablerte, arbeidsinnvandrere og andre uten oppspart boligkapital komme seg
inn 1 et marked med sd heoy prisvekst og heye inngangsbarrierer? Denne
problemstillingen skyldes det stadig ekende prisnivdet pa boliger i Norge og da
serlig 1 de sentrale byomradene. I Statsmeldingen nr. 23 om boligpolitikken
defineres et velfungerende marked som det ’som ideelt sett imatekommer alles
behov for bolig pd en okonomisk effektiv, sosialt rettferdig og miljovennlig mdte”
(St.melding.nr23 2003-2004 s.6). Videre kommer det ut i fra meldingen at
’statens viktigste virkemidler for a tilrettelegge for et velfungerende boligmarked
er lover og regler, organisering, kunnskap og kommunikasjon. De okonomiske
virkemidlene, som husbankldn, boligtilskudd og bostotte, skal forst og fremst
rettes mot tiltak for d korrigere markedet, og pa den mdten sikre boliger til
vanskeligstilte og til d oke antall miljovennlige og universelle utformede boliger”
(St.melding.nr23 2003-2004 s.6). Kombinasjonen av nye bestemmelser og
byggekrav gjennom de tekniske forskriftene fra 2007 (TEK07) og 2010 (TEK10)
og okende entreprisekostnader, kan vere noen arsaker til heyere boligpriser. I
tillegg til haye utviklingskostnader vil det 1 de sentrale omrddene vare en storre
grad av tomtebelastning. Det vil si at det kan veare knyttet haye kostnader til kjop
og opparbeidelse av tomten for a kunne bygge bolig. Det kan dermed settes et
sporsmalstegn ved om markedet alene fordeler godt nok. Det argumenteres bade
for og imot om det er riktig at myndighetene skal gripe inn og pavirke
fordelingen utover det markedet sorger for. Dette forer igjen til debatten om at
alle har rett til & eie egen bolig eller om de som ikke har rad til & eie kan leie eller
bosette seg 1 omrader med lavere priser, som ofte er mer usentralt. Er dette en
onsket utvikling i markedet? Skal markedet fa lov til & ordne opp selv, eller ber
staten bryte inn? Hva kan kommunen bidra med for & lese disse

problemstillingene?

Dette var slike spersmél som vekket min interesse for temaet, kombinert med en

bakgrunn som gkonom og en engasjert veileder. Da det er et hoyst aktuelt tema,




ble det et naturlig veivalg. Bakgrunn for mitt valg av tema i denne oppgaven er
derfor dagens boligsosiale situasjon i de store norske byene. Min problemstilling

lyder som folger:

Hvilke insentiver kan kommunen bruke for d fa private utbyggere til d

bygge rimelige boliger for vanskeligstilte?

Det kan ogsa vare relevant a se pa praksiser 1 andre land og jeg har valgt 4 hente
inspirasjon fra England og se nermere pa hvilke mekanismer som blir brukt der.
Dette fordi de har ulike ordninger for & insentivere utbyggere. Jeg ensker & gjore
dette for & undersoke om slike insentiver kan anvendes 1 Norge, som dermed
legger til rette for gkt boligbygging og da med fokus péd rimelige boliger til

boligsosiale formal.

Da boligutbyggingen 1 Norge i dag stort sett er utfort av private utbyggere vil jeg
se nermere pa hele eiendomsutviklingsprosessen og reguleringsprosessen. Hva
vil vaere av interesse for en privat utvikler for & vaere med pé & utvikle boliger for
boligsosiale formal? Hvilke virkemidler har kommunen, og hvordan kan

kommunen bidra til at disse prosjektene vil bli gjennomfert?

1.1.1 Oppgavens oppbygning

Oppgaven er delt inn 1 syv hoveddeler og i tillegg kommer referanser og vedlegg.

1) INNLEDNING: Denne delen beskriver kort hvordan oppgaven er kommet 1
stand og inneholder bakgrunn og aktualiteten gjennom dagens
boligsosiale diskusjon.

2) PROBLEMSTILLING OG METODE: Her vil oppgavens problemstilling bli

presentert i tillegg beskriver jeg hvilken metode som har blitt brukt.

3) SoSIAL BOLIGUTVIKLING: Her vil jeg beskrive og forklare rammene rundt

sosial boligutvikling og dagens situasjon. Jeg vil presentere ulike emner
innen sosial boligutvikling, litt kort om historien og dagens situasjon og
virkemidler.

4) MARKEDSBASERT BOLIGBYGGING: En presentasjon av aktuell teori med

presisering av tema, begreper og lovverk. Gjennom den teoretiske
tilneermingen vil jeg redegjore for intensjonell teori samt risiko og

kostander knyttet til plansystemet.




5) INSENTIVER FOR UTBYGGER: I del fire vil jeg g& komme narmere inn pa

de konkrete insentivene og beskriver der mulig virkningen av samarbeid

mellom kommunen og utvikler.

6) EMPIRISK UNDERS@KELSE: Her blir oppgavens underseokelse redegjort og
forklart, og de ulike samtalene vil bli fremlagt.

7) DISKUSJON, DR@FTELSE OG AVSLUTNING: I den avsluttende delen vil jeg

drgfte funn som fremkommer av oppgaven og knytte teori opp mot

praksis.

1.2 Dagens boligsosiale diskusjon

I Dagens Neringsliv, den 4. februar 2013, kunne vi lese at Thor Eek,
administrerende direkter 1 Norske Boligbyggelag Landsforbund (NBBL), stusset
over manglende fokus pé boligutfordringene i1 et land som ligger pd Europa-
toppen 1 befolkningsvekst. I sin kommentar appellerer han til en okt bruk av
politiske insentiver, samtidig som han trekker inn den sterke ekningen 1 bolig- og
byggepriser som forverrer situasjonen ytterligere (Eek 2013). I februar 2013 var
det en diskusjon 1 media om Husbankens sin ordning med startldn har en motsatt
virkning ved at ordningen er med pa & presse opp boligprisene. P4 Dagens
Neringsliv sine nettsider den 22. februar kunne vi lese et innlegg fra
finansanalytiker Cristopher Redsten som hevdet at nettopp denne ordningen vil
kunne ha store konsekvenser péd boligprisene. Han mener at en slik subsidiering
av huskjep vil gke gjeldsbyrden for de som tjener marginalt og bidra til enda
hoyere boligpriser for alle (Radsten 2013). Med disse uttalelsene trekker de frem
sveert aktuelle forhold samt feyer seg inn i diskusjonen rundt et stadig mer
relevant tema. Er det behov for en annen mekanisme for fordeling av boliger enn
det markedet klarer & gjore alene? Og er markedskreftene alene tilstrekkelig for &

dekke det stadig ekende boligbehovet?

Dagens boligmarked er ganske stramt og boligprisene ligger pa et historisk heyt
niva (Statistisk sentralbyrd 2013). Dette skyldes en stadig ekning i befolkningen
og innflytting til byene som forer til et stort behov for flere boliger. Dette har
bidratt til et hoyt prisnivd pd eksisterende og ferdigstilte boliger, noe som skaper
problemer for mange som ensker seg inn i boligmarkedet. Sarlig vil de som

allerede er vanskeligstilte mote store barrierer 1 dagens marked. Videre har




utviklingen 1 bokostnader 1 samfunnet gjennomsnittlig ekt, det vil si den
kostnaden en boligeier padrar seg ved a binde kapital i boligen, kostnader til drift
og vedlikehold. Disse kostnadene varierer fra ulike faktorer blant annet gjennom
faser 1 livet, inn og utgangstidspunkt i boligmarkedet og geografisk plassering.
Gjeldsbyrden blant Norske husholdninger har gkt de siste drene der eksempelvis
andelen husholdninger med en samlet gjeld hoyere enn tre ganger inntekten steg
fra 9,1 prosent i 2004 til 12,9 prosent i 2008* (NOU 2011). Prisene i
boligmarkedet ma ses i forhold til husholdningens samlede inntekter og utgifter.
Nér boligpriser, renter eller husleier gar opp vil de med svak gkonomi kunne fa

vanskeligheter men & betjene ekstrabelastningen.

Et velfungerende boligmarked er badde en forutsetning for og et mal i1
boligpolitikken. Gjennom boligpolitikken onsker staten 4 medvirke til en
tilfredsstillende bosituasjon for alle. Markedet fungerer i all hovedsak 1 dag slik at
boligpriser og husleier bestemmes gjennom frie transaksjoner i markedet. I
prinsippet skjer dermed fordelingen gjennom en markedslikevekts tankegang, der
markedet bruker prising for & finne likevekten mellom tilbud og etterspersel, uten
innblanding fra staten. Markedsprisen som vil ligge der tilbudet og ettersporselen
metes vil vere den naturlige pris, og “say’s lov” utdyper dette ved at uregulerte
markeder automatisk vil utvikle prismekanismer som vil serge for at markedet er
1 likevekt. I en slik situasjon er de vanskeligstilte husholdningene mer utsatt og
vil kunne fa problemer med 4 komme seg inn pa boligmarkedet. Mulighetene for
a bygge seg ut av problemet kan synes urealistisk, 1 alle fall innenfor en
tidsramme pa 20 til 30 ar, hvor arbeidsinnvandring, lave renter og god norsk
okonomi vil fortsette & presse prisene opp 1 n&rmeste fremtid. Er det da nok &
kun tenke pa mater & bygge seg ut av prisveksten, eller bor man ogsa se pa nye
mater a etablere et bredere tilbud av alternative boliger. I dag gis det tilbud om
okonomisk stette fra Husbanken gjennom kommunene for de som trenger det. Et
alternativ til slik ekonomisk stette er & stimulere tilbudet av boliger for bestemte
grupper. Det kan dreie seg om 4 f4 frem et okt leie tilbud 1 markedet hvor
myndighetene kan initiere til bygging av boliger eller stimulere private akterer til
a bygge for prioriterte grupper, eller bryte inn med prisregulering. ”Historisk sett

innforte Norge prisregulering av leiligheter som var subsidiert av staten for d

2 http://www.regjeringen.no/nb/dep/krd/dok/nouer/2011/nou-2011-15/20/4.html?id=650745




hindre spekulasjoner av boligene” (Maland, M. heretter Obos 2012). Prisen ble
regulert slik at den reflekterte byggekostnaden péd og tilsvarende prisstigning i
samfunnet. Martin Maland, konsernsjef 1 Obos, gikk 1 2012 ut i media og uttalte
at ingen er tjent med prisregulering av boliger i dag (Obos 2012). Noe av hans
argumentasjon var at byggekostnadene vil gke mer enn prisveksten 1 markedet,
noe som gjor at en slik prisregulering vil skape miskreditt for store deler av

befolkningen.

12011 ble det innfort et okt krav til egenkapital ved kjop av bolig (Finanstilsynet
2011). Tiltaket ble innfert for & redusere risikoen til husstander og finansiell
ustabilitet. Bakgrunnen var den sterke veksten i boligpriser og husholdningsgjeld,
og man ville forhindre husstander i & ta opp alt for store lan som de ikke ville
kunne klare & betjene. En annen grunn var for & sikre nasjonens finansielle
stabilitet ved et tilbakeslag i realoskonomien. En effekt av inntektsbortfall eller
dérlige ekonomiske tider kan vere at den generelle kjopekraften 1 husstanden vil
synke. Rammer dette storre grupper vil det kunne pavirke den generelle
kjopekraften 1 markedet. Dette har man sett 1 Norge for og vil gjere at nasjonens
forbruk synker noe man kan se i sereuropeiske land i dag. Kapitalkravet har
imidlertid fort til at det har blitt enda vanskeligere for husstander med lav inntekt
og dérlig ekonomi 4 komme seg inn pd boligmarkedet. Boligpolitiske tiltak
skaper ofte ringvirkninger 1 boligmarkedet, og kan dermed vaere med pé a skape

bade begrensninger og muligheter for sosial boligpolitikk ( NOU 2011 s. 27).




2. Problemstilling og metode

I denne oppgaven vil jeg belyse hvilke insentiver en kommune kan bruke for &
stimulere eiendomsutviklere til & bygge boliger til sosiale formal. Jeg wvil
underseoke mulighetene for & mote de sosiale boligproblemene ved & utvikle og

tilby boliger til en pris som ligger under markedsprisen.

2.1 Problemstilling

Jeg vil undersgke hva som skal til og hva en kommune kan benytte av insentiver
for at utbyggere skal vare interessert 1 & overfore en andel nye boliger til
kommunen til sosial boligutvikling til lavere pris enn markedsprisen. Dette er et
forholdsvis stort tema, men jeg vil begrense meg til se pd det fra en utvikler sin

side. Hovedproblemstillingen for oppgaven er:

Hvilke insentiver kan kommunen bruke for a fa private utbyggere til a bygge

billige boliger for vanskeligstilte?

2.1.1 Hypotese
Politisk samarbeidsvilje og -evne er viktige elementer i en utbyggingsprosess.
Men den viktigste og mest avgjerende faktoren om en utbyggingsprosess blir

gjennomfort ligger 1 gkonomien.

Jeg har valgt to hypoteser som underbygger oppgavens vinkling og som jeg

mener vil vaere viktig, om ikke avgjerende, for en utvikler.

1) En utbygger gjennomforer de prosjektene med best avkastning
Den forste hypotesen gar ut péd at den avgjerende faktoren ligger 1 skonomien og
at en kommersiell utbygger ikke vil gjennomfere en utbygging som ikke er
lennsom for utbyggeren. En utbygger ensker 4 optimalisere og vil dermed velge
de prosjektene med storst avkastning. Dette vil kunne fore til at en utbygger
velger de alternativene som maksimerer avkastningen. Utbyggerne ma svare til
sine eiere og er nedt til & levere gode resultater for at eierne skal fortsette &
investere pengene 1 bedriften. Dermed er den viktigste faktoren en god ekonomi.
Dette kan medfere at kommunen ma spille pa de ekonomiske virkemidlene ved &
ta av kostnader eller bidra til bedre marginer og dermed funker som et
insentivgrunnlag. Kommunen ma derfor spille pa de markedsbaserte premissene

og pavirke skonomien i et utviklingsprosjekt.




2) A ha en status som samfunnsansvarlig er betydningsfullt for en utbygger
Det at man viser samfunnsengasjement kan bli sett pa som positivt for en
utbygger. A skape gode relasjoner til kommunen & samfunnet kan vare
hensiktsmessig for utbyggere. Bransjen for boligutvikling i Norge er magert og
man blir dermed lagt merke til dersom man er en stor akter. Engasjementet for
samfunnet kan vare avgjerende for & bli oppfattet som en serigs og god akter.
Videre vil intensjoner som positiv markedsutvikling, grad av forsettlighet ved at

2

man ikke onsker & ” mete seg selv i deren” vare gode grunner for en slik
ansvarsbevissthet. Med denne hypotesen onsker jeg & teste om en slik status vil

ha noe a si for en utbygger.

2.1.2 Avgrensning
Hvordan fordelingen av sosiale boliger skal organiseres mellom boligsekerne vil
jeg ikke gé inn pa i denne oppgaven. Oppgaven vil basere seg pa en situasjon der
det er private utbyggere som bygger boliger og hvor kommunen ikke kan tvinge

eller palegge utbyggere, men ma bruke insentiver.

2.1.3 Mélgruppe og eierstruktur
Det vil vere rasjonelt for en utbygger & vite mest mulig om malgruppen for
denne type boligtilbud og hvordan de skal bli strukturert. Dette vil kunne pavirke
utbyggerens totale prosjekt og profil, og kan vere avgjerende faktorer i en
beslutning. Senere 1 oppgaven vil jeg belyse begrepet vanskeligstilte og forklare
hvordan utrykket brer over flere ulike grupper. Det er klare og vage oppfattelser
av hvem som inngédr under betegnelsen som vanskeligstilte. Ved & definere en
malgruppe og en gitt eierstruktur ensker jeg & skape en sd klar og virkelighetsnaer
malgruppe som mulig for & eliminere usikre oppfatninger som kan pévirke
besvarelsen for utbyggerne 1 den videre undersekelsen. En utbygger ensker for
eksempel ikke 4 odelegge et marked gjennom forslumming”, ved at den
kommunale boligkjeperen driver utbyggerens kjopere vekk fra de andre
boligobjektene 1 prosjektet. Et eksempel kan vare en barnefamilie som ikke
onsker 4 bo ved siden av tidligere innsatte eller rusmisbrukere, og seker seg unna
situasjoner hvor man har denne type nabosegmentering, mens er det en
sammensetning av familier, enslige eller andre barnefamilier med dérlig ekonomi

vil det kanskje ikke ha sa mye a si. Denne problematikken kan ogsa bli en viktig




faktor for utbygger. Det er derfor viktig & definere en malgruppe og eierstruktur

for videre arbeid med oppgaven.

I mélgruppen har jeg valgt & eliminere de gruppene som en kommune ellers har
gode virkemidler for. Disse gruppene vil typisk vere rusmisbrukere, eldre,
psykiske syke, funksjonshemmede og andre grupper med gode kommunale
stottesystemer. Det eksisterer derimot ikke noe konkret apparat for de med hoy
risiko som en konsekvens av lav inntekt, usikker inntekt, eller at de ikke far lan
da de ikke har nok egenkapital til & klare og komme seg inn pé dagens
boligmarked, men som ellers har god helse og ”orden pa seg”. Slike grupper kan
vaere unge, nyetablerte par, enslige forsergere eller husstander der man kun er en
om gkonomien. Den tenkte malgruppen kan ha vanskeligheter med & skaffe nok
egenkapital eller fa 1an 1 det ordinare kredittmarkedet, og har heller ikke tilgang
pa “foreldrebanken”, noe som vil hindre dem i & komme inn pa boligmarkedet.
Jeg har valgt a definere denne malgruppen som midlertidig vanskeligstilte, da
dette er en malgruppe som vil ha mulighet til & komme seg ut av en vanskelig
situasjonen ved a fa riktig hjelp. Denne malgruppen vil typisk befinne seg pa

leiemarkedet.

Nar det kommer til eierstruktur vil jeg avklare hvordan boligene typisk kan
tilrettelegges, men ikke ga dypere i tildeling av boliger og kriterier for utvelgelse

utover det som er nevnt ovenfor og hvordan det vil bli handtert.

Jeg vil 1 oppgaven se nermere pd en delt eierskapsstruktur som en lgsning for
fordeling av kostnadene mellom kjoper og bygger for disse boligene. Jeg ensker &
undersoke tilfeller der en kommune eksempelvis kjoper 30 prosent av boligene i
et byggeprosjekt pa forhandssalg til en rabatert pris pa for eksempel 20 prosent
fra utbygger, eventuelt mot at kommunen 1 tillegg yter noe annet tilbake til
utbygger. Det er hva en utbygger typisk mener en kommune konkret bor yte
tilbake for at det skal vaere interessant for dem a tilby kommunen denne formen
for “avslag” som er mitt fokus og det jeg skal undersgke i1 avhandlingen. En
utbygger vil kunne si at 20 prosent avslag er alt for mye og det vil kunne
forhandles med ulike prosentandeler av det totale prosjektet, bade pa pris og
antall boenheter. En utbygger vil kunne regne pa hvor mye det er verdt for dem &

selge en slik andel 1 starten av en byggeprosess gitt at de far en fordel fra




kommunen som kan virke positivt pa naverdien av prosjektet. Det kan ogsa i seg
selv vere lonnsomt for en utbygger & fi solgt unna 30 prosent av boligene for

prosjektstart fordi dette frigir egenkapital og gir bedre lennsombhet pé prosjektet.

En forutsetning for disse boligene er at de skal settes inn i en sdkalt delt
eierskapsleosning nar de tilbys boligsekerne. Det er flere grunner til dette, men en
viktig grunn er at kjoperen ikke skal kunne snu seg rundt dagen etter overtakelse
og selge boligen til en heyere pris. Dette vil 1 s& fall kunne vere en bekymring

bade for utbygger og kommune.

Resultatet vil vaere at en kommune 1 utgangspunktet far tilgang pa boliger til en
rimeligere pris, som de kan tilby til husholdninger med lavere inntekt (som
definert 1 malgruppen over). Boligsekeren vil for eksempel kunne bli tilbudt &
kjope seg inn i en prosentdel av boligen hvor kommunen vil eie resterende
prosent og hvor da utbygger da eksempelvis har bidratt med 20 prosent gjennom

a tilby boligen til en lavere pris enn markedet.

Jeg vil 1 undersegkelsen ta for meg tidligere prosjekter som utbyggerne har
gjennomfort og sperre hva som konkret var de storste kommunale hindringene i
det prosjektet. Hvor var problemene, og hvordan var gkonomien? Gitt
forutsetningene definert over og en situasjon der utbygger hadde solgt 10 prosent
av boligene til en redusert pris hvor kommunen ga noe igjen, hvordan ville dette
ha passet inn i bildet? Hva kunne kommunen konkret gjort for dette prosjektet for

at gjennomferingen ville bli like god eller bedre?

Malet med & definere en malgruppe og eierstruktur er 4 kunne danne en ramme
rundt en slik samarbeidssituasjon for & fa frem gode eksempler pa hva en
utbygger vil gjore 1 en slik situasjon og hva en kommune kan gjore for & i en

utbygger til 4 selge rimeligere enn markedspris.

2.2 Metode

I dette kapittelet vil jeg gjore rede for og diskutere de metodiske valgene som
fremkommer 1 oppgaven. Jeg vil beskrive hvorfor jeg har valgt en kvalitativ
studie som bakteppe og presentere oppgavens undersgkelsesdesign. For & svare
best mulig pd problemstillingen min sd jeg det som nedvendig med et godt

teoretisk grunnlag men hvor jeg ogséa ville seke & avklare forhold gjennom mete
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med utviklere. Oppgaven min er derfor todelt hvor jeg har valgt en teoretisk del
og en undersgkelses del. I den teoretiske tilnermingen seker jeg & forstd og
underbygge hvordan dagens mekanismer fungerer og hvilke virkemidler en
kommune har. Dette vi underbygge undersekelsen 1 oppgaven der jeg ensker a

drofte hvordan dette kan endres.

2.2.1 Teorigrunnlag
Da jeg mener forutsetningen for oppgaven er stor og sammensatt har jeg valgt &
presentere en relativt stor teoretisk plattform som vil belyse problemstillingen
min og vare et viktig grunnlag for oppgaven videre. Jeg vil starte med & beskrive
markedet som fordelingsmekanisme, sosial boligutvikling og
nybyggingspolitikken i Norge. Deretter vil jeg kort forklare enkelte vesentlige
elementer ved eiendomsutviklingsprosessen. Til slutt vil jeg beskrive de ulike
insentivene som kommunen kan benytte seg av og se dette opp mot
naverdimodellen. Gjennom & redegjore for dagens situasjon ensker jeg &
kartlegge hvilke mulighetsrom som fremkommer i dagens ordninger, og gi klare

teoretiske antagelser for jeg gjennomforer empiri.

Sosial boligutvikling er et stort og omfattende tema med mye teorigrunnlag og
forskning. Jeg har derfor rettet meg mot flere forskningsrapporter og
publiseringer som undersegker ulike teorier da sosial boligutvikling ogsa er et

ganske ungt og voksende tema i Norge.

Jeg har brukt beker, offentlige dokumenter og publikasjoner, tidsskrifter, faglige
artikler og relevante rapporter som teorigrunnlag. Jeg har brukt internett som
sokemotor, samt tidligere masteroppgaver og doktorgradsavhandlinger som

opplysningskilder.

2.2.2 Undersokelse
I oppgaven har jeg valgt en kvalitativ strategi da dette er den beste metoden for &
undersoke oppgavens problemstilling. En kvalitativ metode sier noe om kvalitet
eller spesielle monstre (Johannessen Tufte & Christoffersen 2010), og er sarlig
hensiktsmessige nar man skal undersgke fenomener som man egnsker & forstd mer
grundig. I den kvalitative metoden vil jeg se om det er underliggende menstre i
de ulike besvarelsene av undersgkelsene og hva slags generelle konklusjoner som

kan bli trukket. Dermed kan man komme frem til hvordan en utbygger vil
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vurdere insentiver fra kommunen. I Problemstillingen ensker jeg & underseke og
fokusere pa utbyggerne. Jeg vil derfor prove & avdekke utbyggeres synspunkter

og tenkemater.

Jeg har valgt et eksplorativt undersokelsesdesign der jeg ensker & utforske og
beskrive utbyggeres forstaelse og erfaring med sosial boligutvikling. Ved et slikt
design er forberedelser viktig og jeg opparbeidet meg kunnskap fra teorier og
sammenhenger 1 samfunnet knyttet til sosial boligutvikling (Gripsrud Olsson &
Silkoset 2007). Jeg har foretatt litteraturstudier og sett pa sekundardata, og har
videre valgt a fremskaffe egen primardata. Datainnsamlingen har foregatt ved at
jeg har intervjuet individer som har erfaring med boligutvikling og samarbeid
med  kommuner, og som jobber 1 relevante  bedrifter 1
eiendomsutviklingsbransjen. Jeg har underveis i prosessen utviklet to hypoteser
om mulige sammenhenger, og vil tolke informasjonen som har kommet frem av
intervjuene 1 henhold til disse. Til slutt vil jeg drefte resultatet mot det teoretiske

grunnlaget som vil bli presentert 1 de forestdende kapitlene.

Som metode for datainnsamling valgte jeg & gjennomfere kvalitative intervjuer
da dette kan gi fyldig og detaljerte beskrivelser (Johannessen Tufte &
Christoffersen 2010). Intervjuene formet seg mer som en dialog enn rene
sporsmdl og svarsekvenser som ble tatt opp pd band og det ble gjort notater
underveis. Forskningsprosjektet er forklart og meldt inn til Personvernforbundet
og vil bli behandlet etter de krav som stilles for behandling av studien.
Intervjuene ble gjennomfert som semistrukturert eller delvis strukturerte
intervjuer. Det ble pa forhdnd utformet en intervjuguide med temaer og
tilherende sporsmdl, se vedlegg 1, som jeg presenterte som utgangspunkt, men
hvor spersmélene, rekkefelgen og temaene varierte fra den overordnede
intervjuguiden. Det oppstod ogséd nye spersmdl gjennom dialogen som ble
tilpasset de enkelte intervjuene. Tolkningen av informasjonen som kommer frem
av intervjuene baserer seg pa en hermeneutisk fortolkning (Johannessen Tufte &

Christoffersen 2010).

Presentasjon av informanter, fremgangsmater og intervjuguide blir presentert

senere i den empiriske delen i kapitel 6.
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3. Sosial boligutvikling

Sosial boligpolitikk har vert et stadig hyppigere tema de siste arene og
omhandler politikk som vil ivareta visjonen om at alle skal kunne bo trygt og
godt (NOU 2011). God sosial boligpolitikk kan bidra til bedre sosial inkludering
og levevilkér for vanskeligstilte. Jeg vil 1 de neste avsnittene blant annet utdype
begrepene Affordable Housing og Housing Affordability fra England som kan
danne et viktig grunnlag for oppgaven videre. Malet med sosial boligutvikling,
dagens situasjon og ulike fremgangsmater for statlig inngrep vil ogsd trekkes

frem. Men forst litt om historie.

3.1 Historie

Da krigen oppherte i 1945 var det et stort behov for nye boliger og Statens
Boligplankomite ble oppnevnt den 28 september 1945. De kom i samme ar med
en innstilling som munnet ut i “loven om Den Norske Stats Husbank”.
Husbanken fikk den sentrale rollen som finansieringsinstitusjon for
gjenreisningen og byggingen av boliger, og kunne tilby lan med gode betingelser
og lave stabile renter til boligbyggere (Kigsterud 2005). Meningen var 4 oke
bestanden og standardene pa boligene. Etter krigen etablerte kommuner modeller
for boligbygging, der kommunen blant annet stod for tomteerverv og klargjering
av byggetomter. I motsetning til vare naboland og andre velferdsstater ville ikke
Norge satse pd noen stor offentlig eid boligsektor (Annaniassen & Bengtsson
2006). Kommunen prosjekterte etter selvkostprinsippet, og det var en felles
oppfattelse av at ingen skulle tjene penger pa prosessen. Hensikten med hele
styringsprosessen var & bygge bra boliger som alle hadde rad til & bo 1, samtidig
som samfunnet ble sikret en effektiv utnyttelse av byggeressursene. Kommunens
klart viktigste rolle var & fremskaffe tomter, regulere disse og serge for offentlig
infrastruktur og service. P4 1980-tallet avviklet kommunen sin aktivitet og fikk
en mer tilbakeholden rolle. De fleste av de kommunale tomtebankene gikk
konkurs som forarsaket begrenset innkjop av utviklingstomter (Nordahl et al.
2008). 1 dag utferes det meste av boligbyggingen av kommersielle utbyggere.
Reguleringsarbeidet utfores 1 stor grad av private akterer som ogsd star for
klargjering av tomten og utbyggingsarbeid. De private reguleringsforslagene ma
godkjennes gjennom vedtak i kommunestyret. Kommunens rolle er 1 dag &

tilrettelegge for nybygging og forvalte boliggkonomiske virkemidler for
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vanskeligstilte. Innenfor disse rammene har kommunene imidlertid stor makt
med hensyn til hvordan de velger & bruke boligpolitiske virkemidler og hva slags
rolle de tar 1 nybyggingen (Nordahl et al. 2008). Norve (2009) viser hvordan noen
kommuner bruker intensjonsavtaler mellom dem og kommersielle utbyggere som
et virkemiddel for & eve innflytelse over innretningen i1 nybyggingsprosjekter.
Nordahl et al. (2008) viser at kommunens fremste virkemiddel i
nybyggingspolitikken er knyttet til reguleringsplanen. I reguleringsplanen kan
kommunene bruke rekkefolgebestemmelser og krav om utbyggingsavtaler til &
pavirke maélgrupper og kjennetegn ved boligene som skal oppfoeres.
Utbyggingsavtaler er i dag et hyppig brukt virkemiddel for & pavirke innretningen
pa boligprosjekter, men dette virkemiddelet har hittil 1 liten grad veert utnyttet i
boligsosial sammenheng. En studie gjort av Plathe (2009) viser at
utbyggingsavtaler knytter seg 1 hovedsak til boligprosjekter. Til tross for at det i
de siste arene har utviklet seg effektive rammer rundt forhandlingene mellom
utbyggere og kommuner, er det altsa lite praksis for a forhandle ytelser som kan
bidra til & realisere rimelige boliger pa en del av utbyggingsarealet (Nordahl et al.

2008).

3.2 Milet med sosial boligutvikling

Et av de overordnede maélene 1 den norske velferds- og boligpolitikken er at alle
skal ha rett til & bo godt og trygt. Velferd kan fremmes gjennom gode levevilkér
som igjen kan defineres av individers tilgang til resurser for & fa dekket sine
behov. Gode boforhold er heyt prioritert og anses som et grunnleggende behov
nar det kommer til velferd og et viktig fysisk behov 1 folge Maslows
behovspyramide (Maslow 1943). Et dérlig boforhold kan fore med seg andre
negative faktorer som ustabil gkonomi, dérlig helse og et darligere sosialt liv
(Meld.St.17 2012-2013 s. 37). FNs Menneskerettserklaering § 25, forste ledd slar
fast at enhver har rett til en levestandard som er tilstrekkelig for helse og velvare
hvor bolig er et av de grunnleggende eksistenselementene (FN 1948). Videre

skriver regjeringen i sin boligmelding St.melding.nr23 (2003-2004)

”Et godt sted a bo er en viktig forutsetning for integrering og deltagelse i
samfunnet. Bolig utgjor sammen med arbeid og helse de tre

grunnleggende elementene i velferdssamfunnet. En god bolig er
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grunnleggende for en anstendig menneskelig tilveerelse, og vil ofte veere

avgjorende for innbyggernes helse og deltakelse i arbeidslivet”.

Den sosiale boligpolitikken er dermed et ledd 1 velferdspolitikken 1 Norge og det
ligger 1 kommunens ansvar & gjennomfoere og iverksette ulike tiltak til & forbedre
sosiale boligutfordringer. Den grunnleggende fordelingen av boliger skjer 1 det
frie markedet, og det vil vare sterke grunner for offentlige inngrep nér et slikt
gode som betraktes som sd nedvendig ikke er overkommelig for alle. Grunnlaget
for & fere en sosial boligpolitikk er gjeldende der markedets resultater ikke
imegtekommer samfunnets enskede méal og krav (Barlindhaug 2012; Nordahl 2012
(red) s.187). Boligpolitikkens hovedfokus kan langt pé vei sies & innrette seg mot
at vanskeligstilte pa boligmarkedet skal bli eiere av egen bolig slik at de kan ta

del 1 de fordeler som ligger i dette.

3.3 Hvem er vanskeligstilte?
Et motiv for sosial boligutvikling er & skaffe boliger til de som blir ansett som
vanskeligstilte 1 henhold til Norges offentlige utredninger av 2011:15 (NOU
2011). Det finnes ikke en fast definisjon av vanskeligstilte pa boligmarkedet, men
begrepet er blitt operasjonalisert og brukt pa flere méter 1 tidligere rapporter og
statistikker. Vanskeligstilte blir definert av Oslo kommunes boligbehovsplan
(Oslo kommune 2012) som mennesker som er vanskeligstilt pa boligmarkedet og
har behov for hjelp av kommunen til & skaffe seg eller beholde en bolig.
Eksempler pa slike vanskeligstilte kan vaere studenter, rusmisbrukere,
funksjonshemmede, unge familier, enslig forsergere og arbeidsinnvandrere som
ikke har akkumulert kapital nok til & investere i en bolig. Boligutvalget (NOU
2011) definerer vanskeligstilte pa boligmarkedet som ’personer og husstander
som enten har uegnet bolig eller hoy boutgiftbelastning og samtidig har lav
inntekt”. For a her bli definert som vanskeligstilt mé& kriteriene til en uegnet

boligsituasjon eller hay boutgiftbelastning vare oppfylt.

3.4 Affordable Housing vs. Housing Affordability

To begreper som er relevante i1 forbindelse med sosial boligutvikling er
Affordable Housing og Housing Affordability. Disse to begrepene kan i
utgangspunktet oppfattes som samme fenomen, men er i realiteten to ulike

begreper med forskjellig virkning (Barlindhaug & Astrup 2012). Begrepene
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omhandler flere temaer innen sosial boligpolitikk og er to mulige mater &
imegtekomme boligsosiale problemer i1 samfunnet. Affordable kan direkte
oversetters til “rimelig” og kan i den sammenheng forstas som grep som skal
gjore tiltak rimeligere for de som trenger det. Tiltak for & eke ”Affordability” i
Norge skjer 1 dag hovedsakelig gjennom bostette, som er stotte til boligkonsum,
og gjennom startlén og boligtilskudd som er indirekte statteordninger til kjop av

boliger pa markedsvilkar (Barlindhaug & Astrup 2012).

Housing Affordability fokuserer pa individene og deres evner til & betjene
boligutgiftene. Man ser pa hvilke resurser og betalingsevne som ligger til rette for
personen opp mot priser i markedet enten leie eller eie. Husholdningens budsjett
blir gjennomgétt og dermed ogsd hvor mye husholdningen har igjen til &
disponere pa annet konsum utenom bolig. Det brukes i utgangspunktet to metoder
for & beregne “Housing Affordability” i henhold til Barlindhaug & Astrup (2012):
Forholdstalls metoden og residualmetoden. Forholdstallmetoden ser pd forholdet
mellom inntekten og boutgiftene, mens residualmetoden ser pa den resterende
verdi til annet konsum etter at man har betalt boutgifter. Beregningene vil bli
sammenliknet med normer for levekostnader basert pd husholdningstyper, som 1
dag blir utarbeidet av SIFO for Norge (Barlindhaug & Astrup 2012). Housing
Affordability viser dermed til en politikk der myndighetene tilbyr bostette til de
som trenger det. Det gjelder altsd ikke boligbygging, men direkte stotte til
husholdningen. Dermed far husholdningen en bedre ettersporselsevne. Ordningen
er behovsprevd og Housing Affordability spiller dermed inn pé ettersperselssiden
1 markedet ved at ogsa lavinntektshusholdninger far (ekt) mulighet til & kjope seg

en bolig.

Affordable Housing ser pa tilbudssiden av boliger og omfatter bade leie og eie.
Hensikten er & tilby boliger til et nivd som gjor at familier og vanskeligstilte
evner 4 bo 1 boligen med de tilherende utgiftene. Ofte er det snakk om 4 tilby
boliger under markedspris, og er ment som et tilbud for de som ikke klarer &
skaffe egen bolig basert pad sitt ekonomiske grunnlag. Jo sterre tilbudet av
”Affordable Housing” hvor tildelingen av disse boligene er malrettet, jo ferre
husholdninger vil oppleve & ha heoy boutgiftsandel (Barlindhaug & Astrup 2012).
Affordable Housing tilferer boliger i markedet og er dermed rettet mot

tilbudssiden og preover a lose vanskeligstilte sin boligsituasjon ved & skaffe
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rimelige boliger til de som trenger det. I prinsippet kan dette gjores ved at det
bygges billigboliger eller bygging i lavprisomrader hvor det offentlige dekker

deler av kostnadene ved boligen.

3.5 Dagens situasjon: marked, boligpriser og inntektsutvikling
Marked, boligpriser og inntektsutvikling er tre viktige faktorer som direkte eller
indirekte pavirker gode boforhold. I de neste avsnittene beskrives disse faktorene

ytterligere.

Marked
Nivéet 1 dagens boligmarked er svart heyt (Statistisk sentralbyrd 2013) og

faktorer som ekt innflytting og befolkningsvekst er med péd & oke det stadig
voksende behovet for boliger. Bare i Oslo er det estimert et arlig behov pa ca.
7000 nye hjem for & dekke ettersporselen, mens det arlig kun ferdigstilles ca.
4000 boliger (Statistisk sentralbyrd 2012). Dette oker prisnivéet i boligmarkedet
og 1 kombinasjon med for lav utbygging av nye boliger vil dette kunne trekke opp
prisene pa det totale boligmarkedet.

Boligprisstatistikk
pris per m2 for gjennomsnittsboligen pa ca 100 m2. 1000 kr
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Figur 1 Boligprisstatistikk fra 1985 til mars 2013 NEF (2013)

Det er forholdet mellom tilbud og etterspersel som pévirker utbyggingen og
hvilke priser man ma betale for & bo, og et godt fungerende marked vil vere
viktig for & balansere tilbuds- og ettersporselssidene. Inntektsutviklingen i
befolkningen er en viktig driver for prisnivdet. Det vil 1 perioder vere et gap
mellom boligpriser og inntekt, men over tid kan ikke boligprisene stige mer enn

det inntektsutviklingen tilsier (Meld.St.17 2012-2013 s. 25). Figuren under viser
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hvilke faktorer som kan spille inn og avgjere nivéet av boliger og boligutbygging.
I tillegg vil faktorer som preferanser, avkastningsmuligheter og offentlige regler

som skatt spille inn pé individers avgjorelser og dermed markedet.

Markedet for boliger
Pris og volum

i i

> Ettersporsel : : Tilbud €
Underliggende Eksisterende Boligmasse
etterspgrsel * Antall boliger

* Helhetlig, ssmmensetning e Utnyttelse av boligmassen

og tallet pa husstander

Effektiv etterspgrsel Nye boliger

¢ Inntekt *  Utviklingskostnader
*  Formue Tomtetilgang

* Renter og kreditt Renter og kreditt

e Preferanser

Bygge naeringen og

Forventninger konjunkturer

Figur 2 Ettersporsel og tilbuds samspillet. Egen fremstilling av figur 2.2 i Meld.St.17 (2012-2013 s. 25)

Figuren viser samspillet mellom tilbud og etterspersel og hvordan dette virker inn
pa boligmarkedet. Det skjer et informasjonsbytte mellom boligmarkedet hvor
tilbud og ettersporselen driver pris og volum. Vi ser hvordan en utvikling i
markedets ettersporsel har en effekt pad den “underliggende ettersporselen”. Den
underliggende ettersporselen sammen med faktorene 1 effektiv ettersporsel
pavirker igjen tilbake pa ettersperselen i markedet. Dette kan skape en skiftende
ettersporselen 1 markedet. Videre ser vi at tilbudet pévirker den eksisterende
boligmassen som videre virker inn pa nye boliger hvor disse igjen virker inn pa
det totale tilbudet i markedet. Det er sammenhengen mellom tilbudssiden og
ettersporselssiden som resulterer 1 boligpriser og volum. Det er i friksjonen
mellom effektiv ettersparsel og tilgang til nye boliger at vi finner sosial
boligpolitikk. Sosial boligpolitikk jobber for a lukket gapet mellom tilbud og
etterspoarsel for vanskeligstilte. Kommunen kan pavirke ettersperselssiden ved &
gi subsidier. Dette utdypes i1 kapitel 3.5.1. Hvordan kommunen skal kunne

pavirke tilbudssiden undersgkes 1 empirien.
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Boligpriser
Boligprisene kan svinge bade pé kort og lang sikt. Det er nyttig & avklare hva

som pavirker og fordrsaker slike svingninger.

Nar vi opplever svingninger i boligmarkedet pd kort sikt er det ofte
ettersporselsbestemt av brukte boliger 1 markedet. Renteendringer pavirker disse
forholdene hvor lave renter vil eke kjopekraften til husholdninger og dermed
potensielt gke boligprisene. En hay rente vil gi husholdningene lavere kjopekraft

noe som vil vaere med pa & presse prisene ned.

Langsiktige svingninger i boligmarkedet kan ofte forklares gjennom kostnadene
knyttet til det & fremskaffe og bygge boliger. Her er det flere komponenter som
spiller inn. Tomtekostnader, produktivitetsutviklingen 1 byggenaringen og
svingninger 1 kostnader knyttet til infrastruktur er noen eksempler. En annen
vesentlig faktor er tilflyttingen til de store byene, noe som gker behovet for flere
boliger og dermed ettersporselen 1 de ulike sektorene. Dette er med pa & gi en
langsiktig eokning 1 boligprisene og kan kombinert med de Kkortsiktige

svingningene forklart ovenfor begrunne det hoye boligprisnivaet i de store byene.

Inntektsutvikling
En annen viktig faktor som spiller inn pa boforhold er inntektsnivaet og

inntektsutviklingen de siste arene. I Norge har vi hatt en jevn inntektsfordeling
som har en sammenheng med en jevn lennsstruktur, rimelig tilgang til hey
utdanning og en god velferdsstat (Meld.St.17 2012-2013). I internasjonal
sammenheng er det en liten andel av befolkningen som blir definert med lav
inntekt” som blir definert under en gitt grense (fattigdomsgrensen). En relativ
tilneerming til fattigdomsgrensen kan estimeres utfra det generelle inntektsnivéet i
landet, der de med inntekt 50-60 prosent under medianen anses som ’lav
inntekt”. Denne betegnelsen baserer seg pa EU og OECD landenes
ekvivalensskalaer, der EU kaller det ” risk of poverty” (Herud & Naper 2012 s.3).
Det som menes her er derfor ikke en faktisk fattigdomsgrense, men et niva der
det er en okt risiko for & veere fattig. A kjope bolig er for de fleste en av de storste
investeringene man gjor, der det er hoy risiko knyttet til boligprisene, renter pa
lan og fremtidig inntekt. Denne type risiko kan vere vanskeligere & baere for de
med lav inntekt og egenkapital. Inntektsveksten har i1 de senere drene vart hoy og

kjopekraften har okt dobbelt sa fort for norske husstander sammenliknet med for
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eksempel Svenske (Meld.St.17 2012-2013). Det er en ner sammenheng mellom
utviklingen av inntekt og boligprisene, men det er kun nér inntektsveksten far
ettersporselen til & oke uten at tilbudet reagerer at vi fir prisvekst i

boligmarkedet.

3.5.1 Boligpolitiske virkemidler
Det er ulike mater & organisere stotte for vanskeligstilte og myndighetene kan
gripe inn enten ved & senke likevektsprisene 1 markedet gjennom tilbudssiden
eller sette grupper 1 bedre stand til & etterspeorre boliger pd den andre siden
(Nordahl 2012 (red)). I dette avsnittet vil jeg ta opp de ulike formene staten og
kommunen kan blande seg inn 1 boligmarkedet ved & pévirke enten
ettersporselssiden ved & hjelpe pd kjopekraften eller péa tilbudssiden ved &

tilrettelegge og bidra med boligtilfersel.

I NOU sin rapport 2011:15 Rom for alle (NOU 2011) presenteres det to typer
risiko som vanskeligstilte husholdninger er spesielt utsatt for. Betjeningsrisiko er
ndr boligkjepere kommer inn pa boligmarkedet pd en konjunkturtopp og skaffer
seg hoy boliggjeld. Dette kan fore til darlige ekonomiske forutsetninger ved en
senere anledning slik at de ikke vil vere 1 stand til & betjene boliglanet og man
risikerer tap ved salg av boligen. Vanskeligstilte er spesielt utsatt for denne typen
risiko fordi lavere inntekt begrenser handlingsrom til & handtere uforutsette
utgifter og inntektstap. Den andre risikoen er boligprisrisiko som handler om
prisnivaet 1 markedet og svingningenes virkning bade pa finansieringen (banklan)
og tilgjengelighet av boliger. I dette kapittelet skal vi se pa faktorer som kan
pavirke disse risikofaktorene. Kommunen kan gjennom ekonomisk stette bista
bosituasjonen til vanskeligstilte ved & lette pa risikoen. I dag finnes det flere ulike
ordninger som organiserer stotte til de som trenger det og man kan seke om hjelp
for & komme seg inn og overleve pd boligmarkedet. Slik stotte gis gjennom
startlan, boligtilskudd og bostette og skal bidra til etablering eller stabilisere
boforhold for sekeren. Det er Husbanken som skal bistd kommunene med
helhetlige losninger for de som trenger stotteordningene og det er hver enkelte

kommune som behandler mottatte seknader (Husbanken 2013).
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Statlig bostotte
Personer som sliter gkonomisk kan ha rett til bostette som dermed vil bidra til &
redusere boutgiftene til husholdningen. Statelig bostette blir regulert av Lov
2012-08-24-64 Bustettelova og har som formdl & sikre personer med lav inntekt
og heye boutgifter en egnet bolig. Stetteordningen er behovsprevd og man har
krav pd bostette dersom husstanden fyller vilkérene av Bustettelova og tilherende
forskrifter. Bostotten beregnes ut ifra inntekt/pensjon, husleie og antall personer i
husstanden. Stetten tildeles kun hvis boligen er leid og er godkjent som
helarsbolig. Dersom man er leieboer 1 en kommunalbolig kan man ogsé har rett
til kommunal bostette. Denne ordningen er forbeholdt enkelte grupper

innbyggere med sarlige utfordringer pa boligmarkedet.

Startlin
Startlan er et lan fra Husbanken som tilbys de som ikke far tilstrekkelig 1&n 1 det
ordinare kredittmarkedet til 4 kjope bolig. Lanet gir samme rente til alle og ligger
pa et lavere niva enn markedsrenten. Staten vil at startlin skal vare et
behovsprevd for de med langvarige problemer til & finansiere kjop av egen bolig,
og er et supplement til det private kredittmarkedet samt korrigere for uheldige
boligsosiale effekter (Meld.St.17 2012-2013 s.77). Det er kommunen som tildeler
og behandler sgknader om l4n og boligen md derfor ligge i den respektive
kommunen. Startlanet kan bli brukt til & kjepe ny/brukt bolig, bygge bolig eller
for & refinansiere eller utbedre eksisterende bolig. Hjelp til boligeiere kan vare

hjelp til selvhjelp og bidra til en god ekonomi 1 husholdningen.

Boligtilskudd
Det er kommunen som tildeler boligtilskudd til enkeltpersoner de mener har rett
pa slik stotte for & kunne etablere seg i boligmarkedet. Boligtilskuddet blir
forvaltet og fordelt av Husbanken til de ulike kommunene. Tilskuddet skal brukes
til kjop av ny eller brukt bolig, og blir ofte gitt i sammenheng med et startlan og
er strengt okonomisk behovsprevd. Gjennom denne ordningen far man bidrag til
egenkapitalen som reduserer gjeldsbyrden og gjer mottakeren mindre risikoutsatt
1 eiermarkedet. Det er allikevel slik at visse grupper ikke blir prioritert og
risikerer a falle utenfor denne ordningen. I en studie gjort av Aarland (2012) viser
forfatteren hvordan samspillet mellom skatte- og bostettereglene forirsaker store

ulikheter 1 betjeningsevnen for boliglan. Jeg vil 1 denne oppgaven holde meg
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utenfor skattereglene og dens pavirkning, men vil nevne at skattereglene har vist
seg & veare utslagsgivende for lanepotensialet og at det derfor kan vare
avgjerende & beregne riktig skatt i arbeidet med tilrettelegging av boliger for

vanskeligstilte.

Grunnlian

Grunnlan gis til utbygging for prioriterte grupper av nye boliger, utbedringer av
boliger ombygging av bygninger og til kjop av nye og brukte utleieboliger. Det er
krav til kvalitet, miljo og universell utforming for & kunne lane. Det er alt fra
utbyggere, boligbyggelag, borettslag, privatpersoner, kommuner, selskaper og
stiftelser som kan sgke om grunnldn. Det er Husbanken som gir ut grunnldn og
krever at mottaker har hjemmel til eiendommen. Det blir ikke gitt grunnlan til
refinansiering av boliggjeld eller til 14n for allerede oppferte boliger (Husbanken
2013).

Stottede kjop
En annen méte kommunen kan bidra er gjennom stettende kjop. Slike tiltak
omtales ofte som “fra leie til eie” der kommunene hjelper leietakere og bistér 1
kjop av egen bolig. Kommunen kan ha mye & hente pd 4 ha et langsiktig
perspektiv pé eieretablering bade med tanke pa a skaffe flere boliger og 1 kontakt
med boligsekere (Meld.St.17 2012-2013 s. 82). I slike tilfeller kan kommunen
koinvestere sammen med den som skal kjepe et hjem og det blir gitt en rett til &
kjope ut kommunen pa et senere tidspunkt. Eksempelvis kan kommunen eie 1/3
av boligen mot en avtalt leiesum. Denne leien kan innebefatte en form for leasing
ordning slik at deler av husleien blir avregnet og trukket ut ved det senere
boligkjop. Av boligmeldingen bygge-bo-leve (Meld.St.17 2012-2013) som kom 1i
mars 2013 blir Husbanken tildelt ansvaret for 4 samle kunnskap om juridiske og
administrative utfordringer og lesninger ved denne ordningen. Husbanken skal
dessuten spre kompetanse mellom kommunene. Videre sier meldingen noe om
fordelingen og reinvesteringen av leieinntektene og salgsinntekten ved denne
type ordning, der salgsinntekten skal ga til reinvestering i nye boliger, mens
leieinntekten skal ga til nye utleieboliger og ikke til eieretablering. Meldingen

utdyper ikke videre noe vilkar for eierstrukturen og hvem maélgruppen er.
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Tildeling av startlan, etableringstilskudd og bostette er viktige virkemidler som
kan bidra til at vanskeligstilte vil kunne etablere seg i egen eid bolig. Subsidier
gjennom bostette og startlan gis ved at kommunen vurderer vanskeligstilte sin
boligsituasjon, inntekt og muligheter for sparing. Kommunen har systemer for a
behandle de ulike soknadene og stetten blir gitt via Husbanken. Kommunen kan

ogsa tildele kommunale boliger for leie eller bidra gjennom leie til eie formen.
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4. Markedsbasert bolighbygging

I dag utvikles boliger gjennom markedsbasert boligbygging der kommunen
fungerer som planmyndighet ved at den vedtar og godkjenner private
reguleringsforslag, mens utviklere gjennomferer de godkjente og planlagte
reguleringsvedtakene. Kommunen har gjennom Plan- og Bygningsloven ansvar
for & planlegge, tilrettelegge og serge for gode lgsninger for miljo og samfunn.
Utbyggeren har fatt den praktiserende rollen som fremskaffer av boliger og dette
skjer pd markedsmessige betingelser. Det er tre vilkar som ma vare oppfylt for at
et prosjekt skal bli realisert (1) Kommunen ma godta reguleringsforslagene, (2)
det mé vere tilstrekkelig lonnsomt for en utbygger og (3) markedet ma ha lyst pa

prosjektet.

4.1 Nar markedet fordeler

I Norge har vi en markedsbasert boligforsyning der det er de private
kommersielle boligutviklerne som skaffer tomter, regulerer for den type bolig de
onsker & fore opp og skaffer seg kreditt fra private banker og ldnegivere. Dette
gjor  boligforsyningen svart markedssensitivt (Nordahl 2012  (red)).
Boligutvikling er en komplisert prosess som krever mye kapital, har en lang
produksjonstid og med mange akterer involvert. Det ligger hoye og ulike former
for risiko for en utvikler som dermed driver boligforsyningen til markedet.
Utviklere bygger pd bakgrunn av ettersperselen i markedet der varen selges til
den prisen markedet mener den er verdt. En utvikler vil ha et avkastningskrav,
basert pa risiko og forventet inntjening, og vil la vaere a bygge dersom de ikke
kan oppné en minimum avkastning i prosjektet (Nordahl 2012 (red)). Segregering
1 markedet er en folge av den markedsbaserte boligforsyningen ved at utbyggere
favoriserer og trekkes mot de prosjektene som gir heyest inntjening. Dermed
trekkes utbygger mot omrader med heye boligpriser. Husholdninger med dérlig
okonomi segker seg til omrdder der de fir mer bolig for pengene eksempelvis i
randsonen av de store byene eller omrader som er mindre attraktive (Nordahl
2012 (red)). I de neste avsnittene skal vi se pa ulike faktorer som kan spille inn pa

boligprisen og boligforsyningen og dermed segregeringen i markedet.
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4.1.1 Rimelige boliger vs. det 4 bygge billig
I dette avsnitte vil jeg belyse hva som ligger i begrepet rimelige boliger og
avklare hvilke forventninger som ligger til standard, beliggenhet og priser. Det er
viktig & skille mellom det & bygge billig pa en billig tomt med noe lavere
standard, og det 4 bygge boliger som skal tilbys rimelig til bestemte boligkjepere,

altsa til en pris under markedspris.

Rimelige boliger
Nar vi snakker om rimelige boliger i1 sosial boligutvikling handler det ofte om a
fremskaffe boliger som kan bli solgt til under markedspris. Altsd boliger til

redusert pris for de som ikke klarer & kjope pa det ordinere boligmarkedet.

Boliger som selges til under markedspris skal ikke ligge darligere til eller ha
lavere kvalitet, men skal holde samme standard og bli bygget i de samme
omradene som tilsvarende boliger som bygges for ordineert salg pd markedet.
Forskjellen skal vere at de skal bli gjort tilgjengelig for de som ikke klarer &
betale full pris 1 det ordinere markedet. Myndighetene ma da inn og gi bidrag
samt veiledning, eller som 1 England der utbyggere alene eller sammen med

myndighetene gjennomforer tiltak.

Krav til kvalitet pd boligene skal sikre gode byggetekniske standarder som tar
hensyn til liv, helse og miljo (Meld.St.17 2012-2013). Kvalitetskrav er en faktor
som kan ha innvirkning pa kostnadene i boligbyggingen og de tekniske kravene
som kom 1 1997 og i 2010 er mye omdiskutert og har skapt mye hodebry for
utbyggere. Bakgrunnen for kravene er at utbyggingen skal ta hensyn til de
behovene og utfordringene samfunnet har. Disse reglene er generelle for alle
boliger og blir 1 dag sett pd som sveart krevende. Forskriftene har som formél &
sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og utferes ut fra hensyn til god kvalitet,
universell utforming og slik at tiltaket oppfyller tekniske krav til sikkerhet, miljg,
helse og energi (TEK 10, KRD 2010 jfr. §1-1). Forskriften kan ha stor pavirkning
ved at de kan gke kostnadene for utbygging betraktelig, noe som kan gjenspeiles i
salgsprisen pa boligene. Samtidig er de med pa & sikre god kvalitet og
dokumentasjon pa boliger som kommer ut i markedet. De nye kravene kan
dessuten vaere med pa a senke de generelle driftskostnadene péa boligen og kan

ses 1 lys av en mer langsiktig utvikling (Meld.St.17 2012-2013 s.56).
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Beliggenhet
Tomtens beliggenhet har som vi har veart inne pd mye a si for utviklerens
inntjening og dermed satsningsomrader for boligbyggingen. I dag tilbys rimelige
boliger 1 det eksisterende boligmarkedet og i omrader med billige tomter.
Nordahl (2012 (red)) trekker frem et viktig argument om at tomtens verdi er skapt
av samfunnet og samfunnets oppfatning av hva som er gode kvaliteter ved en
tomt. Eksempler pé slike kvaliteter er nerhet til park, vann, kollektivtransport og
det generelle tilbudet som sddan. Videre trekker Geltner (2007) frem avstanden
til ulike sentrum 1 en by og byens kjerne som en viktig faktor. Nordahl belyser
videre verdien og betydningen av et vedtak i forhold til utnyttelse og formal som
gis pa et omrade. Eksempelvis vil en tomt der det er gitt tillatelse til mange
boenheter vere mer verdifull enn tomter med begrenset utnyttelsesgrad og
restriktive formal. I Oslo omeng dukker det stadig opp flere rimelige
boligomrader 1 forstedene slik som Skedsmokorset, Lier og Nesodden. Disse har
generelt noe reiseavstand fra Oslo. Tomteprisene 1 Oslo sentrum ferer til at
boligene her blir tilbudt til en svaert hoy pris. Det syntes ikke per dags dato som
noe problem og bo i randsonen da avstandene forelopig ikke er for store, men en
faktor i denne sammenheng er at myndighetene er redde for at dette kan skape et
hull 1 markedet 1 fremtiden. Dette vil fere til storre pendleravstander, som gir
storre reisekostnader, som igjen kan bli en samfunnsbelastning. En diskusjon er
om det per 1 dag er store nok sosiale kostnader knyttet til dette for at
myndighetene ber regulere flere billige og mer sentrale tomter. Det er i dag
relativt korte reiseavstander og boligprisene faller fort fra sentrum og utover
forstedene. I England ser man derimot at denne problematikken har flere negative
sider og forer til samfunnsproblemer, der det oppstér fraskilte boligomréder unna
sentrum med heye og lite attraktive reisekostnader. Dette har fort til at man har
presset arbeidskraften ut av de store byene da tomtene og boligene er for dyre i
sentrum (Nordahl 2012 (red)). Dette er ikke like aktuelt for Norge 1 dag, men kan

bli et problem i fremtiden.

Den monosentriske byvekstmodellen
Tomteprisen er en av de mest fundamentale karakteristikker ved en eiendom
(Geltner 2007). Okte tomtepriser gker prisen pa utviklingen og kan ogsd pédvirke

hva slags utnyttelse tomten vil ha. Tomteprisene bestemmes i stor grad av
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beliggenhet, men det kan ogsa vare flere andre faktorer som nevnt over. Dette er
relevant innenfor det & “bygge seg ut av prisproblematikken og
markedssegmentering” der fordeling av rimelige tomter versus dyre tomter spiller
inn pé fordelingen av dyre versus rimelige boliger. De billige tomtene ligger ikke
pa de mest attraktive omradene men pa omrader som av en eller annen grunn ikke
er like attraktive. De med dérligere ekonomi kan dermed risikere & matte bosette
seg 1 de mer usentrale omradene, eksempelvis 1 utkanten av sentrum. Den
monosentriske byvekstmodellen, av Geltner og Miller, tar opp hvordan
tomtepriser varierer og blir pavirket av faktorer som befolkningsvekst, inntekt og

transportkostnader, og hvordan byens vekst vil pavirke prisene pd tomtene i og

rundt sentrum.

Modellen viser enkelt hvordan markedets avkastningskrav er med pd & oke

prisnivaet 1 ulike omrader rundt en bykjerne, gitt visse betingelser.

B CBD B

Figur 3 Den monosentriske byvekstmodellen, hentet fra Geltner (2007 s. 68-73)

I figuren er det illustrert en sentrumskjerne (CBD) 1 midten og hvor byens grenser
til utkantsomrader er markert med punktet B. Faktoren A tilsvarer grunnprisen
for tomt i markedet. Videre illustrerer C byggekostnadene. L representerer prisen
du mé betale for beliggenhet. Dermed far vi at prisen 1 CBD er hgyest og vi ser
hvordan prisene avtar med avstanden fra sentrum. Byggekostnadene antas i
modellen & vere like og konstante og ligger oppd grunnrenten. De ytterste
kantene pa “huset” illustrerer randsonen pa byen. I de neste avsnittene vil jeg

beskrive ulike aspekter ved modellen.

Befolkning
Hvis en by vokser i storrelse og ikke befolkningstetthet, vil gkningen i leieniva

vaere heyere 1 randsonen, altsd B vil strekke seg 1 bredden og vi far en slakere
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prisnedgang ved at prisene ikke faller like raskt utover. Men hvis en by vokser
som folge av gkt befolkningstetthet, vil gkningen i leienivd vere hayere 1 CBD,
og L vil vokse 1 hayden som gir et hagyere prisniva 1 sentrum med bratt prisfall til

randen B.

Transportkostnader
Hvor mye innbyggerne ensker & bruke pa annet konsum bestemmer ogsé hva de
har muligheten til & bruke pa husleie og transportkostnader, og pa lang sikt vil
dette definere bade storrelsen og befolkningstettheten 1 byen. Transportkostnader
dreier seg ikke nedvendigvis bare om penger, men ogsd tid. Dette kan forklare
hvorfor vi ser sé store forskjeller i befolkningstetthet i byer i ulike land — siden
inntekts- og kulturelle preferanser for ulike boligtyper (og livsstiler) varier sapass

mye fra et land til et annet.

Den monosentriske byvekstmodellen forklarer hva som kan skje dersom
transportkostnadene per person per km reduseres men inntektsniviet og
befolkningen holdes konstant. Vi vet at en reduksjon i transportkostnadene vil

fore til en reduksjon 1 pris. Dette kan ha pé to ulike konsekvenser:

1) Beboerne beslutter & bruke en del av pengene de sparer pd lavere
transportkostnader pa 4 kjope tomter der de fir mer land for pengene
men darligere beliggenhet. Nar byens grenser ekspanderer, vil
befolkningstettheten reduseres. Nar flere beboere flytter ut mot
randsonen (siden grensene ekspanderer), vil leienivdet ner CBD
reduseres samtidig som leienivet i randsonen oker.

2) Alternativt lar beboerne byens grenser bli der de er (dette kan skje 1
byer der det er en fysisk begrensing i utkanten av byen). I dette
tilfellet vil reduksjonen 1 transportkostnader fere til redusert leieniva
overalt 1 byen, bortsett fra 1 randsonen. Reduksjonen vil vere storst
nermest CBD. Det kan virke rart at leienivdet vil reduserer mest
nermest sentrum, men grunnen til dette er at CBD er ansett som
”location premium”, blant annet pa grunn av sentral beliggenhet og

lave transportkostnader.
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Reduserte transportkostnader kan fere til at randsonen i en by kan strekke seg
lengre 1 areal, og gjere at renten 1 sentrum vil bli redusert. Reduserte
transportkostnader per person per km ( gitt konstant befolkning og inntektsniva),
vil alltid redusere en sentral beliggenhetsverdi ved at L senkes til et lavere niva.
Effekten av et slikt skifte i randsonen er avhengig av eventuelle endringer 1

befolkningstettheten.

Inntektsutvikling
Selv om en by ikke har vokst i befolkning, er det svert sannsynlig at byens BNP
per innbygger stiger over tid. Normalt vil lennsvekst fore til at man velger a
bruke mer penger pd sterre andel land og dermed darligere beliggenhet (som i
alternativ 1 under transportkostnader). I sé fall vil befolkningstettheten i sentrum
minke, og leienivaet neer CBD vil reduseres. Likevel vil ogsd lennsvekst ha effekt
pa transportkostnadene. Nir man har hgyere inntekt er man ofte villig til & betale
mer for & spare reisetid. Dette betyr at priskurven vil bli brattere fra CBD til B og
man ma altsd betale mer per km avstand til CBD. Som sagt vil den mest
sannsynlige effekten av lennsvekst vaere ekspansjon av byarealet, men dersom
byen av en eller annen grunn er fysisk begrenset, vil transportkostnadseffekten

dominere.

Gjennom den monosentriske byvekstmodellen kan vi forsta litt mer om hvordan
prisene pa tomtenes beliggenhet blir pavirket av samfunnsfaktorer og utviklingen

1 samfunnet generelt.

4.1.2 Subsidiering av boliger
I Nordahl (2012 (red)) diskuteres kommunens rolle 1 boligforsyningen og skillet
mellom markedets konkurransebaserte koordinering og myndighetenes
byrékratiske  prinsipper for likebehandling og forutsigbarhet som
sorteringsmekanisme. Diskusjonen tar opp kommunens evne til & veare
forutsigbar 1 markedet og hvordan kommunen responderer pa markedsinitiativ og
markedssvikt (Nordahl 2012 (red)). Tidligere i oppgaven ble det beskrevet
hvordan offentlig stette kan bidra til & redusere betjeningsrisiko og boligprisrisiko

for vanskeligstilte. Vi skal nd se nermere pd andre mulige losninger som kan
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soke & avlaste og koordinere subsidiering av boliger, hvor jeg vil skildre metoder

fra England.

Delt eierskap
Gjennom delt eierskap reduserer man vanskeligstiltes risikoeksponering ved at

husstanden 1 mindre grad vil bli rammet av prisstigninger og renteendringer.
Hovedformélet med delt eierskap er som nevnt a hjelpe vanskeligstilte inn 1
eiermarkedet. Risikoen ligger i hvor stor del av boligen som eies og leies og jo
hoyere andel om leies, desto heyere forsikring mot renteendringer og dermed
lavere risiko (NOU 2011 s.59). Delt eierskap vil ogsé redusere tapsrisikoen ved at
husstanden kun blir heftet av den andelen de selv eier og ikke leier (NOU 2011).
Dermed kan delte eierskapslosninger forsikre vanskeligstilte mot rentegkninger
og boligprisfall. Denne eierformen krever kompetanse hos begge parter og kan
fore til okte kostnader og administrasjon for kommunen. Delt eierskap praktiseres
ikke 1 stor grad 1 Norge i dag (NOU 2011 s.59), men regelverket er ikke til
hindring for dette. Utfordringen kan derfor ligge 1 a skaffe seg riktig og nok
kompetanse til & lose forholdene og utfordringene. Det kan blant annet oppsta
konflikter mellom partene nér det kommer til vedlikehold og oppgradering. En
annen utfordring er 4 avklare de skattemessige forholdene og fradrag da deler vil
tilfalle kommunen. Hvordan kan man eventuelt skal hindtere kommunens
eierdel? En lav eierandel innebarer ogsa en lav skattefordel som indirekte betyr
hoyere leie. I kommuner med boligbeskatning vil derfor effekten av delt eierskap
vare redusert (NOU 2011 s.59). En form for delt eierskap modell kan vare leie-
til-eie modeller der utgangspunktet er at husholdningen kjeper en andel og leier
resten. Denne kan utformes pa ulike mater, tilpasset den enkeltes husstands
inntektsnivd, hvor den vanligste muligens er leasingvarianten. Her far man en
kjopsopsjon péd boligen som man kan benytte seg av 1 fremtiden samt at man
inngar en leieavtale hvor deler av den innbetalte leien kan legges til
kjopesummen ved oppkjepet. Ifalge NOU 2011:15 sin rapport virker en slik
modell mest hensiktsmessig i boliger 1 borettslag og eierseksjonerte sameier eller
eneboliger (NOU 2011 s.60). I notatet "fra leie-til-eie eller delt eierskap” viser
forfatterne Barlindhaug & Astrup (2009) at leie-til-eie modellen muliggjer en
jevnere fordeling av netto boutgifter over tid sammenliknet med et boligkjep

fullfinansiert av startlan fra a&r 1. En slik ordning vil derfor kunne lettere
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gjiennomfores sammenliknet med startlinsordningen. Rapporten konkluderer
allikevel ikke med & anbefale en slik ordning i Norge. Den indikerer at en
eierskapsleosning der en finner alternativer til dagens boligtilskuddordninger, bade
ved & omgjere ordningen til 14n og enten nedtrappe subsidieringen over tid, eller
behovsprove de enkelte husholdningene etter en viss tidsperiode kan vare

aktuelle alternative lgsninger (Barlindhaug & Astrup 2009 s.7).

Praksiser i England
I Storbritannia har de flere ulike programmer for delt eierskap, og har siden 1980

hjulpet husstander som ikke far finansiering pd det private kredittmarkedet til
kjop av egen bolig. Malgruppene er definerte og programmene omfatter ulike
former for delte eierskapslosninger. Eksempler pd méilgrupper kan vare
nyetablerte, leiere 1 kommunale boliger eller offentlige ansatte som utferer
spesielt viktige samfunnsoppgaver slik som politi, sykepleiere og lerere.
Erfaringer fra Storbritannia har derimot vist at det er en utfordrende ordning og
handtere 1 praksis. I de siste arene har den engelske eierskapspolitikken holdt seg
til henholdsvis to varianter av del eierskap: “do-it-youself-shared ownership”
(DIYSO) og “homebuy”. 1 den ferste DIYSO- modellen samarbeider den
vanskeligstilte husholdningen med en Housing Corporation forening som gar inn
a kjoper den enskede boligen til husholdningen for sd & selge en eierandel basert
pd husholdningens ekonomi der de ma leie den resterende andelen. Ved
”Homebuy”’- modellen blir de vanskeligstilte husholdningene tilbudt et rente og
avdragsfritt ldn som tilsvarer 25 prosent av kjepesummen pa ensket bolig, hvor
de selv ma ut a skaffe de resterende 75 prosent i det private kredittmarkedet
(Barlindhaug & Astrup 2009). En felles malsetning for disse to modellene er at
de skal gke den vanskeligstilte husholdningen sin eierandel etter hvert som deres

okonomiske situasjon blir bedre.

Section 106 fra England
England har flere likhetstrekk med Norge nar det gjelder sosial boligutvikling.

Blant annet er det ogsd der et samspill mellom kommunen og private utbyggere,
der utbyggere fremmer forslag om et prosjekt og kommunen kan avvise forslaget
om det ikke oppfyller de nadvendige betingelsene. Videre er ogsé store deler av
tomtene privateid, og de meter boligsosiale utfordringer i de sterste byene. Béade i

England og Norge épner loven for at en kommune og utbygger kan inngé avtaler
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som bidrar til & gjennomfere utbyggingskrav og bestemmelser
(Barlindhaug;Holm;Holth&Nordahl 2012). P4 mange mater kan praktiseringen
av bestemmelsene 1 Section 106 sammenliknes med praktiseringen av
utbyggingsavtaler som vi har her i Norge (Barlindhaug;Holm;Holth&Nordahl
2012 s5.27).

Section 106 er en etablert avtalemekanisme som sikrer planleggingsforhold og
det er denne bestemmelsen som gir kommunen rett til & palegge en utbygger
bidrag til boligsosialt arbeid. Bestemmelsen blir dermed brukt som et virkemiddel
for & sikre at utviklingen meter de mélene som blir fastslatt av lokal, regionalt
eller nasjonal planleggingspolitikk. I England kan man, i motsetning til 1 Norge,
stille krav om at en utbygger skal bidra til utvikling av rimelige boliger for
vanskeligstilte. Slike krav vil kunne vere & avsette en viss andel boliger av et
boligprosjekt til en overkommelig pris, som er lavere enn det ordinaere markedet
(Barlindhaug;Holm;Holth&Nordahl 2012). Videre stilles det krav til kvalitet pa
boligene (Barlindhaug;Holm;Holth&Nordahl 2012).

Denne modellen er hovedsakelig patenkt tilfeller der samfunnet har bidratt til en
verdigkning pa et areal. Tanken er da at samfunnet ber fa noe tilbake for den
verdigkningen den har skapt. Roten til modellen er et reguleringsvedtak som
tillater en annen form for utnyttelse, for eksempel fra landbruk til bolig, som kan
gjore at verdien av tomten stiger betraktelig og dermed gir hayere avkastning til
grunneier. Planmyndighetene sitter dermed med en rett til & stille krav til bidrag
ved utvikling av tomten. Dette vil selvsagt pavirke forhandlingene mellom en
utbygger og tomteeieren, ved at man er klar over at slike krav vil komme. Dette
blir derfor regnet inn 1 tomteprisen nar en utbygger skal kjope en tomt. Indirekte
vil det derfor vaere grunneieren som “’betaler” for de boligene som blir satt av til

vanskeligstilte (Barlindhaug;Holm;Holth&Nordahl 2012).

4.1.3 Boligmeldingen mars 2013
I boligmeldingen gjor regjeringen rede for dagens boligpolitiske situasjon og
uttrykker mél og vilje for det fremtidig arbeidet i utvikling av boliger i Norge. Fra
boligmeldingen fremkommer det at en bolig forst og fremst er et personlig ansvar
og at det er det offentlige sin oppgave a legge til rette slik at folk vil klarer seg
best mulig pa egenhédnd (Meld.St.17 2012-2013 s.7). Mélet for boligpolitikken er
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a sikre gode boliger, bra bomilje, legge til rette for trygg etablering 1 eid og leid
bolig og fremme boforhold som eker velferden og deltagelsen i samfunnet.
Boligmeldingen nevner hoy folketilvekst, ekning 1 boligpriser og inntekt, og lave
renter med hey gjeldsvekst som faktorer som preger boligutviklingen og som har
skapt et udekket boligbehov i visse omrdder. Regjeringen onsker & fore en
politikk som skal bidra til en sunn og stabil gkonomisk utvikling og trekker frem
at til grunn for et velfungerende boligmarked ligger en god samfunnsekonomi
(Meld.St.17 2012-2013 s.11). Det lagt ekonomiske og juridiske rammer som
virkemidler for den statelig styringen av kommunesektoren. Boligmeldingen
soker etter okt kompetanse innad i kommunen om hvordan de kan bruke
virkemidler til & fremskaffe og stimulere boligbygging. Det blir presisert at
styresmaktene ber spille pd lag med de private for a legge til rette for utbygging
som markedet trenger. Et konkret mal i denne sammenheng er at regelverket skal
gjore malrettet planlegging mulig, men hvor utfordringene vil ligge 1 4 lage
kvalitetsboliger pd en effektiv mate. Kommunen kan sette krav til kvalitet,
arealutforming, uteareal og sterrelse pa boligen, men har ogsd ansvar,for & legge
til rette for utbygging gjennom infrastruktur og gode offentlige omrader
(Meld.St.17 2012-2013 s.53). Av virkemidler en kommune kan bruke for &
fremme boligutvikling kommer det av Boligmeldingen syv konkrete tiltak; (1)
bruk av omraderegulering, (2) felles reguleringsplanlegging for flere omrader, (3)
krav til omforming og fornying av eksisterende areal og bygninger, (4)
tomteforsyning, (5) legge til rette for kommunikasjon og koordinering mellom
involverte parter, (6) bruk av utbyggingsavtaler og (7) lette pa eiendomsskatten 1
en periode for et ensket utviklingsomriade. Av disse virkemidlene er det
hovedsakelig 4, 5, 6, og 7 som kan ha direkte ekonomisk pédvirkning pa en
utbygger. Boligmeldingen viser videre til viktigheten av & hjelpe personer som
sliter pa boligmarkedet ved a fortsette med subsidiering gjennom effektiv bruk av
offentlige virkemidler. Regjeringen mener ogsa at det er viktig & dempe
gjeldsveksten 1 befolkningen bdde med hensyn til norsk ekonomi og utsatte lane

takere (Meld.St.17 2012-2013 5.73).
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4.2 Nybyggingspolitikk

Det viktigste boligpolitiske virkemiddel en kommune har er a regulere. Gjennom
en aktiv planpolitikk og respons pa reguleringsplaner er det kommunen sitt
ansvar a planlegge og legge til rette for nybygging. Gjennom den alminnelige
rollen i nybyggingspolitikken skal kommunen ivareta mal og oppgaver i

kommunen.

4.2.1 Offentlige prosesser og lovgivning
Loven legger opp til planlegging av nybygg gjennom pa tre nivaer; nasjonal,

regional og kommunalt.

Nasjonalt: Pa nasjonalt niva sier staten noe om sine forventninger til utviklingen i
samfunnet, og avgjer grunnleggende statlige bestemmelser. Statlige
bestemmelser gjelder pa nasjonalt nivd, og er rikspolitiske retningslinjer.
Eksempel pa en slik bestemmelse kan vere boligmeldingen som kom mars 2013
som analyserer situasjonen 1 samfunnet og tar opp ulike endringer og
forventninger til videre utvikling. Eksempler pad andre bestemmelser kan vare
”markaloven”, retningslinjer for & ivareta barn og unge, og bestemmelsene om

forbud for & bygge flere kjopesentre.

Regionalt: Pa regionalt plan er det fylkeskommunen som ser pa utviklingen og
planleggingen. Her er det kartlegging av muligheter pa et overordnet niva hvor
den regionale planen skal ivareta og forvalte arealbruken i1 forhold til ulike
hensyn og interesser. Sammen med de statlige bestemmelsene skal den planlegge
samordningen mellom kommuner. Eksempelvis dreier det seg om areal og

transportplanlegging ut ifra behov og brukere gjennom ulike kommuner.

Kommunalt: P4 det kommunale nivaer kommer den mer detaljerte
arealplanleggingen frem, hvor kommunen aktivt gar inn a regulerer ulike omrader
1 kommunen til ulike formdl. Kommunen har det overordnede ansvaret og
forvalter arealet i kommunen for & fremme samfunnets beste. Det er derfor
samfunnsutvikling, langsiktig arealbruk, miljoutfordringer og  sektor

virksomheter som er i fokus.

Kommunen har fatt en viktig rolle som planmyndighet gjennom plan- og

bygningsloven, og skal drive en aktiv samfunnsplanlegging og arealplanlegging.
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Kommuneplanen, reguleringsplanen og bebyggelsesplanen legges til grunn for
planlegging, forvaltning og utbygging i kommunen (KRD 2006). Plan- og
bygningsloven legger til rette for virkemidler ved gjennomfering av utbygging,
men gir ogsd kommunen et spillerom til & utforme sin egen utbyggingspolitikk
basert pd egen situasjon, ekonomiske forutsetninger og politiske vilje (KRD

2006).

4.2.2 Gjennomfoering av kommuneplan i storbyer
Kommuneplanen er det viktigste redskapet kommunene besitter for & planlegge
og tilrettelegge for boligutbygging og den lepende planleggingen 1 kommunen.
En gyldig arealdel i kommuneplanen fastsetter arealbruken i forhold til grunneier
og er et juridisk dokument (KRD 2013). Gjennomfering av en kommuneplan kan

som vist 1 figuren under gjores pé fire mater.

Kommunalt
ansvar:

Kommuneplanens arealdel Rovision

v [\

valgperiode

Kommunalt
ansvar:
Revisjon
ved behov

= Privateller
= kommunalt
= planinitiativ,
= ma hjemles |
= k-plan eller
= omradeplan.

Bestemmelser for tiltak uten plankrav

Privateller
kommunal
glennomforing

Figur 4 Veien for i gjennomfore en kommuneplan i by (NOU 2003)

Samfunnsdelen 1 kommuneplanen gir uttrykk for behov og utfordringer
kommunen star ovenfor, blant annet hvilket tomtebehov kommunen har for
boligbygging. Arealdelen viser hva slags formél ulike omrader skal ha
eksempelvis nering, ute- og oppholdsarealer eller hvor fremtidige boliger skal
bygges. Gjennomferingen av kommunal strategi blir sett i forhold til kommunens
behov for kontroll. Det kan for eksempel vare ekstremt mange interesser i et
bestemt omrade hvor kommunen mé sikre en forsvarlig regulering.

Kommunestyre skal sorge for at det blir utarbeidet reguleringsplan for omrader i
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kommunen hvor dette folger av loven. En reguleringsplan skal sikre forsvarlig
planavklaring og gjennomfering av bygge-og anleggstiltak. 1 store byer og
tettsteder vil det derfor gjennomferes regulering der private forslagsgivere kan

fremme detaljregulering.

Detaljregulering folger opp arealdelen eller omradereguleringen i et omrade, og
kan bade lages av kommunen eller private. Etter at det er blitt vedtatt en
detaljregulering har tiltakshaver fem ar pa a igangsette byggetiltak. Figuren under
viser prosessen og tiden det tar fra man setter 1 gang med planprosessen til man

far vedtatt reguleringen og kan begynne med utbygging.

[ ]
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Kunngjgre
oppstart
Bearbeide
planutkast
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Kommunalfrist pa
12 uker for
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skal fremmes ved
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Vedtak politisk
utvalg
eventuelt
megling.
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»

|

Vedtak

Eventuelt
godkjenning av
MD

»
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Kunngjgring
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Kommunal frist pa
12 uker for vedtak
etter at plan er
ferdig behandlet

Kommunestyre kan
delegere
vedtaksmyndighet
for mindre vedtak
som er i trad med

kommuneplan nyere
enn4ar

hering eller ikke

Figur 5 Detaljreguleringsprosessen, egen fremstilling

Fra figuren ser vi at fgr det kan treffes et vedtak av en reguleringsplan, kan det ga

hele 30 uker fra oppstart til ferdig behandlet vedtak.

4.2.3 Utbyggingsavtaler
Et virkemiddel kommunen kan bruke 1 utbyggingspolitikken er utbyggingsavtaler
som utdyper bestemmelsene 1 reguleringsplanen. Utbyggingsavtalen er et
offentlig dokument om hvordan man skal utvikle et omrdde uavhengig av hvem
som bygger, og er en privatrettslig avtale som folger tomten. En utbyggingsavtale
er en avtale som inngas mellom kommune og grunneier eller utbygger (jfr. § 64
(KRD 2006) . Kommunen er gjennom forskriften om utbyggingsavtaler underlagt
begrensninger for hva de kan kreve av en utbygger. En kommune kan for
eksempel bruke forkjepsrett gjennom avtalen til & kjope et antall boliger, men
loven sier her at dersom en kommune ensker dette skal utbyggeren kompenseres
til markedspris. Det derimot ikke samme begrensningene nar det gjelder bidrag til
infrastruktur.  En ofte 1 utarbeidelsen av

utbyggingsavtale inngér
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reguleringsplaner for et omrade eller byggetrinn. Det skal dessuten supplere
rekkefolgebestemmelser som skal sikre at planen fir de nedvendige kvaliteter.
Ofte kan det veere snakk om forhold som er knyttet opp til utforming og andre
boligpolitiske mal. En utbyggingsavtale mé ikke fremsta som urimelig og skal
forst og fremst sikre at en konkret utbygging ikke skal gi darligere forutsetninger
for innbyggerne, men et godt og positivt resultat for omrddet. To hovedkriterier
for at avtalen faller innenfor bestemmelsene om utbyggingsavtaler er (1) at
avtalen forutsetter en bestemt losning for innholdet eller gjennomforingen av en
kommunal arealplan, og (2) og/eller at avtalen forutsetter bidrag for d
gjennomfore krav satt i kommunal arealplan (KRD 2006 s.7). Kommunen har
ansvaret for & sikre at det er saklig sammenheng mellom de privatrettslige
forpliktelsene som utbygger/forslagsstiller patar seg for a fa gjennomslag for et
reguleringsvedtak eller tiltak (KRD 2013). Videre stilles det krav til
forholdsmessighet ved at de privatrettslige forpliktelsene ikke fremtrer som
uforholdsmessig tyngende for de som skal bare kostnaden. Det kan heller ikke
fremstd slik at en utbygger har fétt anledning til & kjope seg til et
reguleringsvedtak (KRD 2013). Av § 64 b fastsettes det at en utbyggingsavtale
kan gjelde for forhold som kommunen har gitt bestemmelser om 1 arealdelen til
kommuneplan, reguleringsplan eller i en bebyggelsesplan hvor “grunneier eller
utbygger skal besorge helt eller delvis bekoste tiltak som er nodvendig for
gjennomforingen av planvedtaket” (KRD 2006 s.15). Dermed legger
bestemmelsen rammer for hva som kan inngas i en utbyggingsavtale. Kommunen
kan forkaste forslag som ikke er i trdd med mal for omrédet og kan dermed legge
press pa en utbygger til & utfore tiltak for & f4 igangsettingstillatelse eller
ferdigattest. En utbyggingsavtale vil kunne omfatte tekniske og grenn
infrastruktur, boligpolitiske tiltak og bygningers utforming eller andre tiltak som
er nodvendige for & gjennomfere planvedtaket (KRD 2006). Hovedkriteriet for
slike tiltak er at de ma ha en direkte og saklig sammenheng med planen eller
dempe en ulempe som forarsakes av planen. I 2006 kom “forskrift om forbud mot
vilkar om sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler” som begrenser retten til & la
utbyggere og grunneiere bekoste infrastruktur som skoler, barnehager, sykehjem
eller tilsvarende tjenester som det offentlige er forpliktet til & skaffe til veie (FOR
2006).
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En utbyggingsavtale kan ikke bli bindende for det foreligger en vedtatt arealplan
og kommunestyret ma ha gjort vedtak om forutsetninger for bruk av
utbyggingsavtalen. En utbyggingsavtale ma kunngjeres og legges ut til offentlig

ettersyn 1 30 dager og skal ha en offentlig og apen avtaleprosess.

Utbyggings-
program/
strategi

Kommune- »
plan

Regulerings-
plan

» Utbyggings- *

avtale F t

Figur 6 Utbyggingsavtale i planleggingskjeden, egenfremstilling med inspirasjon fra veilederen til
utbyggingsavtaler.

I figuren over illustreres det hvor utbyggingsavtaler er i planlegningskjeden.
Avtalen fremforhandles parallelt med arealplanen men blir aktivt brukt i
gjennomforingen av prosjektet. Det er ikke nedvendig med en utbyggingsavtale
for & gjennomfere en plan, men avtalen blir brukt som et verktoy av kommunen i
utbyggingspolitikken og gir grunneier og utbygger en storre forutsigbarhet 1
utbyggingsprosjekter

4.2.4 Avhengighetsforholdet mellom kommune og utvikler
Det forekommer et avhengighetsforhold mellom kommune og utvikler 1
utviklingsprosessen. Kommunen pa den ene siden er avhengige av en utvikler for
a gjennomfore og realisert utbyggingsmal og dekke behov i samfunnet. Dette kan
vere som en folge av begrenset vilje 1 kommunen for & bygge selv.
Eiendomsutvikleren pé sin side lever av utviklingsprosjekter og er avhengig av &
fa offentlig godkjenning og gjennomslag i1 kommunen for & gjennomfore
prosjektene. Partene har en felles interesse 1 at prosjektet skal bli vellykket, men
kan ha ulike syn pa hva et vellykket prosjekt inneberer, prosessen frem til malet.
Borrud (2005) fremstiller avhengighetsforholdet mellom planlegger og utvikler i
en modell som viser hvordan partenes felles interesser, ulike
rammeforutsetninger og intensjoner bidrar til en likeverdig maktfordeling for & fa
godkjent og realisert prosjekter. Figuren skal i utgangspunktet belyse hvordan
viktige beslutninger blir tatt 1 forhold til produksjon av byens form, men dette er
ogsa en god modell i oppgavens sammenheng for a vise samhandlingen mellom
de to partene. Modellen er knyttet direkte opp mot en situasjon der private
fremmer reguleringsplan etter plan- og bygningsloven. Figuren viser hvordan

begge partene er i maktposisjoner og hvordan begge er klar over hverandres
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innflytelse gjennom reguleringsrett og eiendomsrett (Borrud 2005). Det offentlige
kan gjennom reguleringsplanleggingen begrense eiendomsretten til en grunneier,

men grunneieren velger selv ndr eller om han vil gjennomfere en utbygging pa

eiendommen.
prosj g / reguleringspi
rammeforutsetninger for ' Xm’m‘m for
beslutninger besiutninger
PROSJEKT et < mersrer by AN > vidme plmiagig
e eiendomsutvikling « offentlig
e investering byplanlegging
e marked e politikk
e drift e lov
e forvaltning endring over 8 ¢ allmennheten
effekt pa omgivelsene

Figur 7 Avhengighetsforholdet mellom kommune og utvikler, (Borrud 2005 s.35)

Figuren kan illustrere hvordan partenes rammeforutsetninger for beslutninger
pavirker prosjektforslaget og reguleringsplanen. Videre viser den hvordan
intensjonene til de ulike partene pavirker prosjektet og samarbeidet mellom

partene.

Nordahl (2009) viser i1 sin samhandlingsmodell hvordan offentlige og private
akteorer kommer sammen i forhandling og hvordan de blir pévirket 1 en
utviklingsprosess. Modellen er en skjematisk fremstilling av reguleringsprosessen

som viser de ulike involverte akterene, oppgavene og formelle milepeler

(Nordahl 2009), se figur neste side:
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Figur 8 Samhandlingsmodell, (Nordahl 2009 s.119)
En kommune og en utvikler er avhengig av hverandre og i & komme i dialog flere
steder i en reguleringsprosess (Nordahl 2009). Et godt samarbeid mellom de to

aktgrene kan dermed reflektere en god utviklingsprosess.
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5. Insentiver for utbygger

I dette kapittelet vil jeg ta for meg utviklers verden og forklare rammene for en
utvikler. Jeg vil starte med a presentere og ga inn i prosesser for
eiendomsutvikling. Deretter vil jeg ga inn i de gkonomiske betingelsene som
pavirker en utviklers avgjgrelser. Dette vil jeg gjgre for a kunne forklare hvordan
sosial boligutvikling vil pavirke en utviklers naverdi av et prosjekt. Deretter vil

jeg forklare ulike gkonomiske insentiver.

5.1 Prosesser i eiendomsutvikling

Vi kan dele eiendomsutvikling inn 1 to hovedfaser; tidlig fase og
utviklingsprosessen. I begge fasene vil ulike fagfelt innga. Eiendomsutvikling 1
tidlig fase handler om & tilegne seg viktig informasjon og analysere
informasjonen for & kunne ta de riktige beslutningene for utviklingsprosjektet.
Beslutninger 1 tidlig fase krever hey kompetanse og tverrfaglig innsikt, da
vurderingene spenner seg fra demografi og samfunn spersmél (behovet),
juridiske og finansielle sporsmal (gjennomferbarhet), makro- og
bedriftsekonomiske sporsmdl (pavirkning- og risikofaktorer), areal- og
byggetekniske sporsmél (utforming og image). Vurderingene og beslutningene
som blir tatt 1 tidlig fase vil ha store konsekvenser for den videre prosessen, da
blant annet mal og struktur pd prosjektet fastslds. Tilegnelse av tomt,
kontraktsinngéelse og reguleringsprosess er de storste kostnadspostene i denne

fasen. Deretter starter arbeidet med & gjennomfere prosjektet best mulig.

5.1.1 Utviklingsprosessens faser og deltakere
Jeg har valgt & fremstille utviklingsprosessen gjennom fire faser. Jeg definerer
prosessen som tiden fra ervervelse av et prosjekt til avhending og antar dermed at
prosjektet vil bli solgt videre ved ferdigstillelse. I forkant av ervervelsen vil det
ha blitt foretatt ulike beslutninger i1 ’tidlig fase” basert pa informasjonsinnhenting
som beskrevet i forrige avsnitt. I figuren nedenfor fremstilles en enkel modell for

fasene 1 en eiendomsutviklingsprosessen.

43



£\

Eier/ Utvikler Erverv
Marked V VAN
Erverv
Radgivere
Planmyndighet Planlegge
Utvikler v
Planlegge Eﬁ:zmighﬂ/
Politikk Bygge
Utvikler v
Bygge Entreprengrer
Marked Eie/Avhende
Eie/Avhende | Kigper/kunde =

Figur 9 Utviklingsprosess og deltakere, egen fremstilling

Forste fase, erverv tar for seg mye av tidlig fase arbeidet. Her vil det typisk
giennomfores  ytterligere informasjonsinnhenting gjennom tomte- og
markedsvurderinger, mulighetsstudier, konsultasjon med planmyndigheter og

berarte etater, finansieringsmuligheter og konseptutvikling.

I andre fase, planlegging vil det foregd en mer detaljert planlegging av prosjektet.
Regulerings- og detaljplaner blir fremmet og utvikler tar kontakt med kommune
og andre interessenter. Detaljert budsjettarbeid for prosjektet blir foretatt og valg
av samarbeidspartnere og leveranderer blir undersekt. Rammeforslag blir
dessuten sendt til behandling og kostnadsoverslag for prosjektgjennomfering blir

beregnet. I tillegg vil man typisk fordele roller mellom involverte parter.

Tredje fase tar for seg selve byggeprosessen med kvalitetssikring og
prosjektgjennomfering. Avtaler med leveranderer og samarbeidspartnere blir

inngétt.
Siste fase tar for seg salg og overdragelse av prosjektet til kunder.

5.1.2 Fastsettelse av markedspris pa nye boliger
For & finne potensialet 1 et prosjekt md utbyggere gjore grove analyser over
verdigrunnlaget i et prosjekt. Det er flere faktorer som pavirker prisene pa nye

boliger. Verdien av en utbygging er tett knyttet til markeds- eller salgsverdien av
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det ferdigstilte produktet som bygges, og det som langt pa vei bestemmer prisene
er de grunnleggende tilbuds- og ettersporselsfaktorene som tomtepris, utvikling
og byggekostnader og risikopremie for utvikleren. 1 pressomrider, slik som 1
storbyer, er det prisen for grunneiendommen som 1 stor grad er med pa a
bestemme prisene 1 en utbyggingsekonomi (ECON Analyse 2005). I et
velfungerende konkurransemarked vil kostnadene knyttet til eiendomsutvikling
og byggeprosessen for et prosjekt i liten grad kunne bli pavirket. Dette gjor at
prisen man betaler for en tomt 1 stor grad kan pavirke markedsprisen for nye

boliger.

En god modell for & illustrere dette er residualmodellen, der tomteprisen er

residual, og man kan regne seg tilbake til differansen som vist i figuren nedenfor;

Regulering

Opprydning/
riving

Kroner

Ritomt

Priselementer
Figur 10 Residualmodell, (ECON Analyse 2005 s. 15)

Figuren viser hvordan kostnadselementene danner en utbyggers utgangspunkt for
markedspris, og hvor man da regner seg tilbake til hvilken pris man er villig til &

gi for en tomt.

Nar man skal beslutte markedsprisen for hver enkelte leilighet vil det veare
ytterligere forhold som inngar. Nar en utbygger skal selge leiligheten pa
forhdndssalg mé preve & treffe pd hva markedsprisen péd boligene vil vere ved
ferdigstillelse, altséd den prisen markedet er villig til & betale for boligen. Dette vil
vaere usikkert for man har lagt ut boligen pé salg. En utbygger ber derfor gjore
seg en mening om markedet rundt, malgruppe, kvalitet og tilslutt vurdere
plasseringen av hver enkelte bolig i et prosjekt nar man skal sette prisen pa en
bolig pa spekk. Disse elementene vil kunne danne grunnlag for de ulike prisene

av leilighetene 1 et prosjekt som vist 1 figuren under.

45




Beregning av markedspris pa spekk

Vurdering av leilighetskvaliteter
(solforhold, etasje, utsikt osv)

Kvalitet og segment

Omradet/markedet

Avkastningskrav

Salgs kvadratmeter kostnader

Tomt

Figur 11 Beregning av enkeltleiligheter ""pa spekk", egen fremstilling

Det er prisene pa leilighetene, og dermed inntektsposten, som skaper
verdigrunnlaget for en utvikler. Deretter gnsker man a oppna best mulig
utviklingsprosess for a fa en sa Ignnsom utviklingsgkonomi som mulig. Dermed
kan elementene som inngar i prissettingen av boliger pa spekk vare mulige

insentiver en kommune kan bruke, og en inngang for samarbeid for utvikling.

5.1.3 Okonomisk prosess og verdiskapning
Det er viktig & forstd sammenhengen mellom prosess og verdiskapning. For en
eiendomsutvikler er drivkraften for et prosjekt den merverdien som blir skapt
gjennom utviklingen. En utvikler skaper ikke verdi ved bare & kjope en tomt,
bygning eller et anlegg, men 1 stor grad gjennom prosessen. Merverdien av et
prosjekt kan beregnes ved & se pa prosjektets verdi ved bruk, utleie eller salg, og
trekke fra de kostnadene som har blitt belastet prosjektet gjennom eiendomskjep,
planlegging og byggeprosess. Eikeland (1999) beskriver 1 sin rapport “samspill i
byggeprosessen” to verdibegreper som pavirker verdiskapningen i en prosess;
indre- og ytre effektivitet. Indre effektivitet omhandler faktorer i et prosjekt som
har en direkte effekt for utvikler. Dette kan vare kostnader, ressursforbruk og
tidsforbruk knytet til utviklingen. Eikeland (1999) definerer hoy grad av indre
effektivitet til & vaere en prosess med minimal bruk av resurser, tid og kostnader.
Ytre effektivitet knytter seg til kundens krav og forventninger. Det kan vere
graden av evne til & tilfredsstille krav, mél og prioriteringer fra kunden. En
utvikler eller prosjektets eier kan sies & vare prosjektets primere kunde, som
barer ansvaret og risikoen for prosjektet og som sitter med verdien av byggverket

nar det er ferdig.
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Figur 12 Verdiskaping i eiendomsutviklingsprosessen, egenfremstilling basert pa Eikeland (1999)

Et prosjekt kan gjennom prosessen styrke en ensket identitet og image, noe som
kan ha en verdi. Dette kan igjen vere med pd & markedsfore utvikleren blant
kunder og andre akterer i markedet. Det kan ogsé ha en verdi ovenfor

myndighetene.

PRODUKT-
KVALITETER,
KOSTNADER,
TIDSFORBRUK

BYGGEPROSESSEN

image,
identitet,

image,
identitet,
leering

’ VERDISKAPING for kunden ‘

Figur 13 Verdiskapning for kunden. Eikeland (1999) s.18

I figuren over ser vi hvordan symbolske verdier og sosiale kvaliteter spiller inn pa
verdiskapningen til en utvikler. Et positivt image kan vare et viktig bidrag til
verdiskapningen og dermed virke inn som et skonomisk insentiv ifelge Eikeland

(1999).

5.2 Naverdimodellen

Eiendomsutvikling er en lang og kostnadskrevende prosess som géir over lenger
tid, gjerne flere ar. For en utvikler starter en prosess beregnes prosjektets verdi
og den potensielle avkastningen for utvikleren. Naverdimodellen er en god og
velfunderende gkonomisk metode som brukes som et hjelpemiddel ved ulike
investeringsbeslutninger. Naverdimodellen er den metoden som er mest brukt av
eiendomsutviklere, og blir sterkt vektlagt 1 avgjerelsen om man skal gd inn i
gjiennomfore et prosjekt eller ikke. Modellen gir en et kronemessig verdi av den

totale lennsomheten for prosjektet 1 dag utover et avkastningskrav. Metoden er
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enkel 4 anvende og gir i de fleste tilfeller riktig svar pa lennsomheten i et prosjekt
gitt et avkastningskrav og en kontantstrom (Gjennes et al. 2008). Metoden
beregner verdien av prosjektets fremtidige kontantstrommer og sammenlikner
dette med investeringsbelopet. Resultatet avspeiler avkastningskravet og pa
denne maten kan man avgjere om prosjektet er lennsomt eller ikke (Gjennes et
al. 2008). Positive verdier er lik en lennsom investering. Naverdimetoden anses
som god da den tar hensyn til risikoelementer gjennom avkastningskravet samt

prosjektets verdi over tid.

I henhold til Geltner (2007) utrykker avkastningskravet kapitalkostnaden 1 et
prosjekt og representerer forventet gevinst pd sammenlignbare investeringer med
lik risikoprofil. Avkastningskravet tar utgangspunkt i den risikofrie renten og en
risikopremie. Den risikofrie renten avspeiler renten 1 markedet og dermed
avkastningen pa en investering 1 statsobligasjoner. Risikopremien uttrykker
prisen en investor krever dekket for & ta pa seg mer risiko enn et risikofritt
alternativ. Risikopremien vil variere fra investor og viser hvor risikovillig en
investor er. Disse to elementene er med pd 4 avgjore graden av risiko 1 et
investeringsprosjekt, og en slik vurdering kan for eksempel bli beregnet gjennom
kapitalverdimodellen. ~ Kapitalverdimodellen tar hensyn til markedets
systematiske risiko slik som konjunkturendringer og den risikofrie renten 1
markedet. En annen méte & beregne avkastningskravet pa er & se pa den anslétte
kapitalkostnaden for prosjektet der man tar utgangspunkt i dagens kostnad for
langsiktig gjeld og egenkapital. Dersom man opererer med reelle verdier ma man
redusere renten for inflasjon. Avkastningskravet blir dermed satt gjennom
risikofri rente pluss risikotillegg. Dersom det er kontantstreommer i lgpende
kroner ma man legge til inflasjonselementet. Avkastningskrav= Risikofri rente+
risikotillegg+ inflasjonstillegg. De overnevnte metodene er teoretiske
tilneerminger for a finne et avkastningskrav. I virkeligheten vil en utbygger ha et

fastsatt krav pa for eksempel 15-20 prosent avhengig av risikoen i prosjektet.

5.2.1 Forklaring av faktorer i niverdimodellen

For 4 forstd modellen bedre vil jeg kort forklare to fundamentale forutsetninger.

(1) En vanlig forutsetning i ndverdimodellen er & ta utgangspunkt i ar 0. Dette

forenkler beregningene betraktelig og er fullt ut forsvarlig.
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(2) En annen forutsetning er at kontantstremmene reinvesteres 1 prosjektet og
gir en avkastning lik avkastningskravet.

(Gjonnes et al. 2008)

NPV(i,N) =

Figur 14 Niverdimodellen

Forklaring av de ulike faktorene i modellen.

I = Inntekten i &r t

C =Kostnadeniart

t = ar/tid

I-C = kontantstrem i ar t

1= Avkastningskravet (renten)

2 = Symmen av de ulike neddiskonterte kontantstremmene.

Modellen kan illustreres ved et enkelt eksempel.

Vi ser for oss en eiendomsutvikler som tenker & kjope en tomt 1 ar O for 10
millioner kroner. I &r 1 utvikler han boliger for 20 millioner kroner pa tomten. I ar
2 selger han boligene for tilsammen 40 millioner kroner. Eiendomsutvikleren har
et avkastningskrav pa 10 prosent av totalkapitalen og lurer pa om dette er en

lennsom investering.

Tabell 1 Niverdi eksempel, egen fremstilling

Ar 0 1 2
Avkastningskrav| 10 %
Tomtekost - 10 000 000
Byggekostnader - 20000 000
Salgsinntekt 40 000 000
Naverdi 4876 033

Tabellen over viser at eiendomsutvikleren har en positiv naverdi. Han ville derfor
vurdert & gjennomfere prosjektet. Under vises utregningen og hvordan man

kommer frem til naverdien :
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—10000000 —20000000 40000000

NPV =
A+01° T a+onr T d+o01)?

NPV =—-10000000 - 18181818 + 33057 851
NPV =4876 033

Ut 1 fra utregningen ser vi at naverdien av prosjektet er 4 876 033 kroner, med
andre ord det vil si sa& mye prosjektet er av verdi for utvikleren med et

avkastningskrav pa 10 prosent.

5.2.2 Hvordan pavirker sosial boligutvikling niverdien i et prosjekt?
Sosial boligutvikling kan pavirke lennsomheten av et prosjekt hovedsakelig pa en
mate 1 henhold til ndverdimodellen. Det vil redusere inntekten (I) ved at boligene
ma selges til lavere pris enn markedspris. Det kan ogsd pévirke inntekten pa

andre leiligheter 1 prosjektet ved at de blir mindre attraktive.

Kostnaden ved utbygging og tiden vil sannsynligvis ikke bli pavirket av at det
skal bygges sosiale boliger, da kravene til boligene vil vare like som andre

boliger i prosjektet.

Det er mulig at det & bygge sosiale boliger vil kunne pédvirke en utbyggers
avkastningskrav, da en utbygger kan oppfatte at det er mer risiko knyttet til
prosjektet. En utbygger vil dermed kunne kreve en heyere avkastning for a

kompensere for risikoen 1 prosjektet. Dette vil gi en lavere naverdi pa prosjektet.

Hvis vi ser pa det tidligere eksempelet og antar at tiden, kostnaden og
avkastningskravet er uendret, men at utvikleren kun far 35 millioner 1

salgsinntekter ( kontra 40 millioner). Hvilken effekt vil dette ha for nédverdien?

Tabell 2 Eksempel ndverdimodell, mindre salgssum

Ar 0 1 2
Avkastningskrav 10 %
Tomtekost - 10 000 000
Byggekostnader - 20 000 000
Salgsinntekt 35 000 000
Naverdi 743 802

Nedenfor ser vi utregningen av den nye naverdien:

—10000000  —20000 000 , 35000 000
(1+0,1)° (1+0,1) ' (1+0,1)2

NPV =
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NPV = —-10000000 — 18181 818 + 28925 620
NPV =743 802

Vi ser her at en utvikleren fremdeles vil ha et lennsomt prosjekt men ikke pa
langt naer sd hey naverdi som 1 det forste eksempelet. Videre ser vi pa et
eksempel der avkastningskravet til utvikleren er 12 prosent, da utvikleren mener

det er knyttet hoyere risiko til prosjektet.

Tabell 3 Eksempel naverdimodell, ekt avkastningskrav

Ar 0 1 2
Avkastningskrav 12 %
Tomtekost - 10000000
Byggekostnader - 20000000
Salgsinntekt 35000 000
Naverdi NOK 44 642,86

Under ser vi utregningen av ndverdien med lavere inntekt og heyere

avkastningskrav:

—10 000000 —20000000 35000000

NPV =
A+012° T (A+012 A +012)7°

NPV = —-10000000— 17857 143 + 27901 786
NPV = 44 642,86

Naverdien blir her 44 642,86 som er en stor nedgang fra alternativ 1. Dette kan
vise at sosial boligutvikling ogsa kan pavirke naverdien gjennom en utviklers

forventninger knyttet til risiko gjennom diskonteringsfaktoren.

En utvikler vil velge det alternativet som gir sterst ndverdi, altsd eksempel 1.

Prosjektet som inkluderer sosiale boliger vil dermed falle bort.

Konklusjon: I henhold til naverdimodellen er det ikke mulig & bygge boliger for
sosiale formal uten at dette vil fA en negativ pavirkning pa naverdien for et
prosjekt. Da alle eiendomsutviklere er profittmaksimerende vil det ikke vaere
interessant & bygge sosiale boliger dersom ikke kommunen bidrar med insentiver
som kan kompensere for tapet av inntekt og dermed forbedrer néverdien. Det
offentlige mé gi utbyggere insentiver som motvirker de negative kostnadene,

ellers vil ingen sosiale boliger bli bygget.
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5.3 Insentiver

I de neste avsnittene vil jeg se nermere pa hvilke kommunale insentiver som vil

kunne pavirke lennsomheten 1 et prosjekt i henhold til ndverdimodellen. Jeg vil

deretter fordele insentivene i fire grupper i forhold til hvordan de pavirker

modellen. Til slutt vil jeg forklare hvert enkelt insentiv og forklare mulige

effekter de kan ha pa et prosjekt.

5.3.1 Insentivfaktorene i ndverdimodellen

Slik jeg ser det vil det vaere fire generelle typer insentiver med undergrupper som

en kommune kan bruke og i henhold til naverdimodellen.

1.

Insentiver som eker inntekten: Insentiver som gker inntekten kan vere
tiltak som gjor at en utbygger fér storre frihet til 4 utnytte eller skape mer
verdi av et prosjekt.

Insentiver som reduserer kostnaden: Dette vil vare insentiver som
pavirker kostnadsbildet 1 prosjektet pa en positiv mate, og dermed er med
pa a gjore det totale prosjektet mer lonnsomt.

Insentiver som reduserer utbyggingstiden: Dette vil typisk vere
insentiver som effektiviserer regulering, planlegging og byggeperioden,
og vil kunne péavirke naverdi beregningen pa flere mater. Dels gjennom en
raskere prosess, men ogsa ved at de pavirker lane belastningen og
finansieringskostnadene.

Insentiver som reduserer neddiskonteringsraten: Dette vil vere
insentiver som reduserer risikoen 1 prosjektet slik at utbyggeren kan ha et

lavere avkastningskrav (pé egenkapitalen eller totalkapitalen).

1. Pker inntekten 2. Reduserer
e kostnaden
NPV(I, N) - (1 +'l)t """""""""""""" 3. Reduserer tiden

4. Reduserer diskonteringsraten

Figur 15 Okonomiske insentivfaktorer i ndverdimodellen

Insentiver som reduserer kostnadene og tiden vil sannsynligvis vare de faktorene

som vil ha sterst betydning, siden det er her kommunen vil ha sterst innflytelse.
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Flere insentiver vil kunne virke inn pa flere av de ulike faktorene i modellen. |
tabellen under gir jeg en kort oversikt over ulike insentiver og hvilke av de fire
faktorene 1 niverdimodellen de kan pdvirke. Jeg har brukt en sterre hake under

faktoren som insentivet antas 4 ha sterst pavirkning pa.

Tabell 4 Oversikt over insentiver og hvilke faktorer de péavirker i niverdimodellen

Insentiver 1. Oker inntekten 3. Reduserer tiden

2. Reduserer 4. Reduserer
kostnaden diskonteringsraten

v

Raskere reguleringsprosess

Raskere prosess for utredningskrav

v

Bidrag til teknisk infrastruktur

Heoyere utnyttelsesgrad V

Forhéndsalg (garantert kjop)

Mindre gebyrer

Hoyere forskuddsinnbetaling

AU AN YR YR YA

Bedre intern kommunikasjon i kommune

Okt kunnskap i kommunen

Lemper pa kommunale krav

R SS

Sterre forutsigbarhet

RIS SK R RIS )R

Kommunal fremskaffelse av tomter

ANAN

I de neste avsnittene vil jeg gd nermere inn pa de ulike insentivene. Jeg vil
forklare insentivene og hvilke av faktorer i naverdimodellen som vil kunne bli
pavirket. De insentivene som jeg mener kan ha sterst verdi for en utbygger har

jeg valgt & utdype 1 storst grad.
5.3.2 De ulike insentivverkteyene

Raskere reguleringsprosess
En reguleringsprosess er noe man ma gjennom i planleggingsfasen av en hver

utbygging. Denne prosessen kan ofte vare tidkrevende for en eiendomsutvikler
og kan vare forbundet med en del byrdkrati i kommunen. En raskere
reguleringsprosess vil derfor hovedsakelig pévirke faktor nummer 3, altsd
redusere tiden 1 et prosjekt. Dette vil fore til mindre finansieringskostnader og
risiko, ved at man raskere far nedbetalt 14n. Disse ldnene kan ha betydelig

pavirkning pa lennsomheten 1 et prosjekt, da de ofte kan veare relativt kostbare.
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Dermed vil dette insentivet indirekte redusere kostnaden og pavirke faktor 2 1

modellen.

En raskere reguleringsprosess vil dessuten gjore prosjektet mer forutsigbart, noe
som vil ha en verdi for utbygger. Dette kan ogsa vare med pa a redusere risikoen
1 et prosjekt, noe som kan redusere avkastningskravet eller diskonteringsraten og

dermed gke naverdien.

Raskere prosess for avklaring av utredningskrav
I utsatte omrader ma det utarbeides et utredningsprogram og en

konsekvensutredning. I denne prosessen kan det innga mye byrakrati med hgring
og offentlig ettersyn, og kostnadene for utredelsene faller pa forslagstilleren. En
raskere og mer effektiv prosess for avklaring av utredningskrav vil dermed
redusere kostnadene for en utbygger. Det vil fgre til mindre ressursbruk hos
utbygger og sannsynligvis mindre kostnader knyttet til utredelsen. Ved & lette pa
utredningskrav vil man redusere tiden, faktor 3, ved at man kommer fortere i
gang. Dette vil indirekte ogsa pavirke kostnadene og risikoen slik som i punktet
over. Et slikt insentiv vil riktig nok kunne bli problematisk da utredningskrav er
lovpalagt for & ivareta forhold som kan ha vesentlig pavirkning péd milje og

samfunn.

Teknisk infrastrukturbidrag
En utbygger kan gjennom utbyggingsavtaler bli palagt a utarbeide teknisk

infrastruktur til tomten, for eksempel bygge ut vei, utearealer og oppholdsarealer.
Dette kan kommunen kreve som motber til den ekte belastning av omradet
gjennom utbyggingen. Utbyggere kan ogsa bli palagt & gi bidrag til kommunen
ved a betale en viss sum per kvadratmeter bebygd areal. Lavere bidrag til teknisk
infrastruktur vil ferst og fremst vare et insentiv som pévirker kostnadsfaktoren i
naverdimodellen, altsa faktor 2. Den kan ogsd redusere avkastningskravet i et

prosjekt marginalt ved at den reduserer risikoen og finansieringskostnadene.

Forhandssalg
Utbyggere er avhengig av byggelan for & gjennomfere et lennsomt prosjekt.

Langiverne krever ofte at en viss andel av prosjektet skal vare solgt for
byggestart som sikkerhet for & utstede ldnet. Dette forer til at man har en
usikkerhet knyttet til oppstart av prosjektet, da de forste boligene er ofte er

vanskeligst & fa solgt. Et attraktivt insentiv kunne derfor vaere at kommunen
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kunne bidratt til & oke forhdndssalget. Okt forhdndssalg vil virke inn pa flere av
faktorene 1 naverdimodellen. Det kunne redusert tiden, faktor 3, ved at utbygger
kommer raskere 1 gang med utbyggingen. Okt forhdndssalg ville gjort at man
raskere nadde kravet til solgte enheter for a far igangsettelsestillatelse. Insentivet
vil dessuten ha betydning for kostnadene og risikoen i prosjektet (faktor 2 og 4),
da det gjore prosjektet mer forutsigbart. Dette vil kunne gi bedre ldne betingelser
bade i form av okt lanefinansiering og bedre renter. I tillegg vil mange utbyggere

kunne ha et lavere avkastningskrav grunnet mindre risiko.

Gebyrer
Kommunen kan kreve administrative- og kommunale gebyrer fra utbyggere for

behandling og kontroll av prosjektet for, underveis og ved ferdigstillelse av
prosjektet. Ved a redusere kommunale gebyrer og administrasjonsgebyrer vil
man derfor hovedsakelig redusere kostnadene til en utbygger. Dette vil virker inn

pa kostnadsfaktoren 1 naverdimodellen.

Hoyere forskuddsinnbetaling
Ved forhéndssalg av en bolig vil utbygger kreve en prosent av salgssummen som

garanti for kjopet. Dette er typisk 10 prosent i Norge. Dette vil igjen inngé som
egenkapital for utbygger i1 selve prosjektet og sikkerhet til bankene. Hvis
kommunen hadde bidratt til heyere forskuddsinnbetaling enn hva som er krevd av
de ordinare kundene, for eksempel 20 prosent i1 stedet for 10 prosent, ville det
kunne vere et positivt insentiv. Dette vil pavirke mange av de samme faktorene
som insentivet forhandssalg, og vil serlig vaeere med pa & redusere kostnaden og
avkastningskravet 1 et prosjekt. Insentivet kan blant annet fore til bedre

lanebetingelser og mindre risiko ved at utbyggere far en hoyere egenkapitalandel.

Intern kommunikasjon i kommunen
En utbygger opplever & métte vente pd behandling av tiltak og avklaringer 1

kommunen for & f4 byggetillatelse. Dette kan fore til okte kostnader i form av
ressursbruk og finansieringskostnader, ved at man ma binde kapital over en
lengre periode. Bedre intern kommunikasjon 1 kommunen og med planmyndighet
vil kunne forbedre tiden og dermed kostnadsbildet i et prosjekt (faktor 2 og 3).
Dette vil kunne gi mange av de samme effektene som redusert reguleringstid, ved
at informasjon blir effektivisert og man far en raskere avklaring pa ulike

prosjektavgjorelser.
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Okt kunnskap i kommunen
En utbygger kan oppleve at samarbeidet og behandlingstiden er forskjellig fra

kommune til kommune basert pad kunnskap og erfaring med tidligere utvikling 1
kommunen. Dette kan ha de samme effektene som ved ekt intern kommunikasjon

1 kommunen og hovedsakelig pavirke faktor 2 og 3.

Lemper pd kommunale krav
Kommunen kan gjennom rammetillatelsen stille betingelser som ma vare oppfylt

for man fir igangsettelsestillatelse. Videre kan de fastsette estetiske krav til
omradet som utbygger ma bekoste. A lempe pd de kommunale kravene vil
hovedsakelig redusere kostnaden til en utbygger (faktor 2). Dette insentivet vil pa
lik linje med insentivet som omhandler bidrag til teknisk infrastruktur frigjere

ressurser bade i1 form av tid og kapital.

Storre forutsigharhet
Det er knyttet stor risiko til kjop og utvikling av en tomt, da det er stor usikkerhet

til hva en kommunen vil kunne tillate eller palegge en utbygger. Hvis kommunen
hadde vert mer forutsigbar kunne dette fort til bedre planlegging og dermed
redusere tid og kostnader for en utbygger (faktor 2 og 3). Sterre forutsigbarhet vil
ogsd kunne bidra til ekt inntekt ved at en utbygger pé et tidligere stadium kan
planlegge mer detaljert og utvikle tomten deretter. Til slutt vil et slikt insentiv
redusere nediskonteringsraten, ved at risikoen og avkastningskravet kunne blitt

redusert ved storre forutsigbarhet.

Fremskaffe tomter
Det er en knapphet pa gode tomter 1 store deler av landet og da spesielt i de storre

byene. Dette forer til hoye tomtekostnader for en utbygger. Utbyggere kan
fremskaffe tomter ved a konvertere naringseiendommer til bolig, men dette
krever ofte lange forhandlinger med en kommune. Slik konvertering vil derfor
kunne fore til haye kostander for & imetekomme krav fra kommunen, slik som
kvalitet for bygging av bolig. I tillegg vil en grunneier ofte vare med pa
verdistigningen av & konvertere tomten til bolig. Om kommunen bidrar med
tomter vil det veere med pé & redusere kostnaden til utbygger betydelig, da tomten
er en av de storste kostnadene for en utvikler. Det vil ogsd kunne spille inn pa
tidsfaktoren ved at kommunen tilrettelegger tomten til bolig. Det vil fore til

mindre tid og kostnader knyttet til regulering og forhandlinger for en utbygger.
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Til slutt vil insentivet kunne redusere risikoen til en utbygger betraktelig og

dermed redusere faktor 4.

Utnyttelsesgrad
En kommune fastsetter 1 forskriftene til kommuneplanens arealdel,

reguleringsplaner eller 1 utbyggingsplan hvilken utnyttelse og utforming et
omrade skal ha. Dermed gis det klare retningslinjer for hvor stor utnyttelse, altsa
hvor mange og hvor store boliger som er tillatt pd en tomt. @kt utnyttelsesgrad vil
vaere med pd & gke inntjeningen til en utbygger. Ved 4 oke utnyttelsesgraden vil
en utbygger f4 mulighet til & bygge flere leiligheter, og dermed eke inntjeningen
(faktor 1). En utbygger vil ogsa kunne spre de generelle prosjektkostnadene over

flere enheter. Dette insentivet kunne dermed ogsa redusert risikoen i et prosjekt.
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6. Empiri
Som en del av oppgavens empiri har jeg snakket med fire representanter for store
aktgrer i eiendomsutviklingsbransjen, som alle driver boligutvikling. Jeg gnsket a
fa frem deres syn pa problemstillingen, samt drgfte ulike meninger og muligheter.
I tillegg ¢@nsket jeg & fa bekreftet eller avkreftet mine to hypoteser.
Intervjusamtalene gikk inn pa temaer som sosial boligutvikling, kommunale

hindringer og utfordringer, og til slutt en diskusjon om insentiver.

6.1 Fremgangsmite
Jeg har valgt en empirisk problemstilling og forskningsmodell. Dette ble
gjennomfgrt gjennom intervjuer med utbyggere. Arbeidet med a legge til rette for
gjennomfg@ring av intervjurunden startet tidlig i prosessen med masteroppgaven.
Jeg ville komme i1 kontakt med erfarne personer i  solide
eiendomsutviklingsselskaper for a fa en god faglig dialog angdende temaet.
Planlegging og undersgkelse av mulige intervjuobjekter til oppgaven var derfor
viktig, da jeg ¢nsket 4 vare godt forberedt for gjennomfgringen av
intervjurunden. Gjennom min veileder pA UMB fikk jeg forslag til flere aktuelle
kontakter i ulike eiendomsutviklings selskaper, som kunne vere interessante a
snakke med om problemstillingen. Enkelte typer selskaper var mer naturlig a
kontakte for a fa en god diskusjon rundt temaet. Stgrrelse og betydning i bransjen
ble ogsa vektlagt i utvelgelsen. Jeg fikk ogsa innspill og kontaktinformasjon fra
en medstudent der faren jobber i OBOS. Til slutt satt jeg igjen men en liste pa til

sammen 11 utbyggere, hovedsakelig fra Oslo omradet.

Veilederen min og jeg ble pa forhand enige om at dersom jeg fikk tilsagn hos fire
av disse selskapene ville det veare tilstrekkelig for en god drgftelse. I mars startet
jeg a ta kontakt med de ulike intervjuobjektene. Fgrst startet jeg med Veidekke,
OBOS og Ungdommen Selvbyggerlag (USBL) per telefon. Deretter tok jeg
kontakt med Selvaag, Kruse Smith og Aspelin Ramm via e-post. Jeg fikk raskt
svar og positive tilbakemeldinger fra bade Veidekke og OBOS om at dette var
noe de gjerne ville snakke om. USBL var derimot ikke interessert. Jeg fikk ogsa
rask tilbakemelding fra Kruse Smith og Selvaag om at de gjerne ville vere med
pa et intervju. Jeg hgrte dessverre aldri noe tilbake fra Aspelin Ramm. Innen fa

dager hadde jeg avtalt tilstrekkelig antall intervjuer, og utvekslet ngdvendig
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informasjon om mgte og tema. Jeg tok derfor ikke kontakt med de resterende
aktgrene pa listen, da de hgyest prioriterte aktgrene hadde stilt seg tilgjengelige

for intervju.

Intervjuene ble avholdt i Oslo i april 2013 og hvert intervju varte i ca. en time. De
fire intervjuobjektene var henholdsvis Regionsjef @st i Kruse Smith Eiendom,
prosjektutvikler i Oslo for Veidekke, adm. direktgr i OBOS og direktgr for
Eiendomsinvesteringer i Selvaag Bolig ASA. Det var pa forhdnd sendt ut en
intervjuguide til de respektive intervjuobjektene (se vedlegg 1), slik at de kunne
ha mulighet til & forberede seg til intervjuet. De ble gjort oppmerksomme pa at
intervjuene ville bli gjennomfgrt som en samtale med utgangspunkt i
intervjuguiden. Det var ikke planlagt at vi skulle holde oss til denne slavisk, noe
det ogsa ble informert om. Tre temaer ble fremlagt og diskutert. Dette var sosial
boligutvikling, samarbeid med kommunen, og insentiver. Etter intervjurunden
skrev jeg referat fra samtalene. Referatene ble, som avtalt med intervjuobjektene,

sendt tilbake for godkjenning for 4 unnga misforstaelser eller feiltolkning.

6.2 Intervju med Eiendomsutviklere
Jeg vil presentere de ulike samtalene hver for seg og beskrive synspunktene som
kom frem under hvert av de aktuelle temaene. De mest relevante delene vil
selvsagt bli framhevet. Jeg vil dessuten gjengi interessante utdrag fra intervjuene,
i kursiv. Til slutt vil jeg kort oppsummere hvert enkelt intervju. I neste kapittel vil
jeg samle ulike meninger og drgfte disse. De fire eiendomsutviklerne er
presentert kort i tabellen under. Alle fire er store aktgrer med en arlig omsetning
pa flere milliarder og flere hundre ansatte. Veidekke skiller seg ut som den stgrste

aktgren.
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Selskap oM Ansatte |Omsetning 2012| Selskapsverdier | Hovedkontor| Representert
Kruse Smith
- Eiendom Norges sjette stgrste 960 4,1 milliarder Samarbeisevner Kristiansand |Primaert sgr-norge,
- Entreprengr entreprengr og en Arbeidsmoral men engasjement
- Boligsalg betydelig Fleksibilitet som strekker seg
eiendomsutvikler over hele landet
Veidekke
- Eiendom Veidekke er en av 6.300 20 milliarder Profesjonell Oslo Har prosjekter i
- Entreprengr skandinavias stgrste og Redelig hele Norge, og noe
- Industri mest solide entreprengrer Entusiastisk i utlandet
og eiendomsutviklere. Grensesprengende
Selvaag
- Eiendom Et av Norges stgrste 257 2,8 milliarder Omtanke Oslo Har prosjekter i
- Prosjekt eiendoms og Skaperkraft hele Norge, og noe
- Investering investeringskonsern i utlandet
- Bolig
Obos
- Eiendom Medlemsorganisasjon 810]4,3 milliarder Profesjonell Oslo Oslo, gstforld,
- Prosjekt med over 300.000 Redelig vestfold, Innlandet,
- Bolig medlemmer. Stor aktgr Entusiastisk Rogaland,
innen boligbygging i Norge Grensesprengende Hordaland,
trgderlag

Tabell 5 Selskapsinformasjon

Regionsjef Ost i Kruse Smith Eiendom

Intervjuet med Regionsjef @st i Kruse Smith Eiendom ble avholdt i deres lokaler

pa Skgyen i Oslo, onsdag 10. april. Samtalen varte ca. en time. Vi dekket alle

temaene fra intervjuguiden. Representanten fra Kruse Smith hadde flere

interessante betraktninger rundt temaet.

Sosial boligutvikling; holdninger, vanskeligstilte og virkning

Under temaet sosial boligutvikling startet samtalen med selskapets oppfatning av

vanskeligstilte. Kruse Smith ser for seg vanskeligstilte som ulike grupper, der en

form for vanskeligstilte er de som ikke klarer & komme seg inn i markedet pa

markedets betingelser.

”Hovedutfordringen for denne gruppen er at de ikke har rad til d betjene

egen bolig eller tilstrekkelig egenkapital til d kjgpe egne boliger. Dermed

ender de oftest opp i leiemarkedet. Har man ikke inngangsbilletten sd

kommer man heller ingen vei og det vil til slutt koste mer enn hva det ville

gjort d betjene finanskostnadene ved kjgp av egen bolig” .

Kruse Smith uttrykker forstaelse for den krevende situasjonen for vanskeligstilte i

dagens boligmarked, men mener det er flere aspekter av dette for en utvikler. Ved
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at en utvikler skal selge en andel boliger til kommunen med en rabatert pris, vil
utvikler ga glipp av en potensiell inntekt. Dette kan pavirke naverdien negativt.
Dette er noe utvikleren vil ta med i vurderingen ved utvikling av boliger for
vanskeligstilte. Dette er ikke gunstig for en utvikler i henhold til Kruse Smith og

vil pavirke deres naverdiberegninger av et prosjekt.

Intervjuobjektet snakket ogsa om den mentale betydningen av vanskeligstilte i

samfunnet og hvordan samfunnets fort kan fa negative assosiasjoner til denne

gruppen.

“Det er farlig a bdssette disse menneskene, men flere kan mentalt
forbinde vanskeligstilte som rusmisbrukere, alkoholister, eksfanger og
personer som man helst ikke vil bo ved siden av med barna sine. Slike
antagelser vil kunne pavirke salget i et prosjekt negativt dersom man skal

legge til rette for sosial boligutvikling. ”

Kruse Smith er bekymret for at darlige assosiasjonene til vanskeligstilte i
samfunnet vil kunne trekke salgsprisen pa andre boliger i prosjektet ned. Kruse
Smith mener det derfor vil vare viktig og tenke igjennom hvordan man skal
strukturere andelen av boliger til vanskeligstilte i et prosjekt. Dette for & unnga
forslumming av bomiljget og skremme bort «vanlige» kunder. I verste fall vil det
kunne pavirke prisene pa prosjektet. Det er boligene som selges til markedspris
som genererer lgnnsomheten i et prosjekt. Det er derfor viktig at disse ikke far en
lavere pris pa grunn andelen sosiale boliger. Det kan vare flere mater a
strukturere boligene pa. Den enkleste maten kan vare a fordele de rimelige
leilighetene som vil bli tilbudt til kommunen jevnt rundt i prosjektet, men andre

mater bgr ogsa vurderes.

Samtalen gikk videre inn pa hvordan de som bedrift stiller seg til et samarbeid for
a lgse denne type boligbehov. For Kruse Smith som utbyggere er det to sider ved
denne saken. Pa den ene siden har de et sosialt ansvar. Kruse Smith mener at

bransjen veldig gjerne vil vere samfunnsansvarlige:
”Vi skal bidra i samfunnet, det er et ansvar alle store aktgrer har”,

Samtidig har de et Ignnsomhetskrav og inntjeningsforventning, og deres viktigste

verdigrunnlag og langsiktige mal er a levere gode tall til eierne. De er derfor
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avhengig av at prosjektet er lgnnsomt. Dette er i trad med den fgrste hypotesen i
oppgaven, som sier at en utbygger gjennomfgrer de prosjektene med best

avkastning.

Videre er det i trad med kapitel 5.1 i oppgaven der vi sd sammenhengen mellom
prosess og verdiskapning for en utvikler og hvordan drivkraften for et prosjekt er
den merverdien som blir skap gjennom utviklingen. Gjennom naverdimetoden
kan en utvikler regne seg frem til inntjeningsforventningen de har til et prosjekt

gitt et avkastningskrav som reflekterer utviklers risiko.

Samarbeid med kommunen; kunnskap og muligheter
Kruse Smith oppfatter samarbeidet med kommunen som godt, men til tider
krevende. Det kan vare svart varierende fra kommune til kommune. Ofte kan det
merkes, ut ifra grad av aktivitet og rutine, hvilke kommuner som har erfaring med
boligutvikling fra tidligere. Kommuner som har innsikt i boligutvikling har bedre
forstaelse noe som letter samarbeidet. Kruse Smith kommer dermed inn pa
insentivet som omhandler kunnskap hos kommunen. For en utbygger vil man
kunne oppleve bedre kommunikasjon og vilje til dialog med kommuner som har
kunnskap innenfor eiendomsutvikling. Dermed vil kommuner og utviklere lettere
kunne samarbeide om planavklaringer og komme til enighet i forhandlinger for &
treffe et reguleringsvedtak. Kruse Smith har en fglelse av at det er lite
kompetanse innad i kommunene og at dette generelt kunne vart bedre. Kruse
Smith mener manglende kunnskap hos kommunen kan bli en hindring for sosial
boligutvikling, og at dersom kommunen hadde mer innsikt i eiendomsutvikling

kunne man lettere ha kommet i dialog.

9

Kruse Smith opplever ofte at det er “mange hoder” i en kommune og at dette kan
fgre til mye rot og darlige avklaringsprosesser. Kruse Smith mener dette kommer

av darlig kommunikasjon og informasjon mellom instansene.

”Plan og bygningsetaten i kommunen fplger rigid det lovverket de skal
fore og handheve, mens kommunens politikkere gnsker d ivareta sine
hensyn og mdal, noe som resulterer i at de to instansene ikke alltid

kommuniserer like godt. ”
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Dette kan ga utover reguleringsprosessen og tiden det tar & fa avklart planvedtak,
ref. kapittel 4.2.2 om gjennomfgring av kommuneplan i storbyer. Hadde det vert
en bedre informasjonsveksling og kommunikasjon mellom etatene i kommunen,
ville det gitt en bedre og raskere reguleringsavklaring. Kruse Smith opplever at
nettopp saksbehandlingstiden er noe man sliter med i bransjen. Pa spgrsmal om
insentiver som vil gi raskere reguleringsprosess uttrykker utbyggeren noe skepsis.
Dersom et prosjekt som utvikles for vanskeligstilte skulle fatt noen form for
prioritet i saksbehandlingen er han kritisk til at dette vil vaere “riktig” ved at det
vil ga utover andre behandlingssaker i kommunen. Dette vil muligens skape
lengre k¢ og mer usikkerhet for utbyggere, da prosjekter for vanskeligstilte vil
prioriteres og andre prosjekter nedprioriteres. Kruse Smith er bekymret for
kommunenes kapasitet og saksbehandlingstiden ved & gjennomfgre et slikt
insentiv. Det er som beskrevet i 4.2.4 et avhengighetsforhold mellom kommune
og utbygger. God kommunikasjon og hgy visibilitet er viktig for a sikre dette

forholdet. Bedre kunnskap hos kommunen kunne styrket dette ytterligere.

Insentiver; lpnnsomhet og lgsninger
Kruse Smith trekker tidlig frem et insentiv der kommunen kan tilby konkrete
eiendommer til utbygger, under gitte forutsetninger. En forutsetning kan veare
krav til sosial boligutvikling og forkjgpsrett pa en andel av boligene. Dette vil gi
bedre forutsigbarhet for en utvikler. Dermed vil utbygger kunne planlegge et
prosjekt med rabatterte priser til sosiale boliger’. Kruse Smith mener en utbygger
vil ta det inn i sine beregninger nar han verdsetter en tomt. I kapitel 5.1.1 ser vi
hvordan en slik beslutning vil bli gjort i tidligfase i eiendomsutviklingsprosessen.
Videre i kapitel 5.1.2. kommer det frem hvordan en utvikler finner potensiale i en
tomt gjennom residualmodellen, og dermed hvor mye utvikleren er villig a gi i
pris for tomten. Sosial boligutvikling kombinert med dette insentivet vil pavirke
lgnnsomheten i et prosjekt pa to mater. Pa den ene siden vil sosial boligutvikling
pavirke residualmodellen (ref. kapitel 5.1.2) negativt og dermed prisen pa tomten.
Kruse Smith mener videre at det vil avhenge av markedet og hvor mye hver

utbyggerne mener et slikt prosjekt er verdt. Pa en annen side vil Kruse Smith fa

3 Intervjuers bemerkninger: | intervjugjennomgangen brukes betegnelsen sosiale boliger, men det er
viktig & nevne at det er boliger for malgruppen i oppgaven (som ikke evner a komme seg inn pa
eiermarkedet med sine midler) disse boligene gjelder. Det er derfor ikke sosiale boliger i den forstand
at det skal tilbys den "tyngste” gruppen vanskeligstilte slik som rusmisbrukere, eks fanger, psykiatere
osv.
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en lavere inngangskostnad og mindre risiko. Risikoen péavirker avkastningskravet
til utvikleren i henhold til naverdimodellen (se avsnitt 5.2.1). Et slikt insentiv vil
derfor kunne veare attraktivt da det bedrer lgnnsomheten og motvirker den lavere
tomteverdien. Kruse Smith presiserer at kommunen i slike tilfeller bidrar til en
lavere tomteverdi hvor det da er grunneieren som gar glipp av en oppside han

ellers kunne fatt.

En modell der kommunen kommer inn og forhandkjgper leiligheter mener Kruse

Smith kan vare spennende:

”Dette kan veere attraktivt selv om fortjenestemarginen er lavere pd disse
prosjektene dels fordi man vil vere samfunnsansvarlige, men dels fordi
man da bygger boliger og gker volumet inn i en del av markedet som ikke
konkurrerer med resten av markedet. Dermed "henter” man kunder fra

leiemarkedet og inn pa boligmarkedet” .

Kruse Smith hevder at en slik Igsning ikke ville drive prisene i det ordinzre
boligmarkedet, men at det vil bli et supplement til markedet forgvrig. Selv om
utvikler forholdsmessig tjener mindre pa salget av boligene vil dette vere en
bonus som vil komme pa toppen av det man i utgangspunktet ville tjent, da de

henter inn flere kunder til eiermarkedet.

“Riktignok sa mad du kjgpe tomten, ta kapital investeringen og
administrere det, men har man en kommune som har en forkjppsrett og
kanskje en kjppsplikt sa er det veldig betimelig for utbyggeren og da

redusere avkastningskravet sitt fordi man da reduserer risiko” .

En utbygger prgver sa godt det lar seg gjgre a treffe prisene i markedet ved
forhandssalg av boliger, men ifglge Kruse Smith star partene fritt til & fastsette
estimert pris. Dermed kan utbygger sette en lavere pris for de sosiale boligene
som selges til kommunen mot at kommunen garanterer et volum. Ved at
kommunen garanterer et kjgpsvolum vil man gi utbygger en god start pa
prosjektet, og gjgre at de kan komme fortere i gang. Videre mener
intervjuobjektet at en kunde som Kkjgper en stgrre prosentdel vil kunne fa en
rabatt, uansett hvem denne kunden maétte vare, da det er positivt med godt

forhandssalg for utvikleren. Dette bekrefter det som ble diskutert under
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Forhandssalg i kapitel 5.3.2 om de ulike insentivverktgyene. Forhandssalg av
boliger kan gi lavere risiko og dermed et lavere avkastningskrav. I tillegg kan det

potensielt redusere bade tid og kostnader.

Kruse Smith mente at et annet insentiv kunne veere om kommunen gikk med pa a

lette bidraget til teknisk infrastruktur:

”Det vil vere mer positivt d selge en andel av boligene til en viss

mdlgruppe enn a bygge en ny rundkjpring.”

Intervjuobjektet fgler de ofte “ma svelge mange kameler” i forhandlinger om
teknisk infrastruktur i utbyggingsavtaleforhandlinger. Gjennom
rekkefglgebestemmelsene, og dermed utbyggingsavtalene for & Igse
rekkefplgebestemmelsene, pafgres en utbygger store kostnader knyttet til teknisk

infrastruktur. Kruse Smith mener det her er et forhandlingsomrade:

”Mye av det er rimelig der prosjektet medfgrer mer trafikk i et kryss md vi
ta konsekvensene for dette og bygge et bedre kryss. Men det er tilfeller der
kommunen pdlegger oss for neste kryss, som vi syntes er urimelig. Har
man derimot en slik avtale med kommunen i prosjektfasen vil man kunne
fa bedre finansieringspakke fra bankene, med lavere margin, som vil

bidra positivt til prosjektet da bankene priser risiko” .

Et insentiv der kommunen reduserer bidraget til teknisk infrastruktur mener
derfor Kruse Smith vil virke pa néverdien av prosjektet positivt ved a lette pa

kostnader og gi utviklere bedre margin ovenfor langiveren.

Jeg spurte Kruse Smith om de kunne henvendt seg til kommunen i tilfeller der de
sliter med salget for a tilby kommunen & kjgpe en andel av boligene. Kruse Smith
svarte at de ville i slike tilfeller heller henvendt seg til privatmarkedet,
eksempelvis aktgrer som driver med utleie, for & diskutere muligheter for a bygge
boliger for dem, enn a ga til kommunen. Dette fordi de mener at privatmarkedet
er det beste alternativet og enklere & forholde seg til. Kruse Smith ga videre ingen

forklaring om hvorfor de ikke ville henvende seg til kommunen.

Kruse Smith kom tilslutt inn pa at det ikke ville vaere aktuelt for dem a utvikle

sosiale boliger i omrader med hgy tomtepris. Dette mente var fordi et prosjekt
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med hgy tomte pris vil inneha hgy risiko. De er da avhengig av a fa inn god
inntjening for 4 fa dekket risikoen de tar for & gjennomfgre et slikt prosjekt.
Risikoen er beregnet inn i naverdien gjennom avkastningskravet, og blir derfor
reflektert i utviklers lgnnsomhetsberegninger i avgjgrelsen om man skal
gjennomfgre prosjektet. Dette er i trad med teorien i kapittel 5. Plasseringen av
tomten vil derfor vere av betydning for prisen Kruse Smith er villig til & betale
for tomten og derfor ogsa i trad med teorien i kapitel 4 og den monosentriske

byvekstmodellen.

Oppsummering
For a4 oppsummere mitt mgte med Kruse Smith indikerte intervjuobjektet at
kommunen bgr utrykke behov og vilje for sosial boligutvikling og invitere
utviklere til en apen dialog om temaet. Han mente utbyggerne i utgangspunktet er
positive til en slik dialog og at de gnsker & ta samfunnsansvar. Insentiver som
fgrer til tap av inntekt vil kunne vare akseptabelt hvis man féar igjen pa andre
mater. En utbygger vil forsgke a lgse et prosjekt pa best mulig mate og vurderer
de ulike alternativene. Det er ikke alltid at det prosjektet med stgrst
avkastningskrav blir valgt, men samtidig ma prosjektene opprettholde en viss

Ignnsombhet.

I de prosjektene hvor det er en hgy tomtepris vil det ofte ikke vare aktuelt a
utvikle sosiale boliger da slike prosjekter ikke vil tile det gkonomisk. Kruse
Smith mente derfor at det ikke ville vere sa mange muligheter i de mest
attraktive omradene. I slike omrader burde kommunen legge til rette for dette
gjennom a tilby tomter. Dette kunne vere et interessant insentiv i henhold til
intervjuobjektet. Reguleringsprosessen er noe man sliter med i bransjen i dag og
Kruse Smith var derfor skeptisk til om a effektivisere denne ville veare et positivt
insentiv. Hovedargumentet mot dette var at det kunne negativt pavirke andre

saksbehandlinger.

God struktureringen av boliger til hushold med fa midler og lavere inntekter i et
prosjekt ble trukket frem som viktig. Kruse Smith mener boliger rettet mot
vanskeligstilte vil kunne pavirke avkastningskravet i naverdiberegningene for
hele prosjektet da utbyggeren vil regne stgrre risiko knyttet til slike prosjekter. I

kapitel 5.2.2 sa vi hvordan naverdien ble pavirket av et gkt avkastningskrav.
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Prosjektutvikler i Oslo for Veidekke
Intervjuet med Prosjektutvikler i Oslo for Veidekke ble avholdt i deres lokaler pa
Skgyen i Oslo, onsdag 10. April, og varte i ca. en time og et kvarter. I tillegg til &
diskutere de fire temaene fikk vi anledning til a se pa konkrete grep en kommune
kunne gjort i forhold til et prosjekt Veidekke nylig jobbet med. Dermed ble
gjennomgangen god og dypgaende, med kobling til et konkret prosjekt. Jeg fikk
ogsa administrerende direktgr for Veidekke til 4 kort kommentere temaet den 4.
april 2013. Samtalen gikk over telefon, men det kom allikevel frem gode

argumenter i forhold til oppgavens problemstilling.

Sosial boligutvikling; holdninger, vanskeligstilte og virkning
Samtalen med Veidekke startet med deres assosiasjoner til sosial boligutvikling.
Intervjuobjektet mente at sosial boligutvikling ville bli mgtt med mye skepsis i
Norge og at det vil kreve en del a overkomme dette. Bade fordi det er mindre
lgnnsomt, men ogsa fordi det det handler om a utvikle boliger for noen man
egentlig ikke gnsker som kunde. Veidekke begrunner dette med at det er knyttet

mye usikkerhet til gruppen:

”Man vet lite om hvem som skal bo der og behovene de har. Og dermed

er det sveert uforutsigbart hva slags virkning de vil ha pa et prosjekt.”

Ofte kan det vare snakk om gkonomiske vanskeligstilte, slik som beskrevet i
oppgaven, men Veidekke er redd de allikevel kan fgre med seg et darlig rykte til
prosjektet. Dette kan ses i sammenheng med hva Kruse Smith mente var
samfunnets oppfatning. Markedseffekten av a ha vanskeligstilte i et prosjekt vil

som regel vil pavirke prosjektets lgnnsomhet negativt.

Som utbygger tenker man ikke s mye pa hvem som er kjgperen sa lenge man
klarer a “regne det hjem” og oppna en god avkastning pa kapitalen. Veidekke
presisere videre at de i prinsippet ikke har noe imot sosial boligutvikling, men at
dette vil spille inn pa det rent kommersielle ved at det er mindre lgnnsomt a
bygge for vanskeligstilte. Sosial boligutvikling innebarer typisk at boliger blir
solgt med en lavere profitt enn man sannsynligvis kunne solgt det i markedet.
Dette vil sla negativt ut pa naverdiberegningene, og prosjektet vil ikke bli like

lgnnsomt som om de hadde solgt boligene i det ordinzre boligmarkedet.
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Veidekke uttrykket generelt en bekymring ved sosial boligutvikling grunnet

hensynet til lgnnsombhet.

Et annet negativt aspekt som intervjuobjektet trakk frem ved sosial boligutvikling
er mer offentlig innblanding. Veidekke er i denne sammenheng engstelig for at de
prosjektene som omhandler sosial boligutvikling vil ha behov for mer offentlig
innblanding i planleggingsstadiet. Dette kan fgre til lengre prosesser knyttet til
forhandlinger og dialog mellom utbyggere og kommune. Dermed vil
planprosessen for a avklare forhold i et slikt prosjekt kunne ta lengere tid, og
dermed bli dyrere. Mer offentlig innblanding vil dermed pavirke lgnnsomheten

negativt, ved at bade tidsaspektet og kostnadsaspektet gker i naverdimodellen.

Samarbeid med kommunen; kunnskap og muligheter
Veidekke opplever ofte at kommunen er lite samordnet innad. Intervjuobjektet
pastod blant annet at kommunene kommuniserer internt gjennom brev, noe som
tar lang tid og kan vare frustrerende for utviklere. Veidekke mener dette
resulterer i at planavklaringer tar lengre tid, noe som gir lite forutsigbarhet for
utvikler. Veidekke mener ogséa at dersom kommunen hadde hatt bedre kunnskap
og vert bedre koordinert ville det pavirke planavklaringer til & bli gjennomfgrt
bedre. Dermed hadde reguleringsprosessen blitt enklere og det ville blitt lettere
og samarbeide om sosial boligutvikling. Veidekke harmoniserer dermed med
Kruse Smith sin oppfatning av manglende innsikt i kommunen om
eiendomsutvikling. Intervjuobjektet presiserer at slik kunnskap kan variere mye
fra kommune til kommune, men at det i hvert utbyggingsprosjekt kreves et viss
niva av kompetanse, ogsa fra kommunen sin side. Dette kan ha mye & si for om
det blir et vellykket prosjekt for utvikleren. Dersom de mgter en kommune med
god kompetanse og innsikt innen eiendomsutvikling vil det fgre til bedre dialog
og raskere enighet om planavklaringer. Dermed vil gkt kompetanse kunne fgre til
en rasker reguleringsprosess som vil vare bra for forutsigbarheten for utvikleren.
Dette vil pavirke lgnnsomheten ved a senke risikoen, redusere tiden og dermed gi

bedre naverdi i et prosjekt.

Veidekke presiserer at det er viktig for en utbygger a ha et godt samarbeid med
kommunen. Dette vil ogsa kunne fgre til en god planavklaring. Det motsatte vil

raskt fgre til darlige prosjekter, og man vil derfor strekke seg langt for & fa til
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gode samarbeidsforhold. Et godt samarbeid kan bidra til bedre kommunikasjon

og informasjonsveksling, og forenkle dialogen mellom utvikler og kommunen.

Veidekke mener at det er av stor betydning & vere en bedrift som tar
samfunnsansvar, og gnsker a bidra til 4 finne gode Ilgsninger for sosial
boligutvikling. Dette er sammenfallende med Kruse Smith sin oppfatning av a
vaere en stor aktgr som tar ansvar i bransjen. Det a vere en bedrift som tar
samfunnsansvar har ogsa betydning i forhold til relasjonen med kommunen. Det
vil bety mye a ha et godt omdgmme pa et politisk niva da de er store nasjonalt og
kommer til & arbeide med flere ulike kommuner. Veidekke gnsker & bli

identifisert som proffe og forutsigbare. Veidekkes administrerende direktgr

presiserer at:

”En utbygger er avhengig av d tjene penger for d overleve, men samtidig
betyr samfunnsansvar noe for dem ved at de holder det de lover. Veidekke

gnsker d tjene penger, men samtidig tilby billige boliger.”

Insentiver; lpnnsomhet og lgsninger
Veidekke kommer fort pa flere konkrete insentiver som en kommune kan
benytte. Disse er bade insentiver som reduserer tiden, kostnaden og gker

inntektene, og som dermed vil pavirke naverdien av et prosjekt.

”Dersom kommunen kommer pa banen og legger til rette eller letter pd
krav som blir regulert av utbyggingsavtaler, slik som opparbeidelse av
teknisk infrastruktur, ville dette ha en positiv effekt ved at det blir mindre

belastning pad byggelanet i prosjektet”.

Ved at kommunen letter pa teknisk infrastruktur mener Veidekket at dette vil gi
bedre Ignnsombhet i et prosjekt. Veidekke sier videre at de for eksempel ville vert
villige til a bevilge fem leiligheter til kommunen, mot at infrastruktur bidragene
blir lavere enn forventet. Dette vil selvfglgelig avhenge av stgrrelsen pa
prosjektet. Veidekke er derfor pa linje med Kruse Smith, og noe som indikerer at

et slikt insentiv vil kunne bety mye for utviklerne.

Det kunne ogsa vert et godt insentiv om kommunen hadde tillatt hgyere
utnyttelsesgrad ifglge Veidekke. Dette vil gi prosjekter betydelig stgrre margin

bade ved at man féar gkt inntekt gjennom salgsinntekter, men ogsa ved at man far
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spredd kostnadene i prosjektet pa flere objekter. Dette vil ha stor betydning pa

lgnnsomheten av et prosjekt noe som kan fgre til flere boliger til vanskeligstilte.

En problematikk Veidekke trakk frem ved dette insentivet og som de var
skeptiske til var dersom kommunen underveis i en prosess skulle kunne fa ga
tilbake pa reguleringsbestemmelser de avklarte og satte i reguleringsvedtaket.
Dette mente Veidekke ville skape ustabilitet i markedet og at dette kunne utarte
seg til en kjeltringvirksomhet”. I kapitel 5 ser vi at det er mye risiko knyttet til
en eiendomsutviklingsprosess og en utvikler er avhengig av stabile
rammebetingelser. Det vil kunne bli vanskelig & drive Ignnsomt for en utvikler

dersom en kommune stadig endrer reguleringsbestemmelser.

Intervjuobjektet trekker frem insentiver som pavirker diskonteringsrenten som
mest interessante for en utvikler. Det a redusere risikoen i et prosjekt vil ha
mange positive effekter. Et slikt insentiv kan vare der kommunen kommer inn i
en tidlig fase og forhandskjgper en prosentdel av boligene. Dette vil vaere positivt
pa flere mater. Det vil gi utbyggeren en garanti som blant annet kan bli brukt mot
banken for bedre lanevilkar. Det vil ogsa vere positivt markedsmessig ved at
prosjektet kommer fortere i gang ved a fa igangsettelsestillatelse til & starte a
bygge. Det vil gi en trygghet for at prosjektet vil bli realisert i folge Veidekke.
Intervjuobjektet presisere ogsa det faktum at dette kan ha en effekt pa kjgpere
rent psykologisk, da det ofte er slik at de f@rste leilighetene er vanskeligst a selge.
Det kan ha med kundenes usikkerhet a gjgre, og i de prosjektene hvor kunden ser
at andre har kjgpt opplever Veidekke at kunden er mer villige til & vurdere og
gjennomfgre et kjgp. Dette insentivet vil derfor vare positivt ved at det kan
pavirke salget av boliger i prosjektet for gvrig. I tillegg til & redusere
avkastningskravet  vil et slikt insentiv ogsa pavirke tiden og
finansieringskostnadene i et prosjekt. Dette vil pavirke lgnnsomheten betydelig
da man typisk binder mye kapital. Jo fortere man féar betalt ned lanet jo bedre
gkonomi blir det i prosjektet. Dette ma i fglge Veidekke veies opp mot de

reduserte prisene den vanskeligstilte gruppen far.

"Man kunne ogsa for eksempel ha sett for seg et insentiv der

forskuddsinnbetalingene fra kommunen kunne veert hgyere enn andre
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kunder, eksempelvis 30 prosent, mot da at en utbygger forplikter seg.

Dette vil veere en god finansieringskilde for utbyggeren” .

Et grep Veidekke mener en kommunen kan gjgre for a fa med seg utviklere til &
bygge boliger for sosialt vanskeligstilte er & vaere mer forutsigbare fgr regulering.
Dette kan de gjore ved & lette pa tomtebelastningen til en utvikler ved a

fremskaffe tomter. Veidekkes administrerende direktgr uttalte:

”Det beste en kommune kan gjgre er d lette pd tomtebelastningen ved d
frigi flere tomter. Dagens niva pd tomtebelastningen gjor det veldig
vanskelig d ferdigstille boliger til lavere pris enn under 40.000 per

kvadratmeter.”

Veidekke indikerer at dagens tomter ligger pa et sa hgyt prisniva i de sentrale
omradene at prisen av boliger blir deretter. Dersom kommunen kunne tilby
tomter til en lavere pris ville dette blitt et insentiv som kunne fremmet sosial
boligutvikling. Veidekke foreslo at et insentiv hvor kommunen legger til rette en
tomtekonkurranse med spesielle reguleringsbestemmelser og krav til tomten som

skal fremme sosial boligbygging vil vere interessant.

Oppsummering
For & oppsummere samtalen med Veidekke utrykket de gode muligheter for at
insentiver kan fremme samarbeid mellom en kommune og en utvikler. Veidekke
snakket om hvilke insentiver som ville veie mest i de ulike stadiene av
utviklingsprosessen. Nar en utbygger evaluerer et potensielt utbyggingsprosjekt
er det reguleringen, det kommunale regelverket og risiko som pavirker mest i
henhold til Veidekke. Nar et prosjekt er i gang er det tiden og kostnadene som er
mest kritiske. Det a redusere bidraget til infrastruktur, kommunale krav eller ta
bort gebyrer vil vare lett malbare kostnader som en kommunen kunne “byttet”
mot boliger. Veidekket nevner det samme som Kruse Smith at forhandssalg vi ha
flere positive effekter pa naverdien. De mener det kan ha en effekt ved a fa i gang
salget av boliger i prosjektet. I tillegg sier de at dersom kommunen betale mer
enn 10 prosent av summen nar de kjgper pa forhandssalg, vil dette pavirke
diskonteringsfaktoren positivt, og dermed ogsa et insentiv som vil ha god effekt
pa naverdien. Bade Kruse Smith og Veidekke stiller seg positive til et samarbeid

med kommunen om sosial boligutvikling, men er bekymret for effekten
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vanskeligstilte vil kunne ha pa et prosjekt. De har flere sammenfallende
insentiver de mener kan vare positive. Redusert bidrag til teknisk infrastruktur,
raskere reguleringsprosess, tilrettelegging av tomter og forhandssalg er de

insentivene som utmerker seg mest hos begge.

Videre ser Veidekke det som vanskelig at en kommune fgrst setter krav og
retningslinjer til en utbygging som de senere gar tilbake pa for & insentivere til
sosial boligutvikling. Dette vil a sa fall bli litt “kjeltring” virksomhet og er ikke
hensiktsmessig verken for en kommune eller utbygger. Med dette mener
veidekket at det er viktig at kommunen ikke kan endre betingelser underveis, men
ma vere konsistent og konsekvent nar reguleringsvedtaket fgrst er fattet.

Forhandlingene ma skje fgr vedtaket.

Bade Veidekke og Kruse Smith er dpne og klare pa at de ma opprettholde en viss
lgnnsomhet i prosjektene. De mener derfor at sosial boligutvikling ma ses i

sammenheng med det kommersielle.

Direktor for Eiendomsinvesteringer i Selvaag Bolig ASA
Samtalen med Direktgr for Eiendomsinvesteringer i Selvaag Bolig ASA ble
avholdt i deres lokaler pa @kern i Oslo, torsdag 18. april. Samtalen varte ca. tre

kvarter.

Sosial boligutvikling; holdninger, vanskeligstilte og virkning
Selvaag fortalte at de gjerne bidrar til & hjelpe kommuner med boliger til
vanskeligstilt, og mente at dette var noe Selvaag allerede hadde erfaring med.
Selvaag fortalte at de flere ganger har samarbeidet med Lgrenskog Kommune om
sosial boligutvikling. I slike prosjekter har de begrenset omfanget slik at
kommunen ikke har kjgpt flere en fem enheter om gangen. Dette er for & unnga a
trekke ned markedsprisen pa resten av prosjektet og omradet generelt. Selvaag
mener det ikke er gnskelig & samle for mange vanskeligstilte i et prosjekt, da det
kan skape problemomrader og motvirke integrasjon. Dette er sammenfallende
med det Kruse Smith mente ville vaere viktig ved a strukturere sosiale boliger i et

prosjekt. Dermed vil man hindre «forslumming» av miljget rundt, og

opprettholde avkastningen pa prosjektet for utvikleren.
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Selvaag illustrerer dette gjennom et konkret prosjekt, der det var de som tok
initiativet til et samarbeid med kommunen om a huse vanskeligstilte. Det er
forskjell pa de ulike kommunenes vilje og samarbeid knyttet til utvikling, noe
som kan variere ut ifra stgrrelse og engasjement. Intervjuobjektet uttrykker at det
sjeldent er kommunen som henvender seg til dem, og at de etterlyser flere
kommuner som viser engasjement og vilje. Dette er noe som gikk igjen hos alle
utviklerne. De var positive og imgtekommende for en &pen dialog med
kommunen. Dette vil kunne fgre til bedre muligheter for utvikling av boliger og

gi flere muligheter for sosial boligutvikling.

Selvaag skilte seg noe fra de andre utviklerne ved at de sa en annen grunn til a
lgse vanskeligstiltes boligbehov. Sosial boligutvikling vil kunne skape nye
kunder ved at man konverterer personer fra leiemarkedet og inn pa eiermarkedet.
Dette var en betraktning de andre utviklerne nevnte i intervjurunden, men i
mindre grad enn Selvaag. Det kan tyde pa at utbyggerne ser en potensiell
malgruppe i de vanskeligstilte, ved at de kan bli “nye” fremtidige kunder. Med
flere kunder i eiermarkedet betyr det at det vil vare flere a utvikle boliger for.
Dette kan pavirke den underliggende etterspgrselen i marked ref. kapittel 3.5 og

dermed gi langsiktige gevinster for utviklere.

Selvaag var i likhet med de andre utviklerne veldig klare pa at de gnsket a vaere
samfunnsansvarlige og at dette var viktig for dem. Dette kan tyde pa at det betyr

mye i bransjen a ha et godt image.

Samarbeid med kommunen; kunnskap og muligheter
Selvaag mener selv at de jobber godt med kommunen, og at dette er et viktig
forhold & ivareta. Selvaag ser det som en fordel da det kan gi bedre samarbeid i
prosjekter. Allikevel mgter de ofte utfordringer knyttet til manglende kompetanse
og erfaring i kommunen, og da s@rlig ved at ting kan ta ungdvendig lang tid. Her
er Selvaag av samme oppfatning som Kruse Smith og Veidekke. Dette kan tyde
pa at bedre kompetanse i en kommune er betydningsfullt og positivt for utviklere.
Dette vil kunne fgre til bedre innsikt og gode dialoger mellom partene, noe som

kan resulter i gode prosjekter.
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Insentiver; lpnnsomhet og losninger
Da vi kom inn pa ulike insentiver en kommune kan bruke for & fa med seg
utbyggere mente intervjuobjektet at dette burde gjgres pa markedsmessige
betingelser. Selvaag hevdet at det er tre viktige parametere som ma vere pa plass

for at en utbygger vil sette i gang med et prosjekt:

(1) @konomisk beerekraftighet,
(2) Muligheter innenfor planverket, kommunen, administrasjonen og
politikerne og,
(3) Markedet ma veere pa plass.
Selvaag mente at boligutvikling ikke blir gjennomfg@rt uten at disse var pa plass.

Det er en form for sjekkliste de selv bruker ved grove vurderinger av prosjekter.

Pa spgrsmalet om hvilken fase en kommune har stgrst mulighet til a pavirke,
forteller Selvaag at hele fasen fra byggestart til man har overfgrt boligen til
kunden svert kritisk. Det er her de stgrste kostnadene i et prosjekt befinner seg.
Insentiver som pavirker denne fasen vil kunne lette kostnadsbelastningen for en
utbygger og sann sett vare positivt. Insentiver som pa ulike mater spiller inn og

forbedrer risikoen eller prosessen vil ogsa bli godt mottatt.

Om kommunen bidro til gkt forhdndssalg av boliger ville det gi en god start pa et
prosjekt. Selvaag mente at de var positive til et slikt insentiv og at det hadde de
bevist ved & gjennomfgre slike prosjekter flere ganger tidligere: Intervjuobjektet
fortalte om tidligere situasjoner der Selvaag hadde bidratt til & Igse en kommunal
situasjon som bergrte vanskeligstilte. Her hadde Selvaag henvendt seg til
Lgrenskog Kommune og spurt om de ville kjgpe fem leiligheter i et prosjekt.
Utgangspunktet for at Selvaag tok kontakt med kommunen var at de trengte a
selge disse boligene for & kunne komme i gang med prosjektet. I denne
situasjonen kjgpte kommunen med en liten rabatt, og det ble ikke utvekslet noen
andre tjenester mellom de to aktgrene. Selvaag nadde kravet til forhandssalg, og
kunne dermed innfri kravet fra byggelansbanken fgr igangsettelsestillatelse. Dette

forte til at Selvaag kunne starte utbyggingen raskere.

Gjennom historien ovenfor forklarer Selvaag hvor viktig det kan vere for en
utbygger a fa solgt de f@grste boligene raskt. Det at man har planlagt en utbygging

og ikke kommer i gang kan bli kritisk for utbyggeren. Kostnader vil kunne
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begynne a lgpe, og man vil fa darligere tid 4 bygge. Om man har solgt andre
leiligheter til privatpersoner vil de kunne begynne a tvile pa prosjektet dersom det
ikke blir satt i gang. I verste fall kan det resultere i at de trekker seg fra et kjgp. |
tillegg vil det i mange tilfeller veere kontraktfestet en dagmulkt som utvikler ma

betale dersom boligen ikke blir ferdigstilt innen en gitt dato.

En god start pa et prosjekt har mye a si for en utvikler. Dette kom ogsa klart frem
gjennom intervjuene med Kruse Smith og Veidekke. Videre kan den gode starten
pa prosjektet ogsa styrke bedriftens image i bransjen, som er av betydning for
fremtidige prosjekter. Om en utbygger kan vise til gode salgstall i tidligere
prosjekter kan det gi et viktig signal til deres fremtidige prosjekter og kunder. En

utvikler kan for eksempel fa et rykte av a vare palitelig og levere gode prosjekter.

Selvaag mente ogsa at det a lette pa kostnader knyttet til teknisk infrastruktur vil
kunne pavirke utvikling av sosiale boliger. Dette til tross for at han tidligere i
samtalen mente at kommunen burde pavirke gjennom markedsmessige
betingelser. Ved a pavirke teknisk infrastrukturbidrag vil kommunen bryte med
de markedsmessige betingelsene da de vil regulere en kostnad for utbyggeren.
Dermed var ikke Selvaag konsistent i sin uttalelse. Selvaag mente i motsetning til
de andre utviklerene at bidragene til tekniske infrastruktur var sa lave i forhold til
det totale kostnadsbildet for et prosjekt at det kun ville forsvare et fatall boliger,
avhengig av prosjektets stgrrelse. Dette skiller seg noe fra de to foregaende

utviklerne. Dette var ikke et insentiv som Selvaag ville vektlagt like mye.

Oppsummering
Oppsummert var det flere momenter som var interessante intervjuet med Selvaag.
Det var positivt at de tidligere har gjennomfgrt samarbeid med kommunen for
boliger til vanskeligstilte. I det konkrete eksempelet var det en vinn-vinn
situasjon for begge parter. Dermed har Selvaag erfart at det er mulig a
gjennomfg@re lgnnsomme prosjekter i samarbeid med en kommune om boliger for
vanskeligstilte. Dette bgr ligge til grunn for en langsiktig og barekraftig
boligsosial utvikling. Selvaag hadde i likhet med de to foregdende utviklerne
positive holdninger til mulig bruk av insentiver. Selvaag trakk frem
tilretteleggelse av tomter og ¢kt forhandssalg som de mest interessante

insentivene, men mente at redusert bidrag til infrastruktur ikke ville monne
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Konserndirektor Boligutvikling og Eiendomsmegling OBOS
Samtalen med Konserndirektgr for Boligutvikling og Eiendomsmegling for
OBOS ble avholdt i deres lokaler ved St. Olavs plass i Oslo, onsdag 10. april.
Samtalen varte i ca. en time og artet seg noe annerledes om de andre
gjennomfgrte intervjuene. Jeg ble mgtt av en svart engasjert person som mente
det matte proaktive modeller til i arbeidet med sosial boligutvikling.
Intervjuobjektet var sterkt imot bade subsidiering og prisregulering av boliger og
mente at dette ville fgre til at forbrukeren satt igjen med regningen til slutt. Skal
man hjelpe vanskeligstilte inn pa boligmarkedet ma det gjgres pa en annen mate,
sa han. Jeg ble presentert for en ny forretningsmodell som OBOS vurderer a
préve, som retter seg mot nettopp en vanskeligstilt malgruppe. Denne modellen

vil bli presenter i slutten av avsnittet.

Sosial boligutvikling; holdninger, vanskeligstilte og virkning
Intervjuobjektet var svert tydelig pa at Norge ikke har noen tradisjon for sosial
boligutvikling*, noe som kan vanskeliggjsre gjennomfgringen i fglge OBOS. Han
var svert kritisk til hvordan man pa en god mate kan definere hvor grensen for

vanskeligstilte gar:

”Man skal ikke ha sd veldig lav inntekt for du i dagens boligmarked fort
kan bli eller definere deg selv som vanskeligstilt enn de fleste. Er man
eksempelvis en alenemor eller enslig, har man per definisjon litt

utfordringer med a skaffe seg en god bolig”.

Intervjuobjektet gnsker a4 unnga et system der kommunen skal kjgpe boliger til
folk flest for a dele de ut igjen med en eller annen form for subsidiering. Det bgr

finnes andre mater a hjelpe folk inn pa markedet pa markedsmessige betingelser:

”En kommune kan muligens bistd ved a avlaste risiko, for det er det er
hovedsakelig belastningen av risiko som hindrer denne gruppen inn pd

markedet.”

OBOS mener det kan bli vanskelig a sette grenser og skille mellom hvem som

skal bli definert som vanskeligstilt. Dette bekymringen til malgruppe skiller

4 Dette star dermed i kontrast til hva Annaniassens beretning om boligsamvirkets historie
der OBOS er stiftet i mellomkrigstiden nettopp for a sikre rimelige boliger til alle
(Annaniassen 1991).
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OBOS fra de tre foregdende utviklerne. Veidekke, Kruse Smith og Selvaag var
mest opptatt av hvilken effekt malgruppen vil ha pa et prosjekt, og de var redde
for at markedsprisen vil bli pavirket negativt. OBOS er derimot mer opptatt av at
noen ma definere en malgruppe. Hvem som skal gjgre dette lurer intervjuobjektet
blant annet pa. Det er en vanskelig betraktning og OBOS mener det kan bli

vanskelig a trekke et skille mellom hvem som skal fa denne stgtten.

Videre peker OBOS pa situasjonen i de store norske byene der kommunen
allerede sliter med a skaffe boliger til de som har det verst. At de i tillegg skal
begynne & planlegge for billige boliger virker lite realistisk. OBOS uttrykker en
bekymring for at dette kan pavirke kapasiteten i kommunene, noe som kan fgre
til lenger saksbehandlingstid ved planavklaringer. Dette var ogsa en uro hos de
andre utviklerne da man allerede sliter med lange saksbehandlingstider i bransjen.
Intervjuobjektet i OBOS tror dermed ikke at kommunen bgr bruke insentiver som
vil kreve mer kapasitet av kommunen. Dette vil ikke ngdvendigvis bare sla

positivt ut for en utvikler, men vil ogsa kunne ha negative sider.

I samtalen diskuterte vi ogsd om en kommune kunne Kkjgpe boliger pa
forhandssalg til en rabatert pris. Dette kunne veare et av de bedre gkonomiske
insentivene en kommune kan bruke, da det er positivt for en utvikler & fa solgt
boliger pa et tidlig stadium. Men en utbygger vil ogsa tape salgsinntekter ved a
heller selge til kommunen enn til markedet. OBOS ga utrykk for at dette ikke er
gnskelig fra deres side og mente utbyggere vil vare skeptiske til en ordning der
kommunen skal kjgpe til under markedspris. OBOS gér ikke narmer inn pa
hvilke andre konsekvenser et slikt insentiv vil ha for en utbygger. Dette skiller
seg fra svarene til de andre intervjuene, da alle de andre var positive til bruk av

forhandssalg som et insentiv.

Vi diskuterte ogsa bruken av utnyttelsesgrad som insentiv. En slik ordning er
OBOS skeptisk til, ved at det kan skape enda mer usikkerhet i bransjen. Hvordan
det vil pavirke markedet? Andre relevante spgrsmal vil da vaere om
utnyttelsesbonusen skal komme pa toppen av det kommunen allerede har gitt
tillatelse 1 reguleringsplanen eller om utbyggerne da kan beregne
utnyttelsesgraden selv. Videre lurte OBOS pa om et slikt insentiv dermed vil

skape mer risiko og pavirke naverdiberegningene til en utvikler i
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planleggingsfasen. Dermed kan et slikt insentiv fgre til mer uforutsigbarhet, noe

som kan ha motsatt virkning og heller dempe utbyggingen i markedet.

Samarbeid med kommunen; kunnskap og muligheter
OBOS syntes selv at de samarbeider godt med kommunene og at dette er viktig.
Videre uttrykker OBOS en skepsis til gjennomfgringen og legitimiteten til
partene i et samarbeidsprosjekt til sosiale boligformal. Intervjuobjektet er redd for
en utvikling der det vil bli rom for misbruk fra en av partene. Dersom den som
yter noe til en kommune skal fa lettere gjennomslag kan det skape en ubalanse i
konkurransen mellom utbyggere. Dette vil ikke ngdvendigvis trekke i retning av
mer bygging, men vil ogsad kunne ha en motsatt effekt. OBOS forteller at de
tidligere har diskutert med Oslo Kommune om et offentlig/privat samarbeid rundt
utleieboliger hvor OBOS sa seg villig til & investere 50 millioner mot at
kommunen gjorde det samme. Dette var ikke av interesse for Oslo Kommune.
Alle utviklerne har vist en interesse for a samarbeide, men dette ma vere

gjensidig. Interessen og dialogen for sosiale boliger bgr starte fra kommunale.

Insentiver; lpnnsomhet og lgsninger
Som nevnt er OBOS opptatt av at insentivene fra kommunen ma veare
markedsmessige og oversiktlige for & fungere over tid. Dermed er OBOS enig
med Veidekke. OBOS er mest positiv til et insentiv der kommunen kan bruke
kommunale tomteressurser som en aktiv innfallsfaktor for & pavirke sosial
boligutvikling. Da kan kommunen stille krav til utbyggingen om at deler av
boligene skal bli tilbudt vanskeligstilte. Intervjuobjektet tror det vil vere et av de

insentivene som kan fungere best i dagens marked.

OBOS trekker frem et eksempel pa kjop av en tomt for konvertering til boliger.
Grunneieren vil veere med pa verdistigningen av a omregulere til bolig, og OBOS
vil bli ngdt til & by pa tomten deretter. Dette gir i utgangspunktet hgye
tomtepriser. Dersom en kommune skulle stilt krav til utbygging av boliger for
vanskeligstilte vil dette pavirke prisingen av tomten negativt, noe som gjgr at
utviklere muligens ikke risikerer a utvikle konverteringstomter da dette kan bli
for dyrt. Da er man like langt bremser opp utviklingen i markedet. Detter er en
markedsmessig tankegang og dermed i trad med det OBOS har sagt tidligere i

intervjuet.
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OBOS er kritisk til et insentiv der kommunen skal kunne kompensere ved a gi
hgyere utnyttelsesgrad. Dette harmoniserer med det Veidekke mente ville kunne
bli “kjeltringvirksomhet” ved at kommunen kunne ga tilbake pa
reguleringsbestemmelser.. Dette vil skape et usikkerhetsmoment om hvor mye

man faktisk far bygge pa tomten og dermed hvor Ignnsomt et prosjekt vil bli.

Oppsummering
I mitt intervju med OBOS kom det frem flere interessante betraktninger rundt
sosial boligutvikling. Intervjuobjektet hadde mange klare meninger, og det var
helt klart et tema som engasjerte dem. De var ogsa enige i at man ma forsgke a
finne en Igsning for vanskeligstilte, men at veien dit ikke var helt enkel. Den vil
ogsa vere avhengig av definisjonen av vanskeligstilte. I denne forbindelsen
diskuterte vi aktualiteten til dagens ulike insentivene. OBOS stiller seg svert
kritiske til for mye statelig innblanding og gnsker & holde subsidiering av bolig
borte fra markedet. OBOS var skeptisk til insentiver som krever mer ressurser fra
kommunen, da kommunens ressurser er en begrensning allerede. Sosial
boligutvikling ma lgses pa markedspremisser med kommersielle forutsetninger.
Alt bgr vere markedsbasert. OBOS trakk derfor frem bruken av tomtetilgang

som det mest attraktive insentivet.

Under presenteres dessuten modellen til OBOS som ble diskutert som en mulig

forretningsmodell pa markedsmessige premisser.

6.3 OBOS sin forretningsmodell

OBOS sin modell gar ut pa a tilby de som har liten mulighet til & fa 1an i banken
en mulighet til & eie egen bolig. Malgruppen er de som i dag befinner seg pa
leiemarkedet og som ikke klarer & komme seg inn pa eiermarkedet. Dette kan
vere fordi boligene i dag koster sa mye at de ikke har rad til & betjene et stort nok
lan, eller fordi de mangler tilstrekkelig med egenkapital til & kunne kjgpe en egen

bolig.

Konseptet er utviklet som en forretningsmodell og er ment som et tilbud til
OBOS sine medlemmer for & hjelpe dem inn i markedet. Modellen gjgr det
enklere & ta steget inn pa eiermarkedet ved at man ikke kjgper 100 prosent av

boligen med en gang. OBOS ser for seg et delt eierskap der kunden eksempelvis
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kjsper 70 prosent av boligen i dag, mens OBOS som tomteeier og utbygger eier
de resterende 30 prosent av boligen. OBOS lar kunden ta sikkerhet eller pant i
hele boligen (100 prosent), noe som gir kunden sjanse til fa bedre lan og
betingelser i banken. Banken far fgrsteprioritet pant i boligen, mens OBOS far
andreprioritet. Kunden far bedre lanebetingelser, ettersom bankene tildeler lan

basert pa en risikovekting.

Det inngas sa en leicavtale mellom kunden og OBOS for de 30 prosent som
OBOS eier. Renten vil vere fast og ikke bli regulert i arene man leier. Modellen

under illustrerer forholdet mellom kunden og OBOS.

Leierente

— Kunden Obos

Bolig

100%
Figur 16 Eierskaps fordeling OBOS modell, egen fremstilling

Kunden kan nar som helst velge a kjgpe en stgrre prosentandel av boligen, slik at
OBOS sin eierandel blir mindre. Da vil ogsa kunden betale mindre i leie. Kunden
ma senest kjgpe hele boligen innen fem ar. Nar fem ar er gatt kan OBOS kreve
salg av boligen. Kunden kjgper da de resterende prosentandelene til OBOS.
Salgsprisen pa OBOS sin prosentandel blir satt til markedspris ved at man priser
boligen pa 100 prosent basis og regner ut prosentandelen av dette. Dersom
kunden ikke har mulighet til & kjgpe hele boligen, kan OBOS kreve at den legges

ut for salg. Salgssummen blir fordelt tilsvarende eierandelene i boligen.

I modellen er det viktig at renten settes sapass hgyt at den skal gi kunden et
insentiv til a4 gke eierandelen i boligen. OBOS argumenterte med at det ikke vil
vere noe intensiv for kunden a gke denne andelen om man ikke har en slik leie.

Da vil kunden i stedet veere fristet til & bruke pengene pa noe annet.

“Man md ha en rente som er sdpass hgy slik at boligkjpperen blir

stimulert til d kjppe. Det ma koste nok til at man klarer da stimulere folk til
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da komme seg inn pd markedet og ikke blir fristet til a bare d sitte d hgste

subsidier. Renten md balanseres” .

Dette er en form for overgangsordning som pa en mate skal ’lure” kunden inn i

eiermarkedet, der alternativet er a bli i leiemarkedet.

Men hva far egentlig OBOS ut av denne modellen? Og hvordan vil den fungere

for dem som bedrift?

OBOS ser for seg et prosjekt der de skal bygge boliger sa billig som mulig, men
med normal inntjening. Det tilsvarer for dem et dekningsbidrag pa minimum 12
prosent. Videre skal det ikke vare noen former for subsidier til prosjektet. Det er
foreslatt en 70/30 eierfordeling, da 70 prosent typisk dekker hele byggelanet for
prosjektet. Dette gnsker OBOS som utbygger a betjene sa raskt som mulig. Ved
at kunde betaler de 70 prosentene vil det dekke byggelanet og OBOS vil blitt
kvitt den stgrste kostnaden. For OBOS er det mer positivt & fa solgt disse
boligene i dag, enn at kostnadene lgper med flytende byggelan og tomme boliger.
OBOS vil derfor ikke fa noe profitt pa salget de gjgr i dag. Ved et salg av 70
prosent vil OBOS ikke fa dekket alle kostnadene knyttet til tomten, men et
tomtelan er langt billigere enn et byggelan. OBOS vil kunne finansiere rentene pa

tomtelanet med leieinntektene fra 30 prosent andelen i boligene.

Gjennom leien gnsker OBOS ogsa a fa kompensert for de kostnadene som blir
pafert ved at de ikke far ha pengene i banken. Man skal fa en tilsvarende rente pa
kreditten OBOS gir til kunden, som OBOS ville fatt i penge markedet. OBOS
skal med andre ord ikke tape noe pa lgsningen. Nar boligen blir solgt vil OBOS
tiene pa verdistigningen av den utleide andelen. OBOS foretrekker a fa en rente
pa profitten fremfor & betale renter og kostnader pa usolgte boliger. Ved et slikt
salg vil man ikke tjene profitt ved fgrste salgstidspunkt, men fgrst noen ar frem i
tid, nar den resterende andelen selges. Da vil man i tillegg tjene pa den mulige

verdistigningen av boligen.

OBOS tror selv at det ikke vil bli et stort volum av en slik delt eierskapsordning,
men at dette likevel kan vere et godt tilbud. En utfordring er at det vil binde mye
kapital. Dette er et forskningsprosjekt fra OBOS sin side og forelgpig gnsker a

undersgke at det er et mulig nisjeprodukt. Et annet interessant perspektiv er at det
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vil vaere en risikoavlastning og risikofordeling for OBOS, ved at de har flere
ulike forretningsmodeller og stgrre marked som de vil kunne tilby bolig til og
dermed tjene gode penger pa. Dette kan i tillegg kan gjgre OBOS som

boligutviklere mer robust i en situasjon hvor markedet svinger.

6.4 Modellens videre liv

Selv om dette virker som et interessant forretningskonsept for utbyggere, tror
ikke OBOS at det vil vaere s mange andre utbyggere som vil gjennomfgre en slik
modell. Dette kommer av at det er knyttet ganske mye risiko til & ha kapital
bundet i fem ar. Mange utbygger er avhengig av hele salgsinntekten, og vil ikke
tale kapitalbelastningen og “risikoen” av a sitte pa tomten over sa lang tid. I
tillegg er utbygger avhengig av salgsinntektene pa boligen for 4 kunne reinvestere
i nye tomter som dermed holder bedriften i gang. OBOS tror ikke det er sa
mange andre utbyggere som har god nok gkonomisk ryggrad til & gjennomfgre

modellen.

OBOS tror derimot at denne modellen vil fungere for en kommune eller et
boligbyggelag som ikke er sa opptatt av profitt eller kapitalbinding. Kommunen
ma vere villig til & tenke kommersielt og drive etter kommersielle vilkar. OBOS
ser for seg at en kommune kan etablere et tomteselskap som kan fungere
tilsvarende et boligbyggerlag der all profitt fgres tilbake til formalet. Ved at
kommunen har et slikt selskap kan kommunen kjgpe utleieboliger, drive dem
kommersielt, og sgrge for a reinvestere overskuddet i nye boliger og til
vedlikehold av bygningsmassen. Da etablerer man en serigs og selvgaende aktgr.
OBOS mener dette vil kreve en politisk vilje. OBOS argumenterer ogsa for at
leien for kommunens eierandel i boligene ma veare hgy nok da rentedifferansen
kan brukes til & bygge nye tomter. Kommunen vil i tillegg ta del i verdistigningen
pa boligen og bruke gevinsten til & utvide programmet og kjgpe nye boliger. Man
ma da akseptere at en kommune tjener penger slik at de kan holde tomteselskapet
géende i et stigende marked over tid. Dette star i kontrast med hva OBOS sa i
intervjusamtalen der de var imot innblanding av kommunen, men hvor de na ser
at kommunen kan spille en rolle. Dette henger ikke het sammen, men det har ikke

vert rom for & ga flere runder med OBOS for a fa utdypet og nyanser deres syn.
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Diskusjon




7. Dreftelse

En utvikler er avhengig av a levere gode tall til sine eiere for a overleve som
bedrift og kommunen har sine politiske mal som de ma gjennomfgre ovenfor
staten. Disse faktorene mgtes i en forhandling hvor partene er avhengig av a
samarbeide for a fa gjennomfgrt boligutvikling, men hvor de har ulike
utgangspunkter som trekker i hver sin retning. Kommunen gnsker tilgang til
rimelige boliger for & fa lgst vanskeligstilte sin bosituasjon til like god kvalitet
som vanlige boliger, og utbyggerne er avhengig av a fa inn en viss inntjening per
bolig de selger for a kunne fortsette sin virksomhet. Et politisk mal er a gke
tilgangen til boliger for de som ikke har mulighet til & komme inn i
boligmarkedet med dagens prisniva. Jeg har i oppgaven belyst hvordan markedet
og nybyggingspolitikken fungerer sammen i dagens samfunn, for & undersgke
muligheter til hvordan man kan fylle gapet mellom disse. Videre henvendte jeg
meg til fire utbyggere for a utfordre et mulighetsrom for kommunal insentivbruk
til utvikling av boliger for de som ikke ha midler til & komme seg inn pa dagens

boligmarked.

I denne delen av oppgaven vil jeg knytte teori opp mot undersgkelsen, og drgfte
om det foreligger et mulighetsrom for en kommune for a fa utbyggere til & bygge
rimelige boliger for hushold med darligere midler og lavere inntekter, men som
ikke kvalifiserer til de eksisterende boliggkonomiske virkemidlene som er for
vanskeligstilte. Jeg vil gjennom en diskusjon prgve & besvare oppgavens

problemstilling:

”Hvilke insentiver kan kommunen bruke for d fa private utbyggere til d

bygge billige boliger for vanskeligstilte?”
og videre kommentere de to hypotesene som ble presentert i starten av oppgaven.

1) En utbygger gjennomfgrer de prosjektene med best avkastning

2) A ha status som samfunnsansvarlig er betydningsfullt for en utbygger

Oppgaven overveier hvilke insentiver en kommune kan bruke for & insentivere til
utvikling av boliger for vanskeligstilte. Med naverdimodellen som utgangspunkt

er det flere insentiver som vil pavirke lgnnsomheten i et prosjekt for en utvikler. I
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kapittel 5.3 ble naverdien delt opp i fire faktorer: inntektsfaktor, kostnadsfaktor,
tidsfaktor og diskonteringsfaktor (risiko). Utviklerne ga alle klare signaler pa at
insentiver som pavirker en god start pa et prosjekt vil vere mest interessante.
Slike insentiver er inkludert de overnevnte faktorene og jeg vil derfor drgfte de

insentivene utbyggerne responderte best pa.

7.1 Insentiv funn
Oppgavens problemstilling stammer fra et gnske i utbyggingspolitikken om a
hjelpe de som ikke klarer & komme seg inn i markedet pa dagens prisniva. I fgrste
del av oppgaven har jeg belyst hvordan markedet fordeler og tilfgrer boliger.
Malgruppen for oppgaven er de som ikke har nok egenkapital eller for hgy risiko
til & kunne betjene et lan til & kunne komme seg inn pa eiermarkedet. Disse blir
dermed ’sittende fast” i leiemarkedet. Et velfungerende boligmarked skal vare en
forutsetning og et mal. I dette ligger det et gnske fra staten om at boligpolitikken
skal medvirke til en tilfredsstillende bosituasjon for alle. Et boligpolitisk mal er at
alle skal ha rett til & bo godt og trygt. Sosial boligpolitikk skal ivareta og fremme
denne visjonen om gode levevilkar. I kapittel 3.2 ble malet med sosial
boligutvikling belyst, samt hvilke virkemidler som kommunen har i dag. Det
ligger i kommunens ansvar & planlegge og gjennomfgre sosial boligpolitikk.
Oppgaven overveier videre hvordan en kommune kan bruke virkemidler til a

samarbeide med utviklere for & gjennomfgre sosial boligpolitikk.

Oppgaven presenter flere insentiver som vil kunne vare aktuelle i forhold til en
utbyggers lgnnsomhetsberegninger. Disse kan brukes for & finne en lgsning
mellom kommune og utbygger slik at begge nar sine mal. Jeg har valgt & trekke
frem fem insentiver som utviklerne syntes var mest relevante. De fem insentivene
(1) utnyttelsesgrad, (2) reguleringsprosess (kunnskap), (3) forhandssalg, (4)
teknisk infrastruktur og (5) fremskaffelse av tomter, er de insentivene som
utbyggerne responderte best pa. Utviklerne snakket tydelig om at kunnskap i
kommunen og raskere reguleringsprosess ligger tett sammen, og jeg har derfor

valgt & kommentere disse som et insentiv.

Felles for disse insentivene er at de alle pavirker en god start pa et prosjekt. Det
kan derfor vise seg at en god start pa prosjektet betyr mye for en utvikler. Av

kapitel 5.1 kommer det frem at vurderingene og beslutningene som blir tatt i
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tidlig fase vil kunne ha store konsekvenser for den videre prosessen og at det
ligger mye risiko i starten av et prosjekt. Det vil vere viktig for en utvikler a
redusere denne risikoen sd mye som mulig ved & avklare behov,

gjennomfgrbarhet og utforming.

Dette kan det bety at kommunen har stgrt mulighet til & pavirke og insentivere i
starten av et prosjekt. Det mest opplagte insentivet mente samtlige av utbyggerne
relaterer seg til tomten. Insentiver som en kommune kan bruke som pavirker
tomten er: Kommunen legger til rette tomter for salg til utviklere (lavere kostnad
og stgrre forutsigbarhet), Kommunen kan péavirke utformingen av tomten
gjennom regulering og gkt utnyttelsesgrad (gkt inntekt), kommunen kan pavirke
grad av kostnadsbelastning for teknisk infrastruktur per bebygget areal pa en tomt
(lavere kostnad), og kommunen kan gi en raskere avklaring til gjennomfgrbarhet
pa tomten (redusere reguleringstid). For a sikre god start pa et prosjekt kan
kommunen ogsa gi en garanti ved kjgp av en viss andel pa forhandssalg (redusere
risiko). Dersom kommunen kunne komme et insentiv som ville pavirke prisen pa
en tomt, ville det vearet et godt insentiv i fglge utviklerne. I residual modellen sa
vi hvordan ulike kostnadsmomenter danner et utgangspunkt for markedspris.
Kommunen kan dermed gjennom de fem nevnte insentivene vere med pa a
redusere disse kostnadene og risikoen for utviklerne. I avsnittene under vil jeg

drgfte hvert enkelt av disse insentivene.

Okt utnyttelsesgrad
Graden av utnyttelse som er tillatt pa et omrade eller tomt fastsettes i
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel, reguleringsplan eller i
bebyggelsesplanen. Kommunen gnsker gjennom utnyttelsesgraden a regulere et
prosjekts maksimale belastning pa omgivelsene. 1 Kkapittel 4.2 om
nybyggingspolitikk kom det frem at det er kommunens sitt ansvar a sikre en
forsvarlig regulering og gjennomfgringen av kommunal planstrategi og at dette
ma bli sett i forhold til kommunens behov for kontroll. I sentrale omrader der det
er mange interesser har kommunen flere hensyn og ivareta bade innenfor
utvikling, samfunn og miljg. I slike tilfeller vil det derfor gjennomfgres

regulering, men hvor private kan fremme detaljregulering.
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Utnyttelsesgraden begrenser hva en utvikler kan utvikle pa en tomt, og dermed
hva inntekten i et prosjekt kan vere. En hgyere utnyttelsesgrad pa en tomt kan
dermed gi flere eller stgrre boliger, som kan gi hgyere inntekt for utvikleren. En
utbygger ¢nsker fleksibilitet til a utvikle tomten slik de selv ¢nsker.
Utnyttelsesgraden begrenser en slik fleksibilitet ved at utbyggeren ma fglge

bestemmelsene i reguleringsplanen.

I empiridelen kom det fram at utbyggerne, utenom OBOS, var positive til et slikt
insentiv. De tre utviklerne som var positive mente dette ville vaere et godt
insentiv som ville gi kommunen tilgang til sosiale boliger. Sett fra deres side ville
dette vare bra for deres lgnnsomhet og for kommunen. OBOS hadde en noe
annen oppfatning og var skeptiske til et slikt insentiv. De mente at dette ville fgre
mer risiko i markedet, da det kunne fgre til mer uforutsigbarhet for utviklerne ved
at kommunen skulle kunne komme med et krav til utviklingen pa en tomt. Dette
vil pavirke mengden risiko en utvikler er villig til a ta i et prosjekt, og dermed
naverdien. OBOS mente derfor at et slikt insentiv ville fgre til lavere utvikling da
utbyggere ville kvie seg til & ta for mye risiko i et prosjekt. Videre pekte bade
Veidekke og Selvaag pa at kommunen matte vere konsistent og ikke endre

betingelsene etter vedtatt reguleringsplan.

Raskere reguleringsprosess
I kapittel 4.2 om nybyggingspolitikk kom det frem at det er kommunen sitt
ansvar a sikre en forsvarlig regulering og gjennomfgringen av kommunal
planstrategi. Reguleringsprosesser kan vare krevende og ta mye tid. Det kan ta

opptil 30 uker fra oppstart til planvedtak.

I empirien ga samtlige utbyggere uttrykk for at en reguleringsprosess tar
ulonnsomt mye tid. Dette skyldes knapphet pa ressurser innad 1 kommunen og
darlig kommunikasjon mellom kommune og planmyndigheter. Det ble blant
annet kommentert at det mellom planleggingsetaten og kommunen blir det
kommunisert via brev. Dette er ikke positivt for utbyggerne da prosjektet blir satt
pa vent. I behandling av private reguleringsplanforslag felger det av plan- og
bygningslovens § 12-11 at kommunen snarest og innen tolv uker eller annen frist
som er avtalt med forslagsstiller skal avgjere om et forslag skal fremmes. Her

apnes det for forhandling av saksbehandlingstid mellom de to akterene. Men det
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kan ikke forhandles pd kortere tid pa hering og offentlig ettersyn da det minimum

ma veaere seks uker. Vedtaket skal treffes semest tolv uker etter at forslaget er

ferdig behandlet.

Da partene star fritt til & avtale en frist kan kommunen bruke kortere
reguleringsprosess som et insentiv. Det vil si at kommunen kan sette egne
tidsfrister for & fremme og godkjenne et vedtak som angar sosial boligutvikling.
Dermed kan kommunen prioritere plansaker hvor sosial boligutvikling inngar 1
prosjektet. Dette vil gi prosjektet raskere regulering. Dette insentivet ga blandede
tilbakemeldinger fra utbyggerne. De var alle enige om at dette ville gjore
prosessen bedre og at det var en fordel for et prosjekt, men de var skeptiske til et
insentiv som vil prioritere enkelte saker. Ved at saker som innebar sosial
boligutvikling ville fa prioritering kan det ga ut over andre prosjekter som er
sendt inn til behandling i kommunen. Utviklere mener at tidsaspektet knyttet til
planvedtak allerede er et problem 1 bransjen der utbyggerne syntes
reguleringsavklaringer tar ulennsomt lang tid. Et insentiv kan skape lengre

behandlingstid og mer usikkerhet for andre prosjekter som ikke vil bli prioritert.

Et tiltak utviklerne mente ville effektivisere en reguleringsprosess er dersom
kommunen far bredere kompetanse og innsikt i eiendomsutvikling. Avsnitt 4.2.4
viser hvordan det foreligger et avhengighetsforhold mellom kommunen og
utvikler. Kommunen og utvikler er avhengig av hverandre for 4 fa gjennomfort et
prosjekt, og de har forskjellige mél og hensyn a ivareta i prosjektet. Det kreves
derfor at de forer en lopende dialog og metes til forhandlinger. I figur 8 illustrerer
Nordahl hvordan akterene metes i1 reguleringsprosessen. En god dialog tidlig i
reguleringsprosessen er et godt utgangspunkt for gode forhandlinger. Dersom
partene er langt fra hverandre i forhandlingene kan dette sette prosessen et par
hakk tilbake. Dette kan eke tiden i reguleringsprosessen. Om kommunen fér
bedre innsikt 1 eiendomsutvikling vil det legge til rette for en bedre dialog
mellom kommunen og utbygger. Dermed kan forhandlingene ogsa bli forbedret.
En raskere reguleringsprosess med bedre forstaelse og samarbeid er noe en

utbygger vil foretrekke.
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Dette insentivet krever at kommunen ber ansette og bruke mer ressurser, noe
utbyggerne ikke tror er realistisk. De hadde derfor liten tro pa at et slikt tiltak

ville blitt gjennomfert. Men dersom dette ikke var tilfellet ville det veert positivt.

Utviklerne er negative til et insentiv som vil favorisere prosjekter som inneholder
sosial boligutvikling. De er svart positive til bedre kunnskap 1 kommunen, men
har liten tro pa at kommunen vil bruke ressurser pa & skaffe seg mer og bedre
kompetanse. Insentivet kan ha positiv innflytelse pa et prosjekt, men muligens
ikke nok til at en utbygger vil vare villig til a stille boenheter tilgjengelig. Dette

insentivet ble derfor ikke trukket frem som det beste.

Kommunen kjoper pa forhindssalg
Utbyggere er svart avhengige av a fa solgt nok boenheter i starten av et prosjekt.
I intervjusamtalene uttalte samtlige av utbyggerne at et godt forhandssalg var
viktig og kunne ha stor betydning for hvor suksessrikt et prosjekt vil bli. Et godt
forhandssalg gir et godt signal til markedet. Det er ofte disse prosjektene
utbyggerne opplever som de best gjennomfgrte. En god start tilsvarer ofte et godt
prosjekt. Basert pa samtalene er et godt prosjekt av stor betydning for utviklerne
bade av gkonomisk grunner ved at de tjener penger, men ogsa som en god
referanse til senere utviklingsprosjekter. Derfor er en utbygger svert positiv til &

fa til en god start.

A tenke at en kommune skal forplikte seg til kjgpe for eksempel 30 prosent av
alle boligene som blir bygget i et omrade ville veert urimelig og umulig for en
kommune a gjennomfgre. Kommunene kan derimot jobbe mot konkrete
prosjekter der de spesifikt kan samarbeide om avtaler som omhandler
forhandssalg av boliger til vanskeligstilte. Man ma dermed forhandle om rammer
fra prosjekt til prosjekt slik at det blir gjort lokalt og pa hvert enkeltes prosjekts
betingelser. Dermed kan det gjgres vurderinger basert pa omradets forutsetninger
og hvor stor andel av rimelige boliger et prosjekt vil tile. Dette forutsetter god
innsikt i prosjektet og omradet bade fra kommunen og utvikler. Kruse Smith
trakk ogsa frem at strukturering av boligene blir viktig, da man ma prgve a unnga

a skape darlig miljg i prosjektet ved a eksempelvis plassere alle pa et sted.

I England har en slik prosjektvis arbeidsmate gjort at kommunen og utviklere har

utvekslet erfaringer og informasjon. Dette har igjen fgrt til ny kompetanse for
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kommunen, da de ogsa far innsikt i gkonomien til et prosjekt. Dermed far
kommunen en bredere forstaelse og kompetanse for utbyggingsgkonomien som
kan vere nyttig for baide kommunen og utbyggeren. Selvaag har gjennomfgrt
flere prosjekter med likhetstrekk til England, blant annet ved at de pa hvert
prosjekt har evaluert andelen boliger til vanskeligstilte

(Barlindhaug;Holm;Holth&Nordahl 2012 kappitel 4) .

Ved forhandssalg vil en kommune kunne “prute” ned prisen pa boligene og fa
tilgang til flere enheter. Prisen vil kunne sies a vare en “markedspris” da man
ikke kan veare sikre pa hva den riktige markedsprisen vil bli. Nar en utbygger
selger fgr start bestemmer de selv markedsprisen. Utbyggerne uttalte at de vil
kunne gi en “rabatert” pris til kunder i denne fasen, da det vil ha en verdi for dem
a komme raskt i gang. Dette vil dermed gjelde alle kunder som ville kommet inn
a kjope opp et stgrre kvantum boenheter. I dette insentivet vil ikke utbygger yte”
noe til kommunen og kommunen vil ikke yte annet enn & garantere for at de skal
kjgpe et visst antall enheter. Dermed kan man si at aktgrene opererer pa
markedsmessige premisser. Dette vil ha gkonomiske og risikolettende elementer
som er svart positivt for en utbygger. I mgte med utbyggerne var det generelle
inntrykket at de ikke interesserte seg i hvem som skulle bo i boligene sa lenge de
oppnadde den ngdvendige lgnnsomheten. Dette kan gi et mulighetsrom for
kommunene til & hjelpe vanskeligstilte pa boligmarkedet. Det kan her ogsa se pa
mulighetene for en kommune & betale inn en stgrre andel enn 10 prosent som er

vanlig ved forhandssalg, da dette vil gi god effekt pa naverdien for utbyggeren.

Lette pa teknisk infrastruktur bidrag
Et av kommunens virkemidler i1 utviklingspolitikken ble gjennomgatt 1 kapittel
4.2.3 utbyggingsavtaler. Her kom det fram at en utbyggingsavtale ofte inngar i en
reguleringsplan og skal sikre nedvendige kvaliteter til omradet. I denne kan en
kommunen regulere forhold som angar utforming og andre mer politiske mal.
Bidrag til teknisk infrastruktur er ofte et av punktene det forhandles om.
Kommunen kan kreve at en utbygger bidrag til eller opparbeider teknisk
infrastruktur 1 forhold til prosjektets belastning 1 et omréde. For eksempel hvis et
prosjekt forer til okt trafikk pa en vei, kan kommunen pélegge utbyggeren 1 a

bekoste tiltak som skal gke kvaliteten pa veien og dermed bete for denne ekstra
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belastningen. Kommunen kan forkaste forslag som ikke er i trdd med mél for

omradet og kan derfor legge press pa utbyggerne.

I samtalene med utbyggerne kom det frem at de ved flere tilfeller har matte
bekoste mer enn hva belastingen av et prosjekt tilsier. Kruse Smith hevdet blant
annet at de har maéttet svelge flere “kameler” i slike forhandlinger. Dermed kan
det se ut til at kommuner kan bekoste en utbygger mer enn det som er nedvendig
1 et prosjekt. Teknisk infrastruktur bidrag kan derfor bli en stor kostnad for en

utvikler.

Bidrag til teknisk infrastruktur vil bade ha en direkte kostnad for utbygger, men
ogsd en indirekte kostnad i form av heyere finansieringskostnader. Teknisk
infrastruktur vil typisk bli dekket gjennom et byggelan. Et slikt l&n har ofte haye
renter. Hoyere prosjektkostnader kan dermed bli dyrt for en utvikler da det kan ta
lengre tid & betale ned byggeldnet, noe som igjen vil kunne fore til hoyere
rentekostnader for utvikleren. Dette vil igjen fore til en sterre totalkostnad pa
prosjektet og lavere lennsomhet. Det & lempe pé teknisk infrastruktur bidrag vil
bade lette den direkte kostnaden ved a bekoste teknisk infrastruktur, men det vil
ogsd virke indirekte pd ekonomien i prosjektet ved at det vil fere til lavere
finansieringskostnader. Dette vil pavirke en utviklers naverdi og dermed gi bedre

lennsombhet 1 prosjektet.

Bidrag eller opparbeidelse av teknisk infrastruktur er som sagt ment for & bate pa
okt belastning 1 et omrdde som folge av et prosjekt. Dersom utbyggeren slipper
denne kostnaden vil den bli skjovet over pd noen andre. Dette kan fort bli
kommunen (eller 1 verste fall forbrukeren). Dersom en kommune velger & lette pa
kravene til en utvikler vil den risikere & sitte igjen med kostnaden selv. Et slikt
insentiv ville derfor ikke nedvendigvis lese kommunens sitt dilemma om 4 f& okt
sosial boligutvikling, da kommunen 1 slike tilfeller like gjerne kunne kjopt
boliger til markedspris for pengene de vil matte bruke pa teknisk infrastruktur.

Dette er en droftelse jeg ikke skal gd videre inn pé her.

To av utbyggerne var positive til et slikt insentiv. Selvaag mente derimot at et
slikt tiltak ikke ville forsvare mer enn en liten andel sosiale boliger i et prosjekt.
Et slikt insentiv ber derfor veies opp mot hvor stor andel boliger det kan forsvare

1 et prosjekt og hvor stor kostnad utvikleren vil fa i kostnadslettelse.
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Tomteforsyning
I kapittel 5.1.2 viste jeg til residualmodellen og hvordan kostnadselementer og
lgnnsomhetskrav i utviklingsprosessen danner prisen en utvikler er villig til a gi
for en tomt. I pressomrader, slik som i de store byene, er prisen for
grunneiendommen en betydelig komponent av de totale prosjektkostnadene.
Utviklere sgker til enhver tid etter tomter og gode prosjekter. I de sentrale
omrader kan det vare forskjell i pris avhengig av hvilke omrader tomten befinner
seg i. I kapittel 4.1.1 viste den “monosentriske byvekstmodellen” hvordan
markedets avkastningskrav er med pa a gke prisnivaet i ulike omrader rundt en
bykjerne. Dette kan fgre til hgye tomtekostnader i de mest sentrale omradene.
Dette var ogsa noe som kom frem i empirien der utbyggerne mente at tomten ofte
var jokeren i prosjektet. Prisen pa en tomt kan i stor grad pavirke lgnnsomheten
og naverdien av et prosjekt. Byggekostnadene er relativt like for de ulike
prosjektene, mens prisen pa tomtene kan variere stort. Utviklerne ma derfor

vurdere prisen av tomten opp mot lgnnsomsomheten og risikoen i et prosjekt.

OBOS mente at dersom kommunen skulle krevd utbygging av boliger for
vanskeligstilte pa noen tomter sa ville dette bli enda en drivende faktor pa
tomteprisene. Det kan fgre til en gkt konkurranse for de tomtene der kommunen
ikke stiller slike krav, mens man skygger unna tomter med krav til sosial
boligutvikling. Dette mente OBOS kunne gi en tgffere konkurranse i

tomtemarkedet, som mulig kunne bremse boligutviklingen.

Alle utviklerne var enige om at dersom kommunen tilbg ferdig regulerte tomter
sa ville det vert et godt insentiv. Dette kan fgre til lavere kostnader knyttet til
utviklingsprosessen for utvikleren og man unngar lengre planavklaringsprosesser.

Dette vil kunne gi bedre forutsigbarhet for en utvikler.

Tomten er kanskje den kostnadsvariabelen i et prosjekt som kommunen har stgrst
pavirkning. Det stgrste verdispranget for en tomt skjer i reguleringsprosessen og
tomtens verdi vil variere ut fra hva som kan bygges pa tomten. Dersom en
kommune hadde tilfgrt ferdig regulerte tomter vil det kunne lette pa en utviklers
risiko. Dette vil gi en utvikler stgrre forutsigbarhet i forhold til regulering,
forventning og investeringsbehov i tomten, som vil gi lavere risiko. Om

kommunen legger til rette for slike tomter mente utbyggerne at man kan legge
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krav i reguleringen om sosial boligutvikling. En utvikler vil da regne seg frem til
det beste potensialet ved tomten gitt slike krav, finne Igsninger som vil gi god
lgnnsomhet og til slutt sette en verdi pa tomten. Dermed vil disse tomtene kunne
bli Ignnsomme for en utvikler til tross for krav om sosial boligutvikling. Dette

var det insentivet som utbyggerne var mest positive til i intervjurunden.

7.2 Hypoteser
Utviklerne var imgtekommende og apne om ideen om & utvikle boliger for
vanskeligstilte. De viste forstaelse for at dette var et voksende problem som de til
en viss grad bgr ta del i for & lgse. De uttrykket alle en vilje til & delta i en dpen

diskusjon med kommunen om Igsninger.

Det kan veare flere grunner til at utviklerne stiller seg positive til et slikt
samarbeid. Samarbeidet kan ha en verdi i form av bedre lgnnsombhet i et prosjekt.
Samarbeidet kan ogsa gi en verdi gjennom status ved at en utbygger blir sett pa
som en aktgr som tar sosialt ansvar, som kan vare betydningsfullt for store

aktgrer i bransjen.

Den fgrste hypotesen handler om at en utbygger gjennomfgrer de prosjektene
med best avkastning. Det kom tydelig fram i undersgkelsen at alle utbyggerne er
opptatt av god Ignnsomhet og levere avkastning til sine eiere. Dette er den
viktigst driveren for en utvikler. Men hvis en kommune klarer a skape god
lgnnsombhet i et prosjekt vil ikke utbyggerne vare vonde a be. Ved et samarbeid
med kommunen om sosial boligutvikling kan utvikleren fa verdi gjennom

kommunens bruk av insentiver.

Det kan ogsa ligge et potensielt nytt verdigrunnlag i malgruppen vanskeligstilte.
Utviklerne sa potensialet i at dette kan vere en ny malgruppe og finne modeller
for, for & fylle et slikt behov i markedet. Da kan man fa flere kjgpere inn pa
eiermarkedet som ellers ville vert i leiemarkedet, og dermed skape en ny nisje

med muligheter for inntjening og utvidelse av totalmarkedet.

Kruse Smith nevnte ogsa at det finnes tilfeller der de har valgt 4 gjennomfgre
prosjekt som har andre kvaliteter som ikke ngdvendigvis var det prosjektet med
hgyst avkastning. Dermed finnes det tilfeller der utbyggere velger et prosjekt ut

ifra noe annet enn bare lgnnsomhet, men dette er mer sjeldent.
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Den andre hypotesen omhandler viktigheten av & ha en god status i bransjen for
en utvikler. I undersgkelsene svarte alle de fire intervjuobjektene at det var viktig
for bedriften & ha en god sosial profil og vise at de tar samfunnsansvar. Dermed
vil en slik status kunne skape symbolske og sosiale kvaliteter som kan spille inn
pa utviklerens verdiskaping som vist i kapittel 5.1.3. Utbyggerne viste dette
indirekte ved at alle stilte positivt opp pa et intervju om temaet og velvilje til a
diskutere mulig lgsninger. Det kan tyde pa at det vil ha en viss verdi for en
utvikler og kunne vere med pa a stgtte politiske mal. Utviklerne sier selv at status
er viktig i bransjen da man jobbe tett sammen med andre aktgrer og alle
foretrekker en aktgr med god status. Det kan ha mye a si for en vellykket prosess.
Utviklerne ser verdien av a ha en god sosial profil, men det viktigste ligger i om

man klarer & gjennomfgre et prosjekt pa en god og lgnnsom mate.

Myndighetene kan vare tjent med & komme i en dialog med utviklerne for a fa i
gang en faglig diskusjon om temaet. Men myndighetene bgr ogsa vere apne for a

finne andre Igsninger for vanskeligstilte i boligmarkedet.

7.3 Oppsummerende kommentar
I gjennomgangen av de ulike insentivene og i empirien kom det som sagt frem at
det viktigste for en utvikler lgnnsomheten i et prosjekt. Det vil vere avgjgrende
for om en utvikler vil gjennomfgre et prosjekt eller ikke. En av de enkleste og
mest brukte metodene som utbyggerne bruker nar de skal regne pa lgnnsomheten
av et prosjekt er a se pa naverdien. Denne modellen er god da den ogsa tar hensyn
til risikoen en utvikler er villig til & ta i et prosjekt. Dette blir reflektert gjennom
risikopremien eller avkastningskravet som kan variere fra investor til investor.
Utbygger uttrykker dermed sine forventninger til et prosjekt som blir gjenspeilet i
avkastningskravet. I kapittel 5.2 ble naverdimodellen presentert og jeg delte
modellen opp i fire faktorer. Disse fire faktorene (inntekt, kostnad, tid og
diskonteringsrate) er alle markedsstyrt og vil bli pavirket av markedet gjennom
inntekt og etterspgrsel, tilgang, potensial, konkurranse og muligheter i markedet.
Dermed kan en utviklers lgnnsomhets beregninger langt pa vei sies a bli pavirket

av markedet og hvor naverdien av et prosjekt er pa markedsmessige prinsipper.

I Empirien uttrykket alle utbyggerne en hvis bekymring knyttet til omtalen av

vanskeligstilte i samfunnet og den negative effekten det kan ha pa et prosjekt. Et
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viktig poeng dersom det skal jobbes videre med en slik tankegang som blir belyst
i oppgaven vil vare a definere denne type boliger (slik som i innledningen) og
gi dem en betegnelse. Sosiale boliger kan fort bli assosiert med den tunge”
gruppen vanskeligstilte (slik som rusmisbrukere, alkoholister, eks fanger osv.),
mens det i denne sammenheng er snakk om hushold som sliter med lite midler og
lavere inntekt enn det markedet krever for a fa tilgang til boliger pa eiermarkedet.
Det er derfor snakk om boliger som er gjort overkommelige for denne gruppen
gjennom sarlige avtaler mellom utbygger og kommune som man eksempelvis
kan gi betegnelsen “overkommelige avtaltbaserte boliger” (OA-boliger). Da vil
man kunne unngé den eventuelle negative effekten ”sosial boliger” vil kunne ha
pa et prosjekt ved at man har en ny betegnelse som ikke blir assosiert til den

verste gruppen vanskeligstilte.

Utviklerne var apne for a diskutere insentiver som ville virke inn pa naverdien.
Men det kom frem av undersgkelsen at ikke alle utviklerne var positive til de
ulike insentivene. Utviklerne gnsket generelt ikke for mye innblanding av
kommunen i utviklingsprosessen av boliger, og de hadde liten tro pa
gjennomfgringen av flere av insentivene. Dette fordi det bade ligger store
begrensninger knyttet til slike insentiver, men ogsa fordi det er en blandet

oppfatning av slike insentiver blant utviklerne.
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8. Avrunding

I denne oppgaven har jeg sett pa hvilke insentiver som ligger til rette for en
kommune for & motivere til bygging av sosiale boliger. Jeg har prgvd a utforske

et mulighetsrom og sett etter Igsninger som kan rettes mot sosial boligutvikling.

I oppgaven har det kommet frem at det foreligger flere gkonomiske insentiver en
kommune kan benytte seg av. Empirien viste at insentivene som pavirket en god
start pa et prosjekt var de mest verdifulle og interessante for utviklerne. En god
start pa et prosjekt vil skape forutsigbarhet, avlaste risikoen og gi flere gode

effekter. Videre drgftet jeg hvordan insentivfaktorene pavirket naverdimodellen.

Det kom frem av undersgkelsen at enkelte gkonomiske insentiver kan veare
vanskelig for en kommune a benytte da det kan skape ubalanse i markedet.
Utbyggerne mente at mer innblanding fra kommunen vil kunne fgre til mer

risiko.

Kommunen kan og bgr lgse dette problemet pa markedsmessige premisser.
Dermed vil de unnga ubalanse og usikkerhet i markedet. Det insentivet som
utbyggerne var mest positive til var tilrettelegging av tomter. Det vil fremme
sosial boligutvikling ved a gke tilgangen til tomter, skape bedre forutsigbarhet og
lette risikoen for en utvikler, uten a blande seg inn i gkonomien. Et annet
alternativ er en modell tilsvarende OBOS sin, som ogsa har flere interessante
aspekter. Jeg vil riktig nok ikke konkludere med at dette er en den beste maten da

jeg ikke har undersgkt modellen ytterligere.

Sosial boligutvikling er et svart relevant tema i dagens boligmarked. I min
oppgave har jeg vist at det er et tema som ogsa opptar stgrre boligutviklere.
Kommunene bgr derfor oppfordre til dialog og jobbe sammen med
boligutviklerne for a finne gode lgsninger. Jeg viser at det finnes flere

mulighetsrom, men mer forskning bgr gjgres pa fagfeltet.
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Vedlegg

Vedlegg 1

Intervju guide Dato:
Av Pia Bastiansen Intervju med:

Tema Spersmal Besvarelse
1. Introduksjon 1.1 Kort presentasjon av meg

selv og masteroppgaven

1.2 Informasjon angdende
opptak av intervjuet og

konfidensialitet
2. Intervjuobjektets 2.1 Bakgrunnen til
bakgrunn intervjuobjekt

2.2 Intervjuobjektets stilling og
rolle, evt historie i
organisasjonen.

—_

Hva tenker du nér du herer
ordet sosial boligutvikling?

3. Sosial-boligutvikling 3.

3.2 Kan du tenke deg 4 utvikle
boliger for sosiale formal?

3.3 Hva skal til for at du kunne
tenke deg & bli med pé sosial
boligutvikling?

3.4 Hvis kommunen hadde
endret pé sine insentiver
ville det veert med pa a gjore
dette mer interessant?

Hvilke kommunale
hindringer er mest i veien
for planleggingen og
utbyggingen?

4. Kommunale hindringer 4.

4.2 Vil du si at samarbeid med
kommune har positivt eller
negativt fortegn?
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5. Incentiver

Presentere hvilke
insentiver og hvordan jeg
anser de i NV-modellen.

ker inrtelten

n \
NPV (i,N) = E o
(=0

5.1

52

53

54

55

5.6

5.7

5.8

Hvilke av disse fire
insentivene vil ha sterst
pavirkning pa din
verdsettelse/evaluering av et
utviklingsprosjekt?

Hvilke incentiver sett fra
utvikler sitt synspunkt er av
storst interesse og hvorfor?

Hvilke av disse insentivene
vil bli sett pd som mest
utfordrende?

Hvilke av disse insentivene
vil veere minst utfordrende?

Hva er mest skremmende
nér det kommer til & skulle
bli med pa et boligsosialt
prosjekt?

Hva mener du en kommune
ber vektlegge for 4 fa med
utbygger pa sosial
boligutvikling?

Hva er det som driver
kostnadene i et prosjekt?

Hva annet er det da
kommunen kan gjore?

6. Avrunding

6.1

6.2

Andre temaer
intervjuobjektet vil
inkludere

Takke for intervjuet
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