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Forord

Denne masteroppgaven markerer avslutningen pa den toarige profesjonsutdanningen master i
eiendomsutvikling ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU). Grunnlaget
for gjennomfaring av oppgaven ble lagt hgsten 2020 med kurset MAST303 — planlegging av
masteroppgaven ved eiendom og eiendomsutvikling. Selve arbeidet med masteroppgaven har

foregatt gjennom varen 2021 under emnet M30-EUTV. Masteroppgaven utgjar 30 studiepoeng.

Undertegnede har akademisk bakgrunn fra studiene bachelor i eiendomsmegling og bachelor i
gkonomi og administrasjon fra Handelshgyskolen BI. Tidligere utdanning pa bachelorniva og
masterstudiet i eiendomsutvikling har vekket en faglig interesse for markedsanalyser i
eiendomsutvikling og akkvisisjon av fast eiendom, og arbeidet med oppgaven har saledes veert

sveert givende.

Jeg vil farst og fremst takke min veileder Sglve Berug for faglig gode diskusjoner rundt tema
og vinkling av oppgaven, samt konstruktive tilbakemeldinger underveis i arbeidsprosessen.
Samtidig vil jeg rette en stor takk til mine foreldre for korrekturlesning og diskusjoner rundt
oppgaven, min kjaereste Maren Aanes Gunleiksrud for hennes talmodighet og min venn Nikolai

Schjgtt-Pedersen for korrekturlesning og verdifulle tilbakemeldinger.

I denne sammenheng vil jeg i tillegg uttrykke min takknemlighet til samtlige intervjuobjekter
for deres uvurderlige bidrag til oppgaven. Jeg setter stor pris pa at erfarne og faglig solide
personer i eiendomsbransjen har avsatt tid til intervjuer, og delt av sin omfattende kunnskap.

Na gleder jeg meg til & mate arbeidshverdagen med ny faglig kompetanse!

Magnus Roland Dahlen
As, 1. juni 2021



Sammendrag

Hensikten med denne masteroppgaven er & undersgke hvordan mellomstore og store aktarer i
eiendomsbransjen gjennomfarer markedsanalyser nar det vurderes akkvisisjon av fast eiendom
til boligformal i geografisk nye markedsomrader. Geografisk nye markedsomrader er i denne
oppgaven definert som kommuner der aktgrene tidligere ikke har ervervet fast eiendom til
boligformal. Samtlige involverte aktarer i studien er kommersielle aktgrer som opererer i det

private eiendomsmarkedet, og har hovedkontor lokalisert i Oslo.

For & besvare oppgavens eksplorerende utformet problemstilling ble det anvendt en kvalitativ
undersgkelsesmetode. Det er avholdt semistrukturerte intervjuer med fem mellomstore og store
aktgrer i eiendomsbransjen, som alle har lang erfaring med akkvisisjon av fast eiendom til
boligformal i geografisk nye markedsomrader. Funn fra intervjuene er deretter gjennom
diskusjon og analyse knyttet mot teori fra hovedsakelig Brunes (2015), Geltner et al. (2014),
Leikvam & Olsson (2014) og Ragsnes & Kristoffersen (2014). Diskusjon og analyse av funn fra
intervjuene gir innsikt i hvordan aktgrene i praksis gjennomferer utarbeidelse av
markedsanalyser ved akkvisisjon av fast eiendom i geografisk nye markedsomrader, samt
hvilke spesifikke markedsegenskaper som vurderes i markedsanalyser ved akkvisisjon av fast

eiendom i geografisk nye markedsomrader.

Hvilke spesifikke markedsegenskaper aktgrene undersgker ved akkvisisjon av fast eiendom i
geografisk nye markedsomrader samsvarer i stor grad med presentert teori. Oppgaven har
avdekket at samtlige aktgrer i studien gjennomfgrer todelte markedsanalyser nar det vurderes
akkvisisjon av fast eiendom i geografisk nye markedsomrader. Den todelte markedsanalysen til
aktgrene er inndelt i en innledende markedsmessig kartlegging av et starre geografisk omrade,
far det deretter gjennomfares en markedsanalyse av den konkrete eiendommen som vurderes
for erverv. Gjennomgaende er det presisert fra aktarene i studien at det er avgjgrende a tilegne
seg lokalkunnskap om et marked far erverv av eiendom i geografisk nye markedsomrader.
Aktarenes overordnete hensikt med markedsanalysene er tilsynelatende at de skal bli trygge pa
markedets evne til a absorbere nye boliger, samt kartlegge at det er mulig & oppna en salgspris

til sluttbruker som er forenelig med krav til gkonomisk avkastning.



Abstract

The purpose of the master's thesis is to investigate how medium-sized and large companies in
the real estate industry carry out market analyses when assessing the acquisition of real estate
for residential purposes in geographically new market areas. In this thesis, geographically new
market areas are defined as municipalities where the companies have not previously acquired
real estate for residential purposes. All companies involved in the study are commercial

companies operating in the private real estate market and are headquartered in Oslo.

A qualitative research method was used to answer the thesis' exploratory designed research
question. Semi-structured interviews have been conducted with five medium-sized and large
companies in the real estate industry, all of whom have extensive experience in acquiring real
estate for residential purposes in geographically new market areas. Findings from the interviews
are then through discussion and analysis linked to theory from mainly Brunes (2015), Geltner
et al. (2014), Leikvam & Olsson (2014) and Rgsnes & Kristoffersen (2014). Discussion and
analysis of findings from the interviews provide insight into how the companies in practice
carry out the process market analyses when acquiring real estate in geographically new market
areas, as well as which specific market characteristics are assessed in market analyses when

acquiring real estate in geographically new market areas.

The specific market characteristics that the companies examine when acquiring real estate in
geographically new market areas largely correspond to the theory presented. The thesis has
revealed that all companies in the study carry out two-part market analyses when assessing the
acquisition of real estate in geographically new market areas. The two-part market analysis will
be divided into an initial market mapping of a larger geographical area, before a market analysis
of the specific property that is assessed for the acquisition will then be carried out. It is generally
emphasized by the actors in the study that it is crucial to work up local knowledge in a market
before acquiring property in geographically new market areas. The companies’ overall purpose
with the market analyses is apparently to make them confident in the market's ability to absorb
new homes, and to estimate that it is possible to achieve a sales price to the end-user that is

compatible with requirements for financial returns.
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn for valg av tema

Det ble i lgpet av aret 2020 gitt igangsettingstillatelse til bygging av 29 948 boliger og
4 038 000 kvadratmeter neringsarealer (Takle, 2021). | 2018 sysselsatte den norske bygg,
anlegg og eiendomsbransjens om lag 58 000 bedrifter rundt 235 000 personer, og stod for en
omsetning pa cirka 526 milliarder kroner (Dalsegg & Lidsheim, 2018). En verdiskapning og
sysselsetting i denne starrelsesordenen setter en forventing til profesjonalitet i bransjen, og at
aktgrenes valg er basert pa allment kjent og akseptert teori (Leikvam & Olsson, 2014).
Profesjonaliseringen startet pa 1980-tallet med at eiendomsaktgrene matte skaffe seg
kompetanse i planleggingen for & opptra mest mulig likeverdig overfor planmyndighetene
(Berrud & Rgsnes, 2016). Pa denne tiden begynte eiendomsutvikling & vokse fram som en
bransje med formal om utvikling av fast eiendom til salg eller utleie, og siden har det veert en
stadig gkende grad av profesjonalitet. | senere tid har eiendomsutvikling som fag ogsa blitt
akademisk institusjonalisert med oppstart av masterprogrammene «Eiendomsutvikling og -
forvaltning» ved Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet (NTNU) 1 2005 og
«Eiendomsutvikling» ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU) i 2006.

Markedsanalyser er et veletablert analyseverktgy innen en rekke ulike bransjer, som i
eiendomsbransjen benyttes for & analysere tilbud og etterspgrsel for en spesifikk bygningstype
innenfor et geografisk avgrenset markedsomrade (Geltner et al., 2014). Markedsanalyser i
eiendomsbransjen benyttes for vurderinger av blant annet en tomts beliggenhet, konkurrende
prosjekter, forventet kundegruppe, prisniva og demografiske trender (Ragsnes & Kristoffersen,
2014). Allerede ved erverv av eiendom gjennomfares det markedsanalyser for & sikre at
utviklingsprosjektet har markedsmessige forutsetninger for & oppna gnskelig gkonomisk
avkastning (Leikvam & Olsson, 2014). Det kan med stor sannsynlighet fastslds at
ervervssituasjonen i realiteten er det mest kritiske punktet for suksess i markedssammenheng,
da tomtens beliggenhet kan betegnes som det mest avgjerende suksesskriteriet for vellykkede
boligsalg (Leikvam & Olsson, 2014). Erverv av tomter med uforutsett darlig beliggenhet, kan
medfgre vanskeligheter for & oppna gnsket gkonomisk avkastning (Leikvam & Olsson, 2014).
Nar erfaringer tilsier at eiendomsutviklere med et kommersielt perspektiv primart sgker

gkonomisk verdi og ervervssituasjonen sannsynligvis er det mest kritiske punktet for



markedssuksess, kan det spekuleres i at markedsanalyser i akkvisisjonsfasen bar veere et sentralt

verktay for eiendomsutviklere (Leikvam & Olsson, 2014).

Med bakgrunn i etableringen av eiendomsutvikling som masterprogram ved to av Norges
starste universiteter, den gkte graden av profesjonalitet i eiendomsbransjen og et gnske om
gkonomisk profitt, er det av interesse & undersgke om aktgrene sin praksis knyttet til
markedsanalyser i akkvisisjonsfasen er strukturert og basert pa en akademisk tankegang. Mer
spesifikt er det av interesse a undersgke i hvilken grad akkvisisjon av eiendom markedsvurderes
uten tilstrekkelig datagrunnlag, og om det gjennomfares mer grundige markedsanalyser nar
aktarer i eiendomsbransjen vurderer erverv av eiendom i geografiske omrader der aktgrene ikke
har lokal tilhgrighet og falgelig mangler lokalkunnskap om markedet. Av hensyn til disse
betraktningene er det vurdert at mellomstore og store aktgrer i eiendomsbransjen er relevante
respondenter. Mest sannsynlig har mellomstore og store aktgrer vurdert og gjennomfart erverv
av eiendom i geografisk nye markedsomrader pa et tidspunkt i forretningsdriften, og er
antageligvis mer apne for geografisk ekspansjon enn sma aktarer.

1.2 Problemstilling

Studien gnsker a gi innsikt i hvordan eiendomsutviklere gjennomfgrer markedsanalyser nar det
vurderes akkvisisjon av fast eiendom i geografisk nye markedsomrader. Problemstillingen som
skal besvares gjennom oppgaven er dermed formulert:
e Hvordan gjennomfarer mellomstore og store eiendomsutviklere lokalisert i Oslo
markedsanalyser ved akkvisisjon av fast eiendom til boligformal i geografisk nye

markedsomrader?

1.3 Avgrensning av problemstilling

Med ordet «gjennomfagrer» menes hvilke rutiner aktegrene har for utarbeidelsen av

markedsanalyser, og hvilke markedsmessige egenskaper som analyseres i en ervervssituasjon.

Mellomstore og store eiendomsutviklingsaktarer er definert som bedrifter med henholdsvis 21-
100 ansatte og over 100 ansatte (Neeringslivets Hovedorganisasjon, u.d.).



Eiendomsutviklere er i denne oppgaven avgrenset til kommersielle aktgrer i eiendomsbransjen

som opererer i det private eiendomsmarkedet.

Eiendomsutviklere lokalisert i Oslo er nermere presisert bedrifter i eiendomsbransjen med

hovedkontor lokalisert i Oslo.

Akkvisisjon av fast eiendom til boligformal tilsvarer a anskaffe bebygd eller ubebygd eiendom

beregnet for utvikling av boliger (Leikvam & Olsson, 2014).

Geografisk nye markedsomrader er avgrenset til & gjelde kommuner hvor aktgrene tidligere
ikke har ervervet fast eiendom til boligformal. Geografisk kjente markedsomrader er falgelig

kommuner hvor aktarene tidligere har gjennomfgrt erverv av fast eiendom til boligformal.

1.4 Kunnskapsstatus

Litteratur fra Brett & Schmitz (2009), Brunes (2015), Berrud & Resnes (2016), Geltner et al.
(2014), Leikvam & Olsson (2014) og Rasnes & Kristoffersen (2014) inneholder i varierende
omfang teori og informasjon angaende markedsanalyser i eiendomsbransjen. For a avdekke
relevant teori er nevnte litteratur benyttet.

Det er spesielt tre mastergradsavhandlinger ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet
som utpeker seg som relevant forskningslitteratur innen temaet markedsanalyser i
eiendomsutvikling; «Markedsanalyser i eiendomsutviklingsfasene: eksempler fra Moss og
Hamar» (Ommestad & Larsen, 2020), «Boligkjepere utenfor storbyene: antagelser mot
virkelighet» (Nielsen, 2018) og «Markedsanalyser ved kommersiell eiendomsutvikling»
(Ellingsberg, 2017).

Ellingsberg (2017) har undersgkt hvordan kommersielle eiendomsutviklere bruker
markedsanalyser opp mot teori for markedsanalyseprosess fra Brunes (2015). Studien er basert
pa et utvalg av eiendomsutviklere med sterk tilhgrighet til Lillehammer. Funnene og konklusjon
av studien til Ellingsberg (2017) tyder pa at det er store variasjoner i hvor strukturerte aktarene
er i arbeidet med markedsanalyser. Det papekes at aktgrene har god kjennskap til det lokale

markedet, og i stor grad statter seg pa erfaringer fra tidligere prosjekter.



Nielsen (2018) har gjennomfart casestudier av boligprosjekter i geografisk forskjellige omrader
for & undersgke hvordan antagelser om malgrupper samsvarer med reelle kjgpere. Studien
konkluderer med at aktgrene mangler rutiner for markedsanalyser i akkvisisjonsprosessen, og
at vurderinger knyttet til tomtens beliggenhet og andre markedsmessige forhold baserer seg pa
en «magefolelse». Erfaringer og lokalkunnskap om markedet trekkes fram som viktigste

egenskaper for a identifisere malgruppe.

Ommestad & Larsen (2020) studerte bruk av markedsanalyser i fasene akkvisisjon, utforming
og markedsfering blant eiendomsutviklere i Moss og Hamar. Kun to av studiens ni respondenter
har faste rutiner og prosedyrer for utarbeidelse av markedsanalyser i akkvisisjonsfasen.
Inntrykket til Ommestad & Larsen (2020) er at respondentene deres opererer i et sa geografisk
lite omrade at akterene internt besitter tilstrekkelig lokal markedskunnskap til & foreta
tomtekjep basert pa erfaringer. Aktgrene i studien engasjerer sjelden eksterne radgivere, sett
bort i fra eiendomsmeglere ved enkelte tilfeller. Studien konkluderer med at de ferreste av
respondentene gjgr grundige markedsanalyser i akkvisisjonsfasen.

Denne oppgaven har tatt noe inspirasjon fra funnene til Ellingsberg (2017) og Ommestad &
Larsen (2020). Begge oppgavene nevner at respondentene i deres undersgkelse opererer i et
avgrenset geografisk omrade, som gjgr det enklere & basere seg pa erfaringer og lokal
markedskunnskap ved markedsanalyser i akkvisisjonsfasen. Det er ikke identifisert
masteroppgaver som undersgker hvordan akterer i eiendomsbransjen tilegner seg ngdvendig
markedskunnskap om det lokale markedet nar de ikke har den samme muligheten til & basere
seg pa erfaringer fra tidligere prosjekter. Det er derfor gnskelig & bygge videre pa dagens
kunnskapsstatus fra tidligere masteroppgaver, og det vil i denne oppgaven forskes pa hvordan
eiendomsutviklere gjennomfagrer markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom i geografiske

omrader der de mangler lokalkunnskap om markedet.

1.5 Oppgavens oppbygning

Oppgaven er inndelt i falgende syv kapitler:

Kapittel 1 - Innledning

| farste kapittel er det presentert bakgrunnen for valg av tema, problemstillingen til oppgaven,
hvilke avgrensninger som er gjort og en oversikt over navarende kunnskapsstatus fra tidligere

forskningsarbeid og hvilken litteratur som eksisterer innen tema for oppgaven.



Kapittel 2 - Metode

Videre gir metodekapittelet en innsikt i anvendt forskningsdesign og -metode som benyttes for
a besvare problemstillingen.

Kapittel 3 - Rammeverk for eiendomsutvikling

Det blir i tredje kapittel fremlagt rammeverk for eiendomsutvikling, som danner en forstaelse
av oppgavens tema. Her vil det gjgres rede for hva eiendomsutvikling er, prosessen ved
eiendomsutvikling og hva som inngar i akkvisisjonsfasen.

Kapittel 4 - Markedsanalyser i eiendomsutvikling

Kapittelet vil forklare hva en markedsanalyse er og hvorfor markedsanalyser benyttes i
eiendomsutvikling, og presentere teorier som benyttes for a analysere innhentede data.
Kapittel 5 - Empiri

Her blir valget av informanter begrunnet, og funnene som er gjort i forbindelse med intervjuer
blir presentert.

Kapittel 6 - Diskusjon og analyse

Deretter blir resultatene fra empirien analysert opp mot teorigrunnlaget og oppgavens
problemstilling i kapittel 6. | det sjette kapittelet blir ogsa likhetstrekk og forskjeller mellom
informantene analysert.

Kapittel 7 - Avslutning

Avslutningsvis skal oppgaven oppsummeres med en konklusjon basert pa funn og analyser,

samt presentere et forslag til videre forskning innen temaet.



2. Metode

2.1 Analyse av problemstillingen

Analysen av problemstillingen statter seg til de tre dimensjonene som nevnes i Jacobsen (2015):
e Er problemstillingen uklar eller klar?
e Er problemstillingen forklarende (kausal) eller beskrivende (deskriptiv)?

e @nsker vi a generalisere eller ikke?

Problemstillingen er formulert som et apent sparsmal for a tilrettelegge for forskning pa et
fenomen det ikke eksisterer mye kunnskap om pa naveerende tidspunkt, noe som vil definere
den som uklar. Problemstillingens hensikt om a avdekke ny kunnskap om et fenomen, farer
ogsa til at problemstillingen kan kategoriseres som eksplorerende (Jacobsen, 2015).
Undersgkelsen skal beskrive forskjeller og likheter i eiendomsutviklingsaktarer sin praksis ved
utarbeidelse av markedsanalyser i akkvisisjonsfasen, men skal ikke gjare forsgk pa a forklare
observasjonene. Pa grunnlag av dette er problemstillingen beskrivende. Denne undersgkelsen
blir gjennomfgrt med et begrenset antall respondenter, og vil ikke skape grunnlag for
generalisering. Man kan argumentere for at problemstillingen er uklar, beskrivende, og ikke-

generaliserbar.

2.2 Forskningsdesign

Ifalge Grenness (2007) eksisterer det hovedsakelig tre typer forskningsdesign:
o Kausalt
e Deskriptivt
e Eksplorativt

Eksplorativt forskningsdesign benyttes for & undersgke et fenomen det foreligger begrenset
kjent kunnskap om, der malet er & fa en dypere forstaelse av fenomenet. Pa bakgrunn av at
problemstillingen er definert uklart, eksplorerende og beskrivende, samt at det er begrenset med
tilgjengelig kunnskap innenfor temaet for oppgaven, vil det vaere naturlig a velge et eksplorativt

forskningsdesign.



Valg av undersgkelsesopplegg ber vurderes ut ifra hvordan det er mulig & gjennomfare
undersgkelsen fra start til mal (Johannesen et al., 2016). Undersgkelsen har et noe begrenset
tidsaspekt og krever innhenting av myke data — basert pa dette velges et intensivt

undersgkelsesopplegg med mange variabler, men fa enheter.

2.3 Forskningsmetode

2.3.1 Valg av forskningsmetode

Hensikten med forskning er & frambringe gyldig og troverdig kunnskap om virkeligheten ved a
bruke en strategi (metode) for hvordan en skal ga frem (Jacobsen, 2015). Bruk av vitenskapelig
metode skal derfor veere et virkemiddel som bidrar til en systematisk og strukturert
fremgangsmate ved innsamling av data, utvalg av respondenter og analyse av innhentede data.
Innen samfunnsvitenskapelig metode skilles det hovedsakelig mellom to tilnzrminger for
innsamling av data:

e Kuvalitativ

o Kvantitativ

| kvantitativ metode bruker man et stort tallmateriale til & kartlegge sammenhenger og tendenser
i datautvalget (Johannesen et al., 2016). For & gjennomfare en god kvantitativ datainnsamling
ma man veere sikker pa at spgrsmalene man stiller, og svaralternativene man oppgir, oppleves
som relevante av respondentene (Jacobsen, 2015). Begrenset forhandskunnskap innen temaet
ville gjort det vanskelig & formulere fornuftige spgrsmal til et sparreskjema. Sparsmal og
oppgitte svaralternativer kunne derfor endt opp med & oppfattes som irrelevante for
respondenten, og fart til en «virkelighetsfjern» beskrivelse av temaet. Problemstillingens
karakter i denne studien er heller ikke forenelig med en kvantitativ tilneerming. Kvantitative
tilneerminger blir ofte en lukket prosess, hvor undersgkelsen legger sterke faringer pa hvilken
informasjon respondenten deler. | denne undersgkelsen er det gnskelig & innhente data som
farer til en detaljert beskrivelse av temaet, og samtidig veere apen for a avdekke informasjonen
som kan gi ny kunnskap innen temaet. Muligheten for & innhente detaljert informasjon og
avdekke ny kunnskap er begrenset ved bruk av sparreskjemaer. Spgrreskjemaer gir ikke
mulighet til a stille oppfelgingsspersmal, noe man vil vaere avhengig av for at respondentene
skal kunne utdype svarene sine, og potensielt gi ny informasjon innen temaet. Samlet medfgrer

disse vurderingene at en kvantitativ tilneerming er uegnet for gjennomfgring av undersgkelsen.
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| kvalitativ metode er man opptatt av a legge minst mulig faringer pa den informasjonen som
skal samles inn (Jacobsen, 2015). Kvalitativ tilnzrmingen er en apen metode, hvor den
innhentede informasjonen blir strukturert farst etter at datainnsamlingen er gjennomfart. Selv
med begrenset forhandskunnskap innen temaet sgrger tilneermingen for at informasjonen er
«virkelighetsnar», ettersom det er respondenten som vurderer hvilken informasjon som er
relevant a oppgi (Jacobsen, 2015). For et relativt kunnskapsmessig uavklart tema, er det
fordelaktig & veere dpen for uventede vendinger underveis i arbeidet. Et behov for a gjere
endringer underveis kan fort bli gjeldende dersom respondentene avdekker arbeidsmetoder eller
forhold som en tidligere ikke har identifisert. Fleksibiliteten kvalitativ metode gir er forenelig
med oppgavens eksplorerende problemstilling, og kvalitativ metode vurderes derfor til & vaere

velegnet forskningsmetode for denne oppgaven.

Johannesen et al. (2016) presenterer blant annet dokumentanalyse, litteraturstudier,
observasjon, kvalitative intervjuer og gruppesamtaler som mulige tilneermingsmetoder innen
kvalitativ forskning. Det er i denne studien gnskelig at respondentene skal uttrykke seg med
stor grad av frihet, og gi fyldige og detaljerte svar. Kvalitative intervjuer er spesielt egnet nar
man har behov for at respondenten uttrykker seg med stor frihet, hvor formalet til undersgkelsen
er a forsta eller beskrive noe (Johannesen et al., 2016). Det har i tillegg veert hensiktsmessig a
utfere dokumentanalyse og litteraturstudier, for & sgrge for at man har oversikt over relevant

informasjon og teori tilknyttet tema for studien.

2.3.2 Semistrukturerte intervjuer

For gjennomfaring av kvalitative individuelle intervjuer beskriver Johannesen et al. (2016) fire
typer forskningsintervjuer basert pa hvor tilrettelagt intervjuene er pa forhand:

e Strukturert intervju

e Strukturert intervju med faste svaralternativer

e Ustrukturert intervju

e Semistrukturert intervju

| bade strukturerte intervjuer og strukturerte intervjuer med faste svaralternativer er spgrsmal

og rekkefalgen pa spgrsmalene tilrettelagt pa forhand. Disse intervjutypene ble vurdert til &



veere for lite fleksible til & samle inn detaljert data og avdekke ny kunnskap pa en fordelaktig
mate for & besvare oppgavens problemstilling, basert pa samme argumenter rundt krav til
fleksibilitet som ved valg av kvalitativ metode.

Ustrukturerte intervjuer blir gjennomfart pa en uformell mate hvor sparsmalene og rekkefglgen
pa sparsmalene ikke er tilrettelagt pa forhand (Johannesen et al., 2016). Ustrukturerte intervjuer
kan fare til at intervjuet utvikler seg i en retning som ville resultert i at datainnsamlingen ikke
er relevant for oppgavens problemstilling — selv om det foreligger begrenset med tilgjengelig
kunnskap innen temaet, vil det vaere mulig & formulere sparsmal som styrer intervjuet i en
hensiktsmessig retning. For a sikre relevant datainnsamling vil det dermed veere fornuftig med
forberedelser av spgrsmal i forkant av intervjuene. Dette ble det lagt vekt pa i vurdering av

intervjutype, og ustrukturerte intervjuer ble derfor valgt bort som gjennomfgringsmetode.

Semistrukturerte intervjuer tar utgangspunkt i en overordnet intervjuguide, men rekkefglgen pa
spgrsmalene kan variere (Johannesen et al., 2016). Semistrukturerte intervjuer vurderes som
fordelaktig i mal om & innhente ngdvendig data samtidig som intervjuobjektet har muligheten
til & snakke fritt og potensielt komme med ny kunnskap innenfor temaet. Intervjumetoden er
forenelig med at denne studien skal innhente informasjon hvor hver enkelt
eiendomsutviklingsakter sin personlige erfaring og tolkning er avgjgrende for besvarelsen, samt
at det er relativt lite kjent kunnskap om temaet. Semistrukturerte intervjuer vurderes som beste
intervjutype for undersgkelsens formal, og det vil bli utarbeidet en intervjuguide med spgrsmal
som danner et utgangspunkt for samtalen, men det blir ogsa gitt rom for at samtalen kan flyte

over i relaterte temaer.

2.3.3 Dokumentanalyse

Dokumentanalyse er en type kvalitativ innholdsanalyse der data analyseres for & fa fram
relevant informasjon om det forholdet vi gnsker & studere (Johannesen et al., 2016).
Dokumentene som analyseres er ikke produsert av forskeren selv, men er materiale fra en
situasjon i fortiden (Johannesen et al., 2016). Johannesen et al. (2016) deler inn dokumenters
form i:

e Skriftlige dokumenter

e Visuelle dokumenter

e Lyddokumenter



Basert pa tilgjengelighet av dokumenter i de forskjellige formene, vil det i denne studien bli
gjennomfgrt dokumentanalyse av skriftlige dokumenter. Som en del av utvelgelsesprosessen
for informanter skal Eiendomsverdi.no sin database benyttes for a identifisere intervjuobjekter.
| forkant av intervjuer er det gjennom dokumentanalyse fornuftig & fremskaffe informasjon om

intervjuobjektet for a danne et kunnskapsgrunnlag for samtalen.

2.3.4 Litteraturstudier

Forskningsprosjekter starter ofte med litteraturstudier i form av a finne fram til eksisterende
forskning pa omradet og hvilke metoder som er benyttet pa feltet (Johannesen et al., 2016).
Litteraturstudier vil hovedsakelig anvendes som en forberedende aktivitet, men ogsa underveis
i arbeidsprosessen nar det er ngdvendig a innhente supplerende informasjon. | forkant av
studien skal det analyseres en mengde litteratur og tidligere forskningsprosjekter for a fa
oversikt over forskning som allerede finnes innen temaet for studien. Blant annet gjennomgang
av pensumlitteratur fra relaterte kurs pa mastergradsnivdi ved Norges miljg- og
biovitenskapelige universitet (NMBU) og relevante mastergradsavhandlinger fra NMBU og
Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet (NTNU) vil benyttes til inspirasjon, og sgrge for
god oversikt over navarende kunnskapsstatus. Som en del av litteraturstudiet er det planlagt a
bruke sgkeverktgyene Google Scholar, Brage og Oria for norske og engelske sgkeord relatert

til eiendomsutvikling, akkvisisjon og markedsanalyser.
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3. Rammeverk for eiendomsutvikling

3.1 Hva er eiendomsutvikling

Leikvam & Olsson (2014) definerer eiendomsutvikling som «a transformere et stykke areal fra
én tilstand til en annenx». | sammenheng med definisjonen er et areal beskrevet som eiendom i
form av en grunneiendom eller et bygg. Leikvam & Olsson (2014) presiserer at verdiskapning
er en viktig drivkraft for utvikling av eiendom. Aspektet med verdiskapning farer til at ikke
ngdvendigvis all transformasjon av areal kan betegnes som eiendomsutvikling, der utvikling av
bolig- eller naringseiendom med synkende utleiegrad neppe kan defineres som
eiendomsutvikling, ettersom det tvilsomt bidrar til gkonomisk verdi eller ssmfunnsmessig nytte
(Leikvam & Olsson, 2014). Med utgangspunkt i den betydningen verdiskapning har for
eiendomsutvikling, kan det ifglge Leikvam & Olsson (2014) veare fornuftig & utvide den
tidligere presenterte definisjonen av eiendomsutvikling til «a transformere et stykke areal fra
én tilstand til en annen, slik at arealet gis en verdigkning i seg selv, eller i form av gkt lgpende

avkastning».

Utvikling av fast eiendom bygger pa to institusjonelle forutsetninger (Ragsnes & Kristoffersen,
2014). Den farste forutsetningen innebeerer at utvikler ma ha eierrettigheter som sgrger for
rettslig adgang til & disponere eiendommen til gnsket formal (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).
Den andre forutsetningen er at utvikling av eiendommen ma skje innenfor de rammene som er
vedtatt av plan- og bygningsmyndighetene (Ragsnes & Kristoffersen, 2014). Normalt medfarer
eiendomsutvikling byggeaktiviteter med péafelgende omgivelsesendringer bade fysisk og
bruksmessig (Rgsnes & Kristoffersen, 2014). Verdiskapning gjennom eiendomsutvikling
trenger derimot ikke a inkludere gjennomfaring av fysiske byggverk, verdi kan like gjerne
skapes ved konseptutvikling eller planutvikling knyttet til bebygd eller ubebygd eiendom
(Leikvam & Olsson, 2014) Dermed er det ikke ngdvendigvis arealet eller bygget i seg selv som
er det viktigste elementet i eiendomsutvikling, kunnskap og kompetanse kan veere vel sa viktig
for verdiskapende eiendomsutvikling (Leikvam & Olsson, 2014).

3.2 Prosess for eiendomsutvikling

Eiendomsutvikling karakteriserer av Leikvam & Olsson (2014) som en dynamisk prosess med

klare iterative trekk. Prosessen vil som regel inneholde endringer, og fasene i
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eiendomsutviklingsprosjektet etterprgves hele veien for & kontrollere at prosessen leder fram til
gnsket mal (Leikvam & Olsson, 2014). Behovet for endringer og fleksibilitet kan begrunnes
med usikkerhet som oppstar. Usikkerheten gker desto lengre prosjektet varer ettersom risikoen
gker for at de opprinnelige rammebetingelsene som ble satt ved prosjektstart endres i et lengre
tidsperspektiv (Leikvam & Olsson, 2014). Prosjektene er ofte komplekse og inneholder
deltakere fra en rekke ulike fagfelt. Underveis i prosjektene kan det oppsta muligheter og
rammebetingelser som prosjektgruppen tidligere ikke var klar over, og det kan derfor bli behov
for & ga tilbake til foregaende fase i prosjektet for a revurdere tidligere beslutninger (Leikvam
& Olsson, 2014).

Det finnes flere teorier for prosessen i eiendomsutviklingsprosjekter, hvor flesteparten av
teoriene har klare likhetstrekk. Modellen som presenteres i Leikvam & Olsson (2014) baserer
seg pa en fasemodell utarbeidet av Tor Medalen, der prosessen gar fra 1dé til ferdigstilling og
forvaltning. En noksa lik modell finnes i Rasnes & Kristoffersen (2014). Bgrrud & Rgsnes
(2016) har utarbeidet en modell de kaller «attetrinnsmodellen i eiendomsutvikling» som er
inspirert av Miles et al. (2007). Leikvam og Olsson (2014) deler eiendomsutvikling inn i

fglgende faser og underaktiviteter:

Tidligfasen:
e Idé/mal
e Tomtesgk, akkvisisjon
e Markedsanalyser

e Mulighetsstudier, konsept

Reguleringsfasen:
e Myndighetsavklaring
e Rammeavklaring
e Forhandlinger/avtaleinngaelser

e Regulering

Underveisprosesser:
o Kalkyler for beregning av eiendomsverdi

e Strategisk planlegging, (intern prosess), portefgljeforvaltning
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Gjennomfaring:
e Prosjektering
e Markedsfaring/salg
* Bygging
e Ferdigstilling og forvaltning

Enkelte deler av prosessen og fasene vil innebeare starre risiko enn andre, og fokuset vil som
regel veere starst pa fasene hvor det kan tilrettelegges for gevinst og der risiko kan minimeres.
Leikvam & Olsson (2014) utpeker tidligfasen som det tidspunktet med stgrst risiko og mulighet
for & pavirke risiko, og det er derfor i stor grad mulig a pavirke prosjektet i tidligfasen for
gevinstrealisering. Parallelt med fokus pa gjennomfgring av fasene i modellen bgr
eiendomsutviklere gjgre gjentakende analyser av tomten, prosessen, markedet og konseptet.
Analysene er sterkt forbundet med hverandre, og bgr ses i sammenheng (Leikvam & Olsson,
2014).

3.3 Akkvisisjon

3.3.1 Akkvisisjonsprosessen

Falgende delkapittel baseres pa Resnes & Kristoffersen (2014), med mindre annen henvisning
er angitt. Som en del av tidligfasen vil en av hovedaktivitetene vaere tomtesgk og akkvisisjon
av eiendom. Det & anskaffe seg enten ubebygd eller bebygd eiendom omtales gjerne for
akkvisisjon (Leikvam & Olsson, 2014). Enhver utbygger som skal produsere for et marked er
nadt til & vurdere tomteakkvirering opp mot ettersparsel, kostnader, paregnelig usikkerhet og
potensiell fortjeneste av det framtidige prosjektet som ervervet av tomten skal lede fram til.
Gode utviklingsprosjekter oppstar gjerne i tilfeller der akkvisitgren er i stand til & forutse
endringer og behov for fast eiendom basert pa offentlige planer infrastruktur, strukturelle
endringer i naeringslivet, markedssvingninger i eiendomsmarkedet og endringer i konjunkturen.
Som et eksempel trekker Rgsnes & Kristoffersen (2014) fram at planlagte veioppgraderinger
kan bidra til & skape attraktivitet og fore til gkt behov og ettersparsel for eiendom.
Akkvisisjonsprosessen inneholder en rekke aktiviteter, og det finnes ingen konkret fasit for hva
akkvisisjonsprosessen skal inneholde av aktiviteter, men Rgsnes & Kristoffersen (2014) har

laget en prosessplan hvor flere av aktivitetene i praksis vil kunne gjennomfares parallelt:
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Utarbeidelse av akkvisisjonsplan

Utvelgelse av interessante sonderingstomter og -omrader
Bakgrunnsundersgkelse for tomter og grunneiere

Enkel forhandskalkyle med grovskisse

Innledende kontakt med grunneiere og offentlige etater
Definering av felles utgangspunkt og suksesskriterier
Avtaleforslag med ngdvendig forbehold

Forhandling om pris og gvrig vederlagsbaserte betingelser
Fornyet kontakt med offentlige etater

Fase for aktsomhetsoppfalging, due diligence, med teknisk avklaring av eiendommens
beskaffenhet med hensyn til realisering av forretningsidéen

Kontraktsignering og overtakelse

3.3.2 Tomtesgket

Falgende delkapittel baseres pa Resnes & Kristoffersen (2014), med mindre annen henvisning

er angitt. Selve sgket etter tilgjengelig eiendom med passende karakteristikker for idéen og

malet som er satt kan vere bade tid- og ressurskrevende. Rgsnes & Kristoffersen (2014) har

utarbeidet en veiledende sjekkliste, kalt akkvisisjonsplan, med egenskaper ved tomten og

omradet som de mener gir fornuftige avgrensninger for a forenkle og malrette sgkearbeidet i

forhold til de malene og idéene som er satt. Akkvisisjonsplanen inneholder falgende elementer:

Geografisk beliggenhet, gjerne med inndeling i primaere og sekundaere markedsomrader
Sol- og utsiktsforhold

Min/maks tomtestarrelser

Min/maks antall enheter

Avstand til kollektivtrafikk (eventuelt inkludere reisemiddel og viktige transportarer)
Regulert eller uregulert omrade

Bebygd eller ubebygd tomteareal (eventuelt inkludere utnyttelse og formal)
Strokskarakteristikker

Markedssegment for mulig prosjekt

Verdiniva, prisbilde og andre gkonomiske karakteristikker

Konkurrentanalyse

Karakteristikker av mulige prosjekttyper (leilighet, enebolig, naering med mer)
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e Aktuelle avtaleformer og innhold i forhold til anskaffelse
o Karakteristikk av eventuelle andre faktorer som inngar i ens forretningsidé, og som vil

kunne fa betydning for tomteakkvirering

Akkvisitgrer benytter seg av flere tilgjengelige verktay i sgket etter tomter. Bruk av konsulenter
for bistand knyttet til juridiske og tekniske spgrsmal kan bidra positivt til avklaringer og
risikovurderinger. Plan- og kartdata, samt flyfoto er gode hjelpemidler for a skaffe seg oversikt
over eiendomsgrenser, offentlige reguleringsplaner og for & danne seg et bilde av
bebyggelsesstruktur og topografi i omradet. Offentlige registre gir akkvisitgren store mengder
data om arealet og hvem som er rettmessig eier av grunneiendommen. Nettbaserte salgskanaler
har stor betydning for eiendomsbransjen, og brukes ogsa av akkvisitarer for a finne hele eller
deler av potensielle eller reelle utviklingstomter. Gjennom erfaring i bransjen bgr akkvisitarer
opparbeide seg et nettverk som kan fare til foresparsler, tips og rad angaende tilgjengelige
utviklingseiendommer. Et nettverk med personlige relasjoner til et bredt spekter av akterer og
offentlige organer kan gi verdifull informasjon og potensielle henvendelser om samarbeid i

prosjekter

Rosnes & Kristoffersen (2014) angir fire mulige fremgangsmater eller strategier for & oppspore
eiendom med utviklingspotensial:

e Akkvisitgren blir oppsgkt av en salgsmotivert grunneier

e Akkvisitgren oppsgker grunneier med ukjent salgsmotivasjon

e Akkvisitgren deltar i en budrunde for kjgp av grunneiers utviklingstomt

e Akkvisitgren blir oppsgkt om samarbeid for utvikling av eiendom

| praksis vil akkvisitarer benytte seg av en kombinasjon av nevnte fremgangsmater, enten som
et resultat av strategisk posisjonering eller tilfeldigheter. Den viktigste avgjarelsen for
akkvisitgren i denne sammenhengen er a bestemme seg for en tilnerming til tomtesgket.
Spersmalet blir da om akkvisitaren velger en aktiv eller passiv tilnerming. Ved en aktiv
tilneerming forsgker akkvisiteren a identifisere potensielle tomter ved bruk av intern
kompetanse, og aktivt oppsgke grunneiere for & igangsette en kjgpsprosess. Ved en passiv
tilnerming lar akkvisitgren mulige tilbydere av eiendom med utviklingspotensial ta direkte
kontakt.
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4. Markedsanalyser i eiendomsutvikling

4.1 Hva er markedsanalyser

Markedsanalyser er en aktivitet som i eiendomsutvikling utfgres bade i tidligfase og som en
kontinuerlig prosess pa tvers av alle fasene i et eiendomsutviklingsprosjekt (Bgrrud & Rasnes,
2016). Ifglge Brett & Schmitz (2009) kan ikke eiendomsutviklere fullstendig basere seg pa
instinkt eller tidligere erfaringer for a avgjere hva som skal bygges og hvordan det skal oppnas
et markedsmessig suksessfullt prosjekt. Suksessfulle eiendomsutviklingsaktaerer baserer
avgjarelser pa kunnskap og forstaelse av trender (Geltner et al., 2014). Markedsanalyser vil
derfor spille en avgjgrende rolle for & avklare hvorvidt det pa navaerende tidspunkt er
markedsgrunnlag for a igangsette prosjektutvikling pa gjeldende eiendom med den idéen som
er tiltenkt prosjektet (Barrud & Rgsnes, 2016). Som markedsanalyser i andre bransjer sgker
markedsanalyser i eiendomsbransjen etter & identifisere og estimere tilbud og ettersparsel (Brett
& Schmitz, 2009). | markedsanalyser for eiendomsbransjen vil tilbudssiden inneholde
hovedsakelig konkurrerende eiendom, herunder bade eksisterende bebyggelse og eiendom
under utvikling. For etterspgrselssiden skal det blant annet undersgkes hvem som er potensielle
kjepere eller leietakere av eiendommen basert pa en forstaelse av befolkningen, og avdekke

deres behov, preferanser og betalingsevne.

Bade tilbud og etterspgrsel etter eiendom er steds- og typeavhengig, og med tanke pa at fast
eiendom er immobil i den forstand at bygninger ikke kan flyttes farer det til at
eiendomsmarkedet er sterkt segmentert (Geltner et al., 2014). Markedsanalyser for fast eiendom
ber ta hensyn til segmenteringen ved & analysere tilbud og etterspgrsel for en spesifikk
bygningstype innenfor et geografisk avgrenset eiendomsmarkedsomrade (Geltner et al., 2014).
Bygningstype kan inndeles etter boligtyper som blant annet leilighet og enebolig, men ifglge
Geltner et al. (2014) kan bygningstype ogsa inndeles etter kvalitet pa eiendommer. Kvalitet pa
eiendommer fordeles pa eksempelvis kategoriene klasse A, klasse B og klasse C, der klasse A
presenteres som eiendommer bygget i nyere tid og med fasiliteter, design og funksjoner over
gjennomsnittet (Geltner et al., 2014). Eldre klasse A eiendommer vil med tiden nedgraderes til
klasse B eiendommer pa bakgrunn av slitasje og tidsmessig standard (Geltner et al., 2014).
Ifalge Geltner et al. (2014) bar markedsanalyser for hensiktsmessige forretningsbeslutninger i
eiendomsutvikling geografisk fokusere pa et storbyomrade, eller et enda smalere geografisk

omrade som en bydel eller et nabolag innenfor storbyomradet.
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4.2 Hva undersgkes i en markedsanalyse

Falgende delkapittel baseres pa Resnes & Kristoffersen (2014), med mindre annen henvisning
er angitt. Rgsnes & Kristoffersen (2014) har utarbeidet en veiledende liste med spesifikke
markedsegenskaper eiendomsutviklere bgr analysere i en markedsanalyse for a kartlegge tilbud
og ettersparsel for erverv av eiendom. Etter en helhetlig vurdering av alle elementene, skal det

estimeres en antatt oppnaelig salgspris per kvadratmeter salgbart boligareal.

Beliggenhet og tomtekvalitet i forhold til etterspgrsel

Tomtekvalitet ma vurderes ut ifra beliggenhet, hvor solforhold, utsikt og strakstilhgrighet er
spesielt viktige kvaliteter for tomter beregnet til boliger. Ifglge Leikvam & Olsson (2014) kan
selv sma flyttinger nar det gjelder adresse ha betydning for salgspris til sluttbruker. Paregnelig
eller kjent verdi av andre tomter i det aktuelle omradet vil ogsa gi en indikasjon pa
tomtekvaliteten. Kvaliteten pa tomten kan noe overordnet inndeles i kategoriene darlig kvalitet,
god kvalitet eller sveert god kvalitet. Leikvam & Olsson (2014) poengterer at beliggenhet er en

spesifikk markedsegenskap som kun kan tas stilling til ved vurdering av erverv.

Infrastruktur

Kapasitet i infrastruktur vil veere betydningsfullt for de fleste boligkjapere. Vei- og banenett og
kollektivtransporttiloud er spesielt viktig for tomter i pendleravstand til store
jobbkonsentrasjoner. Ifglge Brett & Schmitz (2009) kan infrastruktur i stor grad bidra til & gke
verdien av en eiendom. Analytikeren gjer derfor klokt i a bli kjent med framtidige investeringer
i infrastruktur som blant annet kan gke kapasiteten og redusere pendlertid. Oppgraderinger av

infrastruktur vil kunne heve attraktiviteten til tomten, og gke behov og etterspgrsel av eiendom.

Befolkningsvekst, flyttemgnster og demografiske trender

Det ber innhentes statistikk for & bedemme om det geografiske omradet som analyseres, for
eksempel kommunen, har forventet befolkningsvekst eller -nedgang, og kartlegge hvem det er
som flytter til og fra omradet. Demografisk statistikk som viser utvikling i kjenns- og
aldersfordeling, personer per husholdning og indikatorer for levekar gir informasjon om
forventet framtidig kundegruppe og deres behov for boliger. Blant annet Statistisk sentralbyra
(SSB) og kommunene sine hjemmesider kan vere steder a innsamle data for & kartlegge
befolkningsvekst, flyttemgnster og demografiske trender. Statistikken skal helst ha geografisk

referanse til kommuner, spredt- og tettbebygde strgk eller lignende.
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Kommunalt boligprogram

Enkelte kommuner har vedtatt boligprogram som legger begrensninger pa antall boliger som
kan bygges arlig i kommunen eller i delomrader av kommunen. Dersom de kommunale
faringene for boligutbygging er begrenset til et sveert lavt antall, ma det samles opp kvoter over
flere ar for & kunne igangsette et gkonomisk baerekraftig boligprosjekt. Det vil ha negativ
gkonomisk pavirkning a bli sittende pa en eiendom som ikke kan utvikles, og utbygger ma gjere
seg kjent med boligprogram av pavirkning for eiendommen og framtidig utviklingsprosjekt.
Eiendomsutviklingsakteren kan med fordel diskutere boligprogram, og andre politiske fgringer,

direkte med kommunen for a skape en god relasjon og goodwill.

Eksisterende boligmasse

En vurdering av eksisterende boligmasse kan gi informasjon knyttet til hvilke boligtyper som
er dominerende i omradet, og hvilke boligtyper det er underskudd av. Underskudd av en bestemt
boligtype kan avdekke en skjult hgy ettersparsel som bgr hensyntas i boligprosjektet. For
eksempel kan en hgy andel av eneboliger i omradet kombinert med hgy gjennomsnittsalder gi
indikasjoner pa at det er underskudd av leiligheter. Eksisterende boligmasse kan ogsa
identifiseres som en konkurrent til ditt boligprosjekt. 1 tilfeller hvor eksisterende
leilighetsbebyggelse er bygget i nyere tid, vil det vaere en konkurrent i form av at kundegruppen
har alternativer til ditt prosjekt. Dersom eksisterende boligmasse bestar av en hgy andel
leiligheter, betyr det ikke ngdvendigvis at et leilighetsprosjekt bgr utelukkes. Eksisterende

leilighetsbebyggelse kan veere av eldre dato og kvalitetsmessig modent for utskiftning.

Omesetning, prisniva og finansiering

Undersgkelser av omsetningshastighet, antall omsatte boliger og prisniva gir indikatorer pa
hvilken salgspris det er mulig & oppna for boliger i det geografiske omradet, og hvor raskt en
kan regne med at boliger omsettes. Ofte er det ikke pris per kvadratmeter som er den avgjgrende
faktoren for kunder, men totalpris for boligen. For a fa innsikt i omsetningshastighet og antall
omsatte boliger i et lokalt perspektiv er en mulig fremgangsmate a snakke med lokale
eiendomsmeglere. Lokale eiendomsmeglere er som regel oppdaterte pa markedssituasjonen, og
kan gi verdifull informasjon angaende blant annet omsetningshastighet og prisniva for ulike
omrader og boligtyper. Eiendomsverdi.no og Finn.no vil blant annet veere gode kilder for &
innhente statistisk data til analyse av omsetningshastighet, antall solgte boliger og prisniva

befolkningsvekst, flyttemgnster og demografiske trender.

18



Konkurrerende prosjekter og bestselgere

Kommende prosjekter i det aktuelle omradet vil vare avgjerende for nar det er hensiktsmessig
a realisere ditt eget prosjekt og slippe boligene ut pa markedet. Kommunen kan vere
behjelpelige med a skaffe oversikt over hva og nar det bygges i omradet, men det er fornuftig
a konferere markedssituasjonen og hvilke boligtyper som selger best med lokale
eiendomsmeglere. Igjen vil Eiendomsverdi.no og Finn.no veere gode kilder & anvende for

statistisk analyse av boligtyper som er lettsolgte og attraktive i markedet.

Markedsmuligheter og «markedsdybde»

Statistikk for hvor mange nye boliger som er tilfart omradet, en vurdering av markedets
absorpsjonsevne og nar man forventer at metningspunktet for nye boliger nas bgr vurderes som
en del av forhandsvurderingene. Leikvam & Olsson (2014) uttaler at «ingen utvikler kjgper en
tomt hvor han ikke har en rimelig sikker oppfatning om at han her har en kunde», og
underbygger hvor viktig absorbsjonsevne er for markedsmulighetene til et boligprosjekt. Ifalge
Brunes (2015) beror individers lokaliseringsvalg pa blant annet mulighet til jobb, utvalg av
fritidstilbud, kostnader, miljg og arbeidspendling. Klarer man 4 tilby store boliger til en lav pris
vil markedsdybden vere tilneermet uendelig. Dette er derimot urealistisk med det navaerende
kostnadsnivaet i byggebransjen, og det er derfor klare tendenser til at det bygges et relativt stort
antall sma leiligheter i dagens marked. Mindre leiligheter gjar at boligene vil appellere til et
starre kundesegment med mulighet til & fremskaffe tilstrekkelig gkonomisk kapital for & kjgpe

boligene.

Kundegrupper og inntektsniva

Normalt vil den starste kundegruppen inneholde personer som allerede bor og har tilhgrighet
til neromradet omkring boligprosjektet. Inntektsnivaet i det aktuelle naeromradet vil derfor ofte
veere avgjgrende for hvilken pris man kan forvente a oppna for boligene. Eventuelle tilflyttere
som boligprosjektet kan tiltrekke seg bgr ogsa tidlig avdekkes, og kartlegges med tanke pa

inntektsniva og demografiske forhold.

Vurdering av starre markedsundersgkelser eventuelt rettet mot bestemte grupper

Hvis utviklingsprosjektet er tiltenkt & appellere til en bestemt kundegruppe, vil det a veere
bevisst pa malgruppens behov og preferanser helt avgjerende for prosjektets suksess. Det kan
veere aktuelt med sparreundersgkelser eller fokusgrupper for & diskutere leilighetsstarrelse,

utforming av bygg og leiligheter, fornuftig prisniva og hvilke behov kundegruppen har.
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4.3 Nytteverdien av markedsanalyser

Falgende delkapittel baseres pa Leikvam & Olsson (2014), med mindre annen henvisning er
angitt. Markedsanalyser har generelt som mal & minimere risiko, og maksimere muligheter
(Brett & Schmitz, 2009). Ettersom mulighetene til & pavirke et prosjekt synker desto lenger ut
i prosjektperioden man kommer, blir det avgjgrende & gjennomfare markedsanalyser i en tidlig
fase av prosjektet for a avdekke markedsmessig risiko og muligheter. Brett & Schmitz (2009)
beskriver markedsanalyser i tidligfase som en mulighet til & skaffe seg informasjon om

beliggenheten til tomten, og hvilke fordeler og ulemper eiendommen innehar.

Leikvam & Olsson (2014) argumenterer for at ervervssituasjonen sannsynligvis er det mest
kritiske punktet for suksess i markedssammenheng. Denne betraktningen baseres pa viktigheten
av tomtens beliggenhet, og illustrerer hvor essensielt det er med lokal markedskjennskap til det
geografiske omradet hvor det vurderes a erverve tomter. Det vil vere store lokale forskjeller pa
hva som betegnes som «god beliggenhet». Gjennom markedsanalyser far vi innsikt i kundenes
behov og preferanser, som igjen legger faringer pa hva kundene anser som «god beliggenhet».
Hva som kategoriseres som «god beliggenhet» kan veere avhengig av generelle kvaliteter som
avstand til service- og aktivitetstilbud, kollektivtransport og jobbkonsentrasjoner, men ogsa
individuelle preferanser som at eiendommen ma ha riktig adresse i forhold til sosial status.
Ettersom eiendomsmeglerbransjen til stadighet gjentar at beliggenhet er det viktigste
suksesskriteriet for boligsalg, kan det bli vanskelig for eiendomsutviklere & kompensere for den
darlige beliggenheten dersom eiendomsutvikleren ferst har kjopt en tomt med darlig
beliggenhet, og det ikke er hensyntatt i videre utvikling av eiendommen.

Markedsanalysen danner ogsa grunnlag for & vurdere passende bruk av eiendommen basert pa
kundegrunnlaget, og hvilke salgs- og leiepriser det er mulig a oppna. Informasjonen som
kommer fram om kundegrunnlagets behov og preferanser vil veere viktige argumenter for valg
av konsept og utforming av bygningsmassen. Salgs- og leieprisen til sluttbruker vil ha
betydning for gkonomisk gjennomfarbarhet, og er viktige parametere a avdekke for a estimere
gkonomisk lgnnsomhet, og hvorvidt det er aktuelt a erverve den analyserte eiendommen pa

naveerende tidspunkt.

Markedsanalyser blir derimot i varierende omfang benyttet som et strukturert verktey av

aktgrene i eiendomsbransjen. Det er naturlig at alle akterer gjgr markedsvurderinger i ulik
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utstrekning, men enkelte unngar bruk av systematiserte markedsanalyser. Erfaring viser at
systematiserte markedsanalyser oftest blir brukt ved starre prosjekter, derav er det mest
sannsynlig de starste aktgrene som bruker markedsanalyser som et strukturert verktgy. Leikvam
& Olsson (2014) antar at det er mer vanlig for aktgrene i eiendomsbransjen a engasjere
konsulenter med spesialisering i analysearbeid, enn a gjere analyser ved hjelp av intern
kompetanse. Bakgrunnen for at mindre aktarer velger bort detaljerte markedsanalyser kan vare
knapphet pa ressurser i form av tid og penger. De mindre aktgrene har ikke ngdvendigvis
kapasitet eller kompetanse internt i bedriften til & gjennomfgre markedsanalyser, noe som
underbygges av Leikvam & Olsson (2014) sin uttalelse om at enkelte virksomheter verken

kjenner til begrepet markedsanalyse eller mulighetene markedsanalyser gir.

4.4 Ulike typer markedsanalyser

Formalet til markedsanalysen vil styre valget av hvilken type markedsanalyse som skal
anvendes, og hvilken tilneerming det er fornuftig a ha til analysen. Enkelte elementer fra de
presenterte markedsanalysetypene og -tilneermingene kan med fordel brukes i en kombinasjon

med hverandre.

Markedsscreening

Markedsanalyser kan pa et tidlig stadium brukes for & analysere en eller flere byer, kommuner
eller starre geografiske omrader med hensikt om & kartlegge omrader med potensiale for
eiendomsutvikling (Brett & Schmitz, 2009). Brett & Schmitz (2009) betegner denne typen
markedsanalyser som en «market screening», og Geltner et al. (2014) presenterer analysetypen
som en «generell beskrivelse av et eiendomsmarked». | praksis er teoriene for «market
screening» og «generell beskrivelse av et eiendomsmarked» ment for samme formal, og det
velges a bruke ordet «markedsscreening» som en delvis norsk oversettelse av Brett & Schmitz
(2009) sin betegnelse. Formalet til en markedsscreening er a identifisere navaerende, og forsgke
a forutse framtidig, tilbud og ettersparsel av boliger innenfor et bestemt geografisk omrade
(Geltner et al., 2014). Generelt ber det geografiske omradet avgrenses til storbyomrader,
kommuner eller mindre geografisk omrader (Geltner et al., 2014). Analyser av starre
geografiske omrader, for eksempel nasjonalt eller landsdeler, kan i mange tilfeller bli for lite
spesifikke, og er vanligvis uegnet for beslutninger i bedriftssammenheng (Geltner et al., 2014).
Innsikt i tilbud og ettersparsel far man blant annet & studere gkonomien og demografien for det

geografiske omradet.
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Tomteanalyse

Nar potensielle geografiske omrader for tomteervervelse og utvikling av boliger er kartlagt, og
det er besluttet hvilke omrader det er aktuelt a etablere seg i, kan det i neste omgang utfares
markedsanalyser for & vurdere en konkret eiendom. Analysen av en spesifikk eiendom har
Geltner et al. (2014) angitt som en «gjennomfarbarhetsanalyse» eller «tomteanalyse», hvor det
videre i oppgaven vil brukes ordet «tomteanalyse». Tomteanalysen skal ut ifra et
markedsmessig perspektiv undersgke om det er mulig a gjennomfare et utbyggingsprosjekt med
valgte boligtype og konsept pa den konkrete eiendommen (Geltner et al., 2014). Geltner et al.
(2014) poengterer at i enkelte tilfeller kan det vere hensiktsmessig & avgrense storbyomrader
til mindre geografiske delomrader. Det geografiske omradet som analyseres i en tomteanalyse
kan derfor med fordel avgrenses til neeromradet omkring eiendommen, som for eksempel bydel
eller nabolag, for & skaffe relevant informasjon for beslutninger i bedriftssammenheng.
Tomteanalysen brukes blant annet for & vurdere om det er tilstrekkelig kundegrunnlag og

gkonomiske forutsetninger til stede for a erverve den analyserte tomten.

Trendforlengelse

Hensikten til en trendforlengelse er & beregne hvordan markedssituasjonen for det undersgkte
forholdet er pa det tidspunktet du gnsker a introdusere produktet ditt i markedet. Ved en enkel
trendforlengelse framskriver man utviklingen av undersgkte forhold for tilbud og etterspgrsel
til et framtidig niva utelukkende basert pa historiske trender (Geltner et al., 2014). Trender i
eiendomsmarkedet er ofte sykliske, noe som gjar det mulig & forutse utviklingen noen ar fram
i tid (Geltner et al., 2014). Analysemetoden egner seg for tidshasert og tallfestet statistisk data,
som for eksempel historisk data for salgspriser per kvadratmeter innenfor leilighetssegmentet i
et valgt geografisk omrade (Geltner et al., 2014). Ved & forlenge historiske trender for salgspris

kan det estimeres et framtidig niva.

Strukturell analyse

Strukturelle markedsanalyser forsgker a identifisere og kvantifisere underliggende drivere som
pavirker det undersgkte markedsforholdet, for eksempel salgspris per kvadratmeter for
leiligheter (Geltner et al., 2014). Gjennom a identifisere, kvantifisere og prognostisere drivere
for bade tilbud og ettersparsel i markedet, skaper man et grunnlag for a kartlegge naveerende
og framtidig niva av det undersgkte markedsforholdet (Geltner et al., 2014). Der

trendforlengelse baserer framtidig utvikling pa historiske trender, forklarer strukturelle analyser
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den framtidige utviklingen med bakgrunn i de ulike underliggende driverne som pavirker

utviklingen.

Erfaringsbasert analyse

Det er vanlig forretningspraksis innen eiendomsutvikling & benytte seg av mer uformelle
vurderingsmetoder av markedsforhold og framtidig utvikling av tilbud og etterspersel (Geltner
etal., 2014). Leikvam & Olsson (2014) forklarer at dette til en viss grad er mulig fordi de fleste
eiendomsutviklere er flergangsaktarer, noe som gjgr at utviklerne opparbeider kunnskap og
erfaringer fra tidligere prosjekter, som forhapentligvis evalueres og tas hensyn til i kommende
prosjekter. Ofte kombineres en strukturell analyse med at enkelte elementer i analysen blir

vurdert ut ifra erfaring og intuisjon (Geltner et al., 2014).

4.5 Prosess for utarbeidelse av markedsanalyser
Folgende delkapittel baseres pa Brunes (2015), med mindre annen henvisning er angitt. En
markedsanalyse falger stort sett samme arbeidsprosess som samfunnsvitenskapelig forskning,
men det er forskjell pa hvilke elementer som vektlegges avhengig av formalet til
markedsanalysen. Prosessen for en markedsanalyse i eiendomsutvikling vil etter teorien veere
tilneermet lik uavhengig av hvilke segment innenfor eiendom det sgkes etter & analysere. Det
vil derimot veere forskjell pd hvilke elementer som tillegges ekstra vekt basert pa hvilket
segment eiendom som analyseres. En markedsanalyse for utvikling av et kontorlokaler vil
falgelig legge fokus pa andre elementer enn en markedsanalyse for utvikling av boliger. Brunes
(2015) har utarbeidet en modell med seks trinnvise steg for arbeidsprosessen til en
markedsanalyse:

1. Markedsanalysespgrsmal
Undersgkelsesstrategi
Utvalg
Datainnsamling

Analyse

o g ~ w D

Sluttrapport
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Markedsanalysespgrsmal
Farste steg i prosessen er a oppstille spgrsmal man gnsker a besvare gjennom markedsanalysen.
Som illustrert i tabell 1 kan sparsmalene stilles i beskrivende, forklarende eller evaluerende

form. Hovedsakelig seker markedsanalyser & svare pa beskrivende spgrsmal.

Tabell 1: Typer sparsmal en markedsanalytiker kan stille (Brunes, 2015)

Beskrivende | Hva? Hvordan?

Forklarende | Hva pavirker? Hvorfor?

Evaluerende | Hvordan burde det vere?

Undersgkelsesstrategi

Etter at det er bestemt hvilke sparsmal vi vil ha svar pa gjennom markedsanalysen, ma vi
bestemme oss for hvilken strategi som er egnet for a besvare spgrsmalene. Det vil da veere
avgjarende for valg av strategi om analysen skal studere mange eller fa enheter. Ved en studie
av mange enheter er det fornuftig a gjare en statistisk analyse, og ved en studie som inneholder
fa enheter kan man ved fordel utfare en casestudie. Innenfor statistisk analyse skilles det ifglge
Brunes (2015) mellom punktestimat og regresjonsanalyse. Et punktestimat brukes for a
estimere en enkelt verdi for et utvalg av enhetene det er samlet inn data fra, og en
regresjonsanalyse sgker etter & studere korrelasjonen mellom ulike faktorer for & estimere
framtidig trendutvikling. 1 en casestudie undersgkes én bestemt enhet i form av en gruppe, en
kommune eller et samfunn for & skaffe detaljert innsikt og forstaelse av virkeligheten (Jacobsen,
2015).

Utvalg

Nar markedsanalysespgrsmal og undersgkelsesstrategi er valgt skal det gjeres et utvalg av
relevante enheter for a gi svar pa spersmalene for analysen. De to utvalgsstrategiene som
anvendes i markedsanalyser er tilfeldig og strategisk utvalg. Strategisk utvalg er basert pa at det
gjares et utvalg fra en sterre populasjon, der utvalget forhapentligvis har likhetstrekk med det
spesifikke forholdet du gnsker undersgkt. Tilfeldig utvalg baseres pa et vilkarlig utvalg av
enheter fra en sterre populasjon, hvor den stgrre populasjonen som helhet har likhetstrekk med
det undersgkte forholdet. Et tilfeldig utvalg kan veere naturlig i situasjoner der analysen skal
avdekke mer generelle markedsforhold for starre geografiske omrader. Nar det er et stort antall
enheter som skal undersgkes, kan en spare ressurser ved a gjare et tilfeldig utvalg. Utvalget

baserer seg pa hvilke forhold analysen skal undersgke, og for hvilken bygningstype og hvilket
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geografisk omrade forholdene skal undersgkes. Bygningstype kan inndeles i segmentene bolig
og nering, samt en rekke underkategorier. Utvalg fra boligsegmentet baseres normalt sett pa
boligtyper som leilighet, to- og flermannsbolig, rekkehus, enebolig og/eller starrelse malt i
kvadratmeter. Utvalget kan ogsa kombineres med beskrivelse av kvalitet. Kvalitet pa
eiendommer kan, som tidligere presentert, etter Geltner et al. (2014) fordeles pa kategoriene
klasse A, klasse B og klasse C. Der klasse A presenteres som eiendommer bygget i nyere tid
og med fasiliteter, design og funksjoner over gjennomsnittet. Ifglge Brunes (2015) kan
markedsanalyser utfgres med geografisk referanse til hele landet, et tettsted og neeromradet til
tomten, der analyser bgr utfgres med hensyn til alle nevnte geografiske rammer. Utvalget til
analyser for forretningsbeslutninger ber derimot geografisk avgrenses til storbyomrader eller
enda mer spesifikt til bydeler eller nabolag innenfor storbyomradet (Geltner et al., 2014).

Datainnsamling
Neste aktivitet blir en innsamling av data fra utvalget. Dataene skal danne grunnlag for en
analyse av markedsanalysespgrsmalene, der selve datainnsamlingen kan foregd pa fire

forskjellige mater: historiske data, spgrreundersgkelser, intervjuer og direkte observasjoner.

Analyse

Analysen av de innsamlede dataene kan gjennomfares ved bruk av flere ulike metoder, hvor
mengden data og hvilken type data som er samlet inn vil ha betydning for valg av
analysemetode. Hvis du besitter en stor mengde data fordelt pa& mange analyseenheter kan det
veere hensiktsmessig a anvende statistisk metode. Statistisk analyse kan som tidligere forklart
gjennomfgres med hovedsakelig to ulike metoder: punktestimat og regresjonsanalyse. Ved
mindre mengder av innsamlet data, for eksempel gjennom intervjuer, ma det anvendes en
kvalitativ tilneerming for & analysere dataene. Det er viktig & papeke at markedsanalyser
inneholder varierende grad av usikkerhet. Usikkerhet kan oppsta for eksempel dersom utvalget
inneholder for fa enheter eller at enhetene ikke er tilstrekkelig sammenlignbare med den
eiendommen som skal undersgkes i markedsanalyse. Usikkerheten bgr understrekes i

sluttrapporten.
Sluttrapport

Brunes (2015) henviser til amerikansk litteratur nar de angir at markedsanalyser kan utarbeides

i de fire nivadene som illustreres i tabell 2. Det er svart ulik praksis for hvordan selve
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sluttrapporten utformes, der omfang og niva for markedsanalysen vil vaere avgjerende for

utformingen.

Tabell 2: Ulike nivaer for markedsanalyser. Egen fremstilling etter Brunes (2015)

Niva A Enkel analyse av et helt marked

Niva B Mer ambisigs analyse av en spesifikk eiendomstype

Niva C Analysen beskriver natiden og prognostiserer framtidig tilbud og ettersparsel
Niva D Analysen forsgker a forutse framtiden ved a benytte alle tilgjengelige metoder
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5 Empiri

5.1 Valg av informanter

For a fa innsikt i hvordan mellomstore og store akterer i eiendomsbransjen vurderer
markedsmessige forhold ved erverv av fast eiendom i geografiske omrader der aktgren mangler
kjennskap til det lokale markedet, var det avgjgrende a komme i kontakt med aktgrer som
opererer pa regionalt eller nasjonalt niva, og er apne for geografisk ekspansjon. Det var gnskelig
a intervjue aktarer som har erfaring med a akkvirere eiendom i kommuner der de tidligere ikke

har gjennomfart akkvisisjonsprosesser.

Aktuelle bedrifter ble kontaktet bade per telefon og e-post. Fra disse henvendelsene responderte
fire aktarer positivt til & stille pa intervju. Kontakt med den femte akteren oppsto ved at en av
de intervjuede respondentene videreformidlet kontaktinformasjon til en bekjent i
eiendomsbransjen. Det er avholdt intervjuer med fem aktarer i bransjen, hvorav en av aktgrene
stilte med to personer til intervjuet. Intervjuobjektene representerer organisasjoner av bade ulik
starrelse og med ulikt geografisk nedslagsfelt, der intervjuobjektene har relativt like roller i sine
respektive organisasjoner. Se tabell 3 for kortfattet informasjon om intervjuobjektene. Felles
for aktgrene som deltar i studien er at hovedkontorene deres er lokalisert i Oslo, og alle
intervjuobjektene arbeider fra Oslo. Totalt stod de fem aktarene i studien for en omsetning pa
cirka 6,8 milliarder kroner i 2019, og sysselsetter i overkant av 350 personer. Bedriftene varierer
fra regionale til nasjonale aktgrer, og har boligprosjekter av variabelt omfang fra mindre
boligprosjekter med omkring 10 boenheter, opp til store utbyggingsfelt beregnet for utvikling
av inntil 2 000 boliger over flere titalls ar.
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Tabell 3: Informasjon intervjuobjekter. Egen fremstilling.

Eiendomsutvikler | Stillingstittel Geografisk nedslagsfelt Boligtype

A Investeringsdirektor Stor-Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim, Leiligheter og rekkehus

Ostfold og Vestfold

B Akkvisisjonssjef Stor-Oslo og Stavanger Leiligheter, to- og
flermannsboliger,

rekkehus og eneboliger

C Investeringsdirektor og analysesjef | Stor-Oslo, Bergen, Stavanger og Trondheim Leiligheter og rekkehus

D Leder for forretningsutvikling/ Stor-Oslo og evrige byer og tettsteder pa Leiligheter og rekkehus
akkvisisjonssjef Ostlandet med pendleravstand til Oslo

E Investeringsdirektor Stor-Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim og Leiligheter og rekkehus

Kristiansand

5.2 Gjennomfgring av intervjuene

Intervjuene ble gjennomfart pa en semistrukturert mate med en hensikt om a innhente mest
mulig relevant informasjon om temaet. Intervjuguide ble utarbeidet for & sikre en viss grad av
struktur, men det ble i stor grad lagt opp til at intervjuobjektene skulle snakke sa fritt som mulig.
Se vedlegg 1 for dokumentasjon av intervjuguide. Nar det er stilt sparsmal knyttet til nye
geografiske markedsomrader, er det presisert at nye geografiske markedsomrader regnes som
kommuner der aktgren ikke har ervervet eiendom eller gjennomfert boligprosjekter pa andre
mater ved tidligere tilfeller. Gjennomfaringsmetoden ferte til at intervjuene tok noe ulike

retninger, men alle intervjuene farte til relevant datainnsamling for & besvare problemstillingen.

| forkant av intervjuene ble det utsendt et informasjonsskriv med tilhgrende samtykkeerklzring
for deltakelse i intervjuet. Se vedlegg 2 for dokumentasjon av informasjonsskrivet. Alle
intervjuobjektene bekreftet at informasjonsskrivet ble lest gjennom, og returnerte underskrevet
samtykkeerklaering far gjennomfering av intervjuene. Informasjonsskrivet kommuniserer
tydelig hva en eventuell deltakelse i prosjektet innebaerer i samsvar med kravene fra Norsk
senter for forskningsdata (NSD), og presenterer temaet for oppgaven pa en kort og informativ
mate. Meldeskjema ble sendt til Norsk senter for forskningsdata (NSD) den 28.01.2021, og
tilbakemelding med godkjenning ble gitt 09.02.2021. Se vedlegg 3 for dokumentasjon av
godkjenning fra NSD.
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Alle intervjuer ble avholdt ved hjelp av de nettbaserte videosamtaletjenestene Zoom og
Microsoft Teams, da dette var ngdvendige smittevernhensyn i forbindelse med smitteutbruddet
Covid-19. Etter samtykke fra intervjuobjektene ble det tatt lyd- og videoopptak av intervjuene,

som har tilrettelagt for enkel og systematisert bearbeidelse av datamaterialet.

Alle intervjuer, foruten om ett, ble gjennomfart en-til-en. Eiendomsutvikler C stilte med bade
investeringsdirektar og analysesjef til intervjuet.

5.3 Presentasjon av funn

5.3.1 Eiendomsutvikler A

Eiendomsutvikler A er en stor bedrift, og en sardeles stor aktar i eiendomsutviklingsbransjen
sett i nasjonal sammenheng. Aktaren fokuserer pa akkvisisjon av eiendom i omradene rundt og
i byene Bergen, Stavanger og Trondheim, i tillegg til regionene Stor-Oslo, @stfold og Vestfold.
Aktaren er allerede etablert i de stgrre byene og tettstedene i Stor-Oslo, @stfold og Vestfold,
og har falgelig erfaring med a ekspandere til nye geografiske omrader. Tidligere har aktgren
ogsa hatt boligprosjekter nord for Trondheim, blant annet i Tromsg, men har i senere tid
nedprioritert dette som et fokusomrade. Eiendomsutvikler A gjennomfgrer primert
boligprosjekter med minimum 100 enheter, og utvikler gjerne starre utbyggingsfelt med flere
delprosjekter og byggetrinn over lengre tidsperioder. Intervjuobjektet er ansatt som
investeringsdirektar for eiendomsutvikler A, og har lang erfaring med akkvisisjon av eiendom,
samt god innsikt i hvilke markedsvurderinger som blir gjort i forbindelse med

akkvisisjonsprosessen.

Markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader

Informanten uttaler at «i omrader der vi mangler erfaring om det lokale markedet blir det gjort
en tyngre markedsanalyse». | en «tyngre markedsanalyse» undersgker aktaren flyttemgnster de
siste fem arene for a fa oversikt over antallet og hvem som flytter til og fra omradet, og om
dette bidrar til at det er en befolkningsvekst i omradet. Andre trender som tilsier at
ettersparselen etter boliger skal gke eller redusere, blir forsgksvis identifisert gjennom
demografisk utvikling og framtidig tilgang pa arbeidsplasser, og hvordan dette vil pavirke det
lokale eiendomsmarkedet. Informanten poengterer at «offentlige og private investeringer som

farer til et gkt antall arbeidsplasser farer ikke ngdvendigvis til gkt etterspgrsel av boliger».
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Aktaren forsgker derfor & analysere om en gkt mengde arbeidsplasser vil resultere i at flere
gnsker a bosette seg i omradet, eller om det er sannsynlig at arbeidstakerne pendler til og fra
omradet. Videre blir demografien i omradet analysert ved en kartlegging av befolkningen
gjennom blant annet alderssammensetning, husholdningssammensetning, inntektsniva og
formue. Hvordan utvikling av eiendommen vil pavirke kommunale forhold som barnehage- og

skolekapasitet blir vurdert i samtaler med kommunen.

Ifelge aktgren er det gnskelig & innhente informasjon knyttet til hva slags boligtype
konkurrenten tilbyr, hvilket prisnivd boligene selges for, omsetningshastighet og hvilke
fasiliteter og funksjoner prosjektene har. Aktgren gjer seg videre kjent med tilbudssiden ved &
studere statistikk som viser omsetning av antall boliger, herunder bade solgte eksisterende
boliger og boliger fra nybyggprosjekter, og undersgker prisniva for de solgte boligene i omradet
de siste fem arene. For & bedemme om forventet kundegruppe i omradet stammer fra
lokalmarkedet eller tilflytning, undersgker aktgren hvor boligkjepere i omradet de siste fem

arene kommer fra.

Markedsanalysene utfgres bade med tanke pa a kartlegge hvordan markedet ser ut i dag, og
hvordan de tror markedet vil se ut om noen ar nar et tenkt boligprosjekt realiseres. Alle
undersgkelser gjort i forbindelse med markedsmessige forhold ender opp i en strukturert
skriftlig rapport. Aktgren mener markedsvurderingene de gjer totalt sett gir dem god innsikt i
geografisk nye markedsomrader. Det trekkes fram at forhold knyttet til hvilken pris nye boliger
har blitt solgt for de siste arene og hvor stort volum boliger som har blitt ferdigstilt og solgt,
som igjen er avgjerende for dybden i markedet, tillegges noe ekstra vekt i vurderingen av
funnene fra markedsanalysen. Generelt er det den samlede vurderingen av alle elementene i
markedsanalysen som legger grunnlaget for & avgjere om det er aktuelt & erverve tomter i det

analyserte markedsomradet.

Intervjuobjektet forteller at en markedsanalyse av et nytt markedsomrade vil vaere en mye mer
omfattende og strukturert prosess enn en pafglgende markedsanalyse av en konkret eiendom.
Ved en markedsanalyse av en konkret eiendom innenfor det nye markedsomradet, vil det gjeres
en kortversjon av den «tyngre markedsanalysen» som en kontroll pa at utviklingen i markedet

har gatt i den retningen man forventet.
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Videre presiseres det at som eiendomsutvikler er de helt avhengige av & ha en lokal
tilstedeveerelse og tilhgrighet nar de etablerer seg i nye markedsomrader. Derfor oppretter
aktgren avdelingskontorer i1 byer eller regioner der de har identifisert markedspotensial for
boligutvikling pa lang sikt, ervervet tomter og planlegger a gjennomfare flere starre prosjekter.
Avdelingskontorene vil med sin kunnskap om det lokale markedet vaere avgjgrende nar det tas
vurderinger knyttet til akkvisisjon av ytterligere eiendom i deres respektive geografiske
omrader. Den lokale kunnskapen brukes for @ komplementere tallmaterialet i markedsanalyser.
Pa et tidspunkt har akteren opparbeidet seg tilstrekkelig lokalkunnskap om markedet gjennom
markedsanalyser og lokal tilhgrighet, til at de gar over til & basere seg pa erfaring og

konkurrentanalyser som forklares nzermere i neste avsnitt.

Markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader

Aktaren opplyser at det utarbeides begrenset med strukturerte markedsanalyser fgr tomtekjap i
geografiske omrader der de allerede er etablert, og har gjennomfart boligprosjekter tidligere.
De vil dermed ha opparbeidet seg god kjennskap til markedet fra tidligere prosjekter, og baserer
markedsvurderingene i stor grad pa erfaring. Hovedsakelig vil markedsvurderingene besta av
en konkurrentanalyse som identifiserer konkurrende prosjekter i neeromradet til eiendommen
som undersgkes. Konkurrentanalysen vil utfgres pa lignende mate som en konkurrentanalyse i
geografisk nye markedsomrader. Informanten nevner at andre elementer som blant annet
kundegruppe, nerhet til aktivitetstilbud og kollektivtransporttiloud er forhold de vanligvis
allerede har kjennskap til nar de vurderer erverv av eiendom i kjente omrader, og er derfor

ungdvendig a undersgke ytterligere.

@vrige relevante funn

Av erfaring mener intervjuobjektet at forhandsvurderingene av bade kjente og nye
markedsomrader ofte stemmer med tanke pa kundegruppe, salgspris, boligstarrelse og hvor fort
de kan utvikle prosjekter med tanke pa om markedet er klart for & absorbere boligene de tilbyr.
Informanten kan ikke huske spesifikke tilfeller der den reelle markedssituasjonen har avveket
mye fra funnene i markedsanalysen. Det er riktignok enkelte prosjekter der salgspris for
boligene i utgangspunktet har veert noe hgy, og salget har gatt tregt i starten, men som regel har
den generelle prisstigningen i omradet innhentet prisnivaet de har lagt seg pa i lgpet av et halvt
ars tid, slik at det ikke har vaert problematisk for akteren med en treg salgsstart.
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Aktagren bruker hovedsakelig intern kompetanse fra prosjektledere og salg- og
markedsavdelingen ved utarbeidelse av markedsanalyser, og det opplyses at det er sveert
sjeldent eksterne radgivere eller konsulenter engasjeres i arbeidet. Data som er ngdvendig for

analysen innhentes fra offentlig tilgjengelig informasjon pa internett.

5.3.2 Eiendomsutvikler B

Eiendomsutvikler B er isolert sett en mellomstor bedrift, men er del av et konsern som totalt
sett er sveert store nasjonalt innen bygg, anlegg, varehandel og eiendomsbransjen. Aktaren
baserer seg i stor grad pa at kontakter i bransjen, grunneiere og samarbeidspartnere tilbyr tomter
som er tilgjengelig for erverv. Primert geografisk nedslagsfelt er sentrale strek i Stavanger og
Stor-Oslo. Det er for sa vidt gitt informasjon fra intervjuobjektet som tilsier at gvrige byer og
tettsteder pa @stlandet med pendleravstand til andre store jobbkonsentrasjoner enn Oslo, er vel
sa aktuelle omrader for erverv av eiendom. Tomter som tilbys i andre geografiske omrader
vurderes pa et individuelt grunnlag. Aktgren er dermed i utgangspunktet apen for ervervelse av
tomter i andre geografiske omrader enn strategien tilsier, sa lenge et markedspotensial er til
stede. De siste arene har aktgren gjennomfart boligprosjekter over store deler av @stlandet og i
omrader rundt Stavanger, med varierende antall boenheter og boligtyper i form av leiligheter,
to- eller flermannsboliger, rekkehus og eneboliger. Intervjuobjektet har lang fartstid i

eiendomsbransjen hos flere av de starste virksomhetene.

Markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader

Tomtene som akteren far tilbudt varierer i geografisk lokasjon. I mange tilfeller er tomtene
lokalisert utenfor Stor-Oslo, i enkelte tilfeller ogsa utenfor @stlandet, noe intervjuobjektet
papeker at kan veere krevende med tanke pa manglende innsikt i det lokale eiendomsmarkedet.
Samtidig er aktegren forsiktig med & basere seg for mye pa informasjon om det lokale
eiendomsmarkedet fra tilbydere av eiendommer, ettersom de som tilbyr eiendommen gjerne har
egne gkonomiske insentiver for erverv og utvikling av eiendommen. Aktaren forhgrer seg
derimot med lokale eiendomsmeglere som sitter pa mye lokalkunnskap om markedsomradet de
opererer i. Eiendomsmeglere sin kjennskap til hva befolkningen i et omrade anser som «god
beliggenhet» er verdifull informasjon for aktgren, og brukes til & gjgre seg kjent med hvilke

bydeler eller strak av det stgrre geografiske omradet som anses for a veere attraktive.
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Ved undersgkelser av mer overordnede markedsforhold i et nytt markedsomrade benytter
aktgren seg av eksterne konsulenter. De eksterne konsulentene utarbeider en markedsanalyse
som tar for seg forhold knyttet til naverende markedssituasjon og framtidsutsiktene for
markedet. Framtidsutsiktene til det analyserte omradet blir vurdert ut ifra om det skal etableres
store nye arbeidsplasser i neromradet, flyttemgnster, omsetningshastighet og prisutvikling.
Informanten poengterer at informasjon som kan indikere potensialet til markedsdybden i
omradet er avgjgrende. For & avdekke hvor stor omsetning man kan regne med at markedet har
evne til a absorbere, undersgker markedsanalysen ngye hvor mange boliger som er solgt
tidligere, og hvor mange boenheter som vil vaere i salg eller kan komme for salg omtrent pa
samme tidspunkt som aktarens potensielle prosjekt i omradet de vurderer. Videre poengterer
intervjuobjektet at de foretrekker a utvikle rekkehus og sammenkjedede eneboliger, og at deres
ideelle kundegruppe er yngre barnefamilier. Derfor undersgkes det gjennom de eksterne
markedsrapportene om alders- og husholdningssammensetningen i omradet tilsier at det bor
mange familier der, og pa den maten oppfattes som et barnevennlig omrade. Nerhet til
barnehager og skoler, pendleravstand til jobbkonsentrasjoner, kollektivtilbud og avstand til
hovedveier er andre forhold intervjuobjektet nevner som viktige for kundegruppen de gnsker a
tiltrekke seg. De eksterne konsulentene overleverer en skriftlig rapport som tar for seg alle
nevnte markedsforhold for et nytt geografisk markedsomrade, og oppgir en forventet oppnaelig
salgspris per kvadratmeter boligareal.

Den foretrukne boligtypen gjer ogsa at akteren hovedsakelig gnsker tomter i tettsteder og
mindre lokalsamfunn hvor det fortsatt er akseptabel pendleravstand til omrader med stort tilbud
av arbeidsplasser. Det presiseres at den narliggende jobbkonsentrasjonen ikke ngdvendigvis
trenger & veere Oslo, men at boligprosjekter utenfor sentrumskjerner og med primeer
pendleravstand til andre byer enn Oslo skjerper kravet deres til lokalkunnskap om markedet.
Samtidig forsgker aktgren & identifisere geografiske omrader der offentlig kommunikasjon eller
veinettet skal utvides i ner framtid, og falgelig redusere pendleravstand til arbeidsplasser. Disse

omradene er spesielt interessante for aktgren.

Ved markedsvurdering av en konkret eiendom bruker aktgren nettverket sitt til & komme i
kontakt med lokale eiendomsmeglere som kan gi en evaluering av tomtens beliggenhet. Fra
vurderingen av tomtens beliggenhet gnsker aktgren svar pa blant annet om tomten er pa «riktig
side av veien», hvordan sol- og utsiktsforhold er og hvem befolkningsgruppen i nabolaget er.

Videre utarbeides en markedsrapport for den konkrete eiendommen av eksterne konsulenter,
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der det undersgkes stort sett samme parametere som tidligere presentert, men geografisk
avgrenset for neeromradet til eiendommen. Aktaren er bevisst pa at konkurrentene deres ofte
bruker de samme eller lignende konsulentfirmaer for markedsanalyser, noe som farer til at i en
eventuell budrunde for en eiendom vil flere aktgrer ha tilneermet samme markedsinformasjon
tilgjengelig. De er derfor opptatt av a ha et kritisk blikk pa markedsrapporten for a identifisere

risiko og muligheter andre aktgrer ikke har oppdaget.

Informanten er spesielt kritisk til treffsikkerheten pa framtidsutsiktene som presenteres i bestilte
markedsrapporter bade for starre omrader og konkrete tomter. Det papekes fra informanten at
det er vel sa relevant & danne sin en egen mening om framtiden, noe intervjuobjektet far fram
ved a uttale at «den viktigste markedsanalysen er ikke den vi kjeper eksternt, men de
markedsvurderingene vi gjer selv». «Historiske data danner et grunnlag for a forstd hvordan
markedet har fungert, men er ingen fasit pa hvordan markedet fungerer i framtiden ettersom
dagens markeder utvikler seg raskt» understreker informanten. Intervjuobjektet forteller at
aktgren har fokus pa a bruke god tid og nok ressurser pa a analysere funnene som presenteres i
eksterne markedsrapporter, slik at de kan ta fornuftige beslutninger basert pa egen kunnskap og
egne vurderinger. Aktgren legge ikke til grunn kun markedsanalyser fra eksterne som
beslutningsgrunnlag for en tomteervervelse, de eksterne analysene vil veere en del av

totalvurderingen.

Markedsanalyser i geografisk kjente omrader

Informanten uttaler at de internt i bedriften innehar god lokalkunnskap i Stor-Oslo, og utfarer i
stor grad markedsanalyser pa egenhand for eiendommer innenfor nevnte geografiske omrade.
Til tross for at aktagren selv utarbeider markedsanalyser i omrader der de fgler seg trygge pa
egen kunnskap, bestiller de som regel ogsa analyser fra eksterne konsulenter. Markedsrapporten
fra eksterne konsulenter brukes som en kvalitetssjekk pa at de vurderingene som er gjort internt
samsvarer med funnene til de eksterne konsulentene, og for a avdekke eventuelle forhold de
selv ikke har identifisert. | enkelte markedsomrader der aktaren faler seg spesielt trygg pa egen
kompetanse, gjennomfarer de markedsanalysen fullstendig pa egenhand, og unnlater a bestille
eksterne markedsrapporter. Intervjuobjektet opplyser at i disse tilfellene vil de selv analysere
data fra for eksempel Eiendomsverdi.no og Finn.no, og gjere de samme markedsvurderingene
som de eksterne konsulentene normalt sett ville gjort. Hvor omfattende markedsanalysen de
selv utarbeider vil veare, avhenger av starrelsen pa prosjektet og hvor stor investering det er

snakk om.
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@vrige relevante funn

Erfaringsmessig mener intervjuobjektet at de har en tendens for a undervurdere kundenes
betalingsvilje noe, og dermed har tapt budrunder for tomter de gjerne skulle ha ervervet fordi
de har veert for ngkterne i sine vurderinger av antatt salgspris per kvadratmeter boligareal.
Generelt er estimatene for forventet salgspris per kvadratmeter boligareal lavere i eksterne
markedsrapporter enn hva de opplever i virkeligheten, og intervjuobjektet antyder at de derfor
ma bli bedre til & vurdere hvordan kvalitetene og funksjonene de tilfarer tomten gker kundenes
betalingsvilje. | motsatt tilfelle har ikke aktgren gjort spesielt mange erfaringer med at de har
overvurdert kundenes betalingsvilje. Som et eksempel trekkes det allikevel fram hvordan
Covid-19 har pavirket eiendomsmarkedet rundt Gardermoen negativt, og at aktgren oftere bar
vurdere hvor sarbart eiendomsmarkedet er i omrader der privatekonomien til store deler av

befolkningen er helt avhengig av én bransje.

5.3.3 Eiendomsutvikler C

Eiendomsutvikler C er, i likhet med eiendomsutvikler A, en stor bedrift og sveert stor aktar i
den nasjonale eiendomsutviklingsbransjen. Akteren er etablert og har sitt naturlige geografiske
nedslagsfelt i de sterste byene i landet, herav Stor-Oslo, Bergen, Stavanger og Trondheim, og
er kun apen for a erverve eiendom i andre geografiske omrader dersom de identifiserer
usedvanlig gode utviklingseiendommer. Historisk sett har aktgren hatt en noe mer apen
tilneerming til prosjekter utenfor normalt geografisk nedslagsfelt, og aktgren har tidligere
akkvirert eiendom og gjennomfert boligprosjekter i blant annet Oppland, @stfold, Sogn og
Fjordane og Mgre og Romsdal. Naveerende strategi for geografisk nedslagsfelt er noksa nylig
vedtatt, og er basert pd at markedspotensialet for gjennomfaring av boligprosjekter med
starrelsen aktgren gnsker seg er hgyere i de sterste byene i nasjonal sammenheng. Det blir
informert om at bedriften sikter seg inn pa a erverve eiendom til sterre og komplekse
boligprosjekter for minimum 100 boenheter, der det primart fokuseres pa utvikling av
leiligheter i Dblokkbebyggelse. Eiendomsutvikler C stilte med investeringsdirekter og
analysesjef til intervjuet, hvor begge intervjuobjektene har lang erfaring med markedsanalyser

i eiendomsutvikling.

Markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader
Intervjuobjektene presiserer at strategien for framtidig erverv av tomter i utgangspunktet er

geografisk avgrenset til Stor-Oslo, Bergen, Stavanger og Trondheim. Aktgren falger riktignok
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ngye med pa utviklingen i utplukkede geografiske markedsomrader lokalisert over hele landet,
hvor de tenker at en framtidig markedssituasjon kan tilsi at det er aktuelt & etablere seg, og
utelukker ikke erverv av eiendom i nye markedsomrader. Markedsutviklingen for aktuelle
geografiske omrader kartlegges gjennom faktabasert informasjon som eksempelvis pris- og
befolkningsutvikling, og danner et oversiktsbilde av hvilken retning eiendomsmarkedet utvikler
seg. Samtidig er det uttalt fra informantene at de har begrenset lokal markedskjennskap til
enkelte byer og tettsteder i Stor-Oslo, hvor markedsutviklingen kontinuerlig overvakes pa en
overordnet mate, og dersom det blir aktuelt & erverve eiendom vil det gjennomfgres en
grundigere markedsanalyse i forkant av tomtekjgpet. Basert pa strategien for geografisk
nedslagsfelt er det pa ndvearende tidspunkt mest aktuelt for aktgren a ekspandere til nye
geografiske markedsomrader innad i Stor-Oslo.

Analysesjefen forteller at de med ujevne mellomrom gjer mer dyptgaende analyserer av
spesifikke byer eller starre geografiske omrader utenfor deres hovedsakelige nedslagsfelt. Ofte
igangsettes en dypere analyse av et geografisk nytt markedsomrade pa bakgrunn av at
utviklingen i et av markedsomradene de kartlegger jevnlig er sapass interessant at omradet bgr
vurderes mer inngaende, eller at en av deres ansatte foreslar et geografisk omrade
vedkommende mener de begr vurdere markedspotensialet til nermere. Vektleggingen av
markedsmessige kriterier for a beslutte akkvisisjon av eiendom varierer ut ifra hvor stort og

betalingsdyktig markedet er, og hvordan tilbudssiden har utviklet seg over tid.

Dersom aktgren bestemmer seg for & undersgke et geografisk nytt markedsomrade narmere,
utarbeides det en strukturert skriftlig rapport knyttet til typiske forhold som pavirker tilbud og
ettersparsel, i tillegg til at de gjar seg kjent med ulike bydeler og attraktive strgk. Ved en slik
analyse forhgrer aktgren seg gjerne med lokale eiendomsmeglere for & fa innsikt i hvilke
nabolag eller gater som anses & vere spesielt attraktive for boligkjepere. Andre ganger
konfererer aktaren lokale eiendomsmeglere for a fa en annenhandsvurdering av deres egne

antagelser om bydeler og attraktive strak.

Analysesjefen uttaler at de har fokus pa a danne estimater for forventet absorpsjonsevne i
markedsomradet de studerer, ettersom det er en sentral forutsetning at det eksisterer
kundegrunnlag til & absorbere et stort antall boliger. Absorpsjonsevne vurderes ut ifra antall
brukte og nye boliger som selges, prisutvikling, befolkningsvekst og omsetningshastighet i

omradet. Hvilke boligprosjekter som utvikles i omradet pa naveerende tidspunkt, og framtidig
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planlagte prosjekter som vil vere direkte konkurrenter til produktet aktgren tilbyr, fremlegges
som kritisk & studere. Det papekes at fa utviklede og solgte nye boliger i et omrade de siste
arene ikke ngdvendigvis er negativt. Aktgren har ved enkelte anledninger identifisert
geografiske omrader i form av byer eller kommuner der det er produsert relativt fa boliger de
siste fem til ti arene, hvor det heller ikke er planlagt nye boligprosjekter. Derimot har andre
markedsforhold som prisstigning og hgy omsetningshastighet indikert at markedet er klart for
tilskudd av nye boliger, og felgelig har akteren ervervet eiendom som har resultert i sveert

vellykkede prosjekter.

Aktgren gjennomfarer ogsa strukturerte markedsanalyser ved vurdering av en konkret eiendom.
Markedsanalysen av en konkret eiendom gjares uavhengig av hvor god forhandskunnskap
aktgren har om det lokale eiendomsmarkedet, og vil sdledes utarbeides for bade nye og kjente
geografiske markedsomrader. Beliggenhet vurderes basert pd om kvaliteter ved naromradet
tilsier at det er et «high-end omrade» eller «melk og brad omrade», som investeringsdirektaren
uformelt kaller det. En vurdering av narliggende konkurrenter bygger pa hva slags boligtype,
med hvilken snittstgrrelse pa boligene og til hvilken pris konkurrentene tilbyr. Videre fastslar
aktgren en forventet betalingsevne til den potensielle kundegruppen blant annet ut ifra
inntektsnivaet i omradet. Alle de nevnte markedsmessige forholdene og demografien i omradet
vurderes opp mot hvordan aktgren kan utvikle eiendommen for a treffe pa boligsammensetning
og betalingsevne til kundegruppen. Investeringsdirektaren trekker fram at det er hard kamp om
tomtene i markedene de hovedsakelig opererer i, og at det derfor blir viktig a identifisere hvilke
kvaliteter de kan tilfare tomten som tilsier at forventet salgspris til boligkjgpere kan oppjusteres
fra normalt prisniva i det geografiske omradet. En gkning i forventet salgsinntekt farer til at
aktgren har mulighet til & gke betalingsviljen sin for tomten og forhapentligvis utkonkurrere

andre budgivere.

Markedsanalysen av en konkret tomt utformes som en skriftlig strukturert rapport. Det
poengteres at det i enkelte tilfeller gjares individuelle vurderinger i etterkant av
markedsanalysen pa mer ustrukturerte mater. | en krevende budrunde for en strategisk viktig
tomt kan individuelle antagelser om markedsutviklingen fare til at for eksempel forventet

salgspris per kvadratmeter boligareal gkes noe.

37



Markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader

Analysesjefen snakker om at det jobbes ut ifra en «analysetrekant» for & kartlegge utviklingen
i kjente markedsomrader. Analysesjefen, som har hovedansvaret for alle analyser av
markedsforhold, bistds med lokal kompetanse fra regionale salgs- og markedsansvarlige i
arbeidet med markedsanalyser for geografiske omrader der akteren er etablert.
«Analysetrekanten» er inndelt i tre ulike nivaer som representerer geografisk avgrensning av
markedsanalysene. P4 gverste niva av «analysetrekanten» undersgkes overordnede nasjonale
forhold, og for de to undernivaene vurderes henholdsvis storbyregionene omkring Oslo,
Bergen, Stavanger og Trondheim og bydeler innenfor storbyregionene. Samtlige analyser

utarbeides i skriftlige rapporter.

Aktgren gjennomfarer halvarlig, eller ved spesielle behov, makrogkonomiske analyser for a
holde seg oppdatert pa den nasjonale utviklingen til naringslivet generelt, eiendomsbransjen
og befolkningen. Det trekkes fram at makrogkonomiske analyser var spesielt hjelpsomme da
Covid-19 inntraff, og usikkerheten spredde seg. Hvordan markedspsykologien pavirkes av
ulike hendelser, og at man klarer & forutse boligkjeperes atferd papekes som viktig.
Analysesjefen forteller at de makrogkonomiske analysene ogsa vil gi en viss pekepinn pa

hvorvidt det er et bra tidspunkt & oppsgke nye geografiske markedsomrader.

Kvartalsvis gjeres det analyser av markedsomradene som er strategisk utvalgt til & veere deres
primere geografiske nedslagsfelt. 1 disse analysene vurderes det om markedsmessige
forutsetninger fortsatt er til stede for a erverve tomter i deres prioriterte geografiske omrader.
Markedsomradene blir regelmessig kartlagt gjennom a undersgke utvikling i tilbud og
etterspersel for storbyregionen det tilhgrer. Analysesjefen informerer om at de avklarer
konkurrentsituasjonen i omradet for & gjere seg kjent med utvikling i tilbudssiden.
Kartleggingen av konkurrenter vil inneholde antall brukt- og nybyggboliger som er solgt i
markedsomradet siden sist gjennomgang, og om det foreligger ny informasjon om planlagte
konkurrerende boligprosjekter. Ettersparselssiden skal kontrollere parametere som blant annet

pris- og befolkningsutvikling og arbeidsledighet i markedsomradet.
Den kvartalsvis gjentakende analysen utfares ogsa med en smalere geografisk avgrensning, der

bydeler sin absorpsjonsevne analyseres ut ifra hvor mange boliger som omsettes,

omsetningshastighet pa de solgte boligene og hvordan prisutviklingen er i de enkelte bydelene.
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Intervjuobjektene konstaterer at den oppdaterte markedsinformasjonen de besitter om deres
primare geografiske nedslagsfelt gir dem kontinuerlig oversikt over hvilke byer, og neermere
bestemt bydeler, det til enhver tid er aktuelt & akkvirere eiendom i.

@vrige relevante funn

Intervjuobjektene forteller at markedsanalyser tidligere ble utarbeidet av ansatte innen ulike
fagfelt og med ulike roller i bedriften, og uten noen konkret plan for gjennomfaering av
analysene. Det medfarte at metodebruken og kvaliteten varierte avhengig av hvem som utferte
analysen. Aktgren sa derfor et behov for a strukturere og standardisere fremgangsmetoden og
utformingen av markedsanalyser, og har na satt analysearbeidet mer i system. Med en tilspisset
konkurransesituasjon om tomtene har aktgren bemerket seg at det blir enda viktigere a ha
oversikt over hva konkurrerende bedrifter gjennomferer og planlegger av prosjekter.
Eiendomsutvikler C gjer derfor hyppigere og grundigere Kkartlegging av framtidige
boligprosjekter i markedsomradene de normalt opererer i enn tidligere. Alle data for
markedsanalysene innhentes gjennom offentlig tilgjengelig informasjon.

Aktgren har i nyere tid valgt a rette fokuset mot storbyomradene rundt Oslo, Bergen, Stavanger
og Trondheim da de opplever nevnte omrader som de mest stabile bade absorpsjons- og
prisutviklingsmessig. Investeringsdirektgren papeker at det er krevende & analysere geografiske
markedsomrader pa distanse og at eiendomsbransjen, og spesielt akkvisisjon, i stor grad handler
om lokal tilhgrighet og relasjoner til den lokale bransjen. Gjennom tidligere erfaringer fra
prosjekter lokalisert med stor geografisk avstand fra neermeste regionskontor, og «fjernstyring»
av innleide radgivere og konsulenter, har aktgren opplevd at gjennomfaringsfasen av
prosjektene sjelden fungerer optimalt. Investeringsdirektgren uttaler derfor at «det skal veere en
eksepsjonelt god utviklingseiendom for at vi i framtiden gjennomfarer erverv av eiendom
utenfor naveaerende geografiske nedslagsfelt». Hvis det i framtiden blir aktuelt & ekspandere til
nye markedsomrader som er geografisk fjerntliggende fra hovedkontoret i Oslo eller gvrige
regionskontorer, vil aktgren enten finne en samarbeidspartner med lokal forankring, eller bygge
opp en lokal organisasjon med et par ansatte som har et kontaktnettverk og erfaring i omradet

fra far.
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5.3.4 Eiendomsutvikler D

Eiendomsutvikler D er individuelt & regne som en mellomstor bedrift, men er i likhet med
eiendomsutvikler B en del av et stort nasjonalt konsern innen bygg, anlegg og
eiendomsbransjen. Akteren arbeider etter et fastsatt konsept der malet er a bygge billige boliger
i pendleravstand til Oslo eller andre byer pa @stlandet med stort tiloud av arbeidsplasser.
Falgelig gnsker aktaren & erverve eiendom i omrader med akseptabel pendleravstand til byer
med store jobbkonsentrasjoner. Stor-Oslo og enkelte andre byer og tettsteder pa @stlandet er
derfor aktuelle geografiske omrader for erverv av eiendom. Aktgren er apen for ulike
tilnermingsmetoder til selve tomtekjgpet, herav samarbeid med andre akterer og kjap av enten
delfelt, ferdig regulert eiendom eller eiendom som er avsatt til boligformal i kommuneplaner.
Hovedsakelig @nsker aktaren eiendom beregnet for utbygging av minimum 30 boliger i form
av leiligheter eller rekkehus, men kan i enkelte tilfeller erverve mindre delfelt for utvikling av
omkring 10 boenheter. Intervjuobjektet er leder for forretningsutvikling/akkvisisjonssjef i
bedriften, og har i overkant av fem ars erfaring fra akkvisisjon av eiendom.

Markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader

Intervjuobjektet opplyser at det ikke er prioritert & erverve eiendom i geografiske omrader hvor
naveerende markedssituasjon tilsier at gkonomisk beerekraftig boligutvikling ikke kan
gjennomfares pa kort sikt, men som har markedspotensial pa lang sikt. Avhengig av utviklingen
i oppbygd kapital, kan det derimot i framtiden veere aktuelt a kjgpe tomter for starre
utviklingsprosjekter i omrader der det gjennom langsiktig stedsutvikling kan skapes en vekst i
boligmarkedet. Overordnet er det lagt en strategi for hvilke kommuner som passer aktgrens
konsept, og dermed er interessante for erverv av eiendom. Aktgren falger kontinuerlig med pa
om forutsetningene i de prioriterte kKommunene i den overordnede strategien fortsatt er til stede.
Absorpsjonsevne, konkurransesituasjonen og andre hensyn, som for eksempel politisk velvilje
overfor utbygger, kan raskt endre seg, og aktaren er derfor fleksibel pa hvilke omrader innenfor

@stlandet som anses a veere prioritert geografisk nedslagsfelt.

Nye aktuelle kommuner vurderes hyppig, og aktgren er stadig pa jakt etter a ekspandere til nye
geografiske markedsomrader pa @stlandet. Vurderingene vil da veare basert pd om det
foreligger en mulighet for a veere konkurransedyktig i det lokale markedet, og om det er mulig
a gjennomfare gkonomisk verdiskapende boligutvikling pa kort sikt. Det presiseres at med kort

sikt mener intervjuobjektet at boligutbygging pa eiendommen skal kunne igangsettes i lgpet av
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to til seks ar. | markedsanalyser av kommuner undersgker aktaren overordnede markedsmessige
forhold for a avdekke prisutvikling og befolkningsvekst, samt demografiske forhold om
befolkningen som blant annet alderssammensetning og inntektsniva. Ettersom aktgren har en
hensikt om & erverve eiendom i pendleravstand til jobbkonsentrasjoner, vil tilbud for offentlig
kommunikasjon og tidsbruk til jobbkonsentrasjoner analyseres. For a fa oversikt over
tilgjengelig eiendom og eiendom som pa sikt kan bli tilgjengelig i nye markedsomrader,
forhgrer akteren seg med andre i bransjen, kommunene og lokale eiendomsmeglere. Framtidige
boligprosjekter fra konkurrenter, herunder hvor og nar disse prosjektene realiseres, vil ogsa
kartlegges. Samlet vil alle vurderinger ende i en skriftlig rapport, men det antydes fra
intervjuobjektet at det er varierende hvor omfattende den skriftlige rapporten i realiteten vil

VEre.

Det hender aktgren far tilbudt, eller selv identifiserer, tomter lokalisert i geografiske omrader
der de ikke kjenner det lokale eiendomsmarkedet, og falgelig er usikre pa om det eksisterer
tilstrekkelig markedsgrunnlag for erverv av eiendom og gjennomfering av boligprosjekt. Hvis
aktgren er usikker pa tilbud og ettersparsel i et geografisk markedsomrade nar det vurderes
akkvisisjon av en konkret eiendom, gjer de en grundig markedsanalyse. En markedsanalyse av
den konkrete eiendommen vil da undersgke hvem som bor i omradet, kjgpekraften til forventet
kundegruppe, hvilke boligtyper kundegruppen etterspar, til- og fraflyttingsmensteret og
boligprisutviklingen. Spesielt i mindre tettsteder med lavt befolkningstall vil eiendomsutvikler
D vare opptatt av a kartlegge absorpsjonsevne. Intervjuobjektet forteller at «dersom man kun
ser pa historiske tall for omsetningshastighet og antall solgte nye boliger, kan man fa et falskt
inntrykk av at et markedsomrade har bedre framtidig absorpsjonsevne enn hva realiteten faktisk
er». Det papekes at historiske data for omsetningshastighet og antall solgte boliger fra nybygg
ma ses i sammenheng med attraktiviteten til omradet, forventet kundegruppe og
befolkningsvekst eller -nedgang, for & fa innsikt i om det eksisterer et kundegrunnlag i

framtiden.

Nar aktgren har utarbeidet egne markedsanalyser og andre vurderinger av tomten, og
konkludert at dette er en tomt de gnsker a erverve, vil akkvisisjonsavdelingen levere en formell
sgknad til ledelsen for 4 fa tillatelse til & igangsette en kjgpsprosess. Som beslutningsgrunnlag
for tillatelse vil en skriftlig rapport av markedsanalysen, samt andre relevante undersgkelser,
oversendes ledelsen for vurdering. | sammenheng med tillatelsesprosessen fra ledelsen bestiller

aktaren en ekstern markedsanalyse av eiendommen. Arsaken til at det bestilles en ekstern
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markedsrapport er ikke at aktgren mener de mangler intern kompetanse til & vurdere
markedsforhold selv, men for & kvalitetssikre det arbeidet som er gjort, og dermed redusere

risiko.

Den eksterne markedsrapporten kan bestilles i ulike nivaer avhengig av hvor omfattende
analyse aktgren gnsker. Hvor omfattende analyse som bestilles varierer ut ifra datagrunnlaget
aktgren Kklarer & innhente, og hvor godt man kjenner til omradet fra fer. I tilfeller der aktgren
sliter med & skaffe tilstrekkelig datagrunnlag, og er usikre pa det lokale eiendomsmarkedet,

bestilles det en mer omfattende ekstern markedsanalyse.

Nar det bestilles en fullstendig markedsanalyse pa det mest omfattende nivaet, gnsker man svar
pa blant annet om tomtens beliggenhet er like attraktiv som egne vurderinger tilsier.
Intervjuobjektet poengterer at vurdering av beliggenheten til tomten er spesielt vanskelig
foreta nar de mangler kunnskap om det lokale markedet. Undersgkelsen tar ogsa for seg alle
demografiske forhold i det gjeldende omradet, der eksempler som befolkningsvekst,
flyttemanstre, eier- og leierandel, fremtredende husholdningstyper og aldersfordeling nevnes.
Videre kartlegges eksisterende og nybygde boliger gjennom boligtyper, bruksareal og salgspris.
Basert pa alle de analyserte forholdene konkluderer den eksterne markedsrapporten med et
forventet prisintervall for salgspris per kvadratmeter boareal, og presenterer risikopunkter i

forhold til absorpsjon av boliger i det geografiske markedsomradet.

Til slutt gir de eksterne konsulentene en anbefaling av hvorvidt aktgren bar kjepe tomten eller
ikke. Ettersom konsulentene skal gi sin anbefaling knyttet til erverv av eiendommen, presiserer
intervjuobjektet at det er helt avgjerende at konsulentene er kjent med boligkonseptet
eiendomsutvikler C tilbyr, og hvilken kundegruppe de selv gnsker a treffe med produktet.
Intervjuobjektet forteller at det derfor er brukt utallige timer pa a formidle konseptet og
boligtypen, samt hvilke kvaliteter og funksjoner bade boligene og prosjektene for gvrig tilfarer

eiendommer, til de eksterne konsulentene.

Intervjuobjektet har erfart at deres egne markedsanalyser og de eksterne markedsanalysene ofte
er samstemte i forventet salgspris per kvadratmeter boareal, og begrunnelse for angitt salgspris.
| tilfeller der de interne og eksterne analysene konkluderer med ulike forventninger til salgspris,
vil aktaren bruke tid pa & avklare med de eksterne konsulentene hvilke markedsmessige forhold

de mener trekker salgsprisen i den ene eller andre retningen. Ved enkelte tilfeller fgrer den
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eksterne markedsrapporten, og samtalene med konsulentene, til at eiendomsutvikler C
nedjusterer sine forventninger til salgspris, og i andre tilfeller kan de eksterne konsulentene
veere enig i at de har vart noe forsiktige i sine estimater. De eksterne konsulentene brukes
saledes ogsa som sparringspartnere for akteren, og ikke kun for utarbeidelse av

markedsanalyser.

Markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader

Det papekes at aktgren er relativt kjent i de mest sentrale omradene i Stor-Oslo. Dersom det
oppstar en mulighet for tomteervervelse i et omrade der forhandskunnskapen til det lokale
markedet er noksa god, og intuisjon og erfaringer tilsier at absorpsjonsevne og boligpriser i
omradet er pa et tilstrekkelig niva, tas det i enkelte tilfeller avgjarelser uten grunnlag i en
omfattende markedsanalyse. Avgjarelsen tas riktignok ikke kun basert pa intuisjon og erfaring.
Det gjores enkle undersgkelser av blant annet boligpriser gjennom Eiendomsverdi.no, og
demografisk statistikk fra Statistisk sentralbyra (SSB) for a sikre at intuisjonen stemmer med
virkeligheten. Uavhengig av forhandskjennskap til det geografiske markedsomradet er det krav
om at ledelsen skal gi tillatelse til erverv av eiendommen, og at det bestilles en ekstern
markedsrapport. | tilfeller der aktgren selv klarer & skaffe tilstrekkelig data for enkle
markedsanalyser, og tomten som vurderes er lokalisert i et geografisk markedsomrade de har
god kjennskap til, bestilles det en mindre omfattende ekstern markedsanalyse. En ekstern
analyse til dette formalet vil hovedsakelig gi et estimat av forventet salgspris per kvadratmeter

boareal, uten at det i stor grad utdypes bakenforliggende arsaker til oppgitt salgspris.

5.3.5 Eiendomsutvikler E

Eiendomsutvikler E er en mellomstor bedrift, men kan betegnes som en ledende akter blant
nasjonale boligutviklere, og er i likhet med eiendomsutvikler B og D tilknyttet et stort nasjonalt
konsern innen bygg, anlegg og eiendomsbransjen. Aktaren erverver eiendom og gjennomfarer
boligprosjekter i de starste byene i landet. Hovedsakelig geografisk nedslagsfelt er dermed Stor-
Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim og Kristiansand, samt de sterste byene i Vestfold og
@stfold. Primert gnsker aktgren a utvikle eiendom med leilighetsbebyggelse, men i enkelte
starre prosjekter kan leilighetene komplementeres med rekkehus eller annen
smahusbebyggelse. Boligprosjektene varierer i stgrrelse fra mindre prosjekter med rundt 40

boenheter til store utbyggingsfelt med opptil 500 boenheter. Intervjuobjektet er relativt nyansatt
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som investeringsdirektgr for eiendomsutvikler E, men har sazrdeles lang erfaring fra

eiendomsbransjen, og har ogsa tidligere veert ansatt hos eiendomsutvikler E i en annen rolle.

Markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader

Helt overordnet falger aktgren med pa den nasjonale samfunnsgkonomiske utviklingen
gjennom et abonnement pa manedlige rapporter fra Create-Solutions AS. Aktgren har satt noksa
tydelige premisser for hvilke geografisk markedsomrader de skal operere i, men er villig til &
ekspandere til nye byer og kommuner i Stor-Oslo, Vestfold og @stfold. Spesielt geografiske
omrader der man forventer, eller det nylig har veert, en utvikling av offentlig kommunikasjon
eller veinettet anses som attraktive for eiendomsutvikler E.

Geografisk nye markedsomrader aktgren finner interessante, undersgkes pa en noe overordnet
mate, som regel ved a ettersperre informasjon fra lokale eiendomsmeglere som kjenner
markedet aktgren er nysgjerrig pa. Forhold aktaren gnsker svar pa ved markedsvurdering av en
ny by eller kommune er typisk hvor mange boliger som produseres arlig, hvor fort boligene
omsettes og til hvilken pris. Produksjonsvolum, omsetningshastighet og prisutvikling gir
aktgren et innblikk i om markedet har nadd et metningspunkt eller om det fremdeles er et
marked i positiv utvikling, og brukes som en indikator pa markedsrisikoen i omradet. Det
essensielle for aktgren er a klare & bedemme absorpsjonsevnen til markedet, noe
intervjuobjektet forklarer at er en krevende gvelse der store deler av kjgpergruppen er tilflyttere
fra andre byer og kommuner. Hvor stor tilflytningen vil veere i framtiden og hvor lenge
tilflytningsnivaet vil opprettholdes er vanskelige parametere & avdekke, men beskrives av
informanten som helt avgjegrende for boligutvikling i omrader rundt Oslo. Intervjuobjektet
forteller at den overordnede markedsvurderingen av et nytt geografisk markedsomrade som
regel vil dokumenteres i en skriftlig rapport, men at denne rapporten ofte er enklere og mindre

omfattende enn senere analyse av en konkret eiendom.

Intervjuobjektet forteller at eiendomsutvikler E har stort fokus pa & utarbeide omfattende
markedsanalyser fgr konkrete eiendommer i geografisk nye omrader erverves. Ved
undersgkelser av en konkret eiendom vil ansatte i akkvisisjonsavdelingen innledningsvis gjere
kortfattede vurderinger av overordnede markedsforhold, der hensikten er & estimere en
forventet salgspris per kvadratmeter boligareal. Det informeres fra intervjuobjektet at
akkvisitgrene vil opprette kontakt med lokale eiendomsmeglere for & avklare om tomtens
beliggenhet er attraktiv i det lokale eiendomsmarkedet. Dersom geografisk avstand tilsier at det

mulig, foretrekker intervjuobjektet a selv befare tomten i tidlig fase av akkvisisjonsprosessen
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for & gjere seg kjent med nabolaget, solforhold, utsikt og annet som pavirker
markedsmulighetene. Kartverktgyet «Nordeca Insight Property» brukes for a bedemme avstand
til barnehager, skoler, dagligvare, offentlig kommunikasjon og gvrige offentlige og private

service-, handel- og aktivitetstilbud.

Nar aktgren har gjort overordnede vurderinger, og konkludert med at det kan vere
markedspotensial for boligutvikling pa gjeldende eiendom, vil markedsavdelingen
kvalitetssikre forhandsvurderingene med en mer dyptgaende analyse. Aktgren har en intern
markedsavdeling med ansatte som utarbeider strukturerte og faktabaserte markedsanalyser.
Intervjuobjektet er opptatt av at markedsavdelingen sine ressurser ikke skal misbrukes, ettersom
de ogsa har andre arbeidsoppgaver enn markedsanalyser av potensielle tomter. Derfor er det
viktig at potensielle eiendommer for erverv er forhandsvurdert, og bedgmt til reelle

investeringsobjekter far de oversendes markedsavdelingen for videre analyse.

Markedsavdelingen undersgker detaljert befolkningen i omradet, for a fastsla forventet
kundegruppe. Befolkningen undersgkes gjennom demografisk statistikk for blant annet
husholdningstyper, alderssammensetning og til- og fraflytting. Funnene fra den demografiske
analysen indikerer forventet kundegruppe lokalt i omradet, og hvor mange tilflyttere som er
potensielle kunder. Aktgren forsgker i alle ervervssituasjoner a opparbeide en formening om
forventet kundegruppe, og gnsker a tillegge boligprosjektet kvaliteter som er forenelig med
behovene til den spesifikke kundegruppen. Hvilken kundegruppe aktgren innretter seg mot
varierer fra prosjekt til prosjekt, og akteren vil tidlig forsgke a avdekke behovene til
kundegruppen for a avgjare hvilke kvaliteter boligene, og tomten for gvrig, ber tillegges med
tanke pa kundegruppen. Inntektsniva til befolkningen i neeromradet og potensielle tilflyttere
kartlegges, og gir informasjon om kundenes betalingsevne, og felgelig hvilken totalpris
kundene har mulighet til & betale for boliger. Hvor konkurrentene i det geografiske
markedsomradet utvikler boliger, og hvor mange og hvilke boligtyper som bygges blir
identifisert for & fa rede pa konkurransesituasjonen. Eiendomsverdi.no brukes for a
gjennomfgre en mer detaljert analyse av antall omsatte ny- og bruktboliger og hva boligene
selges for i markedet. Alle de undersgkte markedsforholdene gir grunnlag for & fastsette en
forventet salgspris per kvadratmeter boligareal. Intervjuobjektet forteller at befolkningens
betalingsevne kombinert med forventet salgspris per kvadratmeter boligareal styrer i stor grad

aktgrens valg av boligsammensetning og -sterrelse for a treffe starst mulig kundegruppe.
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Informanten presiserer gjentatte ganger hvor viktig det er a ha lokalkunnskap om markedet man
opererer i. Derfor vil ogsa markedsavdelingen ytterligere kvalitetssikre markedsanalysen ved a
forhgre seg med lokale eiendomsmeglere. Lokale eiendomsmeglere skal gi informasjon om
eiendommen er lokalisert i et omrade der boliger er lett omsettelige, og hvordan
eiendomsmegleren forventer at kunder vil bedemme beliggenheten til eiendommen. Salgspris
bade totalt og per kvadratmeter boligareal aktgren har estimert at de kan oppna fra sluttbruker

diskuteres ogsa med eiendomsmegleren.

Markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader

Det papekes fra intervjuobjektet at det nesten ikke har veert ngdvendig & gjennomfare
omfattende markedsanalyser i sentrale strak av Oslo, Asker, Beerum, Romerike og til en viss
grad Drammen de siste arene, da det har vert tilstrekkelig aktivitet og prisstigning i
eiendomsmarkedet. Aktgren er i tillegg tungt etablert i nevnte geografiske omrader, og med
hovedkontor lokalisert i Oslo og flere ars erfaring med boligprosjekter i kommunene omkring
Oslo, har de opparbeidet seg god lokalkunnskap. Avgjerelser om erverv av eiendommer i
tidligere nevnte geografiske omrader vil saledes i stor grad baseres pa erfaring fra tidligere
boligprosjekter, og enkle markedsvurderinger gjennom Eiendomsverdi.no og «Nordeca Insight

Property».

Markedene i gvrige geografiske omrader der aktagren er etablert trekkes fram som mer
nyanserte, og krever omfattende kjennskap til det lokale markedet. Aktgren har pa bakgrunn av
denne betraktningen opprettet regionskontorer i de stgrste byene pa landsbasis, noe
intervjuobjektet forklarer at bidrar til verdifull lokal tilhgrighet og kompetanse.
Regionskontorene vil ogsa ha jevnlig dialog med lokale eiendomsmeglere og andre lokale
kontakter i eiendomsbransjen, for & vaere kontinuerlig oppdatert pa hvilke bydeler eller mindre
avgrensede omrader som er spesielt attraktive, og hvilke eiendommer som er tilgjengelige for

erverv.

Markedsanalyser for konkrete eiendommer lokalisert i geografiske omrader der akteren er
etablert med regionskontorer, vil utarbeides av markedsavdelingen med samme
fremgangsmetode som ved markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader.
Regionskontorene vil bistd markedsavdelingen med lokalkunnskap nar tomter vurderes i deres
respektive geografiske omrader, hvor lokalkunnskapen brukes som understgtte for den

faktabaserte markedsanalysen. Det poengteres fra informanten at erfaringer og intuisjon til
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ansatte ved regionskontorene ikke vil erstatte den omfattende faktabaserte markedsanalysen pa
samme mate som nar tomter i Oslo, Asker, Berum, Romerike og Drammen vurderes, men er

gode forhandsindikatorer.

@vrige relevante funn

| framtiden vil akteren i starre grad benytte seg av samarbeidsavtaler med andre organisasjoner
bade i geografisk nye og kjente markedsomrader for & spre risiko og gke tilfanget pa
prosjektmuligheter. Tilgang pa flere utviklingseiendommer gjennom samarbeidspartnere, og
muligheten til & gjennomfare flere prosjekter parallelt enn hva de gjar i dag, trekkes fram som
drivkraft for «joint ventures». Aktaren har sett at det kan veere serlig ideelt a tilknytte seg
samarbeidspartnere med sterk lokal tilhgrighet i geografiske omrader der de selv har begrenset
lokalkunnskap om eiendomsmarkedet. Et slikt samarbeid vil spare aktegren for mye tid og
ressurser som brukes pa a opparbeide seg lokal kompetanse og lokalt nettverk nar man etablerer

seg i geografisk nye markedsomrader.
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6 Diskusjon og analyse
6.1 Kvalitet pa undersgkelsen

6.1.1 Validitet og reliabilitet

Underveis i arbeidet med undersgkelsen er det forsgkt 8 minimere problemer knyttet til validitet
(gyldighet) og reliabilitet (palitelighet). De grunnleggende spgrsmalene som ma stilles for a
vurdere kvaliteten pa studien er ifglge Jacobsen (2015):

e Har vi fatt tak i det vi gnsket a fa tak i? (Intern gyldighet)

e Kan vi overfgre det vi har funnet, til andre sammenhenger? (Ekstern gyldighet)

e Kan vi stole pa de dataene vi har samlet inn? (Palitelighet)

6.1.2 Validitet

Validitet gar ut pa om resultatene fra studien oppfattes som riktige, herunder hvorvidt det er
sammenheng mellom forskerens beskrivelse av virkeligheten og den reelle virkeligheten
(Jacobsen, 2015). Intervjuobjektene har gjennom deres solide erfaring med akkvisisjon av fast
eiendom til boligformal opparbeidet god kjennskap til markedsanalyser av fast eiendom, og er

dermed velegnede respondenter for a innhente informasjon til a besvare oppgavens

problemstilling.

Det er viktig a veere oppmerksom pa at selv om kildene er gode, oppgir de ikke ngdvendigvis
riktig informasjon. Det kan tenkes at det er en generell oppfatning i bransjen av at
markedsvurderinger i akkvisisjonsfasen bgr gjennomfares pa en mer strukturert mate enn hva
realiteten er. Ettersom denne oppgaven gnsker a presentere et realistisk innblikk i hva som
vurderes i en markedsanalyse ved akkvisisjon av fast eiendom i geografisk nye markedsomrader
for aktarene og hvordan aktgrene strukturerer arbeidet med markedsanalyser, er det avgjgrende
at informasjonen respondentene har oppgitt er representativ for den faktiske situasjonen. For a
innhente informasjon som gir en mest mulig realistisk beskrivelse, ble det vurdert dithen at
intervjuobjektene ikke hadde behov for inngaende informasjon om spgrsmalene som skulle
stilles. Intervjuguiden ble derfor ikke tilsendt intervjuobjektene far gjennomfering av
intervjuer, med en tanke om at eventuelle forberedte svar fra respondenten kunne ha negativ

effekt pa datainnsamlingen, og fare til et uriktig bilde av den reelle situasjonen. Det er riktignok

48



en mulighet for at utsendelse av intervjuguide i forkant av intervjuene kunne fart til en noe mer
detaljert datainnsamlingen, men det ble vurdert til at forhandsutsendelse av informasjonsskrivet
med en dekkende forklaring av oppgavens tema og problemstilling, ga intervjuobjektene
tilstrekkelig kjennskap til tema for samtalen. Intervjuobjektene i denne oppgaven er sapass
erfarne i eiendomsbransjen og solide fagpersoner, at det ble vurdert sannsynlig at de besitter
detaljert kunnskap om markedsanalyser i akkvisisjonsfasen uten a ha behov for forberedelser i
form av tilsendt intervjuguide. Det ble ikke avdekket annen motivasjon for a gi et skjevt bilde
av virkeligheten. Intervjuobjektene og bedriftene de representerer er i tillegg anonymisert i

oppgaven, slik at de ikke har kommersiell interesse av a stille seg og sin bedrift i et godt lys.

Undersgkelsen er basert pa informasjon fra fem uavhengige kilder, og det ble ikke observert at
respondentene forsgkte a tilbakeholde informasjon under intervjuene. Det som er presentert av
teori i kapittel 3 «rammeverk for eiendomsutvikling» og kapittel 4 «markedsanalyser i
eiendomsutvikling» er fremskaffet fra anerkjent og akademisk akseptert faglitteratur. Nevnte

vurderinger i avsnittet er gjort med hensikt om gkt intern gyldighet.

Med bakgrunn i et begrenset utvalg respondenter er det vrient & avgjere om metning slik
Jacobsen (2015) beskriver kriteriet, er oppnadd. Store deler av informasjonen som ble gitt fra
de ulike aktarene kan derimot betegnes som felles for alle aktarene, men utvalget er for snevert
til & konstatere metning. Ettersom det kun er intervjuet fem mellomstore og store aktgrer med
hovedkontor lokalisert i Oslo, danner det begrenset grunnlag for & generalisere
eiendomsbransjen pa landsbasis. Utvalget er derimot typisk for mellomstore og store aktarer
med hovedkontor lokalisert i Oslo, noe som forsterker oppgavens eksterne gyldighet, og gir

delvis mulighet til & teoretisk generalisere for det avgrensede utvalget av aktgrer.

6.1.3 Reliabilitet

Reliabilitet handler om hvordan undersgkelsesopplegget, datainnsamlingen og analysen
pavirker resultatet som presenteres (Jacobsen, 2015). Et intensivt undersgkelsesopplegg med
semistrukturerte intervjuer av fa enheter, men med undersgkelse av mange variabler, har veert
forenelig med det korte tidsaspektet, og fungert godt for innsamling av nyansert data. En
semistrukturert gjennomfgringsmetode av intervjuene ga intervjuobjektene mulighet til a
snakke fritt ut ifra egen erfaring og kunnskap, og anses som fordelaktig for datainnsamlingen.

Det ble regelmessig stilt oppfalgingsspgrsmal der det var hensiktsmessig a fa respondenten til
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a forklare ytterligere pa et mer detaljert niva. Bruk av lyd- og videopptak fra intervjuene sgrget
for ngyaktig bearbeidelse av datamaterialet, og en verdifull mulighet til & hgre gjennom flere
ganger for a plukke opp detaljer fra svarene til intervjuobjektene. Totalt sett skal
undersgkelsesopplegget, datainnsamlingen og analysen ha bidratt til & pavirke at resultatet av

undersgkelsen oppleves palitelig.

6.2 Markedsscreening av geografisk nye markedsomrader

6.2.1 Funn som indikerer bruk av markedsscreening

Gjennom datainnsamlingen ble det gjort funn som avdekket at samtlige akterer gjennomfarer
todelte markedsanalyser fer akkvisisjon av eiendom i geografisk nye markedsomrader.
Aktarenes todelte markedsanalyse vil veere inndelt i en innledende markedsanalyse av et starre
geografisk omrade og den pafglgende markedsanalysen vil deretter analysere den konkrete
eiendommen som vurderes for erverv. Dette delkapittelet vil omhandle aktgrenes innledende
markedsanalyse av et geografisk nytt markedsomrade. Gjennomgaende er det kommunisert fra
aktgrene at markedsanalysene av geografisk nye markedsomradet skal skaffe innsikt i lokale
markedsforhold og kartlegge om omradet har markedspotensial for boligutvikling. Basert pa
funnene virker det som aktgrene benytter markedsanalysen av et geografisk nytt
markedsomradet for kartlegging av bade navaerende og framtidig markedssituasjon i det
geografiske omradet, der det forsgksvis identifiseres utvikling i underliggende drivere for tilbud
og ettersparsel av boliger. Aktarene vil tilsynelatende geografisk avgrense markedsanalysen til
en kommune eller by det er gnskelig & undersgke mer detaljert. To av aktgrene har informert
om at de helt overordnet falger med pa den nasjonale samfunnsgkonomiske utviklingen, der en
av aktgrene gjennomfarer halvarlige markedsanalyser med bruk av intern kompetanse og den
andre aktgren abonnerer pa manedlige markedsrapporter fra Create-Solutions AS.

Informasjonen fra aktgrene danner grunnlag for @ sammenligne aktgrenes markedsanalyse av
et geografisk nytt markedsomrade med analysetypen Brett & Schmitz (2009) Kkaller
markedsscreening. Brett & Schmitz (2009) beskriver at en markedsscreening kan benyttes pa
et tidlig stadium for & analysere geografiske omrader, hvor hensikten til markedsscreeningen er
a kartlegge om det geografiske omradet har potensiale for eiendomsutvikling. Brett & Schmitz
(2009) sin definisjon kan i stor grad knyttes til aktgrene i denne studien sin bruk av

markedsanalyser som en innledende aktivitet for a gjere seg kjent med navarende og framtidig
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markedssituasjonen i et geografisk nytt markedsomrade for a undersgke om omradet har
potensial for boligutvikling. Videre vil derfor aktgrenes markedsanalyser av geografisk nye
markedsomrader betegnes som markedsscreening av geografisk nye markedsomrader. Enkelte
av aktgrene omtalte riktignok det som i denne oppgaven kalles for en markedsscreening, som
en omradeanalyse, men jeg velger allikevel & benytte meg av ordet markedsscreening i samsvar
med teorien til Brett & Schmitz (2009).

6.2.2 Prosess for utarbeidelse av markedsscreening

For & hensiktsmessig organisere diskusjonen av aktarenes rutiner og struktur ved utarbeidelse
av en markedsscreening for et geografisk nytt markedsomrade, vil funnene knyttes til fasene i
Brunes (2015) sin teori for prosessen ved en markedsanalyse, som er presentert i delkapittel
4.5.

Markedsanalysespgrsmal

Malet for en markedsscreening av geografisk nye markedsomrader virker a veere at det skal
avklares hvorvidt det er mulig & gjennomfgre gkonomisk verdiskapende boligutvikling pa
relativt kort sikt i kommunen eller byen som undersgkes. En kan derfor regne med at
markedsanalysespgrsmal for markedsscreeningen vil vere tett knyttet til markedsforhold som

pavirker malet, uten at dette er direkte kommunisert fra respondentene.

Undersgkelsesstrategi

Flesteparten av aktgrene papekte at det innhentes informasjon for analysen gjennom uformelle
samtaler med kommunene, lokale eiendomsmeglere og kontakter i eiendomsbransjen, men at
innsamling og analyse av statistisk data er den primere undersgkelsesstrategien for
markedsscreening av geografisk nye markedsomrader. Brunes (2015) betegner at det med
fordel kan anvendes statistisk analyse nar det skal gjennomfares analyse av en stor mengde
data. Informasjonen fra akterene i studien tyder pa at det analyseres store mengder data, men at
den foretrukne analysemetoden ikke er statistisk analyse etter Brunes (2015) sin teori. Der
Brunes (2015) mener det kan vaere fornuftig a anvende statistisk analyse i form av punktestimat
eller regresjonsanalyse for & undersgke store mengder data, virker informasjon fra akterene i
studien & indikere at analysemetode som anvendes heller er nermere det Geltner et al. (2014)

kaller strukturell analyse.
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Utvalg

Flere av intervjuobjektene har antydet at markedsscreeningen for geografisk nye
markedsomrader vil strategisk geografisk avgrenses til a gjelde enten kommunen eller byen de
gnsker & undersgke. Avgrensningen av geografisk omrade samsvarer med Geltner et al. (2014)
som fastslar at for & kunne foreta hensiktsmessige forretningsbeslutninger ber markedsanalyser
geografisk avgrenses til storbyomradet eller mer spesifikt til bydeler eller nabolag innenfor
storbyomradet. Utvalget til aktgrene basert pa geografisk avgrensning til en kommune eller by
skal derfor gi aktgrene relevant data for & analysere markedspotensialet til boliger i kommunen

eller byen.

Ifalge Geltner et al. (2014) bgr markedsanalyser for fast eiendom ta hensyn til at
eiendomsmarkedet er sterkt segmentert ved a analysere tilbud og etterspgrsel for en spesifikk
bygningstype innenfor det geografisk avgrensede markedsomradet. For gvrig virker det ikke
som utvalget til aktgrene avgrenses ytterligere for boligtype, kvalitet pd eiendommer,
kundegrupper eller andre parametere. En bred avgrensing av utvalget kan vare forenelig med
aktgrenes gnske om & skaffe seg en overordnet markedsinnsikt i det geografiske omradet.
Spesielt for de aktgrene som er fleksible med tanke pa kundegruppe og boligtype i prosjektene
sine, er det hensiktsmessig & innhente et bredt spekter av data for det geografiske omradet.
Aktarene som har en noe mer spesifikt foretrukken kundegruppe og boligtype fremstar derimot
ikke som ufravikelige fra den gnskede kundegruppen og boligtype, og saledes kan det ogsa

veere forenelig med et vidstrakt utvalg av data.

Datainnsamling

Alle aktgrene har opplyst at det hovedsakelig innhentes offentlig tilgjengelig historisk data som
grunnlag for markedsscreening av geografisk nye markedsomrader. Flesteparten av aktarene
har forklart at en begrenset del av datainnsamlingen vil forega gjennom samtaler med
kommunen, lokale eiendomsmeglere og andre kontakter i eiendomsbransjen. Statistisk
sentralbyra (SSB) og Eiendomsverdi.no er de hyppigst nevnte kildene, men ogsa blant annet
Finn.no er papekt som kilde for data. Ifalge Brunes (2015) kan datainnsamlingen forega
gjennom fire ulike skriftlige og muntlige innsamlingsmetoder. Historiske skriftlige data fra
Statistisk sentralbyra (SSB), Eiendomsverdi.no og Finn.no, kombinert med uformelle intervjuer
av kommunen, lokale eiendomsmeglere og andre kontakter i eiendomsbransjen, gir aktgrene

bade faktabasert historisk data og lokal markedskunnskap som ikke lar seg kvantifisere.
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Analyse

Alle aktgrene vurderer navearende markedssituasjon og forsgker & forutse framtidig
markedsutvikling i det geografisk nye markedsomradet. Akterenes forsgk pa & estimere
framtidig markedsutvikling er tilsynelatende basert pa det Geltner et al. (2014) betegner som
strukturell analyse, der aktgrene analyserer underliggende drivere for tilbud og ettersparsel, og
estimerer framtidig nivd med bakgrunn i analysen av de underliggende driverne. Ingen av
respondentene har vist velvilje til a erverve eiendom for et langsiktig tidsperspektiv der
utvikling av eiendom farst vil skje om ti ar eller mer, med mindre det er stgrre utbyggingsfelt
som kan utvikles med kortsiktig og langsiktig tidshorisont. @nsket om rask avkastning pa
investert kapital blir papekt som arsak for det kortsiktige fokuset. Inntrykket er derfor at

aktagrene forsgker a forutse framtidig markedsutvikling i et tidsperspektiv pa to til seks ar.

Sluttrapport

Det har blitt uttalt fra alle aktgrene at funnene fra en markedsscreening av geografisk nye
markedsomrader nedarbeides i en skriftlig rapport. En av de mindre akterene i studiens
sammenheng far riktignok levert markedsscreeningen fra eksterne konsulenter, og
dokumenterer derfor ikke funnene skriftlig pa egenhand. Hvorfor aktgren velger a engasjere
eksterne konsulenter ble ikke direkte kommunisert under intervjuprosessen. Som fglge av at
aktaren ikke er blant de starste verken pa regionalt eller nasjonalt niva, kan det tenkes at aktgren
har begrenset med tilgjengelig arbeidsressurser internt i bedriften, og at det derfor bestilles
eksternt utarbeidede markedsanalyser som et ressursbesparende tiltak. Med bakgrunn i at
aktgren velger & bestille omfattende markedsanalyser fra eksterne konsulenter, kan det
argumenteres for at aktgren allikevel har identifisert nytteverdien til markedsanalyser og hvilke
muligheter markedsanalyser gir. Leikvam & Olsson (2014) sin betraktning om at enkelte
virksomheter verken kjenner til markedsanalyser eller mulighetene markedsanalyser gir virker

derfor ikke a veere gjeldende for aktaren.

Resterende aktgrer i studien anvender intern kompetanse nar det utarbeides markedsscreeninger
for geografisk nye markedsomrader. Flesteparten av aktarene har forklart solide interne rutiner
for utforming og gjennomfgring av markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader og

hvordan funn skal dokumenteres.

En av aktgrene i studiene har fortalt at markedsanalyser utarbeides i et samarbeid mellom

prosjektledere og salg- og markedsavdelingen, der gvrige aktgrer benytter internt ansatte
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investerings- og markedsanalytikere. En av aktgrene som i dag har internt ansatte investerings-
og markedsanalytikere forklarte at markedsanalyser tidligere ble utarbeidet av ansatte innen
ulike fagfelt med vekslende kompetanse for markedsanalyser, noe som farte til at kvaliteten pa
markedsanalysene var sveert varierende. Denne aktgren har i senere tid ansatt en analysesjef
som har implementert strukturerte rutiner for analysearbeidet. Med bakgrunn i nevnte aktar sine
erfaringer kan det indikere at utarbeidelse av markedsanalyser i et samarbeid mellom
prosjektledere og salg- og markedsavdelingen, slik en av studiens aktgrer gjer, kan fare til
ustrukturerte analyser med varierende kvalitet. Leikvam & Olsson (2014) mener kunnskap og
kompetanse er viktig for gjennomfaring av verdiskapende eiendomsutvikling, og det kan tenkes
at samarbeidet mellom prosjektledere og salg- og markedsavdelingen kan fungere for aktgren
dersom de involverte ansatte har kunnskap og kompetanse for markedsanalyser. Basert pa
funnene virker det ogsa som aktgrens ansatte har tilstrekkelig kompetanse for markedsanalyser,
og det er presisert fra aktgren at markedsanalysene i forkant av erverv generelt er treffsikre pa

framtidsutsikter for de viktigste parameterne markedsmessig.

6.2.3 Hva undersgkes i en markedsscreening

Geltner et al. (2014) pastar at suksessfulle eiendomsutviklere baserer sine avgjerelser pa
kunnskap og forstaelse av trender. Videre vil derfor Regsnes & Kristoffersen (2014) sin
veiledende liste for spesifikke markedsegenskaper eiendomsutviklere bgr forhandsvurdere ved
en utviklingseiendom, som er presentert i delkapittel 4.4, knyttes opp mot funn fra intervjuene
for & diskutere hvorvidt aktarene baserer sine markedsvurderinger pa kunnskap og forstaelse av
trender. Med enkle modifikasjoner kan listen tilpasses til & gjelde for markedsscreening av
geografisk nye markedsomrader. Funn som angir hvilke spesifikke markedsegenskaper
aktgrene vurderer i en markedsscreening av et nytt geografisk markedsomrade, vil kategoriseres

etter punktene i listen til Rgsnes & Kristoffersen (2014).

Beliggenhet i forhold til etterspgrsel

Flertallet av de intervjuede aktarene opplyste om at de innledningsvis forhgrer seg med lokale
eiendomsmeglere for a bli kjent med kommunen eller byen som undersgkes, og hvilke bydeler
eller delomrader i kommunen som anses for a vere attraktive i boligmarkedet. Det ble papekt
fra flere av respondentene at lokale eiendomsmeglere sitter pa sveert verdifull informasjon om
lokale markedsforhold, som gjer det enklere a navigere seg fram til hvilke bydeler eller

delomrader i kommunene som er aktuelle for erverv av eiendom til boligformal.
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Det er derimot én av aktgrene som ikke har oppgitt at beliggenhet vurderes i en
markedsscreening av geografisk nye markedsomrader. Uten & gjere vurderinger av bydeler eller
delomrader internt i det geografiske omrader som undersgkes, kan det derfor stilles sparsmal
ved hvordan aktgren skal klare & utpeke konkrete delomrader som er aktuelle a erverve eiendom
i. Det ma derfor antas at markedsscreeningen for denne aktgren er ment & gi en overordnet
oversikt av naveerende og framtidig markedssituasjon for kommunen eller byen sett under ett.
Ifalge Leikvam & Olsson (2014) er beliggenhet en spesifikk markedsegenskap som kun kan tas
hensyn til for erverv av en eiendom, og saledes bgr nok beliggenhet vurderes i en

markedsscreening av et geografisk nytt markedsomrade.

Infrastruktur

Flesteparten av akterene har oppgitt at framtidig eller nylig ferdigstilt utvikling av vei- og
banenettet som kan redusere tidsbruk for pendlere, vil veere sterkt bidragsytende til 3 gke
attraktiviteten til det geografiske omradet. Rgsnes & Kristoffersen (2014) omtaler blant annet
framtidig planlagte veioppgraderinger som en potensiell drivkraft for attraktivitet og gkt behov
og ettersparsel etter eiendom. Det virker som flertallet av aktgrene har lignende oppfatning av
betydningen oppgraderinger i infrastrukturen har for eiendomsutvikling, ettersom flertallet av
aktgrene gjar seg derfor kjent med kortsiktige og langsiktige framtidige planer for oppgradering
av infrastruktur, og undersgker i tillegg hvordan infrastrukturkapasiteten er i dag. Rikelig
kapasitet i offentlig kommunikasjon og veinettet, samt tidsmessig kort pendlertid til sentrale
bystrak, er for enkelte av aktgrene hovedarsaken til erverv av eiendom i visse kommuner og

byer.

Et par av aktgrene har ikke opplyst om at infrastruktur vurderes i deres markedsscreening av
geografisk nye markedsomrader. Med bakgrunn i Rgsnes & Kristoffersen (2014) sitt utsagn om
at blant annet framtidige veioppgraderinger kan fare til gkt attraktivitet for omradet og gkt
behov og ettersparsel etter eiendom, virker det lite hensiktsmessig a utelate infrastruktur fra en
markedsscreening av geografisk nye markedsomrader. Aktgrene som ikke undersgker
infrastruktur, kan derfor kan ga glipp av identifisering av potensielle vekstomrader og dermed

ogsa gode utviklingseiendommer.

Befolkningsvekst, flyttemgnster og demografiske trender
Alle de intervjuede aktgrene har poengtert at befolkningsutvikling og flyttemgnster er viktige

parametere a estimere. Funn fra intervjuene tyder pa at alle aktgrene har en tilnerming til
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estimering av framtidig befolkningsvekst og flyttemenster som kan sammenlignes med det
Geltner et al. (2014) kaller strukturell analyse. For a estimere framtidig flyttemgnster og
befolkningsvekst i det analyserte geografiske omradet undersgker aktgrene historiske data, men
gjer ogsa en nermere vurdering av de underliggende driverne som pavirker befolkningsvekst,
flyttemanster og demografiske trender. Geografisk referanse til statistikken som innhentes er
tilsynelatende kommunen eller byen som analyseres, og dermed i samsvar med Rgsnes &
Kristoffersen (2014) sin uttalelse om at geografisk referanse helst bgr veere kommuner, spredt-

og tettbebygde strak eller lignende.

Ved en vurdering av underliggende drivere analyserer aktarene hva som tilsier at tilflytningen
skal gke eller redusere. Typiske underliggende drivere aktgrene undersgker om bidrar til gkt
tilflytning i det geografiske omradet er blant annet om store nye arbeidsgivere skal etablere seg,
om investeringer i infrastruktur gir kortere pendlertid til jobbkonsentrasjoner eller om andre
faktorer tilsier at beboere fra nerliggende omrader velger a flytte til den analyserte kommunen.
Hvor historiske tilflyttere geografisk stammer fra, og hva som far de til a flytte, har gjennom
intervjuene blitt presentert som betydningsfull informasjon. Flere av aktgrene har indikert at
kartlegging av framtidig antall tilflyttere og hvor lenge tilflytningen vil vedvare er krevende

parametere a forutse, ettersom det er mange elementer som pavirker utviklingen.

Kommunalt boligprogram

Ingen av intervjuobjektene oppga spesifikt at kommunalt boligprogram var en del av
forhandsundersgkelsene til et nytt geografisk markedsomrade. Ettersom ingen av aktgrene har
oppgitt kommunalt boligprogram som en del av markedsanalysen ved akkvisisjon av eiendom,
kan det indikere at kommunalt boligprogram i realiteten ikke er en begrensning for erverv av
eiendom. Det har derimot blitt presisert fra flere av akterene at tidlig dialog med kommunen
for a bli kjent med beslutningstakere, og deres planer for framtidig boligutbygging, er

fordelaktig.

Eksisterende boligmasse

Funn fra intervjuene antyder at aktgrene i all hovedsak undersgker prisniva og antall solgte
enheter for eksisterende boliger i det geografiske omradet. | tillegg forklarte et fatall av aktarene
at de gnsker a finne ut hvilke eksisterende boligtyper og -starrelser som er dominerende i
kommunen eller byen de analyserer. Eksisterende boligtyper og -starrelse virker a ses i

o

sammenheng med produktet aktgren tilbyr. Aktgrene gnsker derfor a avdekke om
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boligproduktet de tilbyr er etterspurt i markedet, i likhet med uttalelsen til Rgsnes &
Kristoffersen (2014) som nevner at underskudd av en boligtype kan indikere en hgy, men skjult
ettersparsel etter enkelte boligtyper.

Omsetning, prisniva og finansiering

Alle intervjuobjektene har opplyst at de kartlegger naveerende omsetningshastighet og prisniva,
samt vurderer framtidig omsetningshastighet og prisutvikling ved markedsanalyser av nye byer
eller kommuner. Antall solgte boliger, omsetningshastighet og prisniva analyseres for bade
brukte og nybygde boliger. Spesielt statistikk for omsetningshastighet av nybygde boliger ble
papekt som viktig for a fa innsikt i hvor mottakelig markedet er for tilskudd av nye boliger pa
naveerende tidspunkt, og kan kombinert med framtidig produksjonsvolum av boliger gi en

indikasjon pa omsetningshastighet i framtiden.

Estimat for framtidig prisutvikling analyseres ut ifra historiske data for prisniva som ses i
sammenheng med underliggende drivere for prisutvikling, og da spesielt befolkningsvekst og
framtidig produksjonsvolum av boliger i kommunen eller byen. Forventet framtidig prisniva
fastsettes som regel etter en samlet totalvurdering av alle undersgkte markedsegenskaper.
Enkelte aktgrer har papekt at historiske data gir forstaelse for hvordan markedet har fungert,
men at det ikke gir en fasit for hvordan markedet fungerer i framtiden, ettersom dagens
markedsituasjon raskt kan endre seg. Det er derfor lite som tyder pa at aktgrenes fremgangsmate
kan knyttes til det Geltner et al. (2014) kaller trendforlengelse, men heller at estimater for

framtidig prisniva baseres pa analysemetoden Geltner et al. (2014) kaller strukturell analyse.

Geltner et al. (2014) framstiller trendforlengelse som en mulig analysemetode pa bakgrunn av
at trender i eiendomsmarkedet ofte er sykliske, noe som gjar det mulig & forutse utviklingen
noen ar fram i tid. Sett i sammenheng med uttalelser fra flere av aktgrene om at dagens markeder
raskt kan forandre seg, antyder holdninger til enkelte aktgrer i denne studien & indikere at
trendforlengelse anses som en risikofylt metode for estimering av framtiden. Trendforlengelse
som analysemetode er heller ikke ngdvendigvis forenelig med Geltner et al. (2014) sitt eget
utsagn om at suksessfulle eiendomsutviklere baserer sine avgjerelser pa kunnskap og forstaelse
av trender. | en trendforlengelse vil framtidig markedsutvikling utelukkende baseres pa
historiske data, og skaper ikke en mer detaljert forstaelse av underliggende drivere som pavirker
trendene. Det kan derfor i enkelte sammenhenger tenkes at trendforlengelse er en uegnet

analysemetode for & basere avgjgrelser pa kunnskap og forstaelse av trender, og er kanskje en
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noe naiv analysemetode a fullstendig statte seg pa ved beslutninger i forretningssammenheng.
Riktignok poengterer Geltner et al. (2014) at trendforlengelse ofte egner seg best i en
kombinasjon med strukturell analyse. Dette synes & samsvare i sterre grad med akterenes

holdninger til trendforlengelse.

Konkurrerende prosjekter og bestselgere

Samtlige akterer har informert om at konkurrerende prosjekter er en del av markedsscreeningen
av geografisk nye markedsomrader. Rgsnes & Kristoffersen (2014) betegner det som viktig a
gjere seg kjent med hva og nar det skal bygges boliger i det aktuelle geografiske omradet.
Aktgrene i studien virker 4 dele denne tankegangen, og undersgker prisnivaet, herunder
kvadratmeterpris og totalpris, for konkurrerende boligprosjekter, og hvor og nar prosjekter skal

gjennomfares.

Et mindretall av aktarene gjgr en grundigere analyse av konkurrentene for & gjere seg kjent med
fasiliteter og funksjoner konkurrerende prosjekter tilbyr, og felgelig hvilken kundegruppe
konkurrenter henvender seg til. De konkurrerende prosjektene ma ses i sammenheng med det
boligproduktet aktgren gnsker a tilfare markedet. Der de mer fleksible aktgrene kan tilpasse
boligproduktet sitt etter avdekkede konkurrerende prosjekter, bgr aktgrene som har en klarere
oppfatning av gnsket boligtype for utvikling analysere grundig hvordan deres prefererte
boligtype er tilpasset boligene som allerede tilbys fra konkurrenter. Aktgrene i studien virker a
vaere oppmerksomme pa konkurrerende prosjekter som tilbys i det analyserte markedet, slik at
de ikke planlegger prosjekter med boligtyper det allerede er et overskudd av i det geografiske

omradet.

Markedsmuligheter og «markedsdybde»

Flertallet av aktgrene har omtalt markedets mulighet til & absorbere nye boliger som den
viktigste wvurderingen som gjennomfgres i markedsscreeningen av geografisk nye
markedsomrader. Nar uttalelse fra aktgrene ses i sammenheng med Leikvam & Olsson (2014)
sitt standpunkt om at «ingen utvikler kjgper en tomt hvor han ikke har en rimelig sikker
oppfatning om at han her har en kunde», kan aktgrenes fokus pa a bedemme absorbsjonsevne
veere berettiget. Absorpsjonsevnen til et marked er komplekst sammensatt, og pavirkes av en
rekke underliggende drivere. Aktgrene er noksa samstemte om at en samlet vurdering av antall

solgte brukte og nye boliger historisk sett, framtidig planlagte boliger som tilfgres markedet,
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omsetningshastighet, tilflytning og prisutvikling er fornuftig for & danne en forstaelse av

framtidig absorpsjonsevne.

Leikvam & Olsson (2014) omtaler gkonomisk verdiskapning som den primare drivkraften for
kommersiell eiendomsutvikling. Markedets framtidige evne til & absorbere nye boliger vil ha
stor pavirkning pa akterenes mulighet til & gjennomfare @konomisk verdiskapende
eiendomsutvikling i det geografisk nye markedsomradet, ettersom det er helt avgjerende at
markedet har evne til & absorbere nye boliger for & kunne genere salgsinntekter fra et
boligprosjekt. Som falge av ogsa denne betraktningen kan akterenes fokus pa estimering av

framtidig absorbsjonsevne virke sveert forstaelig.

Kundegrupper og inntektsniva

Flesteparten av akterene i undersgkelsen analyseres kundegrupper og inntektsniva i en
markedsscreening av geografisk nye markedsomrade. To av aktgrene har en forholdsvis klar
oppfatning av gnsket kundegruppe, der resterende av akterene er fleksible pa kundegruppe, og
tilpasser seg etter hva som er forenelig med avdekkede demografiske og markedsmessige
forhold i den analyserte kommunen. | en markedsscreening virker det ikke som flertallet av
aktgrene undersgker forventet kundegruppe noe naermere enn a studere statistikk for alders- og
husholdningssammensetninger, inntektsniva og formue. Det papekes riktignok fra flere av
respondentene at infrastruktur og pendlermuligheter til jobbkonsentrasjoner ma ses i
sammenheng med flere av kundegruppene, og spesielt nar det analyseres kommuner der det
forventes at en stor andel av innbyggerne vil pendle til arbeidsplassen sin. Enkelte av aktgrene
fortalte at de ogsad kartlegger antall barnehager og skoler i kommunen og kapasitet til

barnehagene og skolene med tanke pa kundegrupper.

Rosnes & Kristoffersen (2014) uttaler at inntektsnivaet varierer i befolkningen fra omrade til
omrade. Aktarene forsgker a identifisere inntektsniva for bade eksisterende beboere i
kommunen og forventede tilflyttere. Hvorvidt boligkjgpere stammer fra lokalmarkedet eller
tilflyttere bedgmmes ut ifra undersgkelser knyttet til tilflytningsnivaet og hvor mange av de
solgte boligene i omradet som er kjgpt av tilflyttere. Searlig en akter understreker viktigheten
av a estimere betalingsevnen til forventede tilflyttere i kommuner der aktgren forventer at

kjapekraften til tilflyttere vil vaere betydelig hayere enn lokalbefolkningen.
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6.3 Tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader

6.3.1 Funn som indikerer bruk av tomteanalyse

| delkapittel 6.2.1 ble det konstatert at aktgrene i studien gjennomfarer todelte markedsanalyser
ved akkvisisjon av fast eiendom i geografisk nye markedsomrader. Der den innledende
markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader skal gi innsikt i markedets potensiale
for boligutvikling, skal den pafeglgende markedsanalysen av en konkret eiendom i det
geografisk nye markedsomradet vurdere markedspotensialet til den konkrete eiendommen.
Folgende delkapittel vil omhandle aktgrenes pafglgende markedsanalyse av en konkret
eiendom i et geografisk nytt markedsomrade. Basert pa funnene virker det & vere en felles
forstaelse blant akterene i studien at markedsanalysen av en konkret eiendom skal undersgke
bade naverende og framtidig tilbud og ettersparsel som pavirker markedspotensialet til en
konkret eiendom. Nar akterene markedsanalyserer konkrete eiendommer er geografisk
avgrensning for analysen tilsynelatende noe smalere enn i den innledende markedsscreeningen
av geografisk nye markedsomrader. Den geografiske avgrensningen til markedsanalyser av
konkrete eiendommer i nye markedsomrader er av flertallet av aktgrene oppgitt & veere
naromradet eller nabolaget til eiendommen som analyseres, der enkelte aktgrer har angitt en

mer spesifikk geografisk avgrensning i form av bydelen der eiendommen er lokalisert.

Informasjonen fra aktarene gir grunnlag for & sammenligne markedsanalysen av en konkret
eiendom lokalisert i et geografisk nytt markedsomrade med analysetypen Geltner et al. (2014)
betegner som en tomteanalyse. Ifglge Geltner et al. (2014) skal tomteanalyser ut ifra et
markedsmessig perspektiv undersgke om det er mulig a gjennomfare et utbyggingsprosjekt med
valgte boligtype og konsept pa den konkrete eiendommen. Geltner et al. (2014) sin definisjon
samsvarer i stor grad med akterene i denne studien sin bruk av markedsanalyser for a vurdere
markedspotensialet til en konkret eiendom basert pa navaerende og framtidig tilbud og
ettersparsel etter boliger i naromradet til eiendommen. Videre vil derfor aktarenes
markedsanalyser av en konkret eiendom lokalisert i geografisk nye markedsomrade betegnes

som en tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader.
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6.3.2 Prosess for utarbeidelse av tomteanalyse

For & hensiktsmessig organisere diskusjonen av aktarenes rutiner og struktur ved utarbeidelse
av en tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader, vil funnene knyttes til fasene i Brunes

(2015) sin teori for prosessen ved en markedsanalyse, som er presentert i delkapittel 4.5.

Markedsanalysespgrsmal

Generelt antyder funnene at tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader skal undersgke
markedspotensialet til den konkrete eiendommen som vurderes for erverv. Uten at det er direkte
kommunisert fra akterene hvordan markedsanalysesparsmal til en tomteanalyse utformes, kan
man anta at markedsanalysespgrsmal mest sannsynlig vil veare utformet med sammenheng til

at markedspotensialet for en konkret eiendom skal undersgkes.

Undersgkelsesstrategi

Alle aktgrene har fastslatt at bearbeiding av harde data, i form av innsamling og analyse av
statistisk data, vil veere den hovedsakelige undersgkelsesstrategien i en tomteanalyse i
geografisk nye markedsomrader.. Nar det er sagt vil flertallet av aktgrene i tillegg innhente
myke data fra samtaler med kommunen, lokale eiendomsmeglere og kontakter i
eiendomsbransjen. | likhet med undersgkelsesmetode i markedsscreeningen av geografisk nye
markedsomrader, vil en strukturell analyse med sammenligning til Geltner et al. (2014) sin
teori, anvendes for tolkning av historiske data og prognostisering av framtidig markedssituasjon

i tomteanalyser i geografisk nye markedsomrader.

Utvalg

Flere av intervjuobjektene har fortalt at tomteanalysen vil geografisk avgrenses noe smalere
enn markedsscreeningen. Det har fremkommet informasjon fra aktgrene som indikerer at
utvalget for tomteanalysen vil geografisk avgrenses til nseromradet omkring eiendommen, og
nermere bestemt bydelen eller nabolaget der tomten befinner seg. Flesteparten av
intervjuobjektene har eksplisitt uttalt at blant annet beliggenheten, tomtekvaliteter og forventet
kundegruppe bgar ses i sammenheng med bydelen, nabolaget eller strgket. Avgrensningen av
geografisk utvalg for tomteanalysen virker a veere forenelig med Geltner et al. (2014) hvor det
presiseres at for markedsanalyser som skal gi grunnlag for forretningsbeslutninger bgr utvalget
av data geografisk avgrenses til storbyomradet eller mer spesifikt til bydeler eller nabolag

innenfor storbyomradet.
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Enkelte av aktgrene har en tydeligere preferanse for gnsket kundegruppe og boligtype, i
motsetning til flertallet av aktarene som i stor grad er fleksible pa a tilpasse seg avdekkede funn
fra markedsanalysene. Det virker derimot ikke som aktgrene med preferanser for kundegruppe
og boligtype avgrenser utvalget spesifikt rettet mot deres prefererte kundegruppen eller
boligtype. Tomteanalysen vil tilsynelatende analysere alle tilgjengelig data for bydelen eller
nabolaget for & avdekke om kundegrunnlaget og befolkningen i nseromradet kan veere forenelig
med deres foretrukne kundegruppe og boligtype. Det er derimot ikke oppfattet at de nevnte
aktgrene er absolutt rigide i forhold til kundegruppe og boligtype, og et bredere utvalg av

datainnsamling kan derfor veere fornuftig.

Datainnsamling

Alle aktgrene innhenter statistisk data fra offentlig tilgjengelige kilder som blant annet Statistisk
sentralbyra (SSB), Eiendomsverdi.no og Finn.no. Flesteparten av aktgrene har forklart at
mindre deler av datagrunnlaget for analysen innhentes fra blant annet kommunen, lokale
eiendomsmeglere og kontakter i eiendomsbransjen. De myke dataene vil fortrinnsvis besvare
spgrsmal knyttet til beliggenheten til tomten, som ikke kan males i statistisk data. En av
respondentene har oppgitt at de bruker kartverktgyet Nordeca Insight Property for a bedgmme
avstand til service-, handel- og aktivitetstilbud.

Brunes (2015) presenterer fire ulike skriftlige og muntlige fremgangsmetoder datainnsamlingen
kan forega pa. Aktgrene i denne undersgkelsen innhenter data hovedsakelig gjennom to av
metodene som presenteres, historiske data og intervjuer. Akterene innhenter en kombinasjon
av skriftlige historiske data og muntlige ikke-kvantifiserbare data.

Analyse

Alle aktgrene undersgker tilsynelatende bade naveerende og framtidig markedssituasjon, der det
avgjerende er a estimere markedssituasjonen pa det tidspunktet boliger for et tiltenkt
boligprosjekt pa gjeldende eiendom kan legges ut for salg. De myke dataene knyttet til
beliggenhetens attraktivitet analyseres med en kvalitativ tilneerming, og i enkelte tilfeller som
en sammenligning opp mot aktarenes egne vurderinger av beliggenheten. Hoveddelen av
tomteanalysen vil innebzre en analyse av tilgjengelig statistisk data. | likhet med
analysemetoden som benyttes i markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader kan
aktgrens tilnerming til analyse av framtidsutsikter i tomteanalysen i geografisk nye

markedsomrader sammenlignes med teorien til Geltner et al. (2014) for strukturell analyse. Det
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essensielle er a forsta underliggende drivere som pavirker framtidig markedssituasjon, og
dermed klare & forutse markedssituasjonen pa det tidspunktet boliger pa den analyserte

eiendommen vil veere klare for a salg.

Hvor langt tidsperspektiv framtidig markedssituasjon bar avdekkes for, virker i stor grad a
avhenge av reguleringsprosessen til tomten. Dersom eiendommen som vurderes for erverv er
ferdig regulert og klar for utbygging, indikerer informasjon fra akterene at boliger vaere klare
for salg innen omtrent to ars tid, men for en eiendom som har kommet kortere i
reguleringsprosessen kan det ofte ta inntil seks ar. | enkelte tilfeller opplyses det fra aktgrene at
reguleringsprosessen kan ta enda lengre tid, fer boligene kan slippes i markedet.
Framtidsperspektiv ma derfor ses i sammenheng med hvor langt i reguleringsprosessen
eiendommen er, og hvor lang tid aktgrene antar det er til salg av boligene kan finne sted. Enkelte
aktgrer har antydet at det ofte er vanskelig & bedemme hvor lang tid reguleringsprosessen vil
ta, og vil derfor undersgke kommunens normale saksbehandlingstid, og hvor komplekse deres
planer er for eiendommen og om dette kan fare til utsatt saksbehandlingstid.

Ved vurdering av akkvisisjon av sterre utbyggingsfelt kan det regnes med at aktgrene har et
lengre tidsperspektiv pa sine markedsanalyser, og at de ogsa bedemmer muligheten for 4 skape
et marked for boligutvikling i omradet gjennom langsiktig stedsutvikling og merkevarebygging.

Sluttrapport

Sluttrapporten for en tomteanalyser i geografisk nye markedsomrader vil for alle aktgrene
nedtegnes skriftlig. To av de mellomstore aktarene velger & engasjere eksterne konsulenter for
utarbeidelse av tomteanalyse. Bakgrunnen for valget om a benytte seg av eksterne konsulenter
til tomteanalysen er derimot ikke samsvarende. Der den ene aktgren engasjerer eksterne
konsulenter som et ressursbesparende tiltak, vil den andre aktgren kvalitetssikre sitt eget arbeid

med en annenhandsvurdering fra eksterne konsulenter.

Aktgren som benytter eksterne markedsrapporter som en kvalitetssikring bestiller de eksterne
markedsrapportene som en del av et beslutningsgrunnlag som fremlegges for ledelsen. Ledelsen
har fremsatt et krav om at det alltid skal gis godkjenning fra ledergruppen for erverv av
eiendommer far selve tomtekjgpet kan gjennomfgres. Markedsrapporten fra eksterne
konsulenter kan bestilles i forskjellige nivaer, der det som regel bestilles rapporter for gverste

niva nar konkrete eiendommer i geografiske nye markedsomrader vurderes. Intervjuobjektet
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som representerer aktgren uttalte at den eksterne markedsrapporten bestilles for & redusere
risiko, og pasto at intern markedskompetanse er solid. Pa bakgrunn av at ledelsen har fremsatt
et krav om at tomtekjopet ikke kan gjennomfares uten deres tillatelse og at det skal bestilles
eksterne markedsrapporter far erverv av eiendommer, kan det indikere at ledelsen er usikker pa
kunnskapen og kompetansen til de ansatte i bedriften. Leikvam & Olsson (2014) presenterer
kunnskap og kompetanse som viktige elementer for verdiskapende eiendomsutvikling, og
ledelsen eventuelle bekymring for de ansattes manglende kunnskap og kompetanse kan saledes
veere berettiget. Basert pa intervjuobjektets forklaring av rutinene og at aktaren i tillegg til de
eksterne markedsrapportene utarbeider egne omfattende tomteanalyser i geografisk nye
markedsomrader, tilsier riktignok tilgjengelig informasjon at aktgren har tilstrekkelig intern
kunnskap og kompetanse til & utarbeide tomteanalyser pa egenhand. Aktaren har opplyst at
deres internt utarbeidede tomteanalyser i geografisk nye markedsomrader i de fleste tilfeller
samsvarer med eksterne markedsrapporter pa forventet salgspris til sluttbruker og begrunnelse
for den forventede salgsprisen. Dette taler ogsa for at intern kunnskap og kompetanse er solid.
Leikvam & Olsson (2014) utpeker tidligfasen som det tidspunktet med starst risiko og mulighet
for & pavirke risiko, og aktgrens bruk av eksterne markedsrapporter kan tyde pa at aktgren har
identifisert risikoen i tidligfase og at markedsanalyser fra eksterne konsulenter vil bidra til &
redusere risiko ved akkvisisjon av fast eiendom. De eksterne markedsrapportene ma derfor

anses for & fungere som et risikoreduserende tiltak uavhengig av den interne kompetansen.

@vrige aktarer i undersgkelsen utarbeider tomteanalysen ved bruk av interne ressurser. Som
ved sluttrapporten for markedsscreening, synes det a variere noe hvor omfattende og strukturert
den skriftlige rapporten for tomteanalyse utarbeides av akterene som benytter intern
arbeidskraft.

Det er opplyst fra en av aktgren som benytter intern kompetanse at tomteanalysen for en konkret
eiendom i et geografisk nytt markedsomrade vil vaere mindre omfattende enn den foregaende
markedsscreeningen. Tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader vil for denne aktaren
fungere som en kontroll for & avdekke om markedet har utviklet seg i den retningen som ble
estimert i den tidligere utfarte markedsscreeningen. Det kan stilles sparsmal ved om dette er en
hensiktsmessig bruk av tomteanalyser. Nar tomteanalysen i praksis vil veere en kontroll av den
tidligere utfgrte markedsscreeningen, kan det tolkes til at aktgren kun kontrollerer
markedsforhold og risikomomenter som var eksisterende pa det tidspunktet

markedsscreeningen ble utfgrt. Som flere andre av aktgrene har papekt kan lokale
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markedsforhold raskt endres og nye risikomomenter kan oppstd. For & oppdage nye
markedsmessige risikomomenter gjennom en tomteanalyse kan det tenkes at det er fordelaktig
a utfare analysen uavhengig av den tidligere gjennomfarte markedsscreeningen, samtidig som
risikomomenter fra markedsscreeningen kontinuerlig ber overvakes og viderefares til
tomteanalysen. Med bakgrunn i Leikvam & Olsson (2014) sin uttalelse om at tidligfasen er det
tidspunktet i eiendomsutvikling med starst risiko, kan det spekuleres i hvorvidt aktgrens bruk
av tomteanalyser er tilstrekkelig velegnet for & fange opp risikomomenter ved akkvisisjon av.
Spesielt i geografisk nye markedsomrader hvor akterens forhandskunnskaper til lokale
markedsforhold er begrenset, kan det veere fornuftig & gjennomfare ytterligere detaljerte
markedsanalyser utover en markedsscreening som gir overordnet innsikt i1 lokale

markedsforhold for en kommune eller by.

6.3.3 Hva undersgkes i en tomteanalyse

Geltner et al. (2014) pastar at suksessfulle eiendomsutviklere baserer sine avgjerelser pa
kunnskap og forstaelse av trender. Videre vil derfor Rgsnes & Kristoffersen (2014) sin
veiledende liste for spesifikke markedsegenskaper eiendomsutviklere bgr forhandsvurdere ved
en utviklingseiendom, som er presentert i delkapittel 4.4, knyttes opp mot funn fra intervjuene
for & diskutere hvorvidt aktarene baserer sine markedsvurderinger pa kunnskap og forstaelse av
trender. Funn som angir hvilke spesifikke markedsegenskaper akterene vurderer i en
tomteanalyse i et nytt geografisk markedsomrade, vil kategoriseres etter punktene i listen til
Rasnes & Kristoffersen (2014).

Beliggenhet og tomtekvalitet i forhold til etterspgarsel

Flertallet av de intervjuede aktgrene opplyste at de forhgrer seg med lokale eiendomsmeglere
for & vurdere beliggenheten og tomtekvaliteter i forhold til etterspgrsel. En rekke av
respondentene har antydet at det er krevende a bedemme beliggenhet og tomtekvaliteter for
eiendommer som er lokalisert i geografisk nye markedsomrader, og at de derfor gnsker &
radfgre seg med lokale eiendomsmeglere. Fra lokale eiendomsmeglere gnsker man a avklare
sol- og utsiktsforhold, om eiendommen er pa «riktig side av veien» og hvordan nabolaget
oppfattes for potensielle kunder. Leikvam & Olsson (2014) sin betraktning om at selv sma
flyttinger nar det gjelder adresse kan ha stor betydning for oppnaelig salgspris til sluttbruker,

virker & vaere gjeldende tankegang ogsa hos flesteparten av aktgrene i studien.
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En akter har derimot ikke oppgitt at beliggenhet og tomtekvalitet undersgkes i en tomteanalyse
i geografisk nye markedsomrader. Ifglge Leikvam & Olsson (2014) er beliggenhet en spesifikk
markedsegenskap som kun kan tas hensyn til far erverv av en eiendom, og saledes bar nok
beliggenhet og tomtekvalitet vurderes i en tomteanalyse i et geografisk nye markedsomrader.
Dersom akteren erverver eiendom uten kjennskap til beliggenhet, kan det ha uheldige
konsekvenser for oppnaelig salgspris til sluttbruker dersom eiendommen viser seg a ha en darlig
beliggenhet.

En av aktgrene som undersgker beliggenhet i tomteanalyser i geografisk nye markedsomrader
har papekt at de foretrekker a fysisk befare tomten, dersom geografisk avstand tilsier at det er
mulig, tidlig i akkvisisjonsprosessen, og mener det gir et helt annet inntrykk av beliggenheten
og tomtekvaliteter enn & kun forhgre seg med lokale eiendomsmeglere og studere kart. Samme
aktgr benytter samtidig kartverktgyet Nordeca Insight Property for & kartlegge avstand til
barnehager, skoler, dagligvare, offentlig kommunikasjon og @vrige offentlige og private
service-, handel- og aktivitetstilbud. Flesteparten av de andre aktgrene kartlegger ogsa avstand

til offentlige og private service-, handel- og aktivitetstilbud.

Infrastruktur

Flesteparten av akterene har oppgitt at infrastruktur er en spesifikk markedsegenskap som
kartlegges i en tomteanalyse av en eiendom i et geografisk nytt markedsomrade. Det virker som
aktgrene kartlegger navaerende infrastruktur og eventuell utvikling av infrastruktur i nzrstaende
framtid i en tomteanalyse, i motsetning til markedsscreeningen der aktgrene i noe sterre grad
ser infrastrukturutvikling ogsa i et lengre tidsperspektiv. Enkelte aktarer har trukket fram at
eiendommen er lokalisert i kort avstand til offentlig kommunikasjon og veinettet som en helt
avgjgrende forutsetning for & erverve en eiendom. Pendleravstand til jobbkonsentrasjoner er
poengtert som viktig for en rekke kundegrupper, og det virker derfor som aktgrene gnsker a
avklare om pendlertiden er akseptabel for kundene. Ifglge Brett & Schmitz (2009) kan
infrastruktur veere sterkt bidragsytende til & ke verdien av en eiendom, og aktgrene gjar derfor

klokt i & kartlegge infrastruktursituasjonen.

Befolkningsvekst, flyttemgnster og demografiske trender
Alle aktgrer i studien har gitt indikasjoner pa at befolkningsvekst, flyttemgnster og
demografiske trender undersgkes i en tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader.

Befolkningsvekst, flyttemgnster og demografiske trender ma ses i sterk sammenheng med at
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befolkningen og tilflyttere som analyseres er potensielle kunder, og aktgrene vil tilsynelatende
estimere framtidige trender ved bruk av det Geltner et al. (2014) kaller strukturell analyse.
Analysen av underliggende drivere for & estimere framtidig befolkningsvekst og
tilflytningsniva i en tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader virker & bygge pa samme
resonnement som presentert i delkapittel 6.2.2 som omhandler markedsscreening i geografisk

nye markedsomrader.

Aktgrene undersgker flere underliggende drivere for & analysere om driverne bidrar til gkt
tilflytning i det geografiske omradet. Underliggende drivere for tilflytning kan ifglge aktgrene
i studien blant annet veere om store nye arbeidsgivere skal etablere seg, om investeringer i
infrastruktur gir kortere pendlertid til jobbkonsentrasjoner eller om andre faktorer tilsier at
beboere fra nerliggende omrader velger a flytte til den analyserte kommunen. Aktgrenes
undersgkelser av underliggende drivere er noksa tilsvarende med Brunes (2015) som angir at
individers lokaliseringsvalg beror pa blant annet muligheter for jobb, arbeidspendling og utvalg
av fritidstilbud.

Det fremstar som at det kritiske for aktarene er & bedgmme hvor mange tilflyttere det vil vere
til det geografiske omradet der eiendommen som analyseres er lokalisert pa det tidspunktet
boliger pa eiendommen er klare for salg. Aktagrene virker & bedgmme flyttemanster basert pa
hvorvidt tilflytterne kan vere potensielle kunder for et boligprosjekt pa den undersgkte
eiendommen. Akterene har indikert at framtidig tilflytning vil estimeres for kommunen eller
byen der eiendommen befinner seg i. Avgrensning til aktegrene virker a veere i samsvar med
Rasnes & Kristoffersen (2014) som presiserer at statistikk for folkemengdens bevegelse bar

vurderes med en geografisk referanse til kommuner, spredt- og tettbygdstrak eller lignende.

Kommunalt boligprogram

Ingen av aktgrene har nevnt at kommunalt boligprogram er en del av tomteanalysen i geografisk
nye markedsomrader. Enkelte av aktgrene har allikevel papekt at det er fordelaktig a forhare
seg med kommunen angaende eiendommen som vurderes for erverv. Kommunen kan gi innsikt
i deres planer for neromradet og eiendommen, og aktagrene vil benytte informasjon for a

vurdere om kommunens planer er forenelig med deres egne planer for eiendommen.
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Eksisterende boligmasse

Funnene indikerer at tilneermet alle aktarer undersgker eksisterende boligmasse, der det primaert
undersgkes salgspriser og omsetningshastighet for eksisterende boliger. Enkelte av aktgrene
bedgmmer ogsa hvilke boligtyper som er dominerende i den eksisterende boligmasse, starrelsen
pa eksisterende boenheter, og hvordan det passer med tiltenkt boligtype pa tomten. Malet for
aktgrene er tilsynelatende a finne ut om det er underskudd av visse boligtyper i nseromradet, og
kan ses i sammenheng med Rgsnes & Kristoffersen (2014) sin antagelse om at underskudd pa
bestemte boligtyper kan indikere hgy, men skjult ettersparsel etter boligtypen det er underskudd
av. En av aktgrene har fortalt at de i tillegg kontrollerer eier- og leierandel for eksisterende

boligmasse i neeromradet til tomten.

Omsetning, prisniva og finansiering

Alle intervjuobjektene har gitt informasjon som indikerer at antall solgte boliger,
omsetningshastighet og prisniva er spesifikke markedsegenskaper som kartlegges pa et detaljert
niva. Antall solgte brukte og nye boliger i bydelen eller nabolaget til eiendommen undersgker
aktgrene hovedsakelig gjennom historisk data. Omsetningshastighet kartlegges ogsa for bade
brukte og nye boliger i naromradet, der aktgrene gnsker & undersgke hvordan
omsetningshastigheten har utviklet seg over tid. Prisutviklingen i naromradet til tomten
undersgkes basert pa historiske data, og utviklingen i underliggende drivere. Analysemetoden
tyder pa at aktgrene estimerer framtidig utvikling basert pa det Geltner et al. (2014) kaller
strukturell analyse. Det har blitt presisert fra aktgrene at det er avgjgrende i en tomteanalyse i
geografisk nye markedsomrader a klare og estimere hvordan prisnivaet er pa tidspunktet boliger
fra et prosjekt slippes i markedet. Derfor virker det som aktarenes framtidige estimater for
prisniva ses i sammenheng med nar det kan forventes at salg av boliger pa den undersgkte

eiendommen kan gjennomfares.

Rasnes & Kristoffersen (2014) framstiller beste fremgangsmate for & fa innsikt i omsetning og
prisniva som samtaler med lokale eiendomsmeglere. Aktarer i denne studien har derimot ikke
opplyst om at lokale eiendomsmeglere benyttes i serlig stor grad for a vurdere omsetning og
prisniva. Bakgrunnen for at aktgrene ikke forhgrer seg med lokale eiendomsmeglere, kan
tilsynelatende veere at statistisk historisk data for antall solgte boliger, omsetningshastighet og

prisniva er relativt enkelt tilgjengelig gjennom statistikkdatabaser.
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Konkurrerende prosjekter og bestselgere

Alle aktgrene har fortalt at i en tomteanalyse i et geografisk nytt markedsomrade vil
konkurrerende prosjekter kartlegges for boligtype, kvadratmeterpris per boareal og totalpris per
solgte bolig. Ifglge Ragsnes & Kristoffersen (2014) kan det veere fornuftig a forhgre seg med
lokale eiendomsmeglere og kommunen for a fa innsikt i konkurransesituasjonen og bestselgere.
Kun et fatall av akterene har fortalt at lokale eiendomsmeglere og kommunen brukes for a
bedemme konkurrerende prosjekter. Det virker som alle aktgrene, uavhengig av om de forhgrer
seg med lokale eiendomsmeglere eller ikke, ogsa benytter offentlig tilgjengelig informasjon for
a skaffe data for analysen av konkurrenter. Derimot vil tilneermet alle aktgrene bruke lokale
eiendomsmeglere for a fa innsikt i boligtyper og -starrelser som selger spesielt godt i
neromradet. Informasjonen fra lokale eiendomsmeglere skaper en innsikt i
markedssituasjonen, men samtlige aktgrer vil tilsynelatende ogsa benytte seg av historisk

statistisk data for & underbygge informasjonen fra eiendomsmeglere angaende bestselgere.

Flere av aktarene har trukket fram at en gkende konkurransesituasjon stiller gkte krav til a falge
med pa hva konkurrentene planlegger av boligprosjekter. Et par av aktgrene gjgr derfor en
grundigere analyse av konkurrenter der ogsa fasiliteter og kvaliteter til konkurrerende
prosjekter undersgkes. Nar starre utbyggingsfelt som er tiltenkt en utvikling gjennom flere
delprosjekter over en lengre tidsperiode vurderes for erverv, forteller spesielt en akter at det er
seerdeles viktig & veere kjent med langsiktig konkurranse i omradet, slik at det ikke blir en

overproduksjon av boliger.

Markedsmuligheter og «markedsdybde»

Alle aktegrene undersgker markedsmuligheter og «markedsdybde» i en tomteanalyse i
geografisk nye markedsomrader, og tilneermet alle akterer har oppgitt markedets evne til &
absorbere nye boliger en helt avgjgrende forutsetning for erverv av eiendom. Absorpsjonsevne
vil ifglge funnene bedgmmes ut ifra samme underliggende drivere i en tomteanalyse i et
geografisk nytt markedsomrade som i markedsscreening av geografisk nye markedsomrader.
Det virker derimot til at i en tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader vil geografisk
referanse veaere smalere, og hovedsakelig fokusere pa neeromradet til tomten i form av bydelen

eller nabolaget der eiendommen er lokalisert.

| sammenheng med Leikvam & Olsson (2014) sin pastand om at «ingen utvikler kjgper en tomt

hvor han ikke har en rimelig sikker oppfatning om at han her har en kunde», virker aktgrene a
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undersgke en rekke underliggende drivere for & avgjgre om det eksisterer kundegrunnlag til &
absorbere nye boliger. For a avgjare absorpsjonsevne undersgker aktarene antall solgte brukte
og nye boliger historisk sett, framtidig planlagte boliger som tilfares markedet,
omsetningshastighet, tilflytning og prisutvikling. Absorpsjonsevne virker ogsa a ses i
sammenheng med beliggenheten til tomten, og hvor attraktiv aktegrene regner med at
beliggenheten vil veere for kundene i det lokale eiendomsmarkedet. | tillegg vil aktgrene
tilsynelatende vurdere hvilke boligtyper og -sterrelser som kan ha stgrst markedsmuligheter i

det geografiske omradet.

Kundegrupper og inntektsniva

Alle aktgrer i studien har opplyst at kundegrupper og inntektsniva kartlegges i en tomteanalyse
i et geografisk nytt markedsomrade. Gjennom funn fra intervjuene oppfattes det som at
forventet kundegruppe undersgkes noe mer detaljert i en tomteanalyse i geografisk nye
markedsomrader enn i markedsscreeninger av geografisk nye markedsomrade. Aktgrene bruker
offentlig tilgjengelig statistikk for blant annet alders- og husholdningssammensetninger for a
fastsla hvem som bor i neromradet pa naveerende tidspunkt. Rgsnes & Kristoffersen (2014)
antar at den sterste kundegruppen som regel er personer som bor i nzeromradene til en eiendom,
samtidig uttaler flere av aktgrene at tilflyttere er en viktig kundegruppe som identifiseres
gjennom statistikk for tilflytning og hvor stor andel solgte boliger i nseromradet som er solgt til

tilflyttere.

Inntektsnivaet til navaerende beboere og forventede tilflyttere, gir akterene indikasjoner pa
hvilken totalpris kundene har mulighet til & kjgpe boliger for. Et par av aktgrene har uttalt at
fasiliteter og kvaliteter som kan tilfgres bade boligene og tomten for gvrig for & gke kundenes
betalingsvilje er serdeles viktig & kartlegge, og kan gi et konkurransefortrinn i en eventuell

budrunde for tomten dersom de identifiserer muligheter konkurrenter har oversett.

6.4 Likhetstrekk og forskjeller mellom aktgrene

6.4.1 Ulike nivaer for markedsscreening og tomteanalyse

Eiendomsutviklerne vil sammenlignes og tildeles en totalscore basert pa omfanget og strukturen
til bade markedsscreeningen i geografisk nye markedsomrader og tomteanalysen i geografisk

nye markedsomrader. Scoren, som presenteres i tabell 4, er basert pa Brunes (2015) sine ulike
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nivaer for en markedsanalyse. Niva B er endret og tilpasset oppgavens formal, slik at niva A og

niva B i realiteten er likestilt, men gjelder to ulike typer markedsanalyser.

Tabell 4: Ulike nivéer for markedsscreening og tomteanalyse. Egen fremstilling etter inspirasjon fra Brunes
(2015).

Niva A Enkel analyse av et helt marked

Niva B Enkel analyse av en konkret eiendom

Niva C Analysen beskriver natiden og prognostiserer framtidig tilbud og ettersparsel
Niva D Analysen forsgker a forutse framtiden ved a benytte alle tilgjengelige metoder

6.4.2 Markedsscreening av geografisk nye markedsomrader

Av tabell 5 ser vi at flertallet av eiendomsutviklerne bruker intern arbeidskraft nar
markedsscreening for nye geografiske markedsomrader utarbeides. Fire av fem aktgarer i studien
utarbeider markedsanalyser ved bruk av intern kompetanse, og kan indikere at Leikvam &
Olsson (2014) sin uttalelse om at det sannsynligvis er mer vanlig for aktarer i eiendomsbransjen
a engasjere eksterne konsulenter med spesialisering i analysearbeidet er en noe upresis
antagelse for mellomstore og store aktgrer lokalisert i Oslo. Alle involverte akterer i
undersgkelsen har opplyst at markedsscreeningen i geografisk nye markedsomrader vil

dokumenteres i en skriftlig rapport.

Rasnes & Kristoffersen (2014) antyder at gode utviklingsprosjekter ofte oppstar i tilfeller der
eiendomsutviklere er i stand til & forutse endringer og behov for fast eiendom. Samtlige aktarer
har utvist solid forstaelse for at en grundig markedsscreening av et geografisk nytt
markedsomrade vil skape et grunnlag for & bedemme naveerende, samt forutse framtidig, tilbud
og ettersparsel av boliger i kommunen eller byen som analyseres. Det er avdekket at aktgrenes
vurderinger av spesifikke markedsegenskaper i en markedsscreening av geografisk nye
markedsomrader samsvarer i noksa stor grad med hverandre og den veiledende listen med
spesifikke markedsegenskaper som bgr undersgkes fra Rgsnes & Kristoffersen (2014). Det
geografisk nye markedsomradets framtidige evne til & absorbere nye boliger har av tilnermet
alle aktgrer blitt trukket fram som den mest avgjerende markedsegenskapen a forutse i en

markedsscreening.
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Tabell 5: Markedsscreening: sammenligning av eiendomsutviklere i studien. Egen fremstilling.

. Eiendomsutvikler

Markedsscreening Al B ] CJ| D] E
Prosess for utarbeidelse av markedsscreening
Utarbeides internt av egne investerings-/markedsanalytikere X X X
Utarbeides internt i samarbeid av ansatte innen ulike fagfelt X
Utarbeides av eksterne markedskonsulenter X
Skriftlig sluttrapport X X X X X
Hva undersekes i en markedsscreening
Beliggenhet vurdert av egne egne ansatte
Beliggenhet vurdert av lokale eiendomsmeglere X X X X
Infrastruktur X X X
Befolkningsvekst, flyttemonster og demografiske trender X X X X X
Kommunalt boligprogram
Eksisterende boligmasse X X X
Omsetning, prisniva og finansiering X X X X X
Konkurrerende prosjekter og bestselgere X X X X X
Markedsmuligheter og "markedsdybde" X X X X X
Kundegrupper og inntektsniva X X X X
Totalscore
Nivi A, B, C eller D Niva C | Niva C [ Niva D | Niva C | Niva A

Eiendomsutvikler A

Eiendomsutvikler A utarbeider markedsscreeninger av geografisk nye markedsomrader ved
bruk av intern kompetanse. Aktgren uttalte at «i omrader der vi mangler erfaring om det lokale
markedet blir det gjort en tyngre markedsanalyse». Ved en «tyngre» markedsscreening av
geografisk nye markedsomrader vil markedsanalysen til aktgren gjennomfgres i samarbeid
mellom prosjektledere og salg- og markedsavdelingen, og de har ingen ansatte med spesifikt
ansvar for markedsanalyser. Aktgrens interne rutiner er tilsynelatende strukturerte, og det er
forklart at samarbeidet mellom prosjektledere og salg- og markedsavdelingen fungerer godt

som arbeidsmetode. Sluttrapporten er, etter informasjon fra aktaren, skriftlig og omfattende.

Aktaren analyserer seks av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes &
Kristoffersen (2014). Deres undersgkelser av de spesifikke markedsegenskapene virker a veere
pd et detaljert nivd, og akteren har uttalt at markedsscreening av geografisk nye
markedsomrader vil vere en «tyngre» markedsanalyse, som indikerer omfattende bruk av
markedsanalyse som et strukturert verktay. Markedsegenskapene vurderes bade med tanke pa
natiden og framtiden.

Eiendomsutvikler A er derfor vurdert til niva C for markedsscreeningen av geografisk nye

markedsomrader.
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Eiendomsutvikler B

Eiendomsutvikler B engasjerer eksterne konsulenter som i sin helhet vil utarbeide skriftlige
markedsscreeninger av geografisk nye markedsomrader. Aktaren er derimot opptatt av a veere
kritisk til de eksterne markedsrapportene, og forteller at «den viktigste markedsanalysen er ikke
den vi kjgper eksternt, men de markedsvurderingene vi gjar selv». Utsagnet indikerer at aktgren
i tillegg vil gjgre sine egne vurderinger av funnene som presenteres i de eksterne
markedsrapporter, og ikke stoler blindt pa eksterne konsulenter sine antagelser om framtiden.
Aktgren er ikke blant de starste i eiendomsbransjen verken pa regionalt eller nasjonalt niva, og
informasjon fra akteren tyder pa at eksterne konsulenter engasjeres som en besparelse av

arbeidsressurser.

Aktgren analyserer atte av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes & Kristoffersen
(2014). Det er riktignok her tatt utgangspunkt i hva de eksterne markedsrapportene inneholder,
og ikke aktgrens egne markedsanalyser. De eksterne markedsrapportene virker & utarbeides
med detaljerte analyser av spesifikke markedsegenskaper, hvor markedsegenskapene vurderes

i bade natids- og framtidsperspektiv.

Eiendomsutvikler B er derfor vurdert til niva C for markedsscreeningen av geografisk nye

markedsomrader.

Eiendomsutvikler C

Eiendomsutvikler C utarbeider markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader ved
bruk av intern kompetanse. Funnene indikerer at eiendomsutvikler C virker a ha serdeles gode
rutiner for gjennomfering av markedsscreening, der overordnet markedsutvikling i interessante
nye kommuner og byer kontinuerlig falges med pa gjennom gjentakende rapporter, og mer
detaljerte analyser av nye geografiske markedsomrader jevnlig utfgres. Aktgrens detaljerte
analyser av nye geografiske markedsomrader utarbeides i omfattende skriftlige rapporter.
Samtidig evaluerer aktgren den samfunnsgkonomiske utviklingen pa landsbasis gjennom
internt utarbeidede rapporter. Aktgren har ogsa en egen analysesjef, som sgrger for at aktaren

har solid kompetanse og til enhver tid tilgjengelige ressurser for markedsanalysearbeid.

Aktaren analyserer syv av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rasnes & Kristoffersen
(2014). Med bakgrunn i deres solide rutiner og omfattende metodebruk vurderes det til at

aktgren forsgker a forutse framtiden med alle tilgjengelige metoder.
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Eiendomsutvikler C er derfor vurdert til nivd D for markedsscreeningen av geografisk nye

markedsomrader.

Eiendomsutvikler D

Eiendomsutvikler D har internt ansatte investeringsanalytikere som gjennomfarer
markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader. Aktgren har opplyst at det
gjennomfares en grundig markedsanalyse av geografiske omrader der de er usikre pa om det
eksisterer markedsgrunnlag for akkvisisjon av eiendom og gjennomfgring av boligprosjekter.
Det virker tilsynelatende som markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader
gjennomfares pa en strukturert mate, der sluttrapporten utarbeides skriftlig.

Aktaren analyserer syv av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes & Kristoffersen
(2014). Markedsegenskapene undersgkes med tanke pa natiden og framtidig tilbud og
ettersparsel.

Eiendomsutvikler D er derfor vurdert til nivda C for markedsscreeningen av geografisk nye

markedsomrader.

Eiendomsutvikler E

Eiendomsutvikler E har gitt uttrykk for at markedsscreeningen av geografisk nye
markedsomrader vil vare en sveert uformell markedsanalyse, der den skriftlige sluttrapporten
gjenspeiler den uformelle fremgangsmaten. Det kan virke som at aktgren bevisst velger a
nedprioritere ressursbruk pa markedsscreeningen, og heller fokuserer pa & gjennomfare
omfattende markedsanalyser nar det vurderes erverv av en konkret eiendom i et geografisk nytt
markedsomrade. Vurderingen av a nedprioritere ressursbruk pa markedsscreening av
geografisk nye markedsomrader, synes a vere begrunnet med at den pafglgende
markedsanalysen av en konkret eiendom blir ansett for a gi viktigere markedsinformasjon for

beslutninger angaende akkvisisjon av eiendom i geografisk nye markedsomrader.

Aktaren analyserer seks av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes &
Kristoffersen (2014). Det er derimot poengtert fra aktgren at markedsegenskapene undersgkes
pa en uformell og lite detaljert mate, og markedsanalysen anses derfor for a vare en enkel

analyse av et helt marked.
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Eiendomsutvikler E er derfor vurdert til nivd A for markedsscreeningen av geografisk nye

markedsomrader.

6.4.3 Tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader

Fra tabell 6 ser vi at prosessen for utarbeidelse av en tomteanalyse i geografisk nye
markedsomrader er noksa tilsvarende prosessen for utarbeidelse av markedsscreeningen i
geografisk nye markedsomrader. Eneste endring fra markedsscreening av geografisk nye
markedsomrader er at eiendomsutvikler D vil i en tomteanalyse i geografisk nye
markedsomrader kvalitetssikre sitt eget arbeid ved & bestille en markedsanalyse av den konkrete
eiendommen fra eksterne konsulenter. Alle aktgrene vil ved gjennomfgring av en tomteanalyse

i geografisk nye markedsomrader utarbeide en skriftlig sluttrapport.

Brett & Schmitz (2009) poengterer at markedsanalyser i eiendomsutvikling seker etter a
identifisere og estimere tiloud og ettersparsel. Det virker & veere en felles forstaelse blant
aktgrene i studien at tomteanalysen i et geografisk nytt markedsomrade skal undersgke
naveerende og framtidig tiloud og ettersparsel som pavirker markedspotensialet til en konkret
eiendom. | tomteanalysen i et geografisk nytt markedsomrade kan det tilsynelatende virke som
aktgrene har noe stgrre fokus pa a kartlegge forventet kundegruppe og kundegruppens
inntektsniva, der den overordnede hensikten er & estimere en oppnaelig salgspris, bade per
kvadratmeter boligareal og totalpris for boligene, pa det tidspunktet framtidig utviklede boliger
er klare for salg i markedet. Pa et generelt grunnlag kan det virke som flertallet av aktgrene gjar
noe mer detaljerte undersgkelser ved en tomteanalyse enn ved markedsscreeningen, og totalt
undersgkes det to ekstra spesifikke markedsegenskaper i henhold til den veiledende listen til
Resnes & Kristoffersen (2014). Spesifikke markedsegenskaper som undersgkes i en
tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader samsvarer i forholdsvis stor grad akterene

imellom.
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Tabell 6: Tomteanalyse: sammenligning av eiendomsutviklere i studien. Egen fremstilling.

T | Eiendomsutvikler
omteanalyse A ] B | C ] D] E

Prosess for utarbeidelse av tomteanalyse
Utarbeides internt av egne investerings-/markedsanalytikere X X X
Utarbeides internt i samarbeid av ansatte innen ulike fagfelt X
Utarbeides av eksterne markedskonsulenter X X
Skriftlig sluttrapport X X X X X
Hva undersokes i en tomteanalyse
Beliggenhet vurdert av egne egne ansatte X X X
Beliggenhet vurdert av lokale eiendomsmeglere X X X X
Infrastruktur X X X
Befolkningsvekst, flyttemonster og demografiske trender X X X X X
Kommunalt boligprogram
Eksisterende boligmasse X X X X
Omsetning, prisnivé og finansiering X X X X X
Konkurrerende prosjekter og bestselgere X X X X X
Markedsmuligheter og "markedsdybde" X X X X X
Kundegrupper og inntektsniva X X X X X
Totalscore
Nivd A, B, C eller D Nivé B [ Niva C | Niva C| Niva D[ Niva C

Eiendomsutvikler A

Eiendomsutvikler A utarbeider tomteanalyser i et geografisk nytt markedsomrade i et
samarbeid mellom aktgrens prosjektledere og salg- og markedsavdelingen. Derimot er det
opplyst fra aktgren at tomteanalysen i et geografisk nytt markedsomrade vil vare vesentlig
mindre omfattende og strukturert enn den tidlige markedsscreeningen av geografisk nye
markedsomrader. Tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader vil fungere som en kontroll
pa at estimert framtidig markedssituasjon har utviklet seg i den retningen man forutsa i
markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader, og vil saledes veere en kortversjon av

den tidligere utfgrte markedsscreeningen.

Akteren analyserer seks av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Resnes &
Kristoffersen (2014). Opplysninger om at tomteanalyser i geografisk nye markedsomrader vil
vaere en mindre omfattende kortversjon av den tidligere markedsscreeningen av geografisk nye
markedsomrader, gjar at eiendomsutvikler A mest sannsynlig gjennomfarer en sveert enkel

analyse av den konkrete eiendommen.

Eiendomsutvikler A er derfor vurdert til niva B for tomteanalyse i geografisk nye

markedsomrader, ned fra niva C for markedsscreening av geografisk nye markedsomrader.
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Eiendomsutvikler B

Eiendomsutvikler B velger a engasjere eksterne konsulenter nar det utarbeides tomteanalyser i
geografisk nye markedsomrader. Aktgrens rutiner for tomteanalyser i geografisk nye
markedsomrader og bakgrunnen for valget om a benytte seg av eksterne konsulenter bygger pa
samme argumenter som presentert i foregdende delkapittel 6.4.2, der det antas at akteren
engasjerer eksterne konsulenter som et ressurshesparende tiltak, og informeres om at aktgren
gjer egne vurderinger av de eksterne markedsrapportene med et kritisk blikk pa

framtidsutsiktene som presenteres.

Aktgren analyserer atte av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes & Kristoffersen
(2014). Det er ogsa her tatt utgangspunkt i hva de eksterne markedsrapportene inneholder, og
ikke aktgrens egne markedsanalyser. De eksterne markedsrapportene for tomteanalyse i
geografisk nye markedsomrader vil tilsynelatende beskrive natiden og prognostisere framtidig

tilbud og ettersparsel.

Eiendomsutvikler B er derfor vurdert til nivd C for tomteanalyse i geografisk nye
markedsomrader. Aktgren er vurdert til tilvarende nivd som ved markedsscreening av

geografisk nye markedsomrader.

Eiendomsutvikler C

Eiendomsutvikler C utarbeider tomteanalyser i geografisk nye markedsomrader ved bruk av
intern kompetanse. Som presentert i foregdende delkapittel 6.4.2 har aktgren en egen
analysesjef med hovedansvaret for alle analyser, herunder ogsa markedsanalyser.
Tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader beskrives av aktgren som en strukturert
prosess. Allikevel papekes det fra aktgren at det i enkelte tilfeller gjeres individuelle
vurderinger i etterkant av markedsanalysen pa mer ustrukturerte mater. Som eksempel trakk
aktgren fram at i en krevende budrunde kan individuelle antagelser om markedsutviklingen fore
til at salgspris per kvadratmeter oppjusteres noe, slik at aktgren gker sin betalingsvilje for

tomten.

Aktaren analyserer syv av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes & Kristoffersen
(2014). Spesifikke markedsegenskaper kartlegges tilsynelatende gjennom en detaljerte analyse
av natiden og framtidig tiloud og ettersparsel. Det virker derimot ikke som aktgren forsgker a

forutse framtiden ved & benytte alle tilgjengelige metoder i en tomteanalyse i geografisk nye
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markedsomrader, slik inntrykket er at aktgren gjer i markedsscreening av geografisk nye

markedsomrader.

Eiendomsutvikler C er derfor vurdert til niva C for tomteanalyse i geografisk nye

markedsomrader, ned fra niva D for markedsscreening av geografisk nye markedsomrader.

Eiendomsutvikler D

Eiendomsutvikler D utarbeider internt omfattende tomteanalyser i geografisk nye
markedsomrader, i tillegg til at aktegren engasjerer eksterne konsulenter. Den interne
tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader virker a utarbeides parallelt med at det
bestilles en ekstern markedsrapport, der aktaren vil sammenligne de to markedsanalysene for a
vurdere tomtekjopet. Akterens ledelse har fremsatt et krav om at tomtekjgp ikke kan
gjennomfares far det er gitt godkjenning fra ledelsen. Derfor vil bade den internt utarbeidede
markedsanalysen og den eksterne markedsrapporten fremlegges ledelsen som dokumentasjon
pa markedspotensialet til eiendommen. Den eksterne markedsrapporten skal ifglge aktaren

fungere som et risikoreduserende tiltak.

Aktgren analyserer atte av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes & Kristoffersen
(2014). Det er riktignok tatt utgangspunkt i bade aktgrens interne markedsanalyser og de
eksterne markedsrapportene ved oppramsing av hvilke spesifikke markedsegenskaper aktgren
undersgker. Ettersom aktgren gjennomfgrer egne omfattende markedsanalyser og samtidig
kvalitetssikrer sitt eget arbeid med eksterne markedsrapporter, kan det fremsta som at aktgren

forsgker a forutse framtiden ved & benytte alle tilgjengelige metoder.

Eiendomsutvikler D er derfor vurdert til nivd D for tomteanalyse i geografisk nye

markedsomrader, opp fra niva C for markedsscreening av geografisk nye markedsomrader.

Eiendomsutvikler E

Eiendomsutvikler E utarbeider en todelt tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader, der
den interne akkvisisjonsavdelingen innledningsvis vil gjgre egne overordnede
markedsvurderinger av tomten. Dersom akkvisisjonsavdelingen konkluderer med at
eiendommen har markedspotensial for boligutvikling, vil akterens markedsavdeling

gjennomfgre en mer omfattende markedsanalyse av tomten. Aktgren beskriver rutiner og
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innholdet for tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader som betydelig mer omfattende

enn ved den tidligere markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader.

Eiendomsutvikler E analyserer syv av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes &
Kristoffersen (2014). Aktgren har presisert at tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader
vil vaere mer omfattende enn markedsscreeningen av geografisk nye markedsomrader, og det
gjenspeiles i antall undersgkte spesifikke markedsegenskaper ved eiendommen. Det er i tillegg
informert fra aktgren at de spesifikke markedsegenskapene vil undersgkes pa en mer detaljert
mate for & beskrive naveerende markedssituasjon og forsgke a estimere framtidig tilbud og

ettersparsel.

Eiendomsutvikler E er derfor vurdert til nivd C for tomteanalyse i geografisk nye

markedsomrader, opp fra niva A for markedsscreening av geografisk nye markedsomrader.

6.4.4 Markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader

Fra tabell 7 ser vi at aktgrene involvert i oppgaven utfarer betydelig mindre omfattende
markedsanalyser nar det vurderes akkvisisjon av eiendom i geografisk kjente markedsomrader.
Flere av aktgrene har oppgitt at de i stgrre grad vil basere seg pa erfaringer fra tidligere
boligprosjekter og gjegre erfaringsbaserte antagelser om framtidig markedsutvikling.
Informasjonen kan bety at flere av eiendomsutviklerne i stor grad baserer seg pa erfaringer og
antagelser uten begrunnet datagrunnlag, noe som kan vare motstridende med Brett & Schmitz
(2009) sitt utsagn om at eiendomsutviklere ikke fullstendig kan basere seg pa instinkt eller
tidligere erfaringer. Derimot er det ifglge Geltner et al. (2014) vanlig forretningspraksis innen
eiendomsutvikling & benytte seg av mer uformelle vurderingsmetoder av markedsforhold og
framtidig utvikling av tilbud og ettersparsel, noe som stemmer overens med at informasjon fra
aktgrene tyder pa at det benyttes mer uformelle vurderingsmetoder av markedsforhold og
framtidig utvikling av tilbud og ettersparsel nar aktarene er etablert i et geografisk omrade, og
dermed har gjennomfert flere tidligere boligprosjekter som har sgrget for god lokal
markedskunnskap. Leikvam & Olsson (2014) sin uttalelse om at erfaringsbaserte analyser er
mulig fordi eiendomsutviklere er flergangsaktarer underbygger at erfaringer og opparbeidet

lokal markedskunnskap danner grunnlag for beslutninger ved akkvisisjon av eiendom.
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Tabell 7 illustrerer at enkelte av akterene wvurderer betydelig feaerre spesifikke
markedsegenskaper fra den veiledende listen til R@snes & Kristoffersen (2014) pa en strukturert
mate ved markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader enn ved markedsanalyser i
geografisk nye markedsomrader. | tabell 8 er det presentert en sammenligning av hvor mange
aktgrer som undersgker de ulike spesifikke markedsegenskapene per analysetype. Fra tabellen
kan det bemerkes at spesifikke markedsegenskaper som blant annet markedsmuligheter og
«markedsdybde» og eksisterende boligmasse ser ut til & nedprioriteres i markedsanalyser i
geografisk kjente omrader. Det vil derimot ikke bety at aktgrene unnlater a gjere vurderinger
av enkelte spesifikke markedsforhold, men flere av vurderingene vil gjeres med grunnlag i
opparbeidede erfaringer fra tidligere prosjekter i det geografiske omradet. Tabell 7 har tatt
utgangspunkt i hvordan aktgrene har oppgitt at de analyserer markedet i geografiske omrader
hvor aktgrene mener de selv har best lokal markedskunnskap. Ettersom samtlige aktarer har
hovedkontor lokalisert i Oslo, og Stor-Oslo er en del av foretrukket geografisk nedslagsfelt for
samtlige aktarer, vil hovedsakelig markedsanalyser av delomrader av Stor-Oslo vere
utgangspunktet for tabell 7. Enkelte aktgrer har forklart at markedsanalyser i andre geografisk

kjente markedsomrader enn Stor-Oslo er mer nyanserte og krever omfattende markedsanalyser.

Tabell 7: Markedsanalyser i geografisk kjente omrader: Sammenligning av eiendomsutviklere i studien. Egen
fremstilling.

. ; 5 Eiendomsutvikler

Markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader Al B ] C] D] E
Prosess for utarbeidelse av markedsanalysen
Utarbeides internt av egne investerings-/markedsanalytikere X X X X
Utarbeides internt i samarbeid av ansatte innen ulike fagfelt X
Utarbeides av eksterne markedskonsulenter X X
Baserer markedsvurderinger pa tidligere erfaringer X X X X
Skriftlig sluttrapport X X X X X
Hva undersokes i markedsanalysen
Beliggenhet vurdert av egne egne ansatte X X X X
Beliggenhet vurdert av lokale eiendomsmeglere
Infrastruktur X X
Befolkningsvekst, flyttemenster og demografiske trender X X X
Kommunalt boligprogram
Eksisterende boligmasse X X
Omsetning, prisniva og finansiering X X X X
Konkurrerende prosjekter og bestselgere X X X
Markedsmuligheter og "markedsdybde" X X
Kundegrupper og inntektsniva X X X
Totalscore
Nivi A, B, C eller D Nivi B | Niva C [ Niva D | Niva B| Niva B
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Tabell 8: Antall aktgrer som undersgker spesifikke markedsegenskaper per analysetype. Egen fremstilling.

Ulike analysetyper
Makedsscreening av geografisk  [Tomteanalyse i geografisk nye |Markedsanalyser i geografisk

Hva undersekes i en marked lyse nye markedsomrader markedsomrader kjente markedsomrdader
Beliggenhet vurdert av cgne cgne ansatic 0/5 375 4/5
Beliggenhet vurdert av lokale ciendomsmeglere 4/5 4/5 0/5
Infrastruktur 3/5 3/5 2/5
Befolkningsvekst, flyttemonster og demografiske trender 5/5 5/5 3/5
Kommunalt boligprogram 0/5 0/5 0/5
Eksisterende boligmasse 3/5 4/5 2/5
Omsctning, prisniva og finansicring 5/5 5/5 4/5
Konkurrerende prosjekter og bestselgere 5/5 5/5 3/5
Markcdsmulighcter og "markcedsdybdc” 5/5 SIS 2/5
Kundegrupper og inntektsniva 4/5 5/5 3/5
Totalt 34/45 36/45 23/45
Gjennomsnitt per aktor 6.8 1.2 4.6

Eiendomsutvikler A

Eiendomsutvikler A har opplyst at det gjennomfares begrenset med strukturerte
markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom i geografisk kjente markedsomrader.
Hovedsakelig vil den strukturerte markedsanalysen inneholde en internt utarbeidet
konkurrentanalyse, noe som tyder pa at kartlegging av konkurrenter er ansett som den viktigste
spesifikke markedsegenskapen & undersgke for aktagren. Andre markedsvurderinger som blant
annet kundegruppe og nerhet til offentlig kommunikasjon blir vurdert ut ifra erfaring i det

geografiske omradet.

Fra tabell 7 kan det papekes at aktgren analyserer kun en av ni spesifikke markedsegenskaper
fra den veiledende listen til Resnes & Kristoffersen (2014) pa en strukturert mate. Nar det
tidligere i kapittel 6.4.2 og 6.4.3 er avdekket at aktgren analyserer seks av ni spesifikke
markedsegenskaper for bade markedsscreening av geografisk nye markedsomrader og
tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader, kan det fastslas av den strukturerte delen av
markedsanalysen i geografisk kjente markedsomrader er betydelig mindre omfattende.
Aktarens bruk av markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader forsterker Leikvam &
Olsson (2014) sitt utsagn om at eiendomsutviklere er flergangsaktarer, og derfor kan basere seg

pa kunnskap og erfaringer fra tidligere prosjekter.

Eiendomsutvikler A gjennomfarer en omfattende og strukturert innledende markedsscreening
av geografisk nye markedsomrader som er vurdert til niva D. Pafglgende tomteanalyse i
geografisk nye markedsomrader vil veaere en kortversjon av markedsscreeningen, og er tidligere

vurdert til det laveste nivaet for denne analysetypen, niva B. Markedsanalysen i geografisk
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kjente markedsomrader synes a veere ytterligere overordnet og enda enklere enn tomteanalysen,
men er tilsvarende tomteanalysen vurdert til niva B. Vurderingen til niva B av markedsanalysen
i geografisk kjente markedsomrader gjenspeiler riktignok ikke totalbildet av hvor overordnet
markedsanalyser i geografisk kjente omrader gjennomfares, ettersom niva B er laveste niva.
Totalt sett virker det derfor til at akteren gjer gradvis mindre strukturerte og omfattende
markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom etter hvert som de opparbeider seg lokal
markedskunnskap om et geografisk markedsomrade.

Eiendomsutvikler B

Eiendomsutvikler B har presisert at de besitter god intern lokalkunnskap om enkelte delomrader
av Stor-Oslo, og vil derfor gjennomfare markedsanalyser i stor grad pa egenhand ved vurdering
av akkvisisjon av eiendom innenfor Stor-Oslo. | geografiske omrader der akteren er spesielt
trygg pa intern kompetanse, gjennomfarer de markedsanalysen fullstendig pa egenhand.
Markedsanalysen som utarbeides pa egenhand varierer i omfang etter prosjektstarrelse og
investeringskostnad ervervet av eiendommen innebzrer. | geografiske omrader der aktgren har
lokal markedskunnskap, men er usikker pa enkelte spesifikke markedsegenskaper, vil de i
tillegg til & gjgre egne markedsanalyser bestille eksterne markedsrapporter. De eksterne
markedsrapportene brukes i slike tilfeller som en kvalitetssikring av egen markedsanalyse.
Uavhengig av hvor trygg aktaren er pa intern lokal markedskunnskap vil den internt utarbeidede

markedsanalysen inneholde samme elementer som de eksterne markedsrapportene.

Fra tabell 7 ser vi at spesifikke markedsegenskaper som undersgkes av aktgren ved
markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader er tilsvarende med tidligere presenterte
tabell 5 og 6 for markedsscreening og tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader. Aktgren
undersgker dermed syv av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes & Kristoffersen
(2014) ved en markedsanalyse i geografisk kjente markedsomrader. Hvor omfattende de
spesifikke markedsegenskaper analyseres varierer derimot med aktarens trygghet pa intern
lokal markedskunnskap. Det virker ikke som at erfaringsbaserte analyser benyttes som
analysemetode i serlig stort omfang, ettersom akteren har opplyst at det alltid vil innhentes
statistiske data. Informasjon fra aktgren kan riktignok tyde pa at den strukturelle analysen vil
kombineres med at enkelte elementer i analysen blir vurdert ut ifra erfaring og intuisjon, i

samsvar med Geltner et al. (2014) sitt utsagn som indikerer at dette ofte er vanlig praksis.
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Eiendomsutvikler B engasjerer eksterne konsulenter bade for utarbeidelse av markedsscreening
av geografisk nye markedsomrader og tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader, hvor
begge analysetypene tidligere er vurdert til niva C. Pa bakgrunn av avdekkede forhold for
aktgrens rutiner og omfang av markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom i geografisk kjente
markedsomrader er eiendomsutvikler B vurdert til niva C. Det bar derimot presiseres at aktgren
vil gjennomfare mindre omfattende markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader ved
sma prosjekter, og det kan derfor tenkes at markedsanalysen i enkelte tilfeller vil vaere nsermere
niva B, det laveste nivaet. Pa bakgrunn av at aktgrens markedsanalyser i geografisk kjente
markedsomrader tilsynelatende er noksa strukturerte og omfattende, kan det argumenteres for
at aktgrens gjennomgaende bruk av markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom er strukturert
og omfattende. Det er relativt lite som skiller aktgrens utarbeidelse av de ulike analysetypene,
noe som kan skyldes at bade markedsscreening og tomteanalyse i geografisk nye
markedsomrader utarbeides fullstendig av eksterne konsulenter, og markedsanalysen i
geografisk kjente markedsomrader utarbeides internt med utgangspunkt i de eksterne
markedsrapportene.

Eiendomsutvikler C

Eiendomsutvikler C gjar seerdeles strukturerte og omfattende markedsanalyser ved akkvisisjon
av eiendom i geografisk kjente markedsomrader. Markedsanalysene i geografisk kjente
markedsomrader er strukturert via et analyseverktgy aktgren betegner som «analysetrekanten».
For gverste niva av analysetrekanten undersgkes overordnede nasjonale markedsforhold for
eiendom. Neste niva analyserer markedssituasjonen for boliger i deres prefererte geografiske
nedslagsfelt, med en avgrensning til storbyregionene. Laveste niva av analysetrekanten
innebaerer en vurdering av markedssituasjonen i bydeler innenfor storbyregionene som er
betegnet som primeert geografisk nedslagsfelt. Analysetrekanten skal ifglge aktgren bidra til at
de er oppdatert pa hvilke bydeler innenfor deres geografiske nedslagsfelt det er aktuelt &
akkvirere eiendom i. Analysene blir supplert med lokal markedskunnskap fra aktgrens
regionskontorer, slik at bade faktabasert tallfestet informasjon og lokale ikke-kvantifiserbare

markedsegenskaper vurderes.

Tabell 7 kan oppsummeres med at aktgren tilsynelatende undersgker tilsvarende spesifikke
markedsegenskaper i en markedsanalyse for et geografisk kjent markedsomrade som for
markedsscreeningen og tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader. Aktaren virker til &

ha, sammenlignet med andre akterer, over gjennomsnittlig strukturerte rutiner for
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markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader. Aktgren baserer seg hovedsakelig pa
interne ansatte for markedsanalyser i geografisk kjente omrader, der statistikk innhentes og
suppleres med ikke-kvantifiserbar lokal markedskunnskap som blant annet bedgmmelse av
beliggenhet og tomtekvalitet fra ansatte ved regionskontorene. Det er dermed lite som tyder pa
at aktgren benytter seg av uformelle vurderingsmetoder, som Geltner et al. (2014) betegner som

vanlig forretningspraksis i eiendomsutvikling.

Eiendomsutvikler C er tidligere vurdert til henholdsvis niva D og niva C for deres utarbeidelse
av markedsscreening av geografisk nye markedsomrader og tomteanalyser i geografisk nye
markedsomrader. Eiendomsutvikler C er vurdert til niva D for utarbeidelsen av
markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom i geografisk kjente markedsomrader. Dette nivaet
er satt pa bakgrunn av at funnene indikerer at aktgren gjennomfarer svert strukturerte og
omfattende markedsanalyser, samt at aktgren har solid intern kompetanse med internt ansatt
analysesjef. Med bakgrunn i avdekkede rutiner og analyser av spesifikke markedsegenskaper
kan aktarens totale bruk av markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom betegnes som sardeles

strukturert og omfattende sammenlignet med andre aktarer i undersgkelsen.

Eiendomsutvikler D

Aktagren har papekt at de har relativt god lokal markedskunnskap om sentrale omrader innad i
Stor-Oslo. Nar det oppstar muligheter for akkvisisjon av eiendom i geografiske omrader der
aktgren har god lokal markedskunnskap vil enkelte vurderinger baseres pa erfaringer fra
tidligere prosjekter angaende blant annet markedets absorbsjonsevne og prisniva for boliger.
Intuisjonen vil suppleres av enkle analyser av tilgjengelig statistisk data. Uavhengig av lokal
markedskunnskap er det et krav fra ledelsen til aktgren at det skal bestilles eksterne
markedsrapporter. | tilfeller der aktgren er trygg pa egen kompetanse rundt lokale
markedsforhold, bestilles det en mindre omfattende ekstern markedsrapport som hovedsakelig

presenterer forventet salgspris per kvadratmeter boligareal.

Tabell 7 illustrerer at aktgren undersgker tre av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til
Rosnes & Kristoffersen (2014) nar internt ansatte har god lokalkunnskap om et geografisk
markedsomrade. | tabellen er det tatt utgangspunkt i opplysninger fra aktgren som indikerer at
det undersgkes enkelte demografiske forhold og boligpriser uavhengig av tidligere erfaringer i

det geografiske markedsomrader. Informasjon fra aktaren tyder derfor pa at enkelte elementer
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i analysen blir vurdert ut ifra erfaring og intuisjon, slik Geltner et al. (2014) oppgir at

forekommer i kombinasjon med strukturelle analyser.

Eiendomsutvikler D gjennomfarer noksa omfattende markedsscreeninger av geografisk nye
markedsomrader som tidligere er vurdert til niva C, og spesielt omfattende tomteanalyser i
geografisk nye markedsomrader, noe som gjenspeiles i vurderingen til niva D. Basert pa
avdekkede forhold for akterens rutiner og noe enkle vurderinger i markedsanalyser ved
akkvisisjon av eiendom i geografisk kjente markedsomrader er eiendomsutvikler D vurdert til
niva B. En sammenligning av niva for de ulike analysetypene tyder pa at aktarene har sterst
fokus pa a gjennomfere strukturerte og omfattende tomteanalyser i geografisk nye
markedsomrader, og tyder pa at aktgren anser tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader

for & vaere et spesielt viktig analyseverktgy.

Eiendomsutvikler E

Eiendomsutvikler E papeker at de er tungt etablert i sentrale strgk av Stor-Oslo, som kombinert
med hgy aktivitet og god prisutvikling i omradet gjer at det nesten ikke har veert ngdvendig for
aktgren a gjennomfgre markedsanalyser for akkvisisjon av eiendom. Aktgren vil derfor i stor
grad belage seg pa erfaringer fra tidligere prosjekter, og enkle analyser av omsetning og prisniva
ved hjelp av Eiendomsverdi.no og avstand til diverse service-, aktivitets og
kollektivtransporttilbud ved hjelp av «Nordeca Insight Property». Ved akkvisisjon av eiendom
utenfor Stor-Oslo vil det derimot gjennomferes mer omfattende markedsanalyser av
markedsavdelingen til aktgren. Markedsanalyser for akkvisisjon av eiendom lokalisert i
geografiske omrader innenfor aktgrens geografiske nedslagsfelt, men utenfor Stor-Oslo, vil
gjennomfgres pa tilsvarende mate som ved tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader.
Lokal markedskunnskap fra akterens regionskontorer vil bidra som understgtte for den

faktabaserte markedsanalysen utarbeidet av markedsavdelingen.

Aktgren analyserer tre av ni spesifikke markedsegenskaper fra listen til Rgsnes & Kristoffersen
(2014) ved markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader. Sammenlignet med antall
undersgkte spesifikke markedsegenskaper ved markedsscreening av geografisk nye
markedsomrader og tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader, som undersgker
henholdsvis seks og syv spesifikke markedsegenskaper, vil markedsanalysen i geografisk
kjente markedsomrader vaere betydelig mindre omfattende. Opplysninger fra aktgren indikerer

at spesifikke markedsegenskaper som ikke undersgkes i markedsanalyser i geografisk kjente
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markedsomrader, men er en del av tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader, vil

analyseres ut ifra erfaringsbaserte analyser.

Eiendomsutvikler E er tidligere vurdert til niva A for markedsscreening av geografisk nye
markedsomrader og niva C for tomteanalysen i geografisk nye markedsomrader. Med bakgrunn
i at eiendomsutvikler E i noksa stor grad baserer sine markedsvurderinger pa erfaringsbaserte
analyser i geografisk nye markedsomrader, og kun undersgker tre av ni spesifikke egenskaper
fra listen til Rgsnes & Kristoffersen (2014) er aktgren vurdert til niva B for markedsanalyser i
geografisk kjente omrader. Gjennom en sammenligning av analysetypene er det tydelig at
eiendomsutvikler E benytter tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader som den mest
strukturerte og omfattende analysetypen. Bade markedsscreeningen av geografisk nye
markedsomrader og markedsanalysen i geografisk kjente markedsomrader er vurdert til laveste
niva for deres respektive analysetyper, og benyttes dermed sveert overordnet og som et lite

strukturerte analyseverktay.

6.5 Analyse mot kunnskapsstatus

Helt innledningsvis i delkapittel 1.4 ble det presentert eksisterende kunnskapsstatus, og hva
tidligere masteroppgaven innenfor temaet har undersgkt og konkludert med. Det ble poengtert
at det var gnskelig & bygge videre pa kunnskapen fra Ellingsberg (2017) og Ommestad & Larsen
(2020) sine masteroppgaver. Masteroppgavene til Ellingsberg (2017) og Ommestad & Larsen
(2020) ma ses i sammenheng med den geografiske avgrensningen de har valgt for oppgavene,
der Ellingsberg (2017) har studert kommersielle eiendomsutviklere i Lillehammer og
Ommestad & Larsen (2020) har studert eiendomsutviklere i Hamar og Moss. Begge
masteroppgavene er geografisk avgrenset til spesifikke byer, og felgelig har Ellingsberg (2017)
uttalt i sin oppgave at «resultatet i studien vil naturligvis pavirkes av at det er et konkret
geografisk omrade som er grunnlaget, og en vil kunne oppna et annet resultat om man sgker
informasjon fra andre aktgrer som hovedsakelig opererer i de stgrre byene». Funnene til
Ellingsberg (2017) og Ommestad & Larsen (2020) tyder pa at eiendomsutviklere som opererer
i de undersgkte geografiske omradene har gjennomfart prosjekter i omradene tidligere, og
derfor opparbeidet seg god lokal markedskunnskap. Det vil dermed vere enklere for

eiendomsutviklerne a basere seg pa tidligere erfaringer og lokal kjennskap til markedet.
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Ellingsberg (2017) uttaler at «gjennomgaende viser det seg at lokalkunnskapen og erfaring i det
aktuelle markedet hindrer at det avsettes ressurser til markedsarbeid». Nar det markedsvurderes
akkvisisjon av eiendom i geografisk nye markedsomrader, som er temaet i denne
undersgkelsen, har ikke aktgrene den samme lokalkunnskapen til markedene som vurderes.
Dermed er det ikke mulig for akterene a stgtte seg pa erfaringsbaserte analyser av lokale
markedsforhold som Leikvam & Olsson (2014) antyder at er mulig fordi eiendomsutviklere er
flergangsaktarer. Funn gjort i forbindelse med gjeldende oppgave, sammenlignet med studiene
til Ellingsberg (2017) og Ommestad & Larsen (2020), kan indikere at enkelte
eiendomsutviklere gjennomfarer mer omfattende markedsanalyser i akkvisisjonsfasen nar de
har begrenset forhandskunnskap om lokale markedsforhold. Nar aktgrene i denne studien
gjennomfarer markedsanalyser av geografisk nye markedsomrader synes aktarene a basere seg
noe mer pa Brett & Schmitz (2009) sin pastand om at eiendomsutviklere ikke fullstendig kan
basere seg pa instinkt eller tidligere erfaringer for & oppna markedsmessig vellykkede
prosjekter, enn hva tidligere masteroppgaver innen temaet har avdekket av praksis til
eiendomsutviklere. Derimot indikerer funn fra denne oppgaven at enkelte av aktgrene gjar
erfaringsbaserte markedsvurderinger som en del av markedsanalysene i geografisk kjente
markedsomrader. Markedsanalyser i geografisk kjente markedsomrader vil som regel suppleres
med enkle analyser av statistisk data, slik at markedsvurderingene ikke er fullstendig basert pa
opparbeidet erfaring og intuisjon. Funnene for markedsanalyser i geografisk kjente
markedsomrader kan i starre grad sammenlignes med hva Ellingsberg (2017) og Ommestad &
Larsen (2020) har avdekket av kunnskap.

Ommestad & Larsen (2020) presiserer at «gjennomgaende gir de starre aktgrene et uttrykk for
at de anser markedsanalyser som nyttig». Dette kan sammenlignes med funnene i gjeldende
undersgkelse som indikerer at mellomstore og store aktgrer gjer grundige markedsanalyser, og
derav ser at markedsanalyser har en verdi for bedriften. Funn bade fra denne undersgkelsen og
oppgaven til Ommestad & Larsen (2020) underbygger dermed Leikvam & Olssen (2014) sitt
utsagn om at det mest sannsynlig er de starste aktgrene som bruker markedsanalyser som et
strukturert verktgy, hvis man betegner bade mellomstore og store aktgrer for a vere en del av

«de starste aktgrene».

Ellingsberg (2017) nevner i sin konklusjon at «det er store variasjoner i analysearbeidet de
enkelte eiendomsutviklerne utfgrer», og at det er kun enkelte aktgrer som gjennomfarer

strukturerte og grundige undersgkelser. | studien til Ellingsberg (2017) er det én av fem aktarer

87



som utarbeider sluttrapport i samsvar med teorien til Brunes (2015), og Ommestad & Larsen
(2020) konkluderer med at fatallet av de undersgkte eiendomsutviklerne utarbeider strukturerte
markedsanalyser. Denne oppgaven har avdekket at alle involverte akterer undersgker en rekke
spesifikke markedsegenskaper, utarbeider skriftlige sluttrapporter og har strukturerte prosesser
for utarbeidelse av markedsanalyser. Funnene fra denne oppgaven kan indikere at enkelte
mellomstore og store eiendomsutviklere gjennomfgrer mer omfattende og strukturerte
markedsanalyser ved akkvisisjon av fast eiendom i geografisk nye markedsomrader enn aktarer

som operer i geografisk avgrensede omrader.

En av aktgrene i undersgkelsen til Ellingsberg (2017) har oppgitt at markedsanalysen er todelt,
hvor det farst overordnet analyseres «hele markedet», og deretter undersgkes et konkret
delomrade hvor prosjektet skal realiseres. Dette er identisk med hvordan samtlige akterer i
denne studien har informert at markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader vil
utarbeides, der analysen av «hele markedet» er omtalt som en markedsscreening i denne
oppgaven og analysen av et konkret delomrade i nerheten av et prosjekt er framstilt som en

tomteanalyse.
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7 Avslutning

7.1 Konklusjon

Oppgavens problemstilling er formulert:
e Hvordan gjennomferer mellomstore og store eiendomsutviklere lokalisert i Oslo
markedsanalyser ved akkvisisjon av fast eiendom til boligformal i geografisk nye

markedsomrader?

| denne oppgaven har det blitt utfert en litteraturstudie for & kartlegge eksisterende teori.
Semistrukturerte intervjuer av fem aktgrer i eiendomsbransjen ble avholdt for & kartlegge
praksis til mellomstore og store eiendomsutviklere lokalisert i Oslo. Deretter er praksisen fra
intervjuede akterer sammenlignet med eksisterende teori. Oppgaven bygger videre pa kunnskap
fra masteroppgavene til Ellingsberg (2017) og Ommestad & Larsen (2020).

Undersgkelsen har avdekket at samtlige akterer i undersgkelsen gjennomfgrer en todelt
markedsanalyse nar det vurderes akkvisisjon av eiendom til boligformal i geografisk nye
markedsomrader. Den todelte markedsanalysen er inndelt i en innledende markedsmessig
kartlegging av en kommune eller by, og en pafglgende markedsanalyse som skal kartlegge
markedspotensialet til en konkret eiendom innenfor den tidligere analyserte kommunen eller
byen. For aktarenes markedsanalyser av en kommune eller by har det blitt trukket likheter til
analysetypen markedsscreening, som ifglge Brett & Schmitz (2009) har hensikt om & kartlegge
geografiske omrader med potensiale for eiendomsutvikling. Aktarenes markedsanalyser av en
konkret eiendom har gitt grunnlag for sammenligning med analysetypen tomteanalyse, som
ifglge Geltner et al. (2014) skal, ut ifra et markedsmessig perspektiv, analysere hvorvidt et
tiltenkt utbyggingsprosjekt er gjennomfarbart pa den konkrete eiendommen som vurderes for

erverv.

Analyse og diskusjon av eiendomsutviklernes praksis for gjennomfgring av markedsanalyser
ved akkvisisjon av fast eiendom til boligformal i geografisk nye markedsomrader, viser at
flertallet av aktarene i denne undersgkelsen gjennomfarer skriftlige, strukturerte og omfattende
markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader. Samtlige aktarer i undersgkelsen utarbeider
skriftlige sluttrapporter bade for den innledende markedsscreeningen av en ny kommune eller

by, og den pafglgende tomteanalysen innad den nye kommunen eller byen. Fire av fem aktarer
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i undersgkelsen utarbeider markedsanalysene ved bruk av intern kompetanse, hvor den gvrige
aktgren velger a engasjere eksterne konsulenter. Alle aktgrene har utvist strukturerte rutiner for
gjennomfaring av markedsanalysene, men det er noe variasjon blant akterene angaende hvilken
av de to analysetypene som vektlegges sterkest. Der en av akterene gjennomferer strukturerte
og omfattende markedsscreeninger av geografisk nye markedsomrader og en kortfattet
pafelgende tomteanalyse i geografisk nye markedsomrader, vil en annen aktgr gjennomfare
enkle og kortfattede markedsscreeninger, men strukturerte og omfattende tomteanalyser. Ved
markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader analyserer aktgrene i gjennomsnitt syv av
de ni spesifikke markedsegenskapene fra Rgsnes & Kristoffersen (2014) sin veiledende liste
for spesifikke markedsegenskaper eiendomsutviklere bgr analysere for & kartlegge tilbud og
ettersparsel for akkvisisjon av eiendom. Samsvaret mellom aktgrene i undersgkelsen og den
veiledende listen til Resnes & Kristoffersen (2014) antyder omfattende bruk av
markedsanalyser ved akkvisisjon av fast eiendom til boligformal i geografisk nye

markedsomrader.

Gjennomgaende er det presisert fra intervjuobjektene at det er helt avgjerende for akkvisisjon
av fast eiendom til boligformal i geografisk nye markedsomrader & tilegne seg lokalkunnskap
om markedet i forkant av tomtekjapet. Det sentrale for de intervjuede aktgrene er tilsynelatende
at markedsanalysene skal sgrge for at de opparbeider tilstrekkelig lokal markedskunnskap for &
bedgmme navearende og framtidig tiloud og etterspgrsel av boliger innen det geografisk nye
markedsomradet. Basert pa informasjon fra aktgrene virker den overordnede hensikten til
markedsanalysene a vere at de skal bli trygge pa markedets evne til & absorbere nye boliger,
samt at det er mulig & oppna en salgspris for boligene til sluttbruker som er forenelig med krav

til gkonomisk avkastning.

Undersgkelsen har avdekket at flertallet av aktgrene gjennomfarer betydelig mindre
strukturerte og omfattende markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom i geografisk kjente
markedsomrader enn ved markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom i geografisk nye
markedsomrader. | gjennomsnitt undersgker aktarene fem av ni spesifikke markedsegenskaper
fra den veiledende listen til Rgsnes & Kristoffersen (2014) ved markedsanalyser i geografisk
kjente markedsomrader, sammenlignet med gjennomsnittet pa syv av ni undersgkte spesifikke
markedsegenskaper ved markedsanalyser i geografisk nye markedsomrader. Det er
tilsynelatende spesifikke markedsegenskaper som blant annet markedsmuligheter og

«markedsdybde» og eksisterende boligmasse som nedprioriteres ved markedsanalyser i
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geografisk kjente markedsomrader. Det betyr derimot ikke at aktgrene unnlater & gjere
vurderinger av enkelte spesifikke markedsegenskaper, men flere av de spesifikke
markedsegenskapene i geografisk kjente markedsomradene vil vurderes basert pa erfaring fra
tidligere prosjekter. Aktgrenes praksis i geografisk kjente markedsomrader samsvarer med
Leikvam & Olsson (2014) som forklarer at eiendomsutviklere har mulighet til & basere seg pa
opparbeidet kunnskap fra tidligere prosjekter, ettersom eiendomsutviklere som regel er
flergangsaktarer.

7.2 Kritikk av oppgaven

Masteroppgaven er gjennomfart i lgpet av varsemesteret 2021, og den relativt korte tidsrammen
har definitivt veert en begrensende faktor for undersgkelsen. Det korte tidsaspektet tatt i
betraktning, har det vart fornuftig & avgrense problemstillingen slik det ble gjort, og dermed
begrense omfanget av oppgaven. Underveis i arbeidet med oppgaven har det derimot blitt
avdekket kunnskap som kunne vert interessant a undersgke narmere gjennom ytterligere
intervjuer av respondentene. Blant annet er det en av aktgrene som ikke har opplyst at
beliggenhet og tomtekvalitet undersgkes i markedsanalyser ved akkvisisjon av eiendom. Det
kan virke unaturlig at en profesjonell aktgr i eiendomsbransjen ikke undersgker beliggenheten
og kvaliteten til en eiendom nar det vurderes erverv av eiendommen. Om tidsaspektet hadde
tillat det, ville det vert fornuftig & undersgke dette naermere gjennom et oppfalgingsintervju av
aktgren. Forhandskunnskap innen temaet for oppgaven var relativt begrenset for undertegnede,
og ettersom det ble opparbeidet kunnskap i lgpet av studien, kunne det veert hensiktsmessig a
avholde en ny intervjurunde med alle respondentene for a innhente ytterligere detaljert
informasjon omkring avdekkede forhold fra ferste intervjurunde. En lengre tidsramme ville
ogsa gitt mulighet til & intervjue flere akterer i eiendomsbransjen for & undersgke om det er

oppnadd metning etter Jacobsen (2015) sin definisjon.

Undersgkelsen er avgrenset til a gjelde mellomstore og store eiendomsutviklingsaktagrer med
hovedkontor lokalisert i Oslo. Avgrensningen av respondenter gjgr at studier av
eiendomsutviklere med ulik bedriftsstarrelse eller annen geografisk lokasjon kan oppna andre

resultater enn denne undersgkelsen.

Problemstillingen som er presentert i vedlegg 1 intervjuguide og vedlegg 2 informasjonsskriv

og samtykkeerkleaering er ikke samsvarende med den endelige problemstillingen. Selv om
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ordlyden er justert noe i den endelige problemstillingen i forhold til tidligere formulerte
problemstillinger, er innholdet relativt tilsvarende og ment for & undersgke det samme
fenomenet. Saledes skal ikke tidligere formulerte problemstillinger ha pavirket oppgaven i

negativ forstand.

Gjennom varsemesteret 2021 har det pa grunn av smittevernhensyn til Covid-19 veert
begrensede muligheter for & vere fysisk til stede pa Norges miljg- og biovitenskapelige
universitet (NMBU). Som fglge av restriksjonene for fysisk oppmgte pd Campus As har
undertegnede hovedsakelig sittet pa egenhand med arbeidet for denne oppgaven, og kan dermed
ha gatt glipp av gode refleksjoner og innspill fra medstudenter som faglig sett kunne ha beriket

oppgaven.

7.3 Forslag til videre undersgkelser

Resultatene fra denne masteroppgaven har avdekket at de undersgkte mellomstore og store
eiendomsutviklingsaktgrene lokalisert i Oslo gjennomfarer strukturerte markedsanalyser ved
akkvisisjon av fast eiendom til boligformal i geografisk nye markedsomrader, og utarbeider

skriftlige sluttrapporter bade for markedsscreening og tomteanalyse.

Pa bakgrunn av denne kunnskapen kan det videre vaere interessant a innhente konkrete skriftlige
markedsanalyser som er utarbeidet i forbindelse med akkvisisjon av fast eiendom i geografisk
nye markedsomrader, og studere selve sluttrapporten og konklusjonene som er trukket i
sluttrapporten. Hvordan sluttrapporter for markedsscreening og tomteanalyse er utformet i
praksis, samt hvor omfattende de ulike spesifikke markedsegenskapene er skriftlig dokumentert
og analysert kan vere en spennende dokumentanalyse. | en slik undersgkelse kan det ogsa veere
hensiktsmessig & undersgke forskjeller mellom aktgrenes internt utarbeidede markedsanalyser
og eksterne konsulenter sine markedsanalyser. Er eksterne konsulenter mer treffsikre i sine
antagelser om framtidig markedssituasjon eller har profesjonelle aktgrer i eiendomsbransjen

tilstrekkelig intern kompetanse til & estimere framtidsutsikter?

Innledningsvis i arbeidet med oppgaven var det en idé om & undersgke bruken av
markedsanalyser ved erverv av bade bolig- og nzaringseiendom. Det ble raskt avklart med
veileder at temaet ville bli for omfattende, og boligsegmentet ble foretrukket for naermere

studier. Derfor kan en lignende undersgkelse avgrenset for naeringssegmentet vaere interessant
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for & studere hvordan eiendomsutviklere gjennomfarer markedsanalyser ved erverv av eiendom
til neeringsformal i geografisk nye markedsomrader, og hvordan funnene samsvarer med funn

fra denne oppgaven.

Auvslutningsvis er det gnskelig a presentere et forslag til videre undersgkelser som er utenfor
temaet markedsanalyser. Et par av aktgrene har poengtert at samarbeidsavtaler mellom store
aktarer blir stadig mer vanlig i eiendomsbransjen, og er en arbeidsmetode som i framtiden kan
bli enda mer fremtredende i eiendomsutvikling. Samarbeidsavtaler kan ha positive virkninger
som for eksempel at eiendomsutviklere kan tilknytte seg andre aktgrer med lokal tilhgrighet til
geografiske omrader der eiendomsutvikleren selv har begrenset med lokal markedskunnskap,
men ogsa negative effekter som blant annet interessekonflikter. En undersgkelse av hvordan
samarbeidsavtaler for eiendomsprosjekter kan veere ideelt, eller eventuelt uegnet, for blant

annet a spre risiko og gke tilfanget av prosjektmuligheter kan fare til en interessant studie.
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Vedlegg

Vedlegg 1: Intervjuguide

Helt innledningsvis starter jeg med & presentere meg selv, temaet for masteroppgaven,
avgrensninger for oppgaven, hensikten med intervjuet og hvorfor jeg gnsket a snakke med

vedkommende.

Innledningsvis

1.1 Hvor lenge har du jobbet i eiendomsbransjen, og hva er dine arbeidsoppgaver i dag?

1.2 Kan du fortelle litt om bedriften, herunder forretningsidé og geografisk nedslagsfelt?

1.3 Er det noen spesielle byer/omrader dere kunne tenke dere a erverve eiendom i framtiden?
1.4 Kan du kort forklare bedriftens rutiner for akkvisisjonsprosessen, og hvilke analyser og

undersgkelser som blir utfgrt?

Markedsanalyser i akkvisisjonsfasen

2.1 Hvordan analyserer dere markedet i geografiske omrader der dere mangler kjennskap til
det lokale markedet

2.2 Hvilke markedsmessige forhold vurderer dere i en markedsanalyse av en konkret eiendom
lokalisert i et omrade hvor dere mangler lokalkunnskap om markedet?

2.3 Utarbeides markedsanalyser i strukturerte skriftlige rapporter?

2.4 Er det noen elementer i en markedsanalyse dere faler er spesielt viktige a fokusere pa ved
akkvisisjon av eiendom i omrader hvor dere mangler lokalkunnskap om markedet?

2.5 Hvilke markedsvurderinger gjer dere nar dere har lokal tilhgrighet og god kjennskap til
omrader? Evt. hvor mye av denne prosessen baserer seg pa erfaring og «magefglelse»?

2.6 Nar dere gjennomfgrer markedsanalyser, forsgker dere ogsa a danne et bilde av
markedssituasjonen framover i tid? Evt. hvor langt fram i tid?

2.7 Bruker dere intern kompetanse ved gjennomfgring av markedsanalyser? Engasjerer dere
eksterne radgivere/eiendomsmegler?

2.8 Hvis utarbeides internt, hvordan innhenter dere data?

2.9 Har dere ervervet eiendom der markedsanalysen i forkant av investering viser seg a avvike
fra de faktiske forhold?
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2.10 Har dere gjort noen erfaringer som har fart til at det er behov for & endre maten

markedsanalyser gjennomfgres pa?

Avslutning

3.1 Er det noe annet du tenker pa som er relevant for spgrsmalet «hvordan brukes
markedsanalyser for a tilegne seg ngdvendig lokalkunnskap om markedet ved
tomteervervelse i nye omrader»?

3.2 Kjenner du til noen andre jeg burde prate med dette temaet om?
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Vedlegg 2: Informasjonsskriv og samtykkeerklaring

Vil du delta i masteroppgaven

«Hvordan bruker eiendomsutviklingsakterer markedsanalyser ved vurdering av

tomteervervelse i omrader der de mangler kunnskap om det lokale eiendomsmarkedet?»

Dette er et spgrsmal til deg om a delta i en masteroppgave hvor formalet er a gi en fremstilling
av profesjonelle eiendomsutviklingsaktagrer sin praksis ved bruk av markedsanalyser i
akkvisisjonsfasen, og hvilke momenter i markedsanalysen som anses som spesielt viktige ved
akkvisisjon i geografisk nye omrader der eiendomsutviklerne ikke innehar lokalkunnskap om
markedet. | dette skrivet gir vi deg informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil
innebeere for deg.

Formal

Formalet med masteroppgaven er a forske pa hvilke markedsanalyser som utarbeides i
forbindelse med akkvisisjon, og hvordan markedsanalyser vurderes som en del av
beslutningsgrunnlaget for tomteervervelse. Masteroppgaven skal identifisere det
eiendomsutviklingsaktarene mener er de viktigste momentene i markedsanalysen for & vurdere
tomtekjop i nye omrader, og si noe om hvordan aktgrene tilegner seg ngdvendig
markedskunnskap for & kunne treffe en beslutning om gjennomfgring av tomteervervelse.
Gjennom forskningen er det gnskelig a avdekke om aktgrene i bransjen anser markedsanalysen
som et spesielt viktig beslutningsgrunnlag ved akkvisisjon av eiendom i nye omrader, og

eventuelt hvilke andre beslutningsgrunnlag som er avgjagrende for prosessen.

Overordnet forskningssparsmal:
- Hvordan brukes markedsanalyser for a tilegne seg ngdvendig lokalkunnskap om
markedet ved tomteervervelse i nye omrader?
- Hvilke markedsanalyser utarbeides i akkvisisjonsfasen?
- Hvem utarbeider markedsanalysene, og hvor mye tillit har eiendomsutviklingsaktgrene
til at resultatene gir et realistisk bilde av markedet?

- Hvordan fungerer markedsanalyser som et beslutningsgrunnlag ved tomteervervelse?
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Hvem er ansvarlig for masteroppgaven?
Magnus Roland Dahlen, student ved profesjonsstudiet master i eiendomsutvikling ved Norges

miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU) er ansvarlig for prosjektet.

Veileder for prosjektet er Sglve Beerug, farsteamanuensis ved fakultetet for landskap og
samfunn, institutt for eiendom og juss ved Norges miljg- og biovitenskapelige fakultet
(NMBU).

Hvorfor far du spegrsmal om a delta?
Utvalget til studien er basert pd at det er gnskelig & oppna kontakt med kommersielle
eiendomsutviklingsaktarer som forhapentligvis kan dele av sine erfaringer knyttet til

markedsanalyser i akkvisisjonsfasen.

Hva innebarer det for deg & delta?

Forskningen vil gjennomfgres som en kvalitativ studie, og empiri vil hovedsakelig bli innhentet
gjennom semistrukturerte intervjuer. Intervjuene vil vare i anslagsvis 45-60 minutter, og vil bli
avholdt gjennom videosamtale pa Zoom, Teams e.l. Det vil lagres lydopptak eller lyd- og

videopptak fra intervjuene for bearbeiding av materiale i ettertid.

| innledningsfasen av intervjuet vil det stilles generelle spgrsmal om intervjuobjektets
arbeidsoppgaver og erfaring i eiendomsbransjen, far hoveddelen av intervjuet vil omhandle

aktgrenes bruk av markedsanalyser i akkvisisjonsfasen tett knyttet til tema for oppgaven.

Det er frivillig & delta

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

trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi
behandler opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.

Det er kun student Magnus Roland Dahlen og veileder for masteroppgaven Sglve Barug som

vil ha tilgang til behandling av informasjon innhentet fra respondenter.
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| selve oppgaveteksten vil intervjuobjektene anonymiseres, og navn pa intervjuobjektet og
bedriften intervjuobjektet representerer vil ikke offentliggjeres. Bakgrunnsinformasjon til
intervjuobjektet vil ikke oppgis pa en slik mate at det er mulig & antyde hvem intervjuobjektet

er.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?
Opplysningene slettes nar oppgaven er godkjent, noe som etter planen er ca. 20. juni 2021.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
e innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og a fa utlevert en kopi av
opplysningene,
o 4 farettet personopplysninger om deg,
o 4 fa slettet personopplysninger om deg, og

e asende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.

Hva gir oss rett til & behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU) har NSD — Norsk senter
for forskningsdata AS vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i

samsvar med personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmal til studien, eller gnsker a benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:
e Magnus Roland Dahlen
Student master i eiendomsutvikling ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet
(NMBU)
TIf: +47 40497940.

E-post: magnus.roland.dahlen@nmbu.no

e Sglve Barug
Farsteamanuensis ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU).
TIf: +47 67231236.

E-post: solve.barug@nmbu.no
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e Hanne Pernille Gulbransen
Personvernombud ved Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU)
TIf: +47 40281558.

E-post: personvernombud@nmbu.no.

Hvis du har sparsmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:
e NSD - Norsk senter for forskningsdata AS pa epost (personverntjenester@nsd.no) eller
pa telefon: 55 58 21 17.

Med vennlig hilsen

Magnus Roland Dahlen Selve Barug
(Student) (Veileder)
Samtykkeerklaring

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet «Hvordan  bruker
eiendomsutviklingsaktgrer markedsanalyser ved vurdering av tomteervervelse i omrader der
de mangler kunnskap om det lokale eiendomsmarkedet?», og har fatt anledning til & stille

sparsmal. Jeg samtykker til:

O adeltai intervju

Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles fram til prosjektet er avsluttet

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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Vedlegg 3: Godkjenning fra NSD

Melding mottatt 09.02.2021 kl. 18:26
Referanse: 913752

Behandlingen av personopplysninger er vurdert av NSD. Vurderingen er:

Det er var vurdering at behandlingen av personopplysninger i prosjektet vil veere i samsvar med
personvernlovgivningen sa fremt den gjennomferes i trdd med det som er dokumentert i
meldeskjemaet med vedlegg den 09.02.2021, samt i meldingsdialogen mellom innmelder og
NSD. Behandlingen kan starte.

DEL PROSJEKTET MED PROSJEKTANSVARLIG
Det er obligatorisk for studenter a dele meldeskjemaet med prosjektansvarlig (veileder). Det

gjores ved 4 trykke pé “Del prosjekt” 1 ovre venstre hjerne av meldeskjemaet.

MELD VESENTLIGE ENDRINGER
Dersom det skjer vesentlige endringer i behandlingen av personopplysninger, kan det veere
ngdvendig & melde dette til NSD ved & oppdatere meldeskjemaet. Far du melder inn en endring,

oppfordrer vi deg til & lese om hvilke type endringer det er ngdvendig & melde:

nsd.no/personverntjenester/fylle-ut-meldeskjema-for-personopplysninger/melde-endringer-i-

meldeskjema

Du ma vente pa svar fra NSD fegr endringen gjennomfares.

TYPE OPPLYSNINGER OG VARIGHET

Prosjektet vil behandle alminnelige kategorier av personopplysninger frem til 20.06.2021.
LOVLIG GRUNNLAG

Prosjektet vil innhente samtykke fra de registrerte til behandlingen av personopplysninger. Var

vurdering er at prosjektet legger opp til et samtykke i samsvar med kravene i art. 4 og 7, ved at
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det er en frivillig, spesifikk, informert og utvetydig bekreftelse som kan dokumenteres, og som

den registrerte kan trekke tilbake.

Lovlig grunnlag for behandlingen vil dermed veere den registrertes samtykke, jf.

personvernforordningen art. 6 nr. 1 bokstav a.

PERSONVERNPRINSIPPER
NSD vurderer at den planlagte behandlingen av personopplysninger vil fglge prinsippene i

personvernforordningen om:

* lovlighet, rettferdighet og apenhet (art. 5.1 a), ved at de registrerte far tilfredsstillende
informasjon om og samtykker til behandlingen

» formélsbegrensning (art. 5.1 b), ved at personopplysninger samles inn for spesifikke,
uttrykkelig angitte og berettigede formal, og ikke behandles til nye, uforenlige formal

* dataminimering (art. 5.1 ¢), ved at det kun behandles opplysninger som er adekvate, relevante
og ngdvendige for formalet med prosjektet

* lagringsbegrensning (art. 5.1 e), ved at personopplysningene ikke lagres lengre enn ngdvendig

for & oppfylle formalet

DE REGISTRERTES RETTIGHETER

Sa lenge de registrerte kan identifiseres i datamaterialet vil de ha falgende rettigheter: apenhet
(art. 12), informasjon (art. 13), innsyn (art. 15), retting (art. 16), sletting (art. 17), begrensning
(art. 18), og dataportabilitet (art. 20).

NSD vurderer at informasjonen om behandlingen som de registrerte vil motta oppfyller lovens

krav til form og innhold, jf. art. 12.1 og art. 13.

Vi minner om at hvis en registrert tar kontakt om sine rettigheter, har behandlingsansvarlig

institusjon plikt til & svare innen en maned.
FOLG DIN INSTITUSJONS RETNINGSLINJER

NSD legger til grunn at behandlingen oppfyller kravene i personvernforordningen om riktighet
(art. 5.1 d), integritet og konfidensialitet (art. 5.1. f) og sikkerhet (art. 32).

103



Ved bruk av databehandler (sparreskjemaleverandar, skylagring eller videosamtale) ma

behandlingen oppfylle kravene til bruk av databehandler, jf. art 28 og 29.

For a forsikre dere om at kravene oppfylles, ma dere fglge interne retningslinjer og/eller radfere

dere med behandlingsansvarlig institusjon.

OPPFALGING AV PROSJEKTET
NSD vil felge opp ved planlagt avslutning for a avklare om behandlingen av

personopplysningene er avsluttet.

Lykke til med prosjektet!

TIf. Personverntjenester: 55 58 21 17 (tast 1)
Vennlig hilsen

NSD V/Anne Marie Try Laundal
TIf. Personverntjenester: 55 58 21 17 (tast 1)
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