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Forord

Med denne oppgaven avsluttes 2 ars masterstudie i eiendomsutvikling ved institutt for
landskapsplanlegging pa UMB. Formalet med utdanningen har veert a bygge kunnskap for & kunne arbeide
profesjonelt innen eiendomsmarkedet i Norge. Samtidig har utdanninga ved UMB skapt nysgjerrighet for
viktige utfordringer innen miljg og natur. Balansen mellom det menneskelig skapte og natur skapte blir et
tema for oppgaven, samt balansen mellom kreativitet og rasjonalitet, i behandlingen av en idé som gnskes

vurdert som et eiendomsutviklingsprosjekt.

Oppgaven befinner seg i grenseland mellom en tradisjonell akademisk masteroppgave og en prosjekterende
oppgave, der “nettet kastes vidt” for a heste inn fangst til utforming av en idé. En slik oppgave skaper
utfordringer med utforming av en konkret problemstilling, noe som kan bli et videre tema for instituttet i

fremtiden.

| forbindelse med arbeidet har jeg hatt gleden av a lese og leere et bredt spekter av litteratur, og hatt flere
timer av samtaler med mennesker innen forskjellige fagomrader, som har gjort arbeidet innholdsrikt og
morsomt. Som en utlending i Norge har jeg mattet leere meg mange forskjellige nye ting innen et
omfattende og komplekst omrade, som har fert til at oppgaven spenner vidt - og kanskje ikke like dypt.
Dette har veert et bevisst valg, der tiden som ble brukt pa arbeidet skulle bidra til & bygge kunnskap om
metoder innen eiendomsutvikling i tidligfase, om fritidsboligmarkedet i Norge og om miljgansvarlig
planlegging og utbygging. Jeg har ogsa valgt a skrive oppgaven pa norsk for & utfordre meg spraklig, og
héaper det ikke skaper alt for store utfordringer for leseren.

| sluttspurten av arbeidet fikk jeg oppleve livets sarbarhet med alvorlig sykdom i familien — noe som

minner igjen om menneskets avhengighet av naturens gang.
Det har veert inspirerende & veere en del av studentmiljget i As, og & veere i de vakre omgivelsene her i As.

Takk til veileder Sglve Berug for hjelpen igjennom arbeidet og takk til de 9 respondentene som ble

intervjuet for meget verdifulle og inspirerende innspil.
Takk til Alli for & overleve.

Takk til jentene mine. Fyrir ykkur - er ég.

As, 13.mai 2011

Bjorn Gunnlaugsson



Engelsk abstrakt og emneord

This study within real estate development addresses use of SWOT analysis for idea- and concept
development. A method is developed to use for assessing and evaluating early stage ideas in a structured
manner. The method is applied for the evaluation of a specific idea; an ecological second home
development in Norway. Strengths, weaknesses, opportunities and threats are identified through
interviews with real estate developers and experts, and the work is finalized by suggestions for further

work with the idea.

Norske emneord:

Eiendomsutvikling
SWOT analyse
Konseptutvikling
Fritidsboliger
@kologi

Key words:

Real estate development
SWOT analysis
Concept development
Second homes

Ecology



Sammendrag

Hovedoppgaven er utvikling og evaluering av en forretningsidé innen eiendomsutvikling, som inngar i
fritidsboligmarkedet i Norge og skal vektlegge balansen mellom menneskelige og gkologiske aspekter.
Forretningsidéen beskrives som en "PEOPLE Smart — ECO Smart Fritidsby”. Med utgangspunkt i
hovedoppgaven har det veert utarbeidet tre deloppgaver, som skal bidra til evalueringen.

Deloppgave nr.1 blir & utvikle en strukturert metode for evalueringen av forretningsidéen som en del av
utviklingsprosessen i tidligfase, med utgangspunkt i SWOT analysen, som er en kjent analysemetode i
forretningsutvikling.

Deloppgave nr.2 blir & analysere og begrunne forretningsidéen i mer detalj for sa a kunne utarbeide en
presentasjon for bruk i evalueringen av idéen.

Deloppgave nr.3 blir & evaluere forretningsidéen med SWOT analysen fra deloppgave nr.1, som utfares i

intervjuer med valgte aktgrer som anses a ha kunnskap og kompetanse som er relevant for evalueringen.

Det blir sett pa generell bruk av SWOT analysen i bgker, artikler og andre mastersoppgaver for & avdekke
hovedfordeler og ulemper med SWOT analysens bruk, og det utfartes intervjuer av ngkkelpersoner i store,
langsiktige eiendomsselskaper og blant radgivere innen eiendomsutvikling, for & undersgke i hvilken grad
SWOT analysen brukes innen eiendomsutvikling. Pa basis av dette arbeidet blir det utarbeidet et
strukturforslag som foreslas brukt for evalueringer av eiendomsutviklingsideer. PEOPLE Smart — ECO
Smart forretningsidéen utvikles gjennom analyse av forskjellig litteratur som vurderes som viktig for
utviklingen av det fremtidige norske fritidsmarkedet. P& basis av dette arbeidet blir det utarbeidet en
presentasjon av forretningsidéen som brukes i intervjuer med aktgrer med kunnskap innen fagomradet. |
intervjuene blir forretningsidéen utprevd med SWOT analyse etter den foreslatte fremgangsmaten for

idéutvikling. Arbeidet avsluttes med et forslag til videre arbeid.

Det viser seg at SWOT analysen er viktig i strategisk ledelse og markedsrettet strategisk
forretningsutvikling og fungerer bra som et enkelt og robust verktay, som er egnet til a hente erfaring og
kunnskap fra ledelse og eksterne kunnskapsaktgrer. SWOT analysen er godt egnet til idé- og
konseptutvikling i tidligfase og ma kobles til organisasjonens forretningsstrategi. SWOT analysen kan
brukes innen eiendomsutvikling og er et kjent verktgy innen eiendomsselskapene og blant radgivere som
ble intervjuet, men brukes ikke i stor grad som en strukturert del av idéutvikling innen eiendomsutvikling.
Metoden som har blitt utarbeidet seker a evaluere kritiske interne og eksterne faktorer i forhold til en idé
som skal utvikles. Den anses som et mulig verktgy for & understatte skisseprosjekter og annen utredning i

utviklingsprosessen.

Det har vert undersgkt forskjellige datakilder for & utvikle og understgtte forretningsidéen som resulterte i

falgende kjerneverdier, som beskrives neermere i vedlegg 1:

PEOPLE Smarte kjerneverdier: 1) Natur 2) Friluftsliv 3) Sjgneert, 4) Lokalt miljg
ECO Smarte Kjerneverdier: 1) Arealbruk, 2) Tetthet, 3) Transport, 4) Avstand, 5) Bruk, 6) Grgnt design, 7)
Liv, 8) Klimaregnskap



Idéen ble utprgvd i intervjuer med 9 aktagrer med kunnskap innen fagomradet, farst med overordnet SWOT
analyse for & avdekke overordnede hovedstyrker, svakheter, muligheter og trusler, og videre med en

preliminer intern og ekstern analyse for & avdekke ideens relevanse for eiendomsselskapene.

Hovedstyrken er at komme frem med en fremtidsrettet fritidsboligmodell ifht til arealbruk, energi,
transport, design og klimaregnskap. Tetthet understatter urbane kvaliteter og gkonomisk rasjonalitet.
Auvstand apner bruksmuligheter i jobb/privat sammenheng, livsstil og nye brukergrupper. Idéen tilbyr en
balansert lgsning for sjgnzr utbygging og kan tilby appellerende aspekter for miljgbevisste og de som
sgker tradisjonelle verdier.

Hovedsvakhetene er ideens kompleksitet og omfang. Kollektivt reisefokus anses som ikke fleksibel.
Miljafokus kan begrense marked og livsstils aspekt skaper gkonomisk sarbarhet. Isolert utbygging kan fare
til manglende identitet.

Hovedmulighetene anses a ligge i det & fremlegge en ny standard som kan endre tankegangen innenfor
fritidsmarkedet i samarbeid mellom offentlige og private akterer. Den balanserte lgsningen tilgjengeliggjer
attraktive sjg- / LNF omrader som vil appellere til bred kjepegruppe i tillegg til de miljgbevisste.
Kollektive aspektet apner for revitalisering i omrader langs kollektive nettverket.

Hovedtruslene ligger igjen i kompleksitet og omfang, med tung avhengighet av myndighetskontakt.
Transport er ogsa en stor trussel, med begrensning i bilbruk og manglende masse (500 enheter) for effektiv
kollektivtransport. @konomisk avhengighet til gkonomiske insitamenter og prisregulering (for bred bruk) er
ogsa trusler. Man kan vere for tidlig ute, der det tar tid for & f& med markedet, og miljgprofilering kan
skremme bort viktige malgrupper

Intern preliminer SWOT analyse utferes for evaluering av ideens relevans for en eiendomsakter med en
styrke/svakhetsvurdering av 5 kritiske faktorer. Innholdet fra intervjuer med tre eiendomsselskaper;
Schage Eiendom, ROM Eiendom og Aspelin Ramm, blir tolket som at ROM Eiendom er mest sannsynlig
for & kunne pata seg utvikling av idéen videre.

Ekstern prelimineer SWOT analyse utferes for evaluering av ideens relevans i markedet med en
mulighet/trussel vurdering av 6 kritiske faktorer. | tillegg til det som fremkom i overordnet evaluering er
den viktigste tilbakemeldingen en indikasjon om at det finnes et beerekraftig marked for idéen. Dette ma
ses i lys av innspilene om at bygge pa ideens miljgprinsipper, med en profilering som appelerer til et
bredere marked og en lokalisering i attraktivt sjgomrade. Hovedtrusselen ligger i gkonomien som er i trad
med det som fremkom i den overordnede evalueringen og ma lgses med at oppna bred nok ettersparsel og
overkomme kostnader ifbm. teknologiske lgsninger.

SWOT evalueringsmetoden viser seg a vare en enkel og robust metode for & utfere en overordnet
vurdering av forretningsideen fra intervjuer med respondenter. De interne og eksterne prelimingre
evalueringene av idéen for de 3 eiendomsselskapene viser seg ogsa a veere en enkel mate for & avveie
ideens strategiske relevans for organisasjonen.

Idéen vurderes som potensiell for videre utvikling pa grunnlag av de innspillene som fremkom i SWOT
evalueringen, men pa grunn av omfang og kompleksitet foreslds det at idéen utvikles videre some et

samarbeidsprosjekt innen Framtidens byer eller pa en sammenlignende mate.
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DEL I: Innledning

Bakgrunn

Undertegnede har i sitt arbeidsliv fatt gleden av & veere involvert i kreativt arbeid, der det sgkes nye
muligheter og lgsninger innenfor forskjellige arbeidssituasjoner. | eiendomsutvikling er det en viss grad av
rom for kreativ tankegang for a oppsgke nye muligheter og utnytte styrker i sgk etter konkurransefortrinn i
markedet. Samtidig er eiendomsfag et omrade som gjerne kjennetegnes som konservativt og risiko
adversivt, som motvirker fri og kreativ tankegang. Her gnskes det derfor arbeidet med at begge hensynene
blir ivaretatt innen idé- og konseptutvikling i tidligfase i eiendomsutvikling. For & arbeide med dette temaet
ma man pa en side arbeide med idéer som kan understettes pa grunnlag av utviklingen i markedet,
samfunnet og den politiske arena. Pa den andre siden ma man bruke strukturert fremgangsmate for a fange
opp viktig erfaring og informasjon som kan benyttes i utviklingen. | dette tilfellet ble det valgt en idé, som
innbefatter tomteuavhengig utvikling av fritidsutbygging som skal lokaliseres sjgnert i et ubergrt
naturomrade i kort avstand fra Oslo. For & motarbeide de negative effektene av en slik utbygging skal
fritidsbyen inneholde miljgkvaliteter som vil kunne pavirke fremtidsrettet fritidsutbygging i Norge. Her
gnskes det utarbeidet et konsept som kan bli et forbilde for fremtidens fritidsutbygging i Norge. Her har
ordene til Adm.dir. Peter Groth ved Aspelin Ramm veert en inspirasjon: “Forbilder er viktige! - Hvis
klimatrusselen er reell, og det tror vi jo, s2A ma vi handle na og ikke vente pa handlingsplaner,
kompetanseplaner og alle slags papirtigre der det beste blir det godes verste fiende. Praktisk handling ma
til” (Grgnn byggeallianse 2009). Det a starte arbeidet med idéen er tenkt som et farste skritt i en slik
praktisk handling. For & vurdere ideens relevans i det norske markedet forsgkes en sakalt SWOT analyse
brukt for & fa en strukturert fremgangsmate. Dette har fert til at bruk av SWOT analysen i

eiendomsutvikling har mattet utforskes og forstas.

Oppgaven

Utfordringen som det her arbeides med er ikke en problemstilling som kan besvares med tradisjonell
forskning. Jeg har derfor valgt a formulere oppgaver og ikke tradisjonelle problemstillinger eller
forskningsspgrsmal Hovedoppgaven er utvikling og evaluering av en forretningsidé innen
eiendomsutvikling, som inngar i fritidsboligmarkedet i Norge og skal vektlegge balansen mellom
menneskelige og gkologiske aspekter. Forretningsidéen beskrives som en "PEOPLE Smart — ECO Smart
Fritidsby”. Med utgangspunkt i hovedoppgaven har det veert utarbeidet tre deloppgaver, som skal bidra til

evalueringen.

Deloppgave nr.1 blir & utvikle en strukturert metode for evalueringen av forretningsidéen, som en del av
utviklingsprosessen i tidligfase, med utgangspunkt i SWOT analysen som er en kjent analysemetode i
forretningsutvikling.

Deloppgave nr.2 blir & analysere og begrunne forretningsidéen i mer detalj for sa & kunne utarbeide en

presentasjon for bruk i evalueringen av idéen.

11



Deloppgave nr.3 blir & evaluere forretningsidéen med SWOT analysen fra deloppgave nr.1, som utfares i

intervjuer med valgte aktgrer som anses & ha kunnskap og kompetanse som er relevant for evalueringen.

Det forventes at med utfgringen av deloppgave nr. 3 kan det evalueres om forretningsidéen ” PEOPLE
Smart - ECO Smart Fritidsby”, som ble utviklet i deloppgave nr.2 kan anses som en realistisk
eiendomsutviklingsidé, og eventuelt identifisere hva som ber vektlegges i videre arbeid med idéen. Videre
forventes det med utfgringen av oppgaven, at det kan evalueres om metoden som blir utviklet i deloppgave
nr.1 kan viderefares for bruk til idéutvikling innen eiendomsutvikling i tidligfase.

Avgrensning av tema

Oppgaven begrenses til startfasevurdering av idéer, for det kan defineres som et prosjekt og det inngas
forpliktelser til omfattende utredninger. Her skal det utvikles en generell fremgangsmate for handtering av
idéer innen organisasjoner i eiendomsmarkedet. Oppgaven ses fra stastedet til en eiendomsorganisasjon,
der omfanget avgrenses ved organisasjonens interne ressursgrunnlag og de eksterne omgivelsene
organisasjonen befinner seg i, der idéen skal handteres pa en slik mate at den kan danne et grunnlag under
et eiendomsutviklingsprosjekt. For a fa et solid grunnlag for utviklingen av forretningsidéen forsgkes det

dannet et overordnet bilde av det norske fritidsboligmarkedet.

Metode

Figur 1 viser hvordan hovedoppgaven adresseres med de tre deloppgavene som har vaert definert.

Deloppgave nr.1 har som formal & analysere og forsta bruken av SWOT analyse, for sa a utvikle redskap
for behandlingen av nye forretningsideer innen eiendomsutvikling. Her ses det pa den ene siden pa generell
bruk av SWOT analysen i bgker, artikler og andre mastersoppgaver som finnes med sgk i BIBSYS
databasen og ved hjelp av Google Scholar. | delkonklusjon summeres hovedfordeler og ulemper for bruk
av SWOT analysen. P4 den andre siden utfgrtes det intervjuer av ngkkelpersoner i store langsiktige
eiendomsselskaper og radgivere i eiendomsutvikling, for a undersgke i hvilken grad SWOT analysen
brukes i eiendomsutvikling. | delkonklusjon summeres resultatene av dette arbeidet opp. Pa basis av dette
arbeidet ble det utarbeidet et stukturforslag som foreslas brukt for evalueringer av eiendomsutviklingsideer.
Dette arbeidet ble gjort med utgangspunkt i teoretiske modeller for prosjektutvikling, generelt og innen
eiendom og bygg. Selve strukturforslaget er et resultat av eget arbeid med temaet og fremstilles som en

prosessbeskrivelse som parallelt forklares med et forenklet eksempel.
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Figur 1 Metode ved utvikling og SWOT evaluering av eiendomsutviklingside (Egen fremstilling)

Deloppgave nr.2 tar for seg utviklingen av PEOPLE Smart — ECO Smart forretningsidéen. Her blir det

giennomgatt forskjellig litteratur som wvurderes som viktig for utviklingen av det norske
fritidsboligmarkedet i fremtiden. Spesiell fokus er pa & sgke litteratur som understetter kjerneverdiene til
forretningsidéen. Pa basis av dette arbeidet blir det utarbeidet en presentasjon av forretningsidéen som

brukes som introduksjon for respondentene som intervjues.

Deloppgave nr3. blir mgtepunktet mellom de to andre deloppgavene, der forretningsidéen utprgves med
intervjuer og behandling av intervjuene med fremgangsmaten som foreslas i SWOT struktur forslaget for

idéutvikling. Arbeidet avsluttes med et forslag til videre arbeid.

Utvikling av intervjuer

Intervjuene ble utviklet med tanke pa & kunne fange opp innspill pa deloppgaver 1 og 2. For & innhente
erfaring med bruken av SWOT ble det sgkt informasjon fra eiendomsselskaper og radgivere innen
eiendomsutvikling. For & fa en bred evaluering av forretningsidéen sgkes det innspill fra et bredt spektrum
av aktgrer som bestar av eiendomsselskaper, ridgivere og andre kunnskapsakterer og “tilretteleggere”. Det
ble utformet to intervjuguider, der den ene ble brukt for eiendomsselskaper og radgivende ingenigr som tar
for seg deloppgave nr.1 og nr.2, og den andre som kun tar for seg deloppgave nr.2 og ble brukt pa andre

aktgrer som det gnskes innhentet innspill fra.

Nar det gjelder eiendomsselskapene gnskes det & forholde seg til aktarer som vektlegger en ansvarsbevisst
miljgprofil og valget avgrenses til aktgrer som har meldt seg inn i Grgnn Byggeallianse. Videre ble det sgkt
innspill fra forskjellige kompetanseomrader med intervjuer av aktgrer med spesialkompetanse som kunne

anses som verdifullt for utviklingen av idéen. Figur 2 viser oversikt over respondentene, der det vises i hvit
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farge hvilke som ble intervjuet, gra de som det ble forsgkt intervjuet uten at det lyktes, og med radt de som

matte kanselleres pga. omstendigheter i familien til oppgavens forfatter. Det ble utfart 9 intervjuer av 15 i

perioden fra 4.-29.april, totalt neermere 6 % time i form av mgater og telefonmeter.

Nr_|Intervjuobjekt Aktar/Institutt Stilling/Posisjon Sektor Dato Sted/Form Tidsbruk
1 |Petter Falkgird Andersen Schage Utviklingsdirektar Eiendom/Eiendomsutvikling 04.04.2011 |Helsfyr Atrium/Mate 65
2 |Tor Saghaug ROM Eiendom Prosjektsjef Eiendom/Eiendomsutvikling 12.04.2011 |Kirkegate 15/Mgte 60
3 |Sverre Landmark Aspelin Ramm Markedsdirekter Eiendom/Eiendomsutvikling 27.04.2011|Dronningg.3/Mote 35
4 |Birgit Rusten Futurebuilt Leder Futurebuilt Forum/kompetansesenter 12.04.2011 Josefinesgt.34/Mote 45
5 |Erik A.Hammer Gran byggeallianse Daglig leder Forum/|

6 |Bjgrn Kaltenborn NINA Seniorforsker Kunnskapsaktar 29.04.2011|Telefonmgte 25
7 _|Tore Wigenstad SINTEF Bygg og miljg, og byggteknikk |Forsker, Sivili igr, dr.ing. |Ki 28.04.2011

8 |Janne Walker @rka cowl Leder Areal- og landskap Kunnskapsakter 28.04.2011|Grenseveien 83 45
9 |Rolf Petter Heidenstram Fredrikstad Kommune Miljgvernradgiver Offentlig tilrettelegger 29.04.2011|Telefonmgte 35
10 |Hilde Bakestad Asplan Viak Kunnskapsakter 26.04.2011|Telefonmete 45
11 |Maren Hersleth Holsen NAL / Ecobox Leder Ecobox Forum/kompetansesenter

12 |Christian Solli MISA Partner, sivilingeniar Kunnskapsakter 29.04.2011|Telefonmote 30
13 |@yvind Aarvig MD pesialradgi Offentlig tilrettelegger

14 |Per Olav Borgds Privatmegleren Ei Ki

15 |Per Einar rd Asplan Viak i di Ki

Figur 2 Oversikt over respondenter (Egen fremstilling)

Oppgavens oppbygning

Oppgaven deles inn i 5 hoveddeler. DEL | Innleder med & informere om oppgavens bakgrunn, beskrive
oppgaven, avgrense temaet og beskrive metoden som brukes i arbeidet. DEL Il gir innsyn inn i hva SWOT
analysen er, hvordan den brukes, kritikk som har fremkommet, fordeler og ulemper med bruken, og bruken
i prosjekter i tidligfase. Kapitlet avsluttes med en delkonklusjon om SWOT analysens nytteverdi. DEL IlI
deles i to, der farste delen handler om eiendomsutvikling generelt og bruk av SWOT i eiendomsutvikling.
Senere delen beskriver et strukturforslag for behandling av idéer i eiendomsutvikling med SWOT analyse.
DEL IV gir bakgrunn og argumenter for utviklingsidéen, ferst for PEOPLE Smart delen og sa for ECO
Smarte delen. Det konkluderes med en utarbeidet presentasjon av idéen for bruk i intervjuer. DEL V tar for
seg evalueringen av "ECO Smart Fritidsby” ved hjelp av SWOT strukturforslaget, der fremgangsmaten
beskrives og gjennomfares. | DEL VI diskuteres resultatene, prosessen evalueres og det foreslas videre

skritt i arbeidet. DEL VII inneholder referanser og vedlegg.

DEL II: SWOT analysen

Strategisk planlegging, forretningsideer og SWOT

Markedsorientert strategisk planlegging er en overordnet tankegang som kan avgjgre om en bedrift eller et
prosjekt blir suksess eller svikt. Som Kotler beskriver det; “Hensikten med strategisk planlegging er a
utvikle bedriftens forretningsomrader, produkter, tjenesteytelser og budskap slik at den oppnar den
lonnsomheten og veksten den har som mal”(Kotler 2010). En organisasjon som skal utvikles etter en
strategisk planleggingsprosess velger gjerne Kjente modeller og arbeidsmetoder som grunnlag for
utviklingen. Philip Kotlers bok om markedsfaringsledelse inneholder et slikt grunnlag for a kunne plassere
utviklingen av forretningsideer innen kjent struktur, metoder og definisjoner. Kotler papeker at for hvert
forretningsomrade innen organisasjonen ma det ma det defineres egen forretningsidé innen en overordnet

strategisk forretningsidé.
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Den strategiske planleggingsprosessen
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Figur 3 Den strategiske planleggingsprosessen

Kilde: Kotler ( 2010)

Som Figur 3 viser sa gjennomgar forretningsidéen 8 faser i en strategisk planleggingspross, der en SWOT
analyse er den farste fasen (Kotler 2010). Her ser man SWOT analysens fundamentale rolle i utviklingen

av en organisasjons forretnings- produkt- og tjenesteutvikling. Men hva er egentlig en SWOT analyse?

Hva er SWOT?

Tidlig i 60-tallet kom frem litteratur der det ble forsgkt & analysere forretningsstrategier, med vekt pa
styrker, svakheter, trusler og muligheter som finnes for selskaper innen ulike sektorer. Her kom Michael E.
Porter frem med banebrytende litteratur i 1960 og i 1985, der hovedtemaer at stette analytiske metoder for
ledere slik de kan forsta sin bransje og handtere konkurranse (Porter 1985). SWOT analysen har utviklet
seg inn i strategisk ledelse og blant annet Hussey utviklet verktgyet i sin arbeid med analytiske aspekter av
strategisk planlegging, der hovedfokus var i utgangspunktet pa styrker og svakheter i bedrifter (Hussey
1998). Stacey ser SWOT som en av de analytiske teknikkene som en organisasjon bruker for & avveie om
mulige handlinger er i henhold til organisasjonens malsetninger pa en side, og evne pa den andre. Stacey
beskriver SWOT som en liste av en organisasjons styrker og svakheter indikerte med en analyse av resurser
og evner, samt en liste av muligheter og trusler som analyse av omgivelsene har identifisert. Strategisk
logikk vil apenbart kreve at det fremtidige menster av aktiviteter kobler sammen styrker med muligheter,
avverger trusler, og sgker at overkomme svakheter (Stacey 1993). Dyson beskriver SWOT som en etablert
metode for & statte formuleringen av en strategi (Dyson 2004). Disse beskrivelsene forteller tydelig at
SWOT analysen er i utgangspunktet et verktgy for & statte strategisk ledelse og planlegging og bruken av
SWOT begr anvendes slik at dette hovedformalet er ivaretatt. SWOT analysen bestar av to analysedeler; en

intern analyse og ekstern analyse.

Intern analyse

Den interne analysen har som hovdeformal at avdekke styrker og svakheter som er av kjerneviktighet i
vurderingen av en forretningsidé. Her er det viktig at organisasjon utfgrer en evaluering av styrker og

svakheter i forhold til forretningsrelaterte muligheter og stiller videre spgrsmal om de skal konsentrere seg
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om de mulighetene de star sterkt til, eller om de skal skaffe seg og utvikle starre kompetanse for & kunne
utnytte seg nye muligheter. Her skal det fokuseres pa styrker og svakheter til faktorer som kan vere
avgjgrende om organisasjonens konkurransedyktighet. Disse faktorene kan Kklassifiseres som; 1)
markedsrelaterte; som produktenes kvalitet, priser, markedsandeler, kundetilfredshet, distribusjon osv. 2)
gkonomisk relaterte; som produktenes kostnadsstruktur, og organisasjons gkonomisk styrke, 3)
produksjonsrelaterte; som fysisk utstyr, stordriftsfordeler, kapasitet osv, 4) organisasjons relaterte; som
ledelse, medarbeidere og fleksibilitet (Kotler 2010). Dyson beskriver falgende aspekter i organisasjon som
ber evalueres: personell, fasiliteter, lokalisering, produkter og tjenester for a avdekke organisasjonens
styrker og svakheter (Dyson 2004).

Ekstern analyse

Kotler beskriver den eksterne analysen som forretningsenhetens forsgk & holde oppsyn pa de viktigste
faktorene i makrosystemet og aktgrer i mikrosystemet. En av viktigste formalene til en ekstern SWOT
analyse at finne nye markedsmuligheter. Markedsmuligheter beskrives som et omrade en bedrift kan drive
lennsom virksomhet utfra kundenes behov eller potensiell intresse. Her skal det holdes oppsyn med
folgende faktorer i makrosystemet: demografiske (kunder/market), skonomiske, teknologiske, politiske,
juridiske, sosiale, kulturelle forhold. Videre vurderes aktgrer i mikrosystemet; kunder, konkurenter,
mellomledd og leverandgrer utifra i hvilken grad disse kan pavirke evnen til & hgste fortjenester (Kotler
2010). Dyson beskriver fglgende eksterne omrader som ma evalueres for & avdekke muligheter og trussler:

politisk, skonomisk, sosial, teknologisk og konkuranseforhold (Dyson 2004).

Bruken av SWOT

Et enkelt sok med sgkeordet "SWOT” pa nett viser en lang liste av forskjellige eksempler av bruken til
SWOT, alt fra bruk innen strategisk ledelse og organisasjonsledelse, til meget spesifikk bruk innen
medisin, samfunnsvitenskap, risikostyring m.m. Her finnes mastersoppgaver og artikler innen gkonomi,
ingenigrfag, logistikk, filosofi, organisasjonell psykologi, skogfag, sa noe er nevnt. Listen er lang og
bruken meget forskjellig, slik det er vanskelig a tegne opp et bilde som viser hvordan SWOT brukes best i
praksis. Av eksempler fra norsk forskning har Hgnsen brukt SWOT for & undersgke organisasjonsklima for
a utnytte SWOT intervjuets styrke, med at legge mindre fgringer pa hva informanter rapporterer i forhold
til et sparreskjema, en metode som kan gi mer informasjon en et spgrreskjema (Hgnsen 2010). Et annet
norsk forskningseksempel er Bratens brukt av M-SWOT for & analysere karakteristika av hgyeffektive
team (Braten 2009). M-SWOT er en utviklet versjon av SWOT, som kan beskrives som en modellbasert
prosedyre for & klassifisere starre mengder av besvarelser fra SWOT intervjuer. Metoden har vist seg a
vaere en forbedring fra tradisjonell SWOT nér det gjeller & unngd at veere ledende (gi “cues™) for
respondent (Hoff et al. 2009). Houben et al. diskuterer det paradokset at tross det at fleste organisasjoner er
klare over viktigheten at kjenne indre styrker og svakheter, samt ytre muligheter og trusler, sa er det ofte
slik at mange organisasjoner ikke vet om hvordan de star til innen disse viktige omrader (G.Houben et al.

1999). Det finnes ogsa varianter som forsgker a inndele analysen pa andre mater. Dyson omtaler TOWS
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analyse som en metode der faktorer fra SWOT analysen pares sammen for & stimulere nye strategiske
initiativer (Dyson 2004).

Hos Asplan Viak i Norge stéar det pa deres webside over tjenester og produkter at SWOT analyser brukes
innen samfunnsanalyse. “En SWOT analyse gir en gjennomgang av en kommune/regionens
naringsmessige stasted i form av sterke og svake sider, og en vurdering av potensielle muligheter og
trusler som kommunen/regionens vil sta overfor i tiden som kommer i forhold til regionens naringsmessige
utvikling. Gjennom SWOT — analysen sgker vi svar pa falgende sparsmal; - Hvilke seregne styrker og
svakheter serpreger det aktuelle omradet. - Hvordan vil sentrale nasjonale og globale utviklingstrekk og
omradets posisjon i forhold til sentrale drivkrefter for gkonomisk verdiskaping forventes & pavirke
kommunen/regionen — bade i form av muligheter og trusler. - Hvilke strategiske muligheter og utfordringer
gir disse faktorene, vurdert i forhold til hverandre. En SWOT analyse er et naturlig startpunkt for utvikling
av strategiske neeringsplaner og andre former for lokale/regionale utviklingsprosesser.” (Asplan Viak
2011). Asplan Viaks bruk av SWOT er i folge dette vurdert for bruk i tidligfase av store og omfattende
prosesser i tidligfase, der det behgves a fremstille et forenklet bilde som blir bearbeidet og evaluert videre.

Av eksempler som kan vere relevante for eiendomsutvikling kan nevnes bruk som et statteverktgy for
beslutninger for strategisk landbruksplaner (omradeplaner), der SWOT ble brukt for slik evaluering i
Napoli for a evaluere kritiske faktorer i forhold til fredning av omrader (Geneletti et al. 2007) og bruk som
verktgy for strategisk planlegging for entreprengrer i Kina, der SWOT er utvidet til komplekse
matematiske metoder (fuzzy matematikk og heuristic rules) for & identifisere faktorer som har sterst
pavirkning pa strategisk planlegging (Lu 2010). Bruk av Fuzzy SWOT anvender sakalte fuzzy algoritmer
for & imgtekomme SWOT analysens svakheter (Kehirkhah et al. 2009). Dette viser at SWOT har veert
utviklet i flere ulike retninger, der blant annet det forsgkes a fa lgst en del av svakhetene til SWOT. Denne

utviklingen har ogsa fart til kritikk av bruken til SWOT analysen.

Kritikk av SWOT bruk

Pickton og Wright omtaler at SWOT er et “naivt” verktoy som kan lede til strategiske feil, men for &
imgtekomme denne svakheten ma videre og mer detaljerte analyser brukes med SWOT analysen. De
foreslar at SWOT brukes som en dynamisk del av ledelsesprosess og forretningsutvikling, for & hjelpe
ledelsen til & diskutere relevante faktorer som vil pavirke en organisasjon. SWOT fungerer da som et
verktgy for & fa frem diskusjon om relevante saker som videre brukes for strategisk utvikling og
ledelsesutvikling (Pickton & Wright 1998). Hussey omtaler faren for at en ender opp med en meningslas
liste av noe man mener er styrker og svakheter, muligheter eller trusler, men ofte blir en liste av operative
saker som ikke handterer strategisk viktige utfordringene. Et eksempel her vil vere redusert salg i et
produkt, der man forsgker & finne veier for & gke salget, mens i realitet har markedet endret seg slik at
vedkommende produkt bar avvikles eller endres (Hussey 1998). Dyson svarer ogsa kritikk p& SWOT med
at understreke viktigheten av at se SWOT analysen ikke som en utdatert teknikk, men som det som et solid

grunnlag for resursbasert og kompetansebasert planlagning (Dyson 2004). Dette kan ses som et argument
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som understgtter viktigheten at se SWOT analysen ikke som en isolert metode. Isteden skal den ses som en
del av en strategisk ledelsesprosess innen hver organisasjon, der utvikling av nye konsepter, produkter og

tjenester er en viktig del — og SWOT analysen har en viktig rolle.

Pickton og Wright omtaler at hovedstyrkene til en SWOT analyse er enkelthet og praktisk tilneerming, med
a fokusere pad ngkkelfaktorer som pavirker forretningsutvikling og vekst (Pickton & Wright 1998).
Kheirkhah el.al papeker verdien av SWOT som et verktgy for & utnytte erfaring og intuisjon av ledere og
beslutningstagere (Kehirkhah et al. 2009). Dette kan ses som meget verdifullt i bruken av metoden, nar det
skal evalueres om en forretningsidé skal utvikles frem til et prosjekt. Organisasjonen vil kunne omgaende
gjennomfare en evaluering av en situasjon, eller en ny forretningsidé, der ideens kjerneverdier kan pa enkel
og effektiv mate avveies i forhold til strategisk viktige faktorer internt i organisasjonen, eller i de eksterne
omgivelsene organisasjonen befinner deg i. Fremgangsmaten krever strukturert involvering av ledere,
beslutningstagere og evt. flere interessenter og aktgrer med kunnskap til de omradene som evalueres. Her
vil SWOT analysen brukes for a sikre at utviklingen hele tiden utfares i henhold til organisasjonens
forretningsstrategi og forretningsomrader. Ved bruk av SWOT analyse er det viktig at erkjenne at verktgyet
er enkelt og naivt og skal brukes slik. Det ma forhindres at mangelfull prioritering av faktorer leder til en
svak og uklar konklusjon. Her kan faktorer evalueres, numerisk pa en skala for & unnga en slik mangel.
Bruk av SWOT uten tilknytting til en strategisk planlegging kan betyde at analysen blir en engangs
gvelse” som ikke brukes videre. Derfor ma analysen ses i forhold til en overordnet strategisk prosess. I
dette lys er det viktig at fokusere pa SWOT som en enkel og brukervennlig fremgangsmate med SWOT for
nettopp at fa ut verdiene som prosessen kan utlgse — slik at bruken kan understgtte beslutninger som har

starre mulighet a veere suksess for beslutningstager.

Sett i lys av konseptutvikling innen eiendomsutvikling kan SWOT analysen ses som et verktagy som hjelper
beslutningstagere, radgivere og andre interessenter a avveie om en forretningsidé skal viderefares. Selve
handteringen av denne prosessen blir heretter sett som en del av prosjektutvikling i tidligfase innen en

organisasjon.

Prosjekti tidligfase og SWOT

Figur 4 viser Samsets fremstilling av prosjektets prosess, der det gar igjennom tre faser, og innen
tidligfasen gjennomgas tre delfaser, som starter med konsept definisjon far man inngar konsept utvikling
og konsept vurdering. Samset beskriver hensikten til bruk av SWOT i prosjektarbeid som det at utnytte de
mulighetene som finnes pa bakgrunn av prosjektets styrker, unnga ytre trusler og indre svakheter. Her
brukes SWOT primzrt som et hjelpemiddel til & kartlegge viktige forhold som er relevant for strategisk
planlegging i tidligfasen (Samset 2008). Her ser man at SWOT analyse brukes i starten av
konseptutviklingsfasen, etterfulgt av strategisk analyse, usikkerhetsvurdering og strategisk ramme. Dette er
godt i trdd med Pickton og Wrights pastand om at SWOT analysen ma stattes med andre mer detaljerte
analyser (Pickton & Wright 1998).
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Utviklingsprosjekter— Prosjekt - Prosess

Samset: Tre hovedfaser & tre delfaser

Forretnings-
Idé

Prosjekt - Tidligfaseutvikling

Tidligfase Gjennomfgringsfase

(konseptutvikling) (Planlegging og
utfgrelse)

Driftsfase
(Drift og inntjening)

Konsept-  Konsept-  Konsept-

Prosjekt

Definision  Utvikling | Vurdering

|

Systemanalyse SWOT-analyse Kostnadsanalyse

Funksjonskrav  Strategi-analyse Lennsomhetsanalyse
Usikkerhetsvurdering  Risikoanalyse
Strategiskramme Fremdriftsanalyse

Figur 4 Prosjekt prosess (Egen fremstilling)

Kilde: Samset. (2008)

Samset papeker viktigheten at ga ikke rett pa en bestemt lgsning som senere viser seg a veere et darlig valg.
Her er det mer gnskelig & fa frem en prinsipplgsning som gir hensiktsmessig svar pa ett eller flere mindre
konkret uttalte behov. Prinsipplgsningen skal veere fleksibel og klargjgre overordnet behov i forhold til den
sosiale, skonomiske, institusjonelle, tekniske, miljgmessige og politiske realiteten som konseptet gnskes bli
en del av (Samset 2008). Her vil man kunne utfgre enkle avveiinger av prelimingre idéer som skal
viderefares inn i prosessen i trad med det som Samset har beskrevet for konsept utvikling og konsept

vurdering.

Her foreslas det derfor lagt inn en innledende SWOT analyse som har som formal a forhandsevaluere idéer
pa en enkel og effektiv mate og for & identifisere komponenter som skal innga videre analysearbeid som
skal resultere i en definisjon av et konsept. Det at Samset forslar bruk av SWOT i neste skritt i
konseptutviklingen styrker grunnlaget for SWOT helt i starten av utviklingen — nettopp for & sikre

konsekvent bruk av SWOT analysen i utviklingsprosessen.

For & sikre en kontinuerlig avveiing av forretingsidéer, med potensial for & bli utviklet som et konsept
foreslas det lagt inn en omgaende SWOT prosess som gjentas pa ulike trinn i utviklingsfasen. Her vil det i
tidligfaseutvikling veere sarlig viktig at uteve denne metoden omgaende mens ideens forretningsomrader
utvikles til et konsept. Her vil forskjellige verdier og funksjonalitet utvikles, som ma avveies mot sosiale,
teknologiske, institusjonelle, gkonomiske, poliske, miljgmessige og flere faktorer. Dette er SWOT analysen
godt egnet til for fa frem diskusjoner blant ledere og andre med spesialkunnskap til idéen for & avveie den.
Pa den maten kan idéen “kvernes”, som vist i Figur 5 slik at den tydeliggjeres og defineres pa en mate den
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kan undergd mer ngyaktige analyser i trdd med det som er beskrevet i Samsets konsept definisjons og

Utviklingsprosjekter— Prosjekt - Prosess
Forretnings-

- SWOT “Kvernen” i Ide-utvikling

utviklingsfase.

: teknologiske
sociale e politiske
institusjonellle miljg

s < gkonmiske

SWOT
”kvernen”

Ide-skysse: Bjorn Gunnlaugsson

Figur 5 SWOT “kvernen” i Idéutvikling (Egen fremstilling)

Samsets modell for tidligfaseutvikling brukes som utgangspunkt, og i tillegg har SWOT analysen blitt lagt
inn som en omgaende prosess som falger prosjektutviklingsprosessen igjennom tidligfaseutvikling, og vil
ogsa fortsette i senere faser av prosjektet. Dette er gjort for & sikre et kontinuert bindeledd mellom
prosjektet og organisasjonens strategi. Her legges det inn en overordnet SWOT analyse som brukes som et
enkelt hjelpemiddel for & avveie en forretningsidé som fremkommer og gnskes diskutert innen
organisasjonen. Her kan ledelsen lagt merke til en utvikling eller trend som gnskes evaluert. Dette ses som
en apen og sgkende prosess, der man skal ha som minst begrensing i farste behandlingen av idéen. Med
denne overordnete diskusjonen vil det kunne avveies om idéen kan viderefgres for konsept definisjon.
Etter utfaring av den overordnede SWOT analysen og en SWOT analyse som en del av konsept definisjon
vil det utfgre flere analyser og utredninger i henhold til Samsets prosess beskrivelse. Det foreslatte

forholdet mellom Samsets modell og SWOT prosessen vises i Figur 6.
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Utviklingsprosjekter — Prosjekt - Prosess

Samset: Konsept Definisjon — Delfaser & SWOT Analysen

Forretnings-
Idé

Prosjektutvikling - Tidligfase

Konsept Konsept Konsept
Definisjon Utvikling Vurdering

Konsept-
Definisjon
SWOT
arllyse

SWOT Prosess

Overordnet Organisasjonens
sl forretningsstrategi

analyse

Konsept-utvikling Konsept-vurdering
swot SWOoT
Anajyse Agalyse

Figur 6 Prosjektutvikling — tidligfase - SWOT analyse og forretningsstrategi (Egen fremstilling)

Kilde: Samset. (2008)

Delkonklusjon: SWOT analysens nytteverdi

Det anses som viktig & ivareta SWOT analysens rolle i ledelsesprosessen i en organisasjon, med
utgangspunkt i klassisk bruk av SWOT analysen som har rgtter i strategisk ledelsesteori tilbake til 60-tallet.
Her er det viktig a fokusere pa SWOT analysen som et grunnlag for markedsrettet strategisk
forretningsutvikling. Analysen bestar av en ekstern og intern analyse i forretningsutvikling, der den interne
delen har som hovedformal at avdekke styrker og svakheter og den eksterne delen fokuserer pa muligheter
og trusler. SWOT analysen fungerer bra som et enkelt og robust verktgy, som er egnet til & hente erfaring
og kunnskap fra ledelse og eksterne kunnskapsakterer. SWOT analysen er godt egnet til idé- og konsept
utvikling, nar flere aspekter som fanges opp skal forenkles og vurderes for videre prosjektarbeid. Her
forslas den brukt i sammenheng med kjent teori for prosjektutvikling i tidligfase, jfr. Samsets modell som
beskrives i kapitlet. Det anses som viktig & sikre kobling av organisasjonens forretningsstrategi og
konseptutvikling, og derfor er det viktig at SWOT analysen brukes kontinuelt gjennom utviklingsprosessen

av et prosjekt.
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DEL III: Eiendomsutvikling & SWOT

Generelt om eiendomsutvikling

Eiendomsutvikling er en viktig del av anleggs-, bygge- og eiendomsnaringen i Norge, som er Norges
starste enkeltnaering etter oljeindustrien og sysselsetter rundt 300.000 mennesker. Private aktgrer har over
lang tid tatt over en starre del av offentlige oppgaver i utviklingen av eiendom, inklusivt utarbeidelse av
planforslag (Resnes & Kristoffersen 2009). Med gkt deltagelse av private aktgrer i utviklingsprosessen av
fast eiendom, fra regulering til utbygging er det viktig at det utvikles metoder for aktgrer som gnsker
professjonell deltagelse i eiendomsutviklingsprosessen. Het er det viktig & gjere en skylle mellom et
eiendomsutviklingsprosjekt som befinner seg innen meget kjente forretningsomrader og kan handteres som
et byggeprosjekt og eiendomsutviklingsprosjekt som innebarer mange nye faktorer og verdier som skal
innga prosjektet. Tradisjonelt vil man tegne prosjektets utvikling og gjennomfaring som Wigen fremstiller
det, der det i utredningsfasen formuleres mal og krav til prosjektet, som leder til et byggeprogram, som
formulerer funksjonskravene som stilles, samt krav til egenskaper, kvalitet, kvantitet, kostnad og tid. Det er
her som arkitekt og andre radgivere tradisjonelt trekkes inn i prosjektet. Med radgivernes bistand

planlegges prosjektet og utfgres, som vises i Figur 7 (Wigen 1992).

Eiendomsutvikling— Prosess & Prosjekt
”Prosjekthjulet” — kompetanse — funksjon - rolle

Forretnings-
Idé

Programmering
Utredning

Forvaltning,

erfaring Byggeprogram,

Prosjektprogramym
Overlevering

Skisseprosjekt
/konkurranse

Produksjon Utfgrende Planlegger
(entrepr.)  (arkitekt/rad.ing.)

Forprosjekt

Prod. planlegging Detaljprosjekt

Kontrahering

Figur 7 Byggeprosjekt - "'prosjekthjulet’” (Egen fremstilling)

Kilde: Wigen (1992)

Det som kan virke manglende i den tradisjonelle beskrivelsen av eiendomsprosjekt (byggeprosjekt) er en
utdypende beskrivelse av forarbeidet som utferes i forkant av programmeringsfasen. Hvilke forarbeid
kreves det av organisasjonen (byggherren) at forberede prosjektet og hvilke krav stiller hann til det

grunnleggende materiellet som inngar programmeringsfasen til et eiendomsprosjekt?
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Det kan veere en stor forskjell pa arbeidsmetoden i forhold til det i hvilken grad prosjektet innebaerer nye og
ukjente elementer som vil pavirke utfaringen. Sett i kontekst med Wigens fremstilling av byggeprosjekter
s bar det investeres vesentlig mer ressurser i utredningsfasen til et prosjekt der et helt boligfelt skal
utvikles i forhold til det at bygge et hus i et regulert omrade. Samtidig kan det argumenteres for investering
i utredninger for & unnga behov for endringer pa senere tidspunkter i prosjektet, som vil veere meget
kostbeere. Dette vises i Figur 8 (Wigen 1992).

Eiendomsutvikling— Prosess & Prosjekt
Eiendomsprosjektets pavirkningsmulighet

Forretnings-

Idé
Utredning Prosjektering Proditksion
Programmering Kontrahering )
= 5 Kostnads-
Nytt boligomrade /

Tid

Figur 8 Eiendomsprosjektets pavirkningsmulighet (Egen fremstilling)

Kilde: Wigen (1992)

Rasnes og Kristoffersen har utarbeidet en sekvensmodell som baseres pa mange og utmerkede forsgk innen
eiendomsfagsfeltet, for & beskrive styring av prosesser i forbindelse med eiendomsutvikling. Her starter
arbeidsoppgavene med strukturering av prosjektideen som ligger til grunn for de farste forberedelsene til
akkvirering av utviklingseiendom. Avhenge av foretakets strategi og profil vil fleste utbyggere ogsa
generere utviklingsideer selv. Her vil utgangspunktet gjerne veere identifisering av behov eller ettersparsel,
som senere Vil legge opp en produksjonskjede med markedsfaring for & sikre ngdvendig salg. Her nevner
Resnes og Kristoffersen at idéskapende innspil ma kombineres med foretaksintern erfaring og innsikt. Det
foreslas benyttelse av forskjellig teknikker til generering og utvikling av idéer, inklusivt idédugnader, eller
ulike typer samlinger av fagpersoner for & oppna en systematisk vurdering av idéen (Resnes &
Kristoffersen 2009). Det som @gnskes oppnadd i farste trinnet i sekvensmodellen er meget godt i trad med
SWOT analysens formal om interne og eksterne refleksjoner som ma foretas for en forretningsidé. Figur 9

viser sammenhengen mellom sekvensmodellen, SWOT analysen og organisasjonens forretningsstrategi.
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Fremgangsmate — Markedsanalysei Eiendomsmarkedt

Tidligfase eiendomsutvikling— Utredning og Programmering

Tomte- over
dragelse,
selskaps- Regulerings-
former og status og
finansielle plan-legging
ramme-
vilkar

Mulighets-
studier,
myndighets-
kontakt og
risiko i
planlegging

Prosjekt-
ering, aviale- Slutt—faring

inngaelse og Bygging med Overgang til

Utviklings-
ideer,
tomtesgk og
forhandlinger
om tomt

markeds- dannelse av forvalting
foring for eiendom
salg

Organisasjonensforretningsstrategi

Figur 9 Eiendomsutviklingsprosessen og SWOT  (Egen fremstilling)

Kilde: Rasnes og Kristoffersen (2009)

Bruk av SWOT analysen i tidligfase - eiendomsutvikling i Praksis

I gjennom intervjuer med tre store, langsiktige eiendomsselskaper i det norske markedet forsgkes det
avdekket om SWOT analysen brukes, hvordan den brukes og eventuelt om det brukes andre metoder for
avveiing av idéer i tidligfase. Valget av selskapene beskrives i kapittelet om metode og her ble Schage
Eiendom, ROM Eiendom og Aspelin Ramm intervjuet. Videre forsgkes det innhentet innspil fra sterre
aktgrer som har en radgivende rolle innen eiendomsutvikling i tidligfase. Referater fra intervjuene befinnes

i vedlegg 2.

Eiendomsselskaper

Hos Schage Eiendom starter utviklingsprosjekter primert som eksterne henvendelser. Disse blir gjerne til
samarbeidsprosjekter med egne prosjektorganisasjoner, som stattes/falges opp av sentrale funksjoner. Det
stilles visse grunnkrav til idé/konsept, som videreutarbeides av utviklingsteam i henhold til Schages krav.
Ikke-tomtespesifisk utvikling kan utvikles i samarbeid med entrepneurer, f.eks. nye hustyper og ma ha et
dokumentert behov. Behandlingen blir en markedsdefinisjon, en analytisk tilnerming og det ma foreligge
visst antall tomtealternativer. SWOT blir brukt i strategiprosesser for stagrre prosjekter for a gjore
organisasjon klare hva skal fokuseres pa (eksempel Lithaunia prosjekt) Har ogsa fungert bra i strategiske

vurderingsprosesser i prosjekter nar det ma tenkes nytt (Kristiansand prosjekt m ROM) (Andersen 2011).

I intervju med ROM Eiendom fremkom at ROM Eiendom vil veere med i hele verdikjeden innen

eiendomsutvikling. Her vurderes eksterne og interne idéer. Utviklingsideer har utgangspunkt i utnyttelse av
24



ROMs tomtebank, krever lokal innsikt og ledes derfor av lokalt ansvarlige. Det foreligger ikke en fast
prosess for idéutvikling. SWOT brukes aktivt i ledelsesprosessen pa avansert mate for a avdekke viktighet
av faktorer og status av faktorer (jfr. JBV samarbeid). SWOT analysen brukes ogsa aktivt i
eiendomsutvikling for evaluering av styrker, svakheter, begrensinger osv. Analysen brukes for a utforme

utviklingsstrategien i eiendomsprosjekter (Saghaug 2011).

Hos Aspelin Ramm foreligger ingen formell utviklingsprosess innen organisasjonen. Saker vurderes
uformelt, gjerne “rundt metebordet”, men kan vere i form av opplisting av fordeler og ulemper pa tavla i
mgterommet. Blir gjerne matematisk evaluering - kostnad / utnyttelse / priser (salg og leie), som fremstilles
som hgy/middels/lav og fremstiller en del scenarioer for & understatte beslutning (Landmark 2011).

Radgivere

Hos COWI brukes SWOT ikke som en del av behandling av idé- og konseptutvikling i startfasen av
eiendomsutviklingsprosjekter, men et brukes innen andre omrader i COWI. Det som i stedet blir som regel
gjort er at lave skisseprosjekter, der det for en tomt eller tema og utviklet to eller tre forskjellige
konsepter/alternativer, der det ses pa styrker og svakheter til de ulike alternativene (@rka 2011). Som
fremkom tidligere bruker Asplan Viak SWOT for samfunnsanalyser. Det ble forsgkt at fa informasjon fra

Asplan Viak om bruk innen eiendomsutvikling uten resultater.

Delkonklusjon: SWOT bruk i praksis i eiendomsutvikling

SWOT analysen kan brukes som en arbeidsmetode i starten av idé- og konseptutvikling innen
eiendomsutvikling og kan bidra til & redusere risiko og kostnad ved a avdekke svakheter og trusler og
oppdage styrker og muligheter, som kan inkorporeres i utviklingsprosessen. SWOT analysen passer godt
inn i farste trinn i sekvensmodellen som Rasnes og Kristoffersen bruker. Det viser seg at SWOT analysen
er et Kkjent verktgy innen eiendomsselskapene som ble intervjuet. Verkteyet brukes aktivt i
ledelsesprosessen og innen eiendomsutvikling. Tilbakemeldingene fra 2 av 3 aktgrer som ble intervjuet er
positive og anses som stgtte til nytteverdien av SWOT analysen som et verktgy for eiendomsutvikling. Det
at det ikke finnes faste prosesser for idé utvikling kan indikere behov for en slik metode, noe som SWOT
analysen vil kunne brukes til. Spesielt kan dette veere av nytte i tilfeller der ansvar for idéutvikling i
tidligfase er ute hos lokale deler av organisasjonen, for a sikre en konsekvent fremgangsmate. Av intervjuer
og innhentet informasjon ser det ikke ut som om radgivende ingenigrer bruker SWOT analysen i stor grad
som en strukturert del av idéutvikling i eiendomsutvikling. Her kunne SWOT analysen bli brukt som statte

for & forbedre skisseprosjekter og andre fremgangsmater i utviklingsprosessen.
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SWOT Evaluering Prosess Strukturforslag - Eiendomsutviklingsidé

| dette kapitelet beskrives et strukturforslag for handtering av forretningsideer som fremkommer innen
eiendomsutvikling. Formalet med denne strukturerte metoden er & understgtte solid evaluering av idéer som
gnskes utviklet som konsepter og realisert via et konkret eiendomsutviklingsprosjekt. Her baseres metoden
pa at stgtte de overordnede formalene til SWOT analysen, og samtidig & kunne passe inn i
prosjektutviklingsprosessen i tidligfase. Her brukes Samsets modell som ble beskevet her foran, som

utgangspunkt for a plassere SWOT som en formell, kontinuerlig del av evalueringsprosesser i

eiendomsutvikling.

Prosess

Error! Reference source not found. viser et oversiktsbilde av hvordan fremgangsmaten foreslas for
evaluering av en eiendomsutviklingsidé. Farst foreslas det foretatt en enkel overordnet SWOT analyse, for
at fa frem umiddelbare tilbakemeldinger, for at bestemme om idéen skal evalueres videre. Hvis dette
innledende trinnet gir et positivt utfall for idéen, kan idéen evalueres mer ngye, for a legge grunn under
konsept definisjon, med en SWOT analyse, jfr. Figur 4. Her utfgres en tre trinns analyse pa interne og
eksterne faktorer som vil pavirke ideens utvikling videre. Neermere beskrivelse av den overordnede SWOT

analysen og SWOT analyse i konsept definisjon fremkommer videre i dette kapitlet.

SWOT Evaluering Prosess Forslag
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Figur 10 Overordnet SWOT analyse og Idé-definisjons SWOT analyse (Egen fremstilling)

Overordnet analyse

Som farste steg i prosessen, og far man inngdr omfattende analyser kan det vaere fornuftig at en idé

syretestes” pa en enkel méte, med apne samtaler med aktarer som er kunnskapsrike innen omradet som
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evalueres. Her kan man utarbeide en overordnet beskrivelse eller presentasjon av idéen og samle inn
umiddlebare kommentarer fra samtaler med disse aktgrene. Disse innspillene kategoriseres som
overordnede styrker, svakheter, muligheter og trusler for konseptet for & kunne understgtte beslutning om
idéen skal videreutvikles eller ikke. Innspilene kan brukes for & videreutvikle idéen, evt. For & utfare
endringer som vil kunne redusere eller dekke opp svakheter og trusler. Etter denne overordnede
evalueringen kan idéen undergd mer detaljert analysere pa enkelte omrader. For & sette dette i kontekst, kan
man tenke seg et eksempel; Selskapet ”Asbygg AS” som har primert arbeidet med utvikling og ubygging
av naringseiendommer. En idé fremkommer om ny byggetype for blandet bruk, bygd med elementer, med
krav om hgy fleksibilitet, med krav om passivhus standard (A-klasse), som skal kvalifisere for offentlig
statte i forbindelse med energi tiltak, samtidig som det kreves 50 % forutleie av kommersielle arealer.
Idéen skal vurderes av organisasjonens ledelse. Figur 11 viser en enkel fremstilling av resultatene etter
ledelsesmate hos Asbygg, der idéen ble evaluert pd en overordnet mate. Her ansés det som en styrke at
kunne utnytte den overordnede kunnskapen i selskapet for & forbedre kapasitet, kunnskap og resurser, for a
tilby gkt diversitet i markedet, mens liten kjennskap til produktet, markedssegmentet og en del av
funksjonalitet (passivhus) anses som svakhet. Dette ses som en mulighet at utnytte en trend i markedet for
gkt konkurranseevne og diversifisering, men som en trussel for de mange ulike faktorene som ma

samordnes.

SWOT Evaluering Prosess Forslag

Overordnet SWOT Analyse - "First impression”
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Figur 11 Overordnet SWOT Analyse — ”Ferste inntrykk” (Egen fremstilling)
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Konsept Definisjon: SWOT - Intern analyse

Hvis den Overordnede SWOT analysen har fart til en gnske om at videreutvikle idéen starter arbeidet med
a danne grunnlag under konsept definisjonen, der det foreslas utfart tre trinn, der kritiske interne faktor
evalueres farst i forhold til den generelle idéen, nest i forhold til de forretningsomradene idéen er avhenge
av, og senest i forhold til mer detaljerte komponenter som vil bli viktige for realiseringen av
forretningsidéen. Figur 12 viser disse tre trinnene og hvilke dimensjoner som foreslas evaluert i hvert sitt
trinn mot kritiske interne faktorer i en organisasjon. Hvert trinn skal ha et konkret resultat som skal kunne

brukes for & evaluere om styrkene og svakhetene som fremkommer, understgtter viderefgring av idéen,

eller eventuelt ma endres far videre utvikling, eller om idéen skrinlegges forelgpig, eller permanent.

SWOT Evaluering Prosess Forslag

Konsept-Definisjon
SWOT analyse

Strength & Weakness (SW) Analyse = Intern Analyse

Forretnings-
Idé

Intern
Preliminaerisk

Evaluering

Intern
Forretnings
Evaluering

Intern
Detalj
Evaluering

Forretnings-
°
omrader
(Kjerne-
Verdier)

Ide

Detalj
Komponenter
Generelt P
Intern
Forretnings
Evaluering

Intern
Preliminzer
Evaluering

Intern
Detalj
Evaluering

Interne
faktorer

Interne
faktorer

m

Figur 12 Konsept Definisjon — SWOT analyse: Intern Analyse. Oversikt; Analysetrinn1 -2 -3
(Egen fremstilling)

Interne
faktorer

Intern Preliminzer Evaluering

Farste trinnet er en intern preliminer evaluering, der det forsgkes evaluert pa en overordnet mate om
organisasjonens navarende ressursgrunnlag er sterk nok for & handtere utviklingsideen. Her har man sett til
Dysons bruk av SWOT i en strategisk utviklingsprosess for Universitetet i Warwick. Her far ulike faktorer
som identifiseres som styrker, svakheter, trusler eller muligheter et skor pa skala av 1 — 5, der 5
representerer hgyt skor for hver faktor, og 1 et lavt skor (Dyson 2004). | eksemplet med Asbygg sd man en
meget generell evaluering av organisasjonens styker / svakheter / muligheter og trusler for at utvikle idéen,
som har fatt ledelsen til at gnske seg videre arbeid med idéen. Figur 13 viser resultatet fra evaluering, som
avdekker at her har det fremkommet en idé som passer meget bra med organisasjonens strategiske visjoner
(strategisk fit), der i dette tilfellet kan organisasjonen ha bestemt seg for & bevege seg inn i dette segmentet
i markede, og at det foreligger nok gkonomisk og menneskelig kapasitet innen organisasjonen, men

28



kunnskap og erfaring er en svakhet. Denne enkle og raske evalueringen har avdekket at kunnskaps- og
erfaringsmangel ma handteres for & kunne utvikle idéen videre. Idéen har fatt en strukturert og dokumentert
behandling som apner for videre diskusjon om tiltak for ideens fremtid. Figur 14 viser en mate for a

synliggjere resultatene fra evalueringen.

SWOT Evaluering Prosess Forslag

Intern Preliminzaerisk Evaluering
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Figur 13 Intern Preliminger Evaluering — Eksempel Skor (Egen fremstilling)
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Figur 14 Intern Preliminaer Evaluering - Eksempel — Synliggjering (Egen fremstilling)
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Intern Forretnings Evaluering

Hvis idéen tas videre til andre trinn i prosessen, er det en mulighet & gjgre en intern evaluering pa de
forretningsomradene som vil pavirke eiendomsutviklingsideens mulighet for realisering. De ma vurderes i
forhold til interne faktorer i organisasjonen som er kritiske for & gke sannsynligheten for suksess.
Eksemplet om Asbygg AS kan brukes her videre. | Figur 15 her under har den generelle idéen veert delt inn
i forretningsomrader som kan tenkes viktig for utviklingen fra konsept til ferdigprodukt. Slik blir det mulig
a analysere nermere hvilke styrker og svakheter foreligger for & kunne pata seg utviklingen. Her kan det
gis verdier fra 1 til 5 etter hvor svak eller sterk hver interne faktor er innen organisasjonen i forhold til hvert
forretningsomrade. Tidligere fremkom det i den overordnede analysen at det manglet kunnskap og erfaring
for & handtere forretningsidéen. Her avdekker analysen i Figur 15 hvor det er manglende kunnskap og
erfaring (rede seller), slik det kan lettere evalueres hvilken type kompetanse og erfaring ma hentes inn for

utviklingen. Videre fremkommer svakheter i kapasistet i enkelte forretningsomrader.

SWOT Evaluering Prosess Forslag

Intern Forretnings Evaluering

lntern Inte Intem

Pre limince 1 b Faretaings Denfj
Balerag Baleriag ‘ Balieriag

2.trinn

%, £ %, 4 % %, %,
{}k ™ Q‘R&G RS Sy % %"m‘"’o o R,
INTERNFAXTOR LN NS %o, N, 0 %, To, o,
hver aktor skal evakueres utifra det hvor ) ‘4&:‘ ‘ot w‘b g, Nt , Y, %, *’% *aﬁ.‘ e e,
sterkeeller svak organisasjonen er td & % e %, % P %, "‘s,g'-x‘_ LN & "y s, A s,
kunne engasjere seg innen r e, e T, P U > %
forretningsomradet S W % b s 5 % v A
SeSterk, 3=Middels, 1=Svak
SN 4
\“»&.‘ s 5 1 s 3 s 3 5,0
% %

38 8 36 38 4 36

Figur 15 Intern Forretnings Evaluering — Eksempel (Egen fremstilling)

For & synliggjere idéens hovedstyrker og svakheter i forhold til de grunnleggende forretningsomradene
vises i Figur 16 rangert gjennomsnitt skor for hvert forretningsomrade. Den viser at det at utfere
utredninger og markedsanalyser og finne leietakere for dette spesifiske produktet anses som
hovedsvakhetene, mens ledelse av prosjektet igjennom akkvisisjon, regulering, prosjektering, kontrahering

og utbygging er hovedstyrkene.
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Eksempel

(Egen fremstilling)

Intern Detalj Evaluering

| tredje trinnet i denne evalueringsprosessen foreslds det inngatt en mer detaljert evaluering av

komponenter som anses som kritiske for utviklingen. Disse analyseres i forhold til organisasjonens kritiske

interne faktorer. Her matte de som har detalj kunnskap innen organisasjonen involveres og utarbeide

beskrivelser som blir brukt for vurderingen. Dette anses som en sa detaljert og spesifikk prosess at den vil

ikke innga denne forenklede fremstillingen av prosessen.

Resultatet fra dette trinn blir en kravspesifikasjon til konsept definisjon, som ogsa nevnes

funksjonsbeskrivelse jfr. Samsets modell.

Konsept Definisjon: SWOT - Ekstern analyse

P4 samme mate og for den interne evalueringen foreslas det en prosess for ekstern evaluering av

eiendomsutviklingsidéen. | bildet her under vises forslag til denne prosessen.
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Figur 17 Ekstern Analyse — Oversikt Analysetrinn 1 —2 — 3 (Egen fremstilling)

Ekstern Preliminzer Evaluering

Pa lik mate og i den interne evalueringen blir det i farste trinnet utfgrt en preliminzr ekstern evaluering, der
det forsgkes evaluert hvordan idéen kan pavirkes av eksterne faktorer. Dette blir en viderefgring av den
enkle prekvalifiseringen av idéen i forhold til kritiske eksterne faktorer. Eksemplet av Asbygg AS kan
brukes videre, der den prelimineare evalueringen viser i Figur 18 og Figur 19 muligheter i forhold til
politisk og demografiske (marked/kunde) aspekter, og trusler i forhold til gkonomi og teknologi som krever
videre utredninger hvis idéen skal viderefgres. Denne observasjonen kan fa frem diskusjon innen
organisasjonen i hvordan muligheter kan utnyttes. Her kunne f.eks. en tung satsning i kommunen ha apnet
for handlingsmuligheter, som far organisasjonens ledelse til & gnske en mer detaljert analyse, som blir en

ekstern forretnings evaluering.
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Figur 18 Ekstern Preliminar Evaluering - Eksempel / Skor (Egen fremstilling)
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Figur 19 Preliminer Intern Evaluering — Synliggjering (Egen fremstilling)

Ekstern Forretnings Evaluering

Formalet med denne evalueringen er & analysere nermere forholdet mellom idéens forretningsomrader,
eller kjerneverdier og de eksterne faktorene idéen er avhenge av. Evalueringen er utfart hos Asbygg AS og
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fremkommer i Figur 20 der den generelle idéen veert delt opp etter kjerneverdiene den bestdr av, og
analyseres i forhold til eksterne muligheter og trusler. Her kan det gis verdier fra 1 — 5 etter det som
faktoren er en trussel, mulighet eller er ngytral for vedkommende Kkjerneverdi. Her har det blant annet vaert
avdekket med evalueringen en starre trussel i forbindelse med juridisk risiko, mens den gkonomiske
trusselen vurderes mindre en tidligere estimert. Her ser man videre at det forretningsomradet som har
hayest trussel forbundet til seg er kravet om fleksible lgsninger for utforming og bruk. Dette kan resultere i

at ledelsen fjerner dette kravet for og reduse risiko. Resultatet vises rangert i Figur 21.

SWOT Evaluering Prosess Forslag

2.trinn

Figur 20 Ekstern Forretnings Evaluering - Eksempel (Egen fremstilling)
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Figur 21 Rangering — Ideens Forretningsomrader (kjerneverdier) i forhold til Eksterne Kritiske Faktorer
Eksempel (Egen fremstilling)

Ekstern Detalj Evaluering

Pa lik mate og i den interne evaluering, foreslas det et tredje trinn i den eksterne evalueringsprosessen.

Detaljnivaet gkes ogsa her betraktelig og inngar derfor ikke denne forenklede fremstillingen av prosessen.

Resultatet fra dette trinn blir en kravspesifikasjon til konsept definisjon, som ogsa nevnes

funksjonsbeskrivelse jfr. Samsets modell.

Delkonklusjon: SWOT Prosess Strukturforslag - Eiendomsutviklingidé

o

Det har veert forsgkt a utvikle en metode som kan hjelpe en organisasjon som opererer med
eiendomsutvikling a utfgre evaluering av idéer. Det & dele opp i flere evalueringstrinn kan veere av nytte for
a kunne gradvis gke kompleksiteten av analysene etter som tiltroen pa ideens relevans gker ved at
svakheter og trusler avdekkes og idéen tilpasses for & imgtekomme disse. Selvfglgelig er et mulig utfall at
idéen skrinlegges midlertidig eller permanent, men ressursbruken pa analysene kan ha styrt organisasjonen
fra & investere i et prosjekt som kunne skapt store negative konsekvenser. Med dette kan metoden bidra til

redusert risiko i eiendomsutvikling.

Her er det meget viktig & understreke at denne fremgangsmaten er tenkt som en del av den strategiske
ledelsesprosessen innen organisasjonen og bar derfor innga i de interne forretningsprosessene som til hver

tid pagar i organisasjonen. Dette vil bety at resultatet av en analyse av en idé skal kunne veere forskijellig fra
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organisasjon til organisasjon, noe som vil hjelpe hver organisasjon a forstd hva som ma til for a realisere
idéen.
Her har man kommet frem til en fornuftig arbeidsmetode som kan brukes for testing av idéer for

videreutvikling, som utprave pa forretningsideen til PEOPLE Smart - ECO Smart Fritidshy.

DEL IV: PEOPLE Smart - ECO Smart Fritidsby - En eiendomsutviklingsidé

Som fremkommer innledningsvis er hovedoppgaven med arbeidet & utvikle og evaluere en forretningsidé
innen eiendomsutvikling, som inngar i fritidsboligmarkedet i Norge og skal vektlegge balansen mellom
menneskelige og gkologiske aspekter. Det legges opp med a fundamentere idéen pa miljgbevissthet, der i
tillegg til tradisjonelle verdier av et fritidssted, det stilles miljgansvarlige krav. Idéen tar ogsa utgangspunkt
i feltutbygging. Videre skal den lokaliseres slik den blir attraktiv for beboere i Stor-Oslo omradet (Oslo,
Akershus). Forretningsidéen beskrives som en "PEOPLE Smart — ECO Smart Fritidsby”, der de
tradisjonelle fritidsverdiene beskrives som “People Smart”, og de miljerettede verdiene beskrives som “Eco
Smart”. Her etter blir disse to hoveddelene understattet og utdypet med analyser av forskjellige datakilder,

for & utformes til idéens kjerneverdier.

PEOPLE Smart fritidsboligutbygging i Norge

For at underbygge utviklingen av en eiendomsutviklingsidé som skal posisjoneres innen det norske
fritidsboligmarkedet har det veert utfert en prelimingr analyse av informasjon om fritidsboliger i Norge.
Her forsgkes det fremstilt et generelt bilde av det norske fritidsholigmarkedet for & forsta hva det er som
kjennetegner fritidsboligmarkedet i forhold til omfang, typer, standard, eierform, priser, bruk og andre
viktige faktorer fra et menneskelig, eller forbrukers perspektiv.

Generelt

Ifglge seniorradgiver Siv Haugan har begrepet “hytte” en sterk kulturell betydning med spesielle
assosiasjoner for fleste, men allikevel finnes det lite forskning om emnet. De grunnleggende motivene for &
ha en fritidsbolig har ikke endret seg over tid: Det sentrale er naturkontakt, et sted for & veere sammen med
venner og familie og & kunne drive friluftsliv. Dagens hyttebrukere er en mangfoldig gruppe, der noen
gnsker det virkelig enkle og naturneere, mens andre helst vil bo i et leilighetsbygg der bilen kan parkeres i
underjordisk garasje og ta en heis opp til leiligheten. Nye fritidshus har alle vanlige boligfasiliteter og i
realiteten bygges det nu nye boligfelter i naturen. Det er en gkende tendens at folk skaffer seg fritidsboliger
som investeringsobjekt, men likevel er hyttelivet generelt forbundet med positive fglelser, der tilvaerelsen
pa hytta kan ha viktige mentalrestaurerende egenskaper (Haugen 2010). Ericsson el al definerer
fritidsbolig som et bygningsmessig ngytralt begrep som omfatter alle sjatteringer fra den enkle hytte, til den
fullt ustyrte og moderne leiligheten i moderne leilighetskomplekser. | praksis skilles det i Norge mellom

boligbebyggelse og fritidsbebyggelse utefra arealformalet etter plan- og bygningsloven i det aktuelle
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omradet (Ericsson et al. 2005). | hytteveileder for fremtidsrettet fritidsbebyggelse fra Buskerud
Fylkeskommune fremkommer at hovedtyngden av fritidsbebyggelsen som bygges i dag er hgystandard
fritidsboliger som bygges som feltutbygging (Buskerud fylkeskommune 2007). | MDs veileder til
fritidsbebyggelse foreslas falgende inndeling pa hyttetyper og omrader: 1) Jakt og fiske buer; sma med
enkel standard, spredt eller samlet, lokalisert rundt jakt/fiskeomrader. 2) Omrader med tradisjonell
fritidsbebyggelse; med tradisjonelle hytter (40-80kvm), begrenset standard, ikke kjgreadkomst, ikke
strem/vann, helg- og feriebruk. 3) Omrader med hgg standard hytter; over 80kvm, med vann/strgm,
kjereadkomst, helg- og feriebruk, kan brukes i lengre perioder som bolig nr 2. 4) Omrader med
fritidsboliger; starrelse og standard som liten bolig, bruk i ferie og helg, kan beboers over lengre perioder
som bolig nr 2, ulike eie/bruksform, noen utleie (Miljgdepartementet 2005a).

Markedsstgrrelse og lokalisering

Fritidsboligens popularitet (og henholdsvis markedsstarrelse) reflekterer noen sosiale faktorer.
Befolkningen har hggere disponibel inntekt en far, fritidsboliger har blitt en sikker gkonomisk
investeringsobjekt, disponibel fritid gker, og fritidsboligen er viktig i et sted tilhgrighets perspektiv og folk
prissetter at bruke tid i naturen (Perksins & Thorns 2006). Tall for 2009 viser at det var 398.686
fritidsbygninger i Norge pr 31.12 2009, som var en gkning pa 1,2 % fra aret for. Det har veert en stabil
vekst fra aret 2000 pa 1-1,5 % pr ar, med en gkning rundt 4.400 ferdigstilte pr ar over de siste 10 arene. |
tillegg var det 30.209 helars boliger og vaningshus som benyttes som feriebosted (ssb.no 2011). Det var
omsatt 8.722 fritidseiendommer i fritt salg i 2009 for en verdi pa 11,9 milliarder Nok, som utgjer en
snittverdi pa 1,3M Nok. pr omsatt eiendom, som er avhengig av bade beliggenhet, stgrrelse og standard.
Andel husholdninger i Norge som eier fritidshus har holdt seg stabil helt siden 1970, med rundt 20 % av
husholdninger som eier fritidsbolig, som viser at veksten i fritidsboligutbygging har fulgt veksten i
primeerboliger (Ericsson et al. 2011). Samtidig har 40 % av befolkningen tilgang til fritidshus, enten ved a
eie eller via annen tilgang (SSB 2009). Starst antall fritidshus befinnes i dalferene pa @stlandet, der 1/4 del
av Norges fritidshus (ca.100.000). Her ser man videre at etter 1970 har rundt 3x flere fritidshus veert
oppfert i disse omradene (rundt 60.000 enheter), en det har veert bygd i andre omrader narliggende
@stlandet. En meget viktig faktor for utviklingen har veert reiseavstand, der veksten av fritidsboliger er
dobbelt sa stor dersom kommune ligger inne 3 times reiseavstand fra Oslo (2,5t fra andre storbyer)
(Ericsson & Grefsrud 2005a).

Utbyggingen i dal og fjellregionene kan ogsa forklares av knapphet pa tilgjengelige arealer i mange
kystomrader (med pafglgende prisstigning pa tomter/fritidsboliger). Dette har en sammenheng med
innfagringen av byggeforbudet i 100 meterbeltet som kom inn i Strandplanloven i 1971 og ble viderefart i

Plan- og bygningsloven (Ericsson et al. 2005).

Typer, standard og stgrrelser

P& midten av 80-tallet var nybygde boliger neste 3x stgrre enn nye fritidsboliger (150kvm Vs 50kvm).

Utviklingen har veert slik frem til 2008, at gjennomsnittstarrelsen av boliger har sunket 1/3 del (-33 % til
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ca.100kvm) pa grunn av gkt andel blokkleiligheter, mens gjennomsnittsstarrelsen av fritidsboliger har
doblet til ca. 100kvm (SSB 2009). | 2010 var gjennomsnittstarrelsen av nyoppfarte frittliggende
fritidsboliger 99m2 BRA, men dette tall kan gi noe feilretning pga oppfering av “storhytter” med over 30
sengeplasser (Ericsson et al. 2011). Uansett gker gjennomsnittstarrelsen av hytter i Norge. Nye
fritidsboliger hadde i 2006 stgrre gjennomsnitts boflate en gjennomsnittsbolig i Norge (103kvm fritid Vs
101kvm bolig) (Haugen 2010).

Eierform, priser og kjgpsmuligheter

Norske befolkningen er en ’selveierbefolkning”, der 76 % av husholdningene eide sin bolig i 2008, mens
17 % leide sin bolig, men andelen som leier har vert i gkning siden 1990, sarlig i byene. Til
sammenligning er forholdet eie/leie rundt 50 % i Danmark og Sverige. Her er det serlig de yngre og
enslige som leier, noe som har blant annet sammenheng med gkte boligpriser (SSB 2009). Det utvikles en
gkende diversifisering av eier- og boformer innen de mest attraktive fritidsbolig- og turistomradene. Her
finnes det minst 5 eier- og boform: 1) enkeltstaende fritidsboliger — selveier, 2) enkeltstaende fritidsboliger
— selveier, med klausul om utleie, 3) leiligheter — selveier med eller uten klausuler om utleie, 4)
andelsleiligheter/leiligheter i borettslag, 5) tidsandeler i fritidsboliger (time-share) (Ericsson et al. 2005).
Prisutviklingen pa fritidsboliger har veert sterk siste arene, der man kan se at prisene for fritidsboliger i
gstlandsomradet (sjenzre) doblet mellom 2003 og 2007 og har kommet seg tilbake til 2007 nivaer etter
finanskrisen. Samtidig steg fritidsholiger i fjellomrader rundt 50 % mellom 2003 og 2007 og ligger nu
rundt 75-80 % over prisene i 2003 (Baerug 2011a). Inntekstmessig gar utviklingen den veien at
barnefamilier har en stadig sterre andel av nederste inntektsfordelingen, mens det motsatte er tilfellet for

pensjonister (Andreassen 2010). Her kan prisutviklingen veere en utfordring for yngre aldersgrupper som

har hgy arbeidsbelastning og har nytte av a eie fritidsbolig for & skape balanse mellom arbeidsliv.

Fritidsboligmarkededi Norge

Prisutvikling— Fritidsboliger i Norge 2003-2010

o
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Figur 22 Prisindeks for fritidsboliger pa @stlandet med prisniva juni 2003 = 1

(Kilde: (Beerug 2011b)

Eier/brukerprofil

Ifalge Ericsson og Grefsrud 2005 er de fleste fritidsboligeiere forholdsvis gamle, og gjennomsnittsalderen
ligger som regel over 50 ar (Ericsson & Grefsrud 2005b). Samtidig er det mulighet at brukere er yngre, som
pavist i undersgkelse gjort av Ericsson, Arnesen og Overvag i Gausdal, Nord-Aurdal og Rendal i 2001-
2003, der 20-30 % av fritidsholiger lanes ut til slekt og venner uten tilstedeveerelse av eier (Ericsson et al.
2005). Dette kan anses som et markedspotensiell for utvikling av fritidseiendommer for yngre eier- og/eller

brukergrupper.

Bruk av fritidsboligen

Tradisjonell bruk av ferieboliger i Norge er enten sommerbruk, som er preget av feerre og lengre opphold,
dvs. typiske ferieopphold og vinterbruk som er sarlig knyttet til jul/nyttar, vinterferie og paska. |
undersgkelse utfgrt av Ericsson el.al i Rendalen, Gausdal og Nord-Aurdal ligger bruksdggn om sommeren
rund 9-10 i juli og 4-6 i rundliggende manedene (juni - august), total rundt 20 brukerdeggn i sommertid,
mens i vinter har topp periodene 4-6 bruksdegn. Husholdningens samtlige arlige bruksdggn var mellom 40
— 50 dggn i undersgkelsen | fleste tilfeller (60-70 %) er det framfor alt eierhusholdningen som bruker
fritidsboligen, enten alene eller sammen med andre, mens 20-30 % av fritidsboliger blir Iant ut til slekt og
venner uten at eiere er til stede. Lan eller leie av tradisjonelle fritidsholiger er liten, men det papekes at
dette kan veere forskjellig mellom omrader (Ericsson et al. 2005). | samme undersgkelse ser man at
personer pr. bruksdggn er i snitt rundt 3 personer, men her er vinterbruken hgyere med snitt pa 3,5 pers.
Som kan forklares med bruk rundt hggtider. Utnyttelse ligger hgyest rundt paske og sommerferie, med
rundt 80 % av husene i bruk. Lavest bruk er midt pa vinter utenom hggtider, med rundt 20 % i bruk og i
hast/var sesongen ligger utnyttelse rundt 50 %. Ericsson el.al foreslar at det gkes organisert utleie av

privateide fritidshus for & forstyrke lokalgkonomiske effekter i bruksfasen (Ericsson & Grefsrud 2005a).

| sparreundersgkelse utfert av Bjern Kaltenborn et al. i fire hytteomrader i den sgrnorske fjellregionen
(Vang i Valdres, Vestre Slidre, Geilo og Hafjell/Kvitfjell) fremkom det snittbruk pa 52 degn i aret, som er
14 % degnutnyttelse innen aret. Det er interessant at det er liten variasjon mellom de 4 omradene i total
degnbruk, samtidig og det er forskjeller i fordelingen innen aret. Her virker det som det ikke har pavirkning
at det er betydelig forskjell i reiseavstand, der rundt halvparten av boligene ligger innen 3timers
reiseavstand og rundt halvparten i mellom 3 — 5 times reisetid (Kaltenborn et al. 2005). En praktisk arsak
ligger sannsynlig i antall feriedager som kan utnyttes, mens man ogsa kan tenke seg at det ligger en grense
for de bruksmulighetene hytten tiloyr som konkurrerer mot andre fritidsmuligheter og oppgaver eiere star
fremfor. En annen interessant dimensjon i Kalterborn et als spgrreundersgkelse er sammenhengen mellom
interesser, evner og kompetanse og de utfordringene og aktivitetene som tilbys. Begrepet ’flyt” brukes for
den falelsesmessige tilstanden en person er i, nar evner og kompetanse passer godt med utfordringene. For

lave utfordringer og aktiviteter kan bety at personen kjeder seg. Undersgkelsen viser at 91 % faler at man
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har det ”lett” pa hytten, mens 78 % svarte morsomt (Kaltenborn et al. 2005). Her kan det bli viktig i
fremtidig utvikling av fritidseiendommer at legge okt vekt pd at undersgke evner og ferdighetene til

malgruppene som gnskes adressert.

Fritidsmarked - markedsutvikling / samfunnsutvikling

I undersgkelsen ”By, bygd og fritidsboliger” fra 2008 fremkommer at bygdefolk i distriktskommuner med
mange hytter gir en tydelig advarsel mot planlegging av ytterligere utbygging. Selv om det er positiv
holdning til dagens hyttebefolkning, er det en betydelig andel (37 %) som ikke gnsker seg sterkere satsning
i deres bostedskommune (Rye & Farstad 2010a).

| Kaltenborn et als undersgkelse viser at mens flertallet av hytteeiere er ganske tilfreds med utviklingen og
endringer som har skjedd i fritidsboligutbygging frem til i dag, feler mange at kommunale myndigheter og
private utviklere ma vaere forsiktigere i fremtiden. Det fremkommer en generelt ngytral holdning bland
hytteeiere i de 4 omradene for videre utbygging av hytter, mens det er ngytralt, eller svak negativ holdning
til utvidelse av eksisterende felt. Fortetting av eksisterende hyttefelt ses som gjennomgaende ikke gnskelig.
Det er ogsa en betydelig enighet om at kommunene ma vere strenge og kritiske til vurdering av nye
utbyggingsplaner. Videre fremkommer ogsa en meget sterk opposisjon til store, langvarige endringer innen
dette omradet (Kaltenborn et al. 2005).

Det anses som naturlig at dette fremkommer i lys av det at fritidsboligen symboliserer kvaliteter som
stabilitet, frihet fra konflikt, fred og ro, inversjon, naturkontakt, kontinuitet og flukt fra det moderne
(Williams & Kaltenborn 1999). Det papekes videre av Kaltenborn et al at den drastiske utviklingen med en
mer eller mindre urbanisering av naveerende fritidsboligomrader i fjellomrader ser ut til at skade imagen av
fjellbygden utover talegrensen (Kaltenborn et al. 2009). En annen viktig faktor i handtering av utbygging
innen eksisterende fritidsboligfelter er at de skaper tung belastning pa de ansvarlige kommunene pga.
meget krevende planarbeid. Dette vil kreve omfattende forarbeid som innga aktiv kommunal og regional
planlegging (Miljgdepartementet 2005a). For & unnga mangel pa fritidsboliger pga. tung og vanskelig
planlegging med negative konsekvenser pa prisutvikling av fritidsboliger vil det kunne vurderes at

tilrettelegge utvikling i andre omrader.

Natur

I Kalterborn et als sparreundersgkelse ble det undersgkt hvilke hovedgrunner man vil ha i hytte. Her kom
falgende hgyest pa lista: 1) rekreasjon og avkobling, 2) for & drive friluftsliv, 3) for oppleve forandring fra
hverdagslivet, 4) for & ha et sted & komme i kontakt med naturen, 5) for & drive med sportsaktiviteter.
Andre mindre viktige ting som nevnes er: 1) tilknytting til bygda/omrade, 2) et sted & snekre/sysle, 3) som
gkonomisk investering, 4) for jakt/fiske, 5) har arvet hytta, 6) alternativ base for arbeid. Det viser seg
kjgnnsforskjeller, der kvinner er mer opptatte av a drive med sports aktiviteter, og tilknytting til bygda, for
a treffe slekt/venner og oppleve forandring i hverdagslivet. Ingen av fritidsutgvelsene er viktigere for menn

men for kvinner. Utdanningsmessig er de som har hgyere utdanning mer det & drive friluftsliv, sports
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aktiviteter, rekreasjon og avkobling viktigst, mens de med lavere utdanning har hayere fokus pa gkonomisk

investering og base for jakt/fiske (Kaltenborn et al. 2005).

Kalterborn et al undersgkelse undersgker ute aktivitetene blant fritids beboere, der det viser seg at de mest
utevde er; skiturer, turer til fots, sitte ute, soling, bear/sopp-plukking, se pa dyr. Samtidig nevnes det

sykkelturer, fiske og kjgre med bil. Bading utendgrs ligger lavt pa liste (Kaltenborn et al. 2005).

En annen viktig dimensjon som trekkes frem i Kalterborns et als sparreundersgkelse er stedstilknytting.
Her fremkommer det at grunnen til at man har hytte pavirker stedstilknytting. Samtidig fremkommer ogsa
sammenhenger mellom stedtilknytting og ute aktivitetene man driver med, og en sammenheng mellom

stedtilknytting og fascinasjonen til fritidsboligens omgivelser (Kaltenborn et al. 2005).

I Kalterborns et als undersgkelse omtales ”mental restaurering” som en av hovedgrunnene for at oppsgke
naturen — der det gis mulighet & uteve aktivitetene som fremkom her foran. Dette baseres blant annet pa at
naturkontakt har avstressende pavirkning pa mennesket fysiologisk som psykologisk pga. menneskets
grunnleggende utgangspunkt i naturen. Derfor sgker mennesket et slikt sted i naturen for hvile etter en
periode med ensidig og anstrengende konsentrasjon — for og pusse opp” sjelen. Her ma derfor de naturlige
omgivelsene til fritidsboligen oppfylle to viktige egenskaper: Det farste er evne til & skape fascinasjon, Her
ble falgende utsagn provd i undersekelsen: ”Her er det mange ting som jeg synes er vakre” (97 % enige),
”Her er det mange ting som tiltrekker min oppmerksomhet” (73 % enige), Jeg er opplukt av omgivelsene”
(71 % enige), "Her er det mye og utforske (67 % enige). Det andre er evnen for kompatibilitet, dvs. hvor
godt miljeet passer for det man kan og ensker & gjore. ”Omgivelsene gir muligheter for & utfere aktiviteter”
(95 % enige), "Jeg tilpasser meg raskt dette stede” (90 % enige), “Det er samsvar mellom deg jeg liker a
gjore og disse omgivelsene” (88 % enige) (Kaltenborn et al. 2005). Her fremkommer en meget viktig
grunnleggende faktor for lokalisering av fritidsboliger, der det kan tenkes at med gkt press og krav i
arbeidslivet kan fremkomme okt behov for muligheten til at seke “mental restaurering”. Dette kunne evt.

evalueres i kortere avstand til tettsteder for & kunne tillate mer frekvent “pafyll”.

Kaltenborn et al viser til forskning som er gjort uten Norge pa typisk miljgbelastning av fritidsutbygging.
Her nevnes endring, fragmentering og @deleggelse av villmarksomrader, forstyrrelser av villdyr,
forurensing, endringer i grunnvann, og annen pavirkning pa berekraftigheten til omrader som er utsatt for
allmennhetens bruk med gkt tilgjengelighet og friluftsutevelse (Muller et al. 2004). | Kaltenborn et als
undersgkelse ble det spurt om synspunktet pa liv og natur, som kan gi indikasjoner om miljgbevisstheten
blant ndveerende fritidsboligeiere i de 4 omradene som ble undersgkt. Her fremkom det en klar natur rettet
bevissthet med et flertall som er enige pa at ”balansen i naturen er svaert emfintlig og lett & forstyrre”, mens
det ble en mer neytral (passiv) besvarelse pa spersmal som “hvis vi fortsetter pa samme kurs som na, vil vi
snart oppleve en okologisk katastrofe”, og “alt snakk om den sakalte gkologiske krise er betydelig
overdrevet”, og “menneskenes oppfinnsomhet vil sikre at det ikke blir ulevelig pa jorda” (Kaltenborn et al.
2005). Dette er ganske sterke utsagn og en ngytral/passiv besvarelse kan tyde pa at folk ikke faler seg i

stand til at svare pa spgrsmalet pga. manglende kjennskap.
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Videre ble det i Kaltenborn et als undersgkelse spurt om i hvilken grad hytteeiere tror hytteomradet og
aktivitetene til hytte brukerne har pa miljeet. Her ses det til forstyrrelse av dyre- og fugleliv, forurensing,
ugnsket stay, konflikter med lokalbefolkningen, konflikter mellom ulike friluftsbrukere og terrenginngrep i
landskap. Det fremkom en generell oppfatning at hytteomradet har liten negativ effekt pa naturmiljget, og
heller ikke pa relasjoner til lokalbefolkning/friluftsutavere (Kaltenborn et al. 2005). I lys av utsagn om
naturens gmfintlighet kan dette kan understgtte en viss tendens at se bort fra egne gjerninger i

miljgsparsmalet.

Disse spgrsmalene ble brukt av Kaltenborn et al for videre evaluering av spgrreundersgkelsen med a dele
besvarelser etter kjent fremgangsmate ut fra miljgholdninger, en sakalt NEP skala (New Environmental
Paradigm), som kan gjenspeile graden av gkosentrisme (ecocentrism). NEP og gkosentrismen tar
utgangspunkt i at mennesket er en del av naturen og ma vise gkt hensyn og bevissthet i bruk av naturens
resurser. Her fremkommer at forskning i Norge viser at graden av gkosentrisme er relatert til graden av 1)
villmark som er fri for signifikant inngrep av menneskelig infrastruktur, og 2) kulturlandskap (Kaltenborn
et al. 2009). Her vises videre til Bjerke et als undersgkelse som viser at Nordmenn generelt er enige med
NEP argumentet (Bjerke et al. 2006). Kaltenborn et al konkluderer fra dette at det foreligger en pro milje
holdning som assosieres med preferansen om en skansom og moderat utvikling av fritidsboligomrader, en
preferanse for tradisjonelle rekreasjonale aktiviteter, relativt fa og enkle fasiliteter, tjenester, stier osv, og
minimering av utenveikjgring. Videre forventes at pro miljg holdninger er forbundet med en preferanse for

relativt beskjedne endringer i infrastruktur og landskaps karakteristika pa sikt (Kaltenborn et al. 2009).

Denne grunnleggende tonen” i norsk befolkning antas som et sterkt signal for utvikling av gjennomtenkte,

fremtidsrettede fritidslgsninger som tar serlig hensyn til miljgaspekter.

Friluft

Kalterborn et al trekker frem flere viktige argumenter for videre fokus pa fritidsutbygging i Norge. En av
de viktige er forholdet mellom hyttelivet og helse. | undersgkelsen fremkommer klart at tilverelsen pa
hytta i stor grad forbindes med positive falelser, inspirasjon og engasjement, som er viktig for god helse.
De viktigste grunnene for at folk har hytte og fremkommer i undersgkelsen befinnes i behov for friluftsliv,
rekreasjon og naturkontakt, som i starst grad bidrar til positive opplevelse — som understgtter konklusjonen

om at hyttelivet i overveiende grad er bra for folkehelsa (Kaltenborn et al. 2005).
Ericsson et al har funnet fem hoveddimensjoner for eie og bruk av fritidsholiger:

Den moderne rekreasjonsutgveren (vektlegger golf, alpin, ski, underholdning osv.).

Den tradisjonelle rekreasjonsuteveren (vektlegger fotturer, langrennsski, fjellomrader)

Den spesialiserte rekreasjonsutaveren (vektlegger jakt, fiske, innsjger/elver/vann)

Den sosialt forankrede fritidsboligeieren (ratter i omrade, annen stedstilknytting)

Den fleksible profesjonsuteveren (vektlegger mulighet & arbeide fra fritidsbolig i tillegg til

rekreasjonsgrunnene).
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Her ser man tre grupper med klare frilufts- og rekreasjonsmotiverte formal for bruken av fritidsboligen,
mens de andre har sosiale og profesjonelle motiver i tillegg til & kunne ha samme interesser og i de tre
farste. Inndelingen her over har vert brukt for & analysere videre bruksmgnster av de ulke gruppene
(Ericsson 2006). Det kan vere verdifult for utviklere i fritidsboligmarkedet & innga videre analyser av

disse segmentene for gkt forstaelse av markedet.

Sjgnaert

Som fremkom her tidligere har utbyggingen av fritidsboliger i starst grad vert i fjell- og dal omradene
rundt @stlandet. Arsakene har pé& den ene siden vart naturomgivelsene pa fjellet, men ikke mindre viktig
spiller inn tilgang til alpin anlegg, som har fart til konsentrering av fritidsboliger rundt disse anleggene. En
slik ”magnet” er av kjerneviktighet. En annen viktig arsak har vert reduserte tilgang til fritidseiendommer i
sjpomrader pga. restriksjoner til utbygging i Plan- og bygningsloven og som konsekvens av redusert
utbygging har fart til hgyere priser, en det som tilbys i fjellomrader. 12004 var 48.923 fritidsboliger i
Oslo-omland (200km radius rund Oslo) lokalisert i kystomrade. Dette er 26 % av fritidsboliger i dette
omradet, der resten lokaliseres i skog eller fjell (Overvag & Arnesen 2007). | perioden fra 2000-2004 var
det bygd 4.740 fritidsboliger i kystomrade i Oslo-omland, som er 10 % av total utbyggingen av
fritidsboliger som ble bygd i perioden. Hvis dette settes i kontekst med innbyggertall i Oslo-omland, der det
bor pr 1.1.2011 lidt i overkant av 2 millioner innbyggere® befinner det seg rund 40 innbyggere for hver
fritidsbolig ved kysten. Samtidig befinnes det rundt 15 innbyggere for hver fritidsbolig pa fjell eller i skog.
Det er klart at gnsken om en fritidsbolig i naerhet til sjg er en fjern drgm for de fleste, ikke minst i lys av
befolkningsprognoser som peker mot betydelig tilflytning av innbyggere til Oslo-omland, der kun i Oslo og
Akershus er forventet gkning pa over 320.000 innbyggere frem til 2030.> Dette kan anses som en stor

utfordring i lys av det at tilgang til sjg veldig hgyt hos den norske befolkningen.

Lokalt miljg

Det sies gjerne at mange nordmenn reiser pa hytte for a oppsgke natur, fred og ro fra andre mennesker. |
undersgkelsen ”Sosiale hyttefolk™ fra 2008 vises det et annet bilde; der 3/4 del (75 %) av oppgir at de ’av
og til” eller ”ofte” har sosial kontakt med andre fritidsboligbrukere. Her har 1/3del (32 %) har ofte” en slik
kontakt (Rye & Farstad 2010b).

I Kaldenborn el als sparreundersgkelse fremkommer en stor forskjellighet i graden av kontakt mellom
fritidsbolig eiere og bygda/omradet den befinner seg der Hafjell/Kvitfjell skyller seg ut med liten kontakt
med lokalbefolkning. Samtidig er forskjellen liten nar det gjelder kjgp av tjenester og orientering om lokal
kulturtilbud. Mellom 45-50 % av fritidsbolig eiere i de andre omradene har eid i mer en 20 ar, mens over
70 % i Hafjell/Kvitfjell har eid i under 10 ar (Kaltenborn et al. 2005). Her virker det slik at det tar kort tid

at fa fritidsholig eiere & utnytte seg av tjenestetilbud, men relasjoner tar lang tid & bygge.

! Info fra www.ssb.no

2 Info fra www.ssb.no
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I utviklingen av et omrade som skal tilby et godt lokalt miljg er det meget viktig at se til de kvalitetene som
anses som avgjerende for at fa folk til at oppholde seg i byrommene. Jan Gehl har arbeidet med dette

temaet i over 40 ar og har papekt fglgende viktige elementer som understgatter et godt byrom:

Beskyttelse mot trafikk og ulykker

Beskyttelse mot kriminalitet og vold
Beskyttelse mot darlig klima

Beskyttelse mot ubehagelige sansepavirkninger
Mulighet til & spasere

Mulighet for & bli staende

Mulighet til & sitte ned

Mulighet til & betrakte

Mulighet for samtale

10) Mulighet til lek og utfoldelse

11) Mulighet til varierte aktiviteter
12) Mulighet for fred og inaktivitet
13) A tilfredsstille fysiologiske behov

14) Smaskala servise som telefon, post og lignende

15) Mulighet for & nyte godvaeret

16) Estetiske kvaliteter og positive sanse opplevelse.

I utviklingen av et lokalt miljg ma det ses til arealene mellom husene, som bli det viktigste felleselementet i
omradet. Utformingen, innholdet og bruken danner rammen om liv og aktivitet. Byrommene ma innby til
opphold og friste til & ga til fots til butikker og andre destinasjoner. Gode byrom innbyr til & spasere, se pa
livet, nyte varen, opptre, gjegle, musisere og leke seg. De danner et levende sentrum (Gehl 1971). Disse

parametrene blir sveert viktige for & utvikle et levende bymiljg i en fritidsby.

Delkonklusjon: Begrunnelser for PEOPLE Smart del av forretningsidé

Norsk hyttemarked er i stadig utvikling. Utbygging gar primeert over til feltutbygging for kjgpere som har
gkende disponibel inntekt og fritid, samt flere begrunnelser for kjgp (inkl. gkonomisk investering).
Eiendomsutvikling innen dette omradet anses som et forretningsomrade med stort potensial. Markedet er
hayt fragmentert, med en stor del som gnsker seg stadig stgrre hytter med hgyere standard, mens det ogsa
er en stor del som primaert er opptatt av & oppsgke naturkontakt, friluftsliv, sted for venner og familie og for
“mental restaurering”. Hovedutfordringen ligger i ekende energibruk, arealbruk, naturinngrep, okt skepsis
for videre utbygging i sterre hyttekommuner og skepsis til urbanisering av hyttebygder.
Utviklingskonsepter som tar hensyn til disse faktorene bgr prioriteres; med fokus pa arealeffektivitet,
energi- og miljg, og evt. plassering utenfar hgyt belastede fritidskommuner. Informasjon om eier- og
bruksforhold indikerer muligheter. Hay alder av den typiske hytteeier skaper mulighet for & utvikle tilbud
for yngre grupper. Det at 20 % av husholdningene i Norge eier fritidseiendom og 40 % har tilgang til bruk
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via slekt eller venner, skaper mulighet for & gke andel som eier eller har tilgang til fritidsbolig. Det at kun
20-30 % av fritidsboliger lanes ut, og at utnyttelse er lav (kalde senger) gir muligheter for utvikling som
inkluderer modeller som utfordrer dette. Fritidsboligene bygges primaert pa fjellet i pressede og belastede
hyttekommuner, der det kan tenkes at tilbudet vil reduseres i kommende ar. Det kan sgkes
utviklingsmuligheter for omrader for fritidsboligutbygging i mindre belastede kommuner, primeert
kommuner med sjgomrader, for & tilby et variert tilbud og for & ha positiv effekt pa prisutvikling med gkt

tilbud i sjgnaere omrader.

ECO Smart fritidsbolig utbygging i Norge

For & understatte utviklingen av et fritidsbolig konsept som har stiller hgye miljgkrav, er det viktig a se pa
den overordnede utviklingen som skjer i Norge innen miljg- og arealpolitikk. Her finnes tunge
begrunnelser, som naturlig nok ma innga konseptets verdigrunnlag. Her har man sett til regjeringens
publisering av politiske mal og retningslinjer, samt at se til annen forskning og dokumentasjon som kan
understgtte argumentasjonen. Dette omtales her under.

Bakgrunn

I sin hovedrapport fra 2007 understreker FNs klima panel sannsynligheten til at pagaende klimaendringer
er sterkt pavirket menneskelig aktivitet, som kan ha store konsekvenser for sikkerhet, matproduksjon,
naturmiljg og samfunn verden over. Omlag 70 % av dagens klimagassutslipp er energi relatert og samtidig
er verdens velstandsutvikling avhengig av energi. Det papekes at verden trenger en energirevolusjon, som
innebarer blant annet sterkt gkende energi gkonomisering og sparing, og store omstillinger mot fornybare
energikilder innenfor et mer fleksibelt energisystem. Etter Lavutslippsutvalgets forslag skal tiltak settes inn
etter hvert som det er behov for fornyelse og dersom klimavennlige lgsninger velges systematisk ved
nyinvestering. Dette innbefatter blant annet transport og oppvarming (Onsager et al. 2010). |
Stortingsmelding Nr.26 2006-2007 fastslas det at Norge skal gjeres som et foregangsland i miljgpolitikken
og et eksempel for andre land. Der siges det at gjennom kunnskap, kompetanse og gkonomisk stimulans
skal det bidras til at forbrukere, offentlige virksomheter og neringsliv kan gjere miljgvennlige valg
(Miljgdepartementet 2007).

Framtidens byer, framtidens hjem - og andre hjem

Etter St.meld. nr 34 (2006-2007) Norsk klimapolitikk, ble det inngatt et Klimaforlik i Stortinget for og det
skulle tilrettelegges tiltak for & bidra til reduksjon av klimautslippene. Her har samarbeidet Framtidens byer
blitt en samhandling mellom regionale og statlige myndigheter, naringsliv og frivillig sektor og befolkning
for a redusere klimautslippene. Her skal det utvikles mer effektive virkemidler og preves ut nye tiltak for &
fremme klima- og miljgvennlige byer, blant annet med praktiske og fremtidsrettede eksempler. Her
vektlegges fire hovedmal 1) redusert arealbruk og transport, 2) redusert energibruk i bygg, 3) redusert
forbruk og avfall, og 4) a utvikle strategier for klimatilpassning. Videre fremlegges fire delmal; 1)

Forbedret bymiljg ut fra gkologisk kretslgp, 2) sikkerhet, 3) helse, 4) opplevelse, og 5) neeringsutvikling

45



Tiltakene innen Framtidens skal redusere klimagassutslipp i de 13 byene som deltar i prosjektet om 35 % i
ar 2030 vs. ar 1991 (Miljedepartementet 2010).

Malene som skal oppnas igjennom framtidens byer samarbeidet er avhenge av endring i forbruksvaner hos
befolkningen, parallelt med den teknologiske utviklingen som vil stgtte endret forbrukers adferd. Det at
forbrukere kan fortsette & fokusere kun pa egeninteresser (People smart) aspekter nar det gjelder
fritidsboligen mens det forventes holdnings og forbruksendringer i rundt primerboligen kan virke
utroverdig. Det at samme prinsipper prioriteres i utviklingen av fremtidens fritidsboliger kan pavirke
forbruksendringen med en helhetlig tilneerming. Her under har det veert gjennomgatt flere av de
underliggende begrunnelsene som understgtter denne forankringen — for en ECO Smart fritidsutbygging.

Arealbruk

| St.meld.nr.26 (2006-2007) fremkommer hovedutfordringene Norge star fremme for i forhold til
miljgpolitiske sparsmal. Her siger at utnyttingen av areal og arealbaserte ressurser ma bygge pa kunnskap
om konsekvenser for miljg og samfunn. Arealresursene ma brukes pa en berekraftig mate. Her omfattes
bade naturgitte og menneske skapt landskap. En barekraftig arealforvalting skal bidra til & unnga
miljgkonflikter i form av nedbygging eller adeleggelser av verdier — og skal medvirke til langsiktige
lesninger og tilfare nye verdier i omgivelsene. Videre siger at gkonomisk vekst og utvikling medfarer
gjerne kamp om arealene, bade byer og tettsteder — og i attraktive naturomrader. Her understrekes
viktigheten at sikre fellesskapets interesser i form av blant annet friluftsliv og rekreasjon, jordressurser og
kulturlandskap, kollektivtransport og boliger. Her fremmer videre at arealbruken i fjell og utmark gradvis
endres fra landbruksdrift til ulike typer fritidsbruk. Her vil det derfor veere behov for nasjonal politikk bade
for og skire langsiktig naeringsutvikling og for a ta vare pa viktige natur- og kulturverdier. Det fremkommer
videre at regjeringen vil en nasjonal hyttepolitikk som innskjerper kravet om bedre og mer miljgbasert
planlegging og utbygging av fritidsbebyggelse overfor kommuner og regioner (Miljgdepartementet 2007).
Dette understatter et kommende behov for gjennomtenkte lgsninger innen fritidsbolig utvikling, utbygging
og drift, som tar miljg utfordringene pa alvor og kommer med lgsninger som balanserer interesser i forhold
til arealkonfliktene. Med fritidsbolig utbygging som minimerer inngrep med kompakt utforming beskytter
ubergrt natur. Her gis det mulighet & planlegge starre omrader pa en slik mate at samtidig med at et
begrenset omrade bandlegges til en meget arealeffektiv mate, blir et omfattende omrade rundt utbyggingen
vernet. Dette vil understgtte regjeringens malsetninger om vern av representativt utvalg av norsk natur —
kommende generasjoner til gode. * Dette vil ogsd understgtte tre andre viktige nasjonale miljgmal om &
tilby et friluftsliv basert pa allemannsretten® og at barn og unge skal gis muligheten til & utvikle ferdigheter
i friluftsliv’. Loks gis mulighet & sikre omréder med verdi for friluftsliv slik at miljgvennlig ferdsel,

opphold og hgsting fremmes og naturgrunnlag bevares.®

¥ Nasjonalt miljg-resultatmal 1.1.1 Kilde: St.meld 26 (2006-2007)
* Nasjonalt miljg-resultatmal 1.4.1 Kilde: St.meld 26 (2006-2007)
® Nasjonalt miljg-resultatmal 1.4.2 Kilde: St.meld 26 (2006-2007)

® Nasjonalt miljg-resultatmal 1.4.3 Kilde: St.meld 26 (2006-2007)
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Tetthet

I Miljgdepartementets veileder for planlegging av fritidsbebyggelse fra 2005 siger det at tradisjonelt har en
stor andel hyttebebygging foregatt som spredt utbygging uten forankring i noen formell plan.
Konsekvensene av en slik utbygging blir beslaglegging og konflikter innen et stort omrade. En enkel hytte i
et naturomrade beslaglegger et relativt lite fysisk areal, men et mye stgrre omrade visuelt og bruksmessig.
Fremfgring av veg kan ogsa medfare minst like store inngrep som selve hytta. Videre kan den ene hytten
bli brukt som begrunnelse for & oppna dispensasjon for flere hytter (Miljgdepartementet 2005a). En viktig
faktor for beaerekraftig bruk av fritidsboliger er energibruk, der elektrisitet spiller starst rolle. Elektrisitet er
starste faktoren i klima utslipper fra norske hushold, der arlig utslipp per hushold estimeres til rundt 4 tonn,
som er rundt 17 % av totalutslippene til privathjemmet (Solli & Bohne 2010). Energibruken til
fritidsboliger gkte 58 % fra 1994-2001 og prognoseres til at ga fra 3 % av husholdningens energibruk i
2001 til 10 % i 2020 (Miljedepartementet 2005b). Regjeringen vil ogsa her i sin nasjonale hyttepolitikk
redusere gkningen av energiforbruk i fritidsboliger (Miljgdepartementet 2007). Blant viktige momenter
som blir trukket frem som for & understatte behov for a sette fokus pa elektrisk bruk i hyttesektoren er
knapphetssituasjonen for elektrisk kraft, svake markedsbetingelser for alternative og miljgvennlige
energilgsninger og det at hytter som forbruksgruppe er forholdsvis ung, slik at det er mulighet at sette inn
tiltak fer situasjonen blir vanskelig a pavirke. Det framkom ogsa i undersgkelse 2004 at svert fa kommuner
har energiplanlegging og malsetninger innen energiomradet hgyt pa liste, der kun 17 % av kommuner
hadde lokal energiforsyning i nedfelt mal i gjeldende planer. Videre mener Gurigard et al at mulighetene
for gode energilgsninger kan henge nart sammen med kravet om grunneier organisering pa samme mate og
det har skjedd med annen infrastruktur og utnytting av annen nzringspotensielle (Gurigard et al. 2004). Her
vil en tettere utforming av fritidsbebyggelse som tilrettelegger for et stort antall brukere kunne understgtte
gkt fokus pa beerekraftige energilgsninger. Her kan den beste lgsningen vere investering i infrastruktur for
a koble fritidsbyen til eksisterende energi forsyningssystemer, i bland med lokale lgsninger. Her har
erfaringen fra COWI vist at det fis “mer klimavennlighet” for pengene med & investere i sentrale
forsyningssystemer sammen med mer omfattende energi optimering av bygg, og mindre lokale
energianlegg (COWI & Kuismanen 2010). Utvikling gjort i regi av en helhetlig grunneierorganisering som
samarbeider med den kommunen utbyggingen befinner seg i og i trad med de overordnede rikspolitiske

faringene og retningslinjene vil kunne understgtte utviklingen av en fremtidsrettet frtidsby.

Transport

Som resultat av bil avhengighet eier den norske befolkningen narmere 2,7 million biler, der
husholdningene 80 % av husholdningene eier bil og 25 % eier to eller flere biler (SSB 2009). Kjgretay og
transport er estimert med utslipp pa lidt over 5 tonn pr. ar per hushold, som utgjer rundt 23 % av arlig
totalutslipp per hushold. Av transport relatert utslipp utgjer arlig utslipp relatert til privat bil eie 82 % av
transport relatert utslipp (Solli & Bohne 2010). Det er derfor klart at tiltak som rettes mot redusert bilbruk

ma forankres, sa lenge det ikke kommer banebrytende endringer i teknologien til energibruk pa privatbiler.
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En meget viktig faktor for & kunne redusere bileierskap / bilbruk i Norge er det & apne for muligheten for
befolkningen at utave som aller fleste av sine aktiviteter uten & ha behov for bileierskap. Dette inkluderer
de daglige aktivitetene som f.eks. kjaring til og fra arbeid, kjgring og henting av unger til idrettsplassen,
handling av dagligvarer. Disse utgjer starste andelen av bilbruken til hvert enkelt hushold. Her blir det
derfor viktig at tilrettelegge et fulldekkende tilbud til norske forbrukere som understotter det at flere
hushold bytter ut privatbilen for kollektivt transport. Dette inkluderer tilbud innen fritidsboliger. For &
utvikle dette ma det ses til kollektivtransportens distribusjonsnettverk i dag og det som planlegges i arene
fremover. | fglge informasjon fra @stlandssamarbeidet vil utbygningen i det kollektive nettverket for tog
bidra til at blant annet Larvik og Lillehammer vil bli innen 2 times grensen i reiseavstand fra Oslo. Andre
tettsteder som ligger sjgnzrt, som f.eks. Halden og Fredrikstad vil ogsa fa kortere reiseavstand (Bghn et al.
2004). Dette kan understgtte muligheten til utvikling av fritidsomrader i tilknytting til disse tettstedene for &
tilby valgmuligheter innen 2 times grensen fra Oslo.

Avstand

Overvag og Arnesen deler inn fritidsboliger i Oslo-omland (200km luftlinjeradius - fra Oslo ned til Arendal
langs vestsiden og til svenskegrensen pa gstsiden) der det fremkommer at av 28.370 fritidsboliger som ble
bygd innen radiusen i perioden fra 1980 — 2004, ble 37 % bygd i over 150km luftlinje fra hovedstaden og
38 % i mellom 100-150km. Veksten i de siste arene kommer mest i de siste arene fra omrader som ligger
lengst fra Oslo. Videre er 73 % av denne utbyggingen bygd i omrader som kan defineres som fjellomrader
(Overvag & Arnesen 2007). En kan forutsette at fremkommeligheten til fjellhytter i 100km distanse fra
Oslo kan sta i neermere 2 times reisetid fra Oslo og de som star i over 150km distanse er alle i over 2 times
reisetid fra Oslo. Hvis man gar ut fra at minst halvdelen av fritidsboligene som star mellom 100-150km
distanse er i mer en 2 times reiseavstand fra Oslo vil det bety at over halvdelen av alle nye fritidsboliger i
denne perioden bel bygd uten 2 times reisegrensen. Det at utbyggingen flyttes stadig lengre fra Oslo har
selvsagt et gkonomisk grunnlag med hensyn til & muliggjere utbygging til fornuftig pris, men dette kan

anses som lite baerekreftig med stadig lengre reiseavstand fra hjem og fritidssted.

En annen faktor som kan ha betydning er kapasitet og dimensjonering av infrastruktur. Omrader som star
lengre fra tettstedene har mindre kapasitet og er dimensjonert til bruk som kan ha utfordringer med &
imgtekomme behov fra nyutbygging av fritidsomrader. Gurigards et al. omtaler lokale utfordringene rundt
energibruk til hytter, der lokale kraftselskaper i flere tilfeller tjener et starre antall hytter / fritidskunder en
de gjor boligkunder. Her kan det oppsta lokale utfordringer i forhold til dimensjonering og bruk av
lokalnettet (Gurigard et al. 2004). Som fremkom her tidligere viser erfaring at under dagens forutsetninger
er det mest klimavennlig at koble til sentrale forsyningssystemer (COWI & Kuismanen 2010). Lokalisering
i mer nerhet til tettstedene kan gke muligheten for en forsvarelig gkonomi i tilkobling eksisterende
energinett med hgyt nok kapasitet, noe som vil kunne redusere behov for nyutbygging og endringer i

mindre og mer sarbare lokale energinett.
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Bruk

Gjennomsnittsbruk av fritidsboliger kan ligge rundt 50 degn, som er rundt 14 % av ars degn og at
utnyttelsen av fritidsboliger innen et fritidsomrade ligger mellom 20-50 % i sterste delen av aret. Med en sa
omfattende investering og inngrep i naturen kan man argumentere for at dette ikke er en forsvarelig
resursbruk i dagens samfunnsutvikling. En vesentlig gkning av utnyttelse ma komme til for & understgtte
forsvarelig resursbruk, men ogsa for & danne underlag for beerekraftig drift og for a skape et levende milja.
Det finnes driftsmodeller som tilrettelegger for en slik bruk, blant annet ”sale & lease back”, eller “eie og
leie” ordninger, som er et eksempel pa en slik modell og har blitt en trend i Norge. Motellet er fra USA og
Canada og baseres pa at eier av fritidsbolig er forpliktet til & leie ut fritidsboligen nar vedkommende ikke
bruker den selv. Dette medvirker til at det skapes flere “varme senger” i omradet og gir et bedre
driftsgrunnlag for andre akterer i neromrade. Samtidig gir det en god arealmessig utnyttelse og er en
alternativ mate a finansiere utleiesenger pa. Videre gir dette inntekts potensial som kan vaere med a

finansiere/realisere en ellers fjern hyttedrem (Buskerud fylkeskommune 2007).

Her ser man set at fritids boende sgker kontakt med andre fritidsboligbrukere og fastboende i bygda, slik at
dette ikke kan anses som en barriere for gkt bruk og utnyttelse av fritidseiendommene. Videre har det
fremkommet at store deler av befolkningen i store hyttekommuner er mot videre utbygging, slik det er
viktig at se til andre steder for fremtidig utbygging, som vil fordele gkonomisk gevinst av utbygging og
drivet av fritidsomrader pa en mer balansert mate. Dette kan gi indikasjoner om et behov for & se til andre
kommuner for lokalisering av nye fritids utbygningsprosjekter i fremtiden og knyttes til diskusjon om

lokalisering av fritidsutbygging ved sja eller pa fjell.

"Grgnt” Design

Hos Grgnn byggeallianse, som er eiendomsbransjens sterste nettverk for miljgkunnskap fremkommer at
grenne bygg i velutviklede markeder kjennetegnes av lavere driftskostnader, hgyere utleiegrad (preferanse)
og ekt betalingsvilje, samtidig som merkostnadene er begrenset (Grgnn byggeallianse 2009). Erfaringen
kommer i store grad fra kontor og naringsmarkedet, men vil etter all sannsynlighet ogsa fremkomme i
andre markeds segmenter, med gkt kunnskap og kompetanse parallelt med strengere miljgkrav. Alliansen
har veert tilrettelegger av arbeid med & utrede den amerikanske LEED og britiske BREEAM Kilassifiserings
standard til norske forhold. . Her har BREEAM veert valgt i 2010 for norsk tilpassning for a skylle mellom
“grenne og gra bygg” (Grenn byggeallianse 2009). Grgnn byggeallianse, Ecobox og Ciens har samarbeidet
med utarbeidelse av prosjektet “miljatiltaksbanken”, der det presenteres tekniske og @konomiske
forutsetninger for at utvikle miljgtiltak som skal veere effektive ut fra bedriftsgskonomi og miljenytte, som
baseres pa erfaringer fra byggeprosjekter. Her ble det identifiserte kostnader og gevinster som pavirker
lannsomheten av miljgtiltak. Her listes opp energitiltak, materialvalg og vanntiltak som kan bidra til
miljgvennlig design (Branslev et al. 2006). Dette viser et eksempel av det arbeidet som pagar i at utvikle

kunnskap og kompetanse innenfor miljgansvarlig og skonomisk forsvarlig design.
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Grgnn byggeallianse omtaler 3 nivaer av miljgmal; 1) Lovkrav — laveste ambisjonsniva som tilsvarer
lovens minimumskrav, 2) Middels ambisjonsnivd — for de som gnsker & strekke seg innen gitte
fokusomrader, 3) Hgyt ambisjonsniva — for de som ensker & veare “best i klassen” innen gitte fokusomrade
(Hammer 2010). For et forebildeprosjekt innen et markedssegment anses det som viktig at strekke seg mot
heyeste nivaet, dvs. “best in klassen”. Innovasjon og design er et tema innen kretsene som diskuterer
grgnne bygg. Her finnes mange utfordringer der estetikk og miljg interesser kan kollidere. Lgsningene
ligger i & premiere innovative lgsninger som ikke gar utover kravene som stilles i klassifiseringen (LEED).
I Nylanders intervju med Arne Rgnning, prosjektleder i Skansen fremkommer at arealeffektivitet ogsa vil
veere en sentral punkt innenfor innovasjon og design. Videre siger at for & nd ambisigs energi- og miljgmal
ma det etter prinsippene i integrert energidesign (IED) dannes tverrfaglig design team med alle aktarer
allerede i programmeringsfasen (Nylander 2010). IED er en metode til integrert energidesign som skal
statte prosjektering av bygg med hgy energiambisjoner. Her har det veert definert 8 trinn som statter opp
visjoner og tanker med prosjektet (Salvesen et al. 2010). Her vil det veere naturlig at fglge de standardene
og veiledningene som har vert utarbeidet for 4 kunne understotte et “’best in kassen” prosjekt. Nar det
gjelder utforming av selve bygningene ses det til COWIs forslag til bygningstypologi i Brgset, der det er
som malsetning at tilby et mangfold og fleksibilitet i bygninger som kan tilpasses utviklingen og livets
faser, med stor tetthet for & bygge opp under sosialt liv og infrastruktur. Boenheter er varierende og
inkluderer sma og rimelige enheter. Mangfold fas ogsa med mange arkitekter og selvbygg. Minimumskrav
er norsk passivhusstandard. Planstrukturen gir rom for variasjon innen gitte rammer og det bygges smarte
bygg pa “vugge til vugge” prinsippet (COWI & Kuismanen 2010). Design av boligtyper i fritidsbyen vil
kunne dra noen paralleller med de prinsippene som COWI legger opp med i Brgset, mens det vil vaere visse

seertrekk i fritidsbyen kontra en bydel i et tettsted. Dette ma analyseres mer ngyaktig i videre arbeid.

Liv

Med gkt tetthet i byene vil det vere en stor sannsynlighet for at de urbane beboerne vil i gkt grad seke opp
et annet hjem uten byen. Med lokalisering av fritidsboliger innen kortere avstand (innen 2 timer) fra
primarhjemmet apnes det for gkt besgksfrekvens, flere og kortere besgk, som gir nye bruksmuligheter,

som ellers ikke vill kunne tenkes med en fritidsbolig som besgkes faerre og lengre besgk. Blant de

mulighetene som vil kunne vere tilbys er for beboerne at dyrke hage.

@kologisk mat er et satsningsomrade for den norske regjeringen. Innen 2015 skal 15 % av matvareforbruk
vaere gkologisk matvare. | undersgkelse utfgrt for landsbruks og matvaredepartementet i 2008 fremkom av
3 av 4 nordmenn kunne tenke seg & gke forbruket av gkologisk mat (Heggem 2008). Det ser ut for & vere
godt plass til helse, nytelse, kvalitet, mangfold og inspirasjon — innen det som trendanalytikere definerer
som “barekraftige trender”. Markedet etterspgr det ekte, det naturlige, det opprinnelige og vil verdi for
pengene. Dette er trender som skaper marked for matspesialister som inkluderer mat med lokal identitet. |
undersgkelse gjort av Nielsen Norge i 2009 fremkommer at 46 % av forbrukere forsgker aktivt at kjape
lokal mat og 21 % sgker gkologisk mat (Heggem 2010). Dette understgtter potensial i at koble lokalisering,
utforming og tjenestetilbudet til fritidsomrade til lokale verdier innen vare- og tjenestetilbud. Samtidig gis
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det mulighet at utvikle kunnskapsoverfgring mellom urbane besgkere og lokale innbyggere igjennom
kulturaktiviteter, utdanningsmuligheter osv. Her bgr det ogsa vektlegges at tilrettelegge for utdanning for

barn og ungdom. P& denne maten kan natur, jordbruks og miljgkunnskap overfgres mellom bygda og by.

En annen vinkel som understgtter gkende behov for gkologisk valg er utviklingen innen reiseliv.
@koturisme (Ecotourism) har som formal & redusere konflikter og problemer som falger tradisjonell
reiseliv med 3 utvikle berekraftig reiseliv i samspill med lokale samfunn. @koturisme fremstar som
naturbasert turisme med tre spesial komponenter: 1) minimisere negativ miljg, gkonomisk og sosial
pavirkning som ofte falger med mass turisme, 2) levering av netto positiv bidrag til naturvern, og 3)
forbedrer levevilkar til lokal befolkning. Dette segmentet har utviklet seg som en av de viktigste sektorene i
den globale reiselivsindustrien (Stronza 2008). Det anses som stor mulighet at utvikle fritidsbolig omrade

etter de prinsippene som gkoturismen star pa.

Klimaregnskap

Av de to kapitel delene her foran star det apenbart at det i dag er et stort gap mellom det som kjennetegner
fritidsboligmarkedet i Norge i dag og det som forankres i statlige malsetninger og feringer. Hayere
standard, gkende starrelse, lengre kjgreavstand, privat forbruk motarbeider miljgrettede malsetninger om
reduserte klimautslipp, ansvarlig resursbruk og bevaring av naturen. Her er det derfor viktig at igangsette
arbeid som pavirker denne utviklingen. Her kan et prosjekt defineres som har som malsetning at arbeide
med malsetninger som blant annet inkluderer ambisigst klimaregnskap for prosjektet. | falge MiSA overses
det opp til 75 % av de samlede utslippene, der de fleste klimaregnskapene er begrenset til & se pa utslipp fra
egen forbrenning, egen transport og kjgp av energi- og transporttjenester. Her overses klimagasser som
knyttes til kjgp av andre varer og tjenester (Solli 2011b). Her blir det derfor viktig at det bygges pa den
erfaringen som har fremkommet, blant annet igjennom referanseprosjekter. Her har det vaert sett pa
referanseprosjekter som kan gi inspirasjoner og veiledning om hva som bgr vektlegges for en slik utvikling,
og Brgset prosjektet veert en viktig inspirasjonskilde i denne forestand. Braset er et pilotprosjekt i
Framtidens byer, der en ny klimangytral bydel skal utvikles i Trondheim som et forbilde for andre
byutviklingsomrader, bade i og utenfor Trondheim (Trondheim kommune 2010). | parallell oppdragene
som utarbeides av 4 team fremkom det forslag som skal redusere klima utslipp pr. innbygger fra rundt 12
tonn pr innbygger til 3 tonn per innbygger, eller 75 % reduksjon (NAL Ecobox 2011). Her kan det
evalueres om sammenlignende malsetninger kan innga fritidsboligprosjekt, med 50-75 % redusert
klimautslipp i forhold til et ”vanlig” fritidsboligprosjekt. Her vil reduksjonen bl.a. kunne kalkuleres ut fra
redusert arealbruk, miljgvennlige bygningsmaterialer, mer kompakte bygninger, passivhus og plusshus,
lokal energiforsyning, varme gjenvinning, lokale vann og avfalls lgsninger, redusert bilbruk, grgnn
produksjon (beplantning mm) og endret forbruk (mat, fritidsgvelse mm). Naermere informasjon om Brgset

prosjektet finnes pa falgende webside: http://brozed.wordpress.com/. Innen Framtidens byer er det fokus pa

den urbane utviklingen og Braset er et eksempel av byutvikling innen dette omradet. Her ble det valgt at
tenke videre hvordan fremtidens andre hjem kan harmonere med utviklingen rund primarhjemmet. Her kan
det vurderes om en mulig plattform for dette arbeidet kan veere i regi av Framtidens byer samarbeidet.
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Dette kan gi en mulighet for bred samarbeid for videre utvikling av idéen. Figur 23 viser en idé skisse av
hvordan et slikt samarbeid kunne se ut med akterer fra offentlige etater og organer, forskning og
faginstitutter, fagforum og kompetansesenter, radgivere og kunnskapsenheter og stgtteordninger. Her
foreslas det ogsa at eiendomsutvikler/investorer involveres tidlig i prosessen. Dette vil kunne gke tiltro og
interesse fra det private markedet, fra forbrukere, potensielle kjgpere, samtidig og den faglige deltagelsen
vil sikre samfunnsbegrunnet utvikling. P& denne maten gkes sannsynligheten for at utviklingen av idéen

blir baerekraftig gkonomisk, samfunnsmessige og gkologisk.

Utviklingav fremtidsrettet forretnings-ide

Samarbeidsaktgrer for ide-utviklingen av Framtidens Fritidsby

Forskning / institutter

Forum / Kompetansesentre
Offentlige etater / organer ‘

Forretnings-
Idé

. Eiendomsakterer /
Radgiverer / .
—— investorer
Kunnskapsakterer

Figur 23 — 1dé skisse: Utvikling av Framtidens Fritidsby (Egen fremstilling)

Delkonklusjon: Begrunnelser for ECO Smart del av forretningsidé

I dagens informasjonssamfunn er det stadig flere som blir bevisstgjort de alvorlige konsekvensene
menneskelig aktivitet kan fere til for sikkerhet, matproduksjon, naturmiljg og samfunn. Norske
myndigheter har fastslatt at Norge skal bli et foregangsland i miljgpolitikk og veere et eksempel for andre
land. Framtidens byer er en samhandling mellom forskjellige sektorer for & redusere klimautslippene. Her
vektlegges mal om redusert arealbruk, transport, energibruk, forbruk og avfall. For & oppna malene er det
ngdvendig 4 fa til en helhetlig endring i forbruksvaner, der fritidsboliger ber inkluderes. Her gnsker
regjeringen en hyttepolitikk som medfarer krav om bedre og mer miljgbasert planlegging og utbygging av
fritidsbebyggelse overfor kommuner og regioner. Dette skaper muligheter for nytenking for & utvikle
lgsninger som balanserer interesser i forhold til arealkonfliktene, der inngrep minimeres, utforming er
kompakt og naturen beskyttes. Slik utvikling ber vektlegge vern av norske natur- og kulturverdier,
almennrettighets basert friluftsliv, der barn og unges interesser vektlegges, og miljgvennlig ferdsel,

opphold og hasting av ressurser. Bruk av elektrisitet star for rundt 17 % av husholdningenes klima utslip og
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i fritidsboliger prognoseres en gkning fra 3 % av husholdningenes energibruk i 2001, til 10 % innen 2020.
Her blir tettere utforming kritisk, som i tillegg til forbedret arealbruk vil gi muligheter til baerekraftige
lokale lgsninger for energiforsyning. Transport star for rundt 23 % av husholdningenes klimautslipp, der
over 80 % av klimautslippene innen transport er bilrelatert. Dette krever endring i transportvaner til gkt
bruk av kollektiv transport. Med gkt utbygging av det kollektive nettverket apnes muligheter for
fremkommelighet til attraktive feriesteder innen 2 timers reisetid med kollektiv reisemate. Her gis mulighet
for & skape en utvikling som kombinerer god kollektiv fremkommelighet og tilgang til store naturverdier
som ma til for 4 tiltrekke etterspgrsel. Dette kan apne for lokaliseringsmuligheter i kommuner langs sjgen,
som Fredrikstad, Larvik og Halden. I perioden 1980-2004 ble 75 % av fritidsboliger i Oslo-omland bygd i
over 100km luftlinje fra Oslo og 37 % over 150km luftlinje og gkonomisk logikk viderefarer denne
utviklingen. Lengre avstand gker miljgkonsekvenser med gkt transport, krever gkt utbygging av
infrastruktur, og begrenser bruk, som i dag ligger pa rundt 14 % av arsdggn. Utbygging i mer narhet til
primeerhjemmet vil bidra positivt til forsvarlig ressursbruk med forbedret benyttelse av eksisterende
infrastruktur og gkt bruk av fritidshjemmet, som kan stgttes med eie/leie og driftsmodeller som gir flere
”varme senger” og apner mulighet for en sterre kundegruppe & kunne utnytte fritidstilbudet. Erfaring fra
utviklede markeder viser at granne bygg gir hgyere verdier. Grent design innebeerer & folge standarder og
veiledning som stadig utvikles globalt og i Norge, og kan ogsa innebzre & stille “best i klassen” miljokrav.
Blant det som bar vektlegges er & felge den norske utgaven av BREEAM Kilassifiseringssystemet og
tverrfaglig arbeid bl.a. etter IED sin metode. Grgnt design innebarer ogsa innovasjon og utfordrende
lgsninger, som har fremkommet fra designteamene i forbildeprosjektet i Brgset i Trondheim. Med kortere
avstand apnes det for nye bruksmuligheter som samtidig dpner for endret livsmgnster der. Det apner
muligheter for det voksende segmentet som foretrekker gkologisk mat og gkoturisme, noe som kan pavirke
fritidsbruk, der det dpnes mulighet & utvikle tilbud som understgtter en sunnere og mer bevist livsstil.
Koblingen mellom barn, unge, by og bygda kan bli et satsningsomrade. | dag er det et stort sprik mellom
den utviklingen som gnskes i fritidsboligmarkedet og et samfunnsmessig perspektiv, og den utviklingen
som skjer i realiteten. For & pavirke denne utviklingen kan det veere en mulighet & initiere et
forebildeprosjekt der det blir fokus pa utbyggingen av et klimangytralt fritidsboligprosjekt med 50-75 %
reduksjon 1 forhold til et ”vanlig” fritidsboligprosjekt. Et slikt prosjekt kunne passe til samarbeids
plattformen Framtidens byer, der fritidsboligproblematikken ogsa bar ses som en del av utfordringene som

skal lgses for beboerne i fremtidens byer.

Delkonklusjon: PEOPLE Smart - ECO Smart Fritidsby - Forretningsidéens

kjerneverdier

Etter & ha gjennomgatt de forskjellige informasjonene overfor har det veert utarbeidet en utdypet versjon av
forretningsidéen som gnskes utprevd og videreutviklet. PEOPLE Smart — ECO Smart Fritidshy
forretningsidéen baseres pa 4 PEOPLE Smarte og 8 ECO Smarte kjerneverdier:

PEOPLE Smarte kjerneverdier:
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Natur - tilgang til omfattende naturomrade til friluftslivuteving og mental restaurering.
Friluftsliv — naturintegrert med mangfold av muligheter for friluftsliv for unge og voksne
Sjeneert - tilgang til strand og sje for en fritids”magnet”, med ubebygd strandlinje

Lokalt miljg — bykvaliteter i bygninger, ute omrader, torg, passasjer, vare og service tilbud
ECO Smarte kjerneverdier

Arealbruk — med minimalt inngrep, urban konsentrering, tilgang til det ubergrte og serlige hensyn
Tetthet — tett og variert, miljgvennlige lgsninger, miljgansvar

Transport — kollektiv transportfokus, myk prioritet, redusert bilbruk, elbil tilbud

Avstand — ut av byene, kort avstand, forbruksendring, baerekraftig drift

Bruk — et nytt hjem, bedre balanse, fellesbruk og nye brukere

Grant design — grenne boliger, grenne fingre, vugge til vugge prinsipp og fleksibilitet

Liv — gkologisk tilbud, egenbaserte ressurser, miljgkunnskap, samarbeid og kunnskapsoverfaring

Klimaregnskap — klimangytralt prosjekt, 50-70 % reduksjon i forhold til et "vanlig" prosjekt

Disse har blitt utformet og beskrives naermere i presentasjon av konseptet i Vedlegg 1 og ble utprgvd i

intervjuer.

DEL V: PEOPLE Smart - ECO Smart Fritidsby - SWOT Evaluering

Fremgangsmate

I deloppgaver nr.1 og nr .2 har det vaeret utviklet en metode for evaluering av forretningsidéer med SWOT
analyse og en forretningsidée har veert utviklet for utprgving med metoden. Deloppgave 3 blir utpreving av
denne ideen med metoden. Det blir innkalt til 15 intervjuer der 9 av 15 gnskede respondenter fikk idéen
presentert enten i et mate eller telefonmgte. Etter presentasjon av idéen innhentes det farste inntrykk fra
hver respondent. Idéen gjennomgar sa en overordnet SWOT analyse for avveiing av generell relevans av
idéen. Videre fremgar en preliminzr intern evaluering av idéen for de 3 eiendomsutviklingsaktgrene som
ble vurdert som mulige utviklingsakterer av idéen. Til slutt fremgar en prelimineer ekstern evaluering av
idéen av alle intervju respondenter. Denne delen ble gjennomfgrt med utsending av et elektronisk
sparreskjema som skulle besvares anonymt. Det ble ikke i denne oppgaven viderefart arbeid til senere

trinn i SWOT evaluerings prosessen, der det ikke var i oppgavens avgrensing.

Fgrste inntrykk av idé

Etter presentasjon blir alle respondenter bet om at fortelle sitt farste inntrykk av idéen. Disse
tilbakemeldingene anses som verdifulle at ta vare pa for & kunne identifisere hvilke verdier og utfordringer

som star sentralt umiddelbart etter introduksjonen. Disse kan innga videre utforming av ideens utvikling.
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Her under er oversikt som oppsummerer innspillene fra evalueringen, som ogsa fremkommer i mer detalj i

referater fra intervjuene i vedlegg 2:

Respondent nr.1: Meget godt konsept, spesielt transport aspekt. Men stgrre masse ma engasjeres /
bevisstgjeres / leeres opp for & ha en berekraftig masse for prosjektet. Ma bli en myndighetsregulert sak —
insentivisering og straff (som bilbruk). Kunne tenkes at det offentlige ble med for & utvikle et
forebildeprosjekt (Andersen 2011).

Respondent nr.2: God idé. Stemmer bra med innovative tankegang innen fritidsmarkedet. Mange kan tenke
seg kort vei til 2.hjemmet. Sarbarhet i kollektivt reisekrav. @konomisk sarbart. Muligheter at knytte til
ROM sine eiendommer i omrader med vakker natur og behov for revitalisering. Mulighet at knytte til
eksisterende bygder for & dele pa infrastrukturkostnader og knytte til sted / tilbud / historie (Saghaug 2011).
Respondent nr.3: Spennende konsept. Markedet for fritidsboliger ved sjo er tilstede, men samtidig
vanskelig at folk til & betale for miljgvennlige lgsninger innen bolig. Kan vere styrke at balansere
sjeutbygging og miljariktige lgsninger. Sannsynlig at det finnes steder for utbygging, eks. Petter Olsens
eiendom v Hvitsten, og i kommuner som trenger a tiltrekke interesse (Landmark 2011).

Respondent nr.4: Veldig spennende, men omfattende idé. Bra at fa helhetlig konsept for fritidsboliger med
kollektiv transport som lokaliserings kriteri og med fokus pa arealeffektivitet og fritidsutbygging i miljg-
og barekraftig perspektiv. Setter fingeren pa viktig tema: tenke annerledes rundt fritidsliv ved sjgen. Apner
for nye brukergrupper - fleksibilitet i bruk er viktig (leie ol). Kan vere en dimensjon Fremtidens byer
mangler — kan bli neste trinn i byutvikling. Viktig at tenke ikke som eiendomsutviklings prosjekt — ma ses
i starre perspektiv og fa inn flere aktgrer — dedikerte kommuner, transportselskaper ofl (Rusten 2011).
Respondent nr.6: Et veldig helhetlig konsept, som fanger opp mange viktige idéer. Passer bra med
utviklingen som er i gang i forhold til fornuftig arealbruk, transport og energibruk. Tettheten ikke
tradisjonelt ’norsk”, men endring er pa gang. Meget ambisigst, der mange ting skal falle pa plass. Krever
veldig sterk grad av planlegging og styring (Kaltenborn 2011).

Respondent nr.8: Spennende konsept. Ambisigst at ha alle aspektene i et konsept. Noe lgses i fysisk
planlegging, men livsstils / holdingsaspektene tar tid. Transport er kjempeutfordring i forhold til fritid og
aktiviteter. Kollektivt krav vil ogsa begrense valgmuligheter (@rka 2011).

Respondent nr.9: Spennende konsept. Kan appellere til den moderne idealisten (20-25 % av norsk
befolkning). Norge gar mot verdisettet som konseptet beskriver, men meget langsomt. Markedet i dag vil
individuell frihet og krever fleksibiliteten bilen tilbyr. Har meget sans for muligheten til kobling av privat-
og jobbsferen. Spennende hvordan markedet reagerer pa gkt fellesskap. Mulighet at synliggjare kvaliteter
som appellerer til starre malgruppe (Heidenstrgm 2011).

Respondent nr.10: Virker som et modell uten tilknytting til sted. Viktig at knytte opp mot et eksisterende
sted for at utnytte eksisterende verdier for & skape identitet. Kjenner eksempler der idéen kunne passe
(Utkant av Oslo / Trondheim). Viktig at understette tohjems problematikk med empirisk materiell, og bista
til redusert forbruk (jfr. MiSA forskning og Braset). Ogsa bra at knytte til menneske og natur relasjon (jfr.
G.J. Sorte). Mulig at utvikle ulike "type” ut fra modellen; (small — medium — large) (Bokestad 2011).
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Respondent nr.12: Spennende konsept, og ligner tankene i Brgset. Viktig forskjell fra Braset; Brogset vil
selge uansett; lokalisering og boligmangel. Her ma man overbevise at det tilbys kvaliteter som er attraktive
for fritidsbruk. Attraktivt at tilby urbane kvaliteter med klassiske hytte/fritidskvaliteter (flytter byen
naermere naturen). @ko profilering ber vere slik at man har et ’renere” valg; her i stedet for sydentur, eller
stor hytte pa fjellet. Ikke riktig at bruke miljg argumenter som “sales-pitch” — men miljgvennlige lgsninger
kan ligge i bunn (Solli 2011a).

DelkonKklusjon: SWOT - Oppsummering "Fgrste inntrykk”

Farste inntrykket fra de 9 respondentene kan anses overordnet som positive, der forretningsidéen anses som
god, helhetlig og gjennomtenkt. Blant viktige innspill er at idéen ses som en potensiell modell for & kunne
bygge i sarbare omrader (natur/sjg) og kort avstand apner for nye muligheter for bruk og bruksgrupper
innen 2.hjemsmarkedet i Norge. Muligheten til a koble sammen konseptet til eksisterende steder/bygder for
revitalisering og bruk av lokale verdier papekes (inklusivt nedlagte jernbanespor). Samtidig ses idéen som
omfattende og krevende som vil kreve offentlig engasjement. Kollektiv avhengighet i transport ses som den
starste utfordringen, samtidig som tetthet og krav om fellesfunksjoner og fellesbruk ogsa er utfordringer.
Det papekes at miljgprofilering ma innarbeides pa en smart mate for at idéen kan utvikles pa en gkonomisk
barekraftig mate. Her kan tilbudet om urbane kvaliteter med klassiske fritidskvaliteter fremheves pa de

underliggende miljgkvalitetene.

Overordnet SWOT analyse

Etter 4 ha mottatt en “first impression” fra respondenter blir det innhentet en overordnet, subjektiv
vurdering pa styrker, svakheter, muligheter og trusler. Figur 24 viser besvarelsene som fremkom fra de 9
respondentene, samt respondentens nummer. Det fremkom 69 besvarelser, der 20 inngar styrker, 15 som
svakheter, 16 som muligheter og 18 som trusler. Her fremkommer noen besvarelser flere ganger og noen

besvarelse kan anses som i slekt” med hverandre, slik de kan grupperes.
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# Styrker # Svakhet # Mulighet # Trussel

1 |Etbevist konsept 1 |Mangelful bevisthet til miljg i markedet 1 |[Tilgiengeliggigre fritidsomrade v sjgn 1 [Fortidligute

1 |Fremtidsrettet-miljsfokus 1 |For lite marked 1 |Deltagelse av det offentlige for & 1 [Tartid for & fa folk med

tilrettelegge

2 |Kort avstand - for okt bruksmuligheter 2 |kollektiv reisefokus 2 [Mulighet for utvikl. av LNF omrader (i 1 [silbruk

samarb m rez myndigh)

2 |For ROM: Kollektiv fokus 2 |@konomisk sarbart 2 |For ROM: Revitalisering av nedlagte 2 [svhenge av skonomiske

iernbanespor/stasjoner insitamenter

3 |sjsnart 3 |Privatmarkedet ikke villig at betale mer 3 |Har tiden for seg. 2 [Avhenge av samarbeid med

for miljavennlig (bolig) myndigheter

3 |Balanse: utbygg ved sjg og miljgriktige 4 |omfattende og krevende - mange akser 3 [Blirintressant pa sikt 3 [Begrensning i bilbruk

lgsninger

4 |[Tetthet - flere far mulighet for bruk/deling 4 |Transportdel krevende - 3 |Ma ha unik beliggenhet 4 |Heye priser - ma prisreguleres

prising/tilrettelegging

4 |Transportdimensjon 6 |Kanvare for stramlinjeformet og 4 [Sette ny standard for fritidsutbygging 4 [Ikke stort nok (500enh) for effektiv

homogent for store deler av marked kol lektivtransport

6 |Store miljsmessige fordeler 8 |Transportsaspekt - begrenser valg 4 [Lokalisering som tilrettelegger kollektiv 4 [Ma ikke ses som eiendomsutvikings

(arealbruk,energi transport) transport prosjekt
6 |Kostnadsmessig gunstig for alle (konsentrert) 9 |Livstilsaspektet og forplikielser 6 |G&r mot denne utviklingen i markedet. 6 |Helheten gigrer omfattende og
(investor/utbygger/kisper) (leie/fellesbruk) passer darlig for norsk Bra at vasre tidlig uts med konsept kompleks
individualitet (moderne materialister)
8  |Design og klimaregnskap 9 |Transporten —for lite fleksibelt. Avhenge | & |God utforming viktig: & inn landskaps- 6  [Tungtavhenge av
av bilbruk planlegzere tidlig myndighetskontakt pa flere nivaeer

8 |Tettutforming 10 |Manglende identitet hvis bygd uten steds- | 8  |Kan endre tankegangen med 6  [Er markedet villig & ha fritidsbolig i

identitet fritidsboligutbyesing en tett fritidsby?

8  |Livstilsendringer er pa vei mot endring 10 |For teoritisk. & |Kanendre bevisthet rundtklima ogfritid | & [Omfattende, hvis alle elementene
skal med

9 |To-timers grensen 10 |For lite kankret 9 [synliggiering av kvaliteter som appelerer | 8  |Folketomt i lengre perioder, 53

til de ulike gruppene. urbane kvaliteter fas ikke til

9 |smelting av job/privat grensen 10 |Finnes steder som kunne passe. 9 [For hay miljgprofilering kan
skremme bort viktige malgrupper

9 |@konomisk Isnnsomt pa sikt 12 |Fortungtavhenge av miljgargumentasjon | 12 |Muligat profilere attraktive egenskaper | 10 [God ide, men kan den realiseres?

med miljsaspekter i bunn

9 [Tilbud for moderne idealister 10 |For mye pa gang.

10 [Bra modell 12 [For mange ting pakket i "eca”. Kan
virke negativt og vare for stor
risiko.

10 |Systematisk - Forstdelig.

12 [urbane kvaliteter kombinert med

fritidskvaliteter

Figur 24 Overordnet SWOT - individuelle besvarelser (Egen fremstilling)

Besvarelsene blir gruppert i Figur 25 der de besvarelsene som fremkommer oftest og farst fra
respondentene kommer hgyest pa listen. Her har besvarelsene veert gruppert i 24 hovedtemaer; 5 som
hovedstyrker, 6 som hovedsvakheter, 6 som hovedmuligheter og 7 som hovedtrusler. Videre arbeid med

idéen vil naturlig innebare at det tas seerlig hensyn til disse hovedtemaene.
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PEOPLE Smart — ECO Smart Ide

Overordnet SWOT Analyse - "First impression”
Muligheter

Overordnet
SWOT analyse

1 Fremtidsrettet fritidsmodel: Arealbruk, energitransport 1 Ny standard: Kan tandard og endre tankegangen med
design og klimaregnskap fritidsboligutbyg dog klima)

2. Tetthet: Urbane k e av det offentlige for G tilrettelegge.
@konom '

3. Avstand: Nyen

teter, okte mulighet for bruk/deling, 2. Samarbeid: Del
3. Timing: Gérmot denneut:
eter, job-privat, livstil, bruk, brukere tidlig ute med konsept. Hartiden forseg.

ingen imarkedet. Bra atvare

4. Balanse: M rutbygging pga miljoriktige 4. Balanse: Tilgjengeliggjore av attr fritidsomrade (sjonzert
lzsninger og LNFomréder)
5. Appell: Livstils ingerer pé vei mot endring / tilbud for 5. som appelerertil de ulike
, Profilere urbane kvaliteter kombinert med gruppene. Med

6.  Kollektiv transport: som revitalisering av
nedlagte jernbanespor,

[

e Kompleksitet: Omfattende og krevende -for mange akser 1 Kompleksitet: Helheten gjorer omfattende og kompleks. For
2. Kollektiv reisefokus: Forli myepagan
biltilgang 2. Avhenge
3. sfokus: For tungtavhenge av miljoargumentasjon-for nivaeer.|
lite marked, 3. Transport: Begren
4. Pkonomisk sarbzert:. Manglende betalingvilje i effektiv kollektivtra

e av gkonomiske insitamenterog
g (for bred bruk)
ig ute. Tar tid for & fé folk med

privatmarkedet. 4. @konomi:4
5. Livstilsaspektet: Forpliktelser (leie/fellesbruk) passer dérlig ih
fornorskindividua,
6. Identitet: Manglende identitet hvis bygd uten steds-identitet. 6. Miljgprofilerin,
Pavirker marked
7. Funksjon: Vil en urban fritidsby fungere?

5. Timing: For

or

Figur 25 Overordnet SWOT — Oppsummering (Egen fremstilling)

Delkonklusjon: SWOT - Oppsummering Overordnet SWOT

Hovedstyrken er at komme frem med en fremtidsrettet fritidsboligmodell ifht til arealbruk, energi,
transport, design og Kklimaregnskap. Tetthet understatter urbane kvaliteter og gkonomisk rasjonalitet.
Avstand apner bruksmuligheter i jobb/privat sammenheng, livsstil og nye brukergrupper. Idéen tilbyr en
balansert lgsning for sjgner utbygging og kan tilby appellerende aspekter for miljgbevisste og de som

sgker tradisjonelle verdier.

Hovedsvakhetene er ideens kompleksitet og omfang. Kollektivt reisefokus anses som ikke fleksibel.
Miljafokus kan begrense marked og livsstils aspekt skaper gkonomisk sarbarhet. Isolert utbygging kan fare

til manglende identitet.

Hovedmulighetene anses a ligge i det & fremlegge en ny standard som kan endre tankegangen innenfor
fritidsmarkedet i samarbeid mellom offentlige og private akterer. Den balanserte Igsningen tilgjengeliggjer
attraktive sjg- / LNF omrader som vil appellere til bred kjepegruppe i tillegg til de miljgbevisste.

Kollektive aspektet apner for revitalisering i omrader langs kollektive nettverket.

Hovedtruslene ligger igjen i kompleksitet og omfang, med tung avhengighet av myndighetskontakt.
Transport er ogsa en stor trussel, med begrensning i bilbruk og manglende masse (500 enheter) for effektiv
kollektivtransport. @konomisk avhengighet til gkonomiske insitamenter og prisregulering (for bred bruk) er
ogsa trusler. Man kan vere for tidlig ute, der det tar tid for & fa& med markedet, og miljgprofilering kan

skremme bort viktige malgrupper
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Intern Preliminger Evaluering(Styrke - Svakhet)

Som fremkom innledningsvis ble de tre respondentene innen eiendom valgt med en
prekvalifiseringsmetode, som vurderte disse som aktuelle for utviklingen av idéen. Det ble ikke sett som
ngdvendig at selskapene har arbeidet tidligere innen fritidssegmentet, der det kunne potensielt foreligge
apenhet for utvikling i nye segmenter. Med den interne preliminare evalueringen gnskes dette utprgvd.
Som vist i Figur 12 foreslas det i DEL 111 at forretningsidéen undergar en intern prelimineer evaluering som
farste trinn i konsept definisjon i et eiendomsutviklingsprosjekt. 1 en reel situasjon vil idéen ha vert
introdusert til eiendomsselskapets ledelse for & gjennomfere evalueringen. | vart forenklede tilfelle
intervjues tre ngkkelressurser i tre ulike selskaper for & fa frem respons om idéen kan veere relevant for
selskapene. | intervjuer med de tre eiendomsaktarene ble det stilt 5 sparsmal for & underbygge en intern
preliminzer evaluering av ideens relevans for organisasjonen. Figur 26 viser oversikt over disse 5

spgrsmalene.

1 |Vil selskapet vurdere utvikling av stgrre eiendomsprosjekter som stiller "best in class” miljgkrav ?

2 |Vil selskapet vurdere sikalte forebilde-prosjekter som vil kunne klassifiseres som pilotprosjekt i Fremtidens byer, eller
Enova forebildeprojsekt ?

3 |Vil selskapet vurdere utvikling av nye prosjekter innen fritidsboligmarkedet?

4 |Vil selskapet vurdere & lede utvikling av et starre fritidsboligprosjekt med “best in class” miljgprofil i de neste 1-3 drene?

5 | Vil selskapet kunne tenke seg 3 utvikle et forebilde-prosjekt innen fritidsbolig segmentet, som har en slik profil at det
kan klassifiseres som en del av tiltakene i Fremtidens byer eller som et Enova forebildeprojekt ?

Figur 26 Spgrsmal for intern preliminer evaluering - PEOPLE Smart - ECO Smart Fritdisby (Egen fremstilling)

Her under blir besvarelsene fra de 3 eiendomsakterene oppsummert, men de fremkommer ogsa i mer detalj

i referater fra intervjuene i vedlegg 2:

Respondent nr.1 (Schage Eiendom): Har erfaring med prosjekter som stiller miljgkrav utover
myndighetenes krav. Ikke “best i klassen” miljekrav, men bruker BREEAM miljeklassifiserings system.
Det vil ikke veere aktuelt i farste omgang at veere med pa forebildeprosjekter. Jobber med fritidsutbygging i
Voss. Ikke aktuelt at involveres i best in klass miljgprosjekt for fritidsboligsegmentet i farste omgang, men
kan bli det hvis det finnes omrade og det viser seg at det finnes kundegruppe villig & betale, og utvikling

kan skje trinnvis (Andersen 2011).

Respondent nr.2 (ROM Eiendom): Involveres i dag i ”best i klassen” miljeprosjekter (A klass bygg) og
innen forebildeprosjekter. Mulighet at utvikle forebildeprosjekt innen fritidsboligsegmentet hvis det
understatter kollektiv transport. Fritidsboliger har ikke veert tema for ROM, men ingenting som hindrer,
hvis prosjektet stgtter kollektiv transport og kan utvikle tomtebanken. Idéen er god og har potensial for

utvikling av tomter rundt nedlagte stasjoner og sidespor (Saghaug 2011).

Respondent nr.3 (Aspelin Ramm): Arbeider med “best i klassen” miljebygg og innen forebildeprosjekter.
Er ikke innen fritidsboligmarkedet (Landmark 2011).
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En mate som kan brukes for & evaluere de tre besvarelsene er at kategorisere de pa en skala fra 1 — 5. Her
tolkes besvarelsene for at evaluere organisasjonens evne eller mulighet at pata seg utviklingen av idéen
videre. Negative besvarelser anses som stor svakhet (1) eller svakhet (2), ngytrale eller passive besvarelser

som ngytrale (3) og positive besvarelser anses som styrke (4) eller stor styrke (5).

Faktor

1 |Selskapet kan lede utvikling av stérre eiendomsprosjekter som stiller “best in class” miljgkrav

2 |selskapet kan deltage sakalte forebilde-prosjekter som vil kunne klassifiseres som pilotprosjekt i Fremtidens byer, eller
Enova forebildeprojsekt

3 |Selskapet kan vurdere utvikling av nye prosjekter innen fritidsboligmarkedet

4 |Selskapet kan vurdere a lede utvikling av et starre fritidsboligprosjekt med “best in class” miljpsprofil i de neste 1-3 rene

5 |Selskapet kan tenke seg & utvikle et forebilde-prosjekt inne fritidsbolig segmentet, som har en slik profil at det kan
klassifiseres som en del av tiltakene i Fremtidens byer eller som et Enova forebildeprojekt ?

Samlet vurdering

Figur 27 Intern prelimingr evaluering - PEOPLE Smart - ECO Smart 1dé (Egen fremstiling)

Figur 27 viser forfatterens tolkning av de tre muntlige besvarelsene som fremkom i intervjuer med
eiendomsaktgrene. Her vurderes alle tre akterer som klare for sterre eiendomsprosjekter som stiller best i
klassen” miljekrav, mens ROM Eiendom var mest positive til & delta i pilotprosjekter i Fremtidens byer.
Samtidig var de to andre selskapene ikke negative, slik det kan ikke ses som en svakhet. Aspelin Ramm ga
utelukkende svar om deltagelse i prosjekter innen fritidssegmentet, mens Schage Eiendom ikke har planer
for nye prosjekter utenom Voss fjell landsby. ROM Eiendom ga positive tilbakemeldinger pa muligheten
hvis det understgtter kollektiv transport. ROM Eiendoms besvarelse pa muligheten at veere med pa starre
fritidsbolig prosjekter som stiller ”best i klassen” miljekrav og at vurdere det som et forebildeprosjekt gir
videre stgtte under relevansen av forretningsidéen for dem. En samlet vurdering gir en skor pa 3,8, som
tolkes slik at de kan pata seg en slik utvikling i de neste 1-3 arene. Schage Eiendom kan vunders som en
potensiell aktgr ogsa i det lengre lgp, med et ngytralt skor pa 2,8 i en samlet vurdering, mens Aspelin
Ramm ma endre sin forretningsstrategi hvis idéen skal bli aktuell for dem, der den samlede vurderingen gir
svakt skor pa 2. Figur 28 viser et eksempel hvordan resultatene til den interne preliminzre evalueringen for

ROM Eiendom kunne fremstilles.
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SWOT Evaluering Prosess Forslag

Intern Preliminzerisk Evaluering 1.trinn

Stor
styrke

Storre

Prosjekt Forebilde Fritidsbolig Forebilde

) : " A , Prosjekt
Middels ‘Best in Class' Prosjekt Prosjekt Eritid

Milje

styrke

"Bestin class”
Frtidsprosjet
Neste 1-33r

Middels
svakhet

Stor

Figur 28 Intern preliminear evaluering - ROM Eiendom EKSEMPEL (Egen fremstilling)

Det er viktig at understreke her at denne evalueringen gir ingen indikasjon om organisasjonens overordnede
styrke eller svakhet gkonomisk, resursmessig eller lignende. Dette resultatet skal kun reflektere hvor strekt
eller svakt organisasjonen er i stand til at pata seg denne spesifikke idéen til videre utvikling ut fra

organisasjonens forretningsstrategi og fokus som fremkom i intervjuene.

Delkonklusjon: Intern Preliminzer Evaluering (Styrke - Svakhet)

Intern preliminer SWOT analyse skal vise ideens relevans for en eiendomsakter med en
styrke/svakhetsvurdering av 5 kritiske faktorer. Innholdet fra intervjuer med tre eiendomsselskaper;
Schage Eiendom, ROM Eiendom og Aspelin Ramm, blir tolket slik at ROM Eiendom anses som mest
sannsynlig for & kunne pata seg utvikling av idéen videre i de 1-3 neste arene med fokus pa utvikling som
understatter kollektiv transport og sin tomtepark i forbindelse jernbanenettverket. Schage Eiendom
vurderes som en potensiell utviklingsakter pa lengre sikt med mulighet for a bygge videre innen
fritidsboligmarkedet. Aspelin Ramm anses ikke som aktuell pga valgt forretningsstrategi, som eksluderer
fritidsmarkedet. Det er viktig & understreke at resultatene baseres pa tolkning fra intervjuer og er ikke

selskapenes egne konkrete vurdering.

Ekstern Preliminzer Evaluering(Mulighet - Trussel)

Andre delen av den preliminare evalueringen er en ekstern evaluering, som har som formal & evaluere 6
eksterne faktorer som vunders som starste mulighetene og starste truslene til idéen. Her hentes det inn en

samlet tilbakemelding fra eiendomsselskaper og kunnskaps aktgrer, for vurdering av ideens muligheter og
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trusler. Det gis her ogsa skor fra 1 — 5 for eksterne faktorene, der et skor péa 5 betyder at faktoren innebaerer

en stor mulighet, 3 en middels eller ngytral, og 1 en stor trussel.

For & utfare den eksterne preliminare evalueringen ble respondentene i intervjuene bet om & gi sin
overordnede vurdering pa hver faktor. Utgangspunktet var at resultatet vil kunne brukes for & evaluere
hvilke hva som anses som stgrste mulighetene og truslene til idéen i forhold til videre utvikling. Etter
utfgring av intervjuene ble det sent et sparreskjema som gnsket besvart av respondentene. Her skulle det
gis skor for hver faktor. Av de 9 respondentene svarte 5 pa sparreundersgkelsen, som var en lavere respons
en det som hadde vert forventet, men allikevel gir indikasjoner om de faktorene som kan anses som
hovedmuligheter eller trusler. Figur 29 viser besvarelsene, der det fremkommer en positiv tilbakemelding
pa det at det finnes et beaerekraftig marked for konseptet (skor 3,8) og at det finnes en nasjonal og lokal
politisk stette for idéen (skor 3,8). Begge disse faktorene vurderes som muligheter for utviklingen av idéen.
Videre fremkommer at over middels vurdering pa at det finnes teknologiske lgsninger som understatter
idéen (skor 3,6), men her er 4 av 5 besvarelser som ser dette som en mulighet (skor 4) og en med ser denne
faktoren som en trussel (skor 2). Dette samme gjelder om ideens mulighet at innga juridiske rammer i
Norge (3,6), der ogsa det er 4 av 5 besvarelser som ser dette som en mulighet (skor 4) og en som ser som
trussel (skor 2). Det er blandede tilbakemeldinger om idéen vil innga sosiokulturelle normer i Norge (skor
3,2). Her evaluerer 3 av 5 dette som en mulighet (skor 4), mens 2 av 5 evaluerer dette som en trussel (skor
2). Hvis man ser pa de individuelle besvarelsene, har 20 av besvarelsene vaert vurdert som muligheter (skor
4), 3 av besvarelsene er vurdert som ngytrale (skor 3) og 7 av besvarelsene er vurdert som trusler (skor 2).
Hvis det ses til gjennomsnitt skor for hver respondent indikerer det at to av respondentene evaluerer idéen
som en mulighet (skor pa 3,7 og 4,0), mens tre av respondentene evaluerer idéen ngytralt (skor pa 2,8 — 3,3

— 3,3). Dette resulteres i at overordnet evaluering av idéen er ngytral med en skor pa 3,4.

Mulighet / Trussel

At det finnes baerekraftig marked for konseptet

At konseptet kan utvikles gkonomisk baerekraftig

At det finnes teknologiske Igsninger som stgtter konseptet
At det finnes politisk statte nasjonalt og lokalt

At konseptet kan inngd juridiske rammer i norge

At konseptet inngar socio-kulturelle norm i norge

S W e

3,7 [EEY 40

Figur 29 Ekstern preliminer elevaluering - PEOPLE Smart - ECO Smart Idé (Egen fremstilling)
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PEOPLE Smart — ECO Smart Ide

Ekstern Preliminaerisk Evaluering 1.trinn

Mulighet
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Middels - - i ;
Trussel 1 1 1 1
1 I 1 1
Stor
Trussel

Figur 30 Ekstern preliminar evaluering — Mulig fremstilling (Egen fremstilling)

I Figur 30 vises det en mulig fremstilling av resultatene som har veert omtalt her foran. Her vises det ogsa
hvordan svarene distribueres fra hgy til lav, der det fremkommer at gkonomiske faktoren og sosiokulturelle
faktoren har samme distribusjon av besvarelser fra middels trussel til middels mulighet, mens summen av
resultatene avgjer at den sosiokulturelle faktoren anses i hgyere grad som mulighet en trussel, mens det

omvente er tilfellet med gkonomiske faktoren.

Delkonklusjon: Ekstern Preliminzer Evaluering (Mulighet - Trussel)

Ekstern preliminger SWOT analyse skal vise ideens relevans i markedet med en mulighet / trussel vurdering
av 6 kritiske faktorer. Den ble sendt ut elektronisk og ble besvart av kun 5 av 9 respondenter, som reduserer
validitet. Viktigste tilbakemeldingen er en indikasjon om at det finnes et baerekraftig marked for idéen.
Dette kan ses i lys av besvarelsene fra den overordnede SWOT analysen der det fremkom at miljg
profilering kunne anses som en mulig trussel for et baerekraftig marked. Her kan det tenkes at vurderingen
gjenspeiler en holdning om at markedet er der, men at det ma arbeides pa en klok mate for og ikke
skremme” kjopere med for tung miljeprofilering. Hovedtrusselen ligger i skonomien som er i trad med det

som fremkom i den overordnede evalueringen.
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DEL VI: Konklusjon

Konklusjon

Hovedoppgaven med arbeidet har veert a utvikle og evaluere en forretningsidé innen eiendomsutvikling,
som inngar fritidsboligmarkedet i Norge og skal vektlegge balansen mellom menneskelige og @kologiske
aspekter. Her har det veert utarbeidet tre deloppgaver som skal besvares:

Deloppgave nr.1 blir & utvikle en strukturert metode for evalueringen av en forretningsidé som en del av
utviklingsprosessen i tidligfase, med utgangspunkt i SWOT analysen, som er en kjent analysemetode i
forretningsutvikling.

Deloppgave nr.2 blir & analysere og begrunne forretningsidéen i mer detalj for sa a kunne utarbeide en
presentasjon for bruk i evalueringen av idéen.

Deloppgave nr.3 blir & evaluere forretningsidéen med SWOT analysen fra deloppgave 1, som utferes i

intervjuer med valgte aktgrer som anses a ha kunnskap og kompetanse som er relevant for evalueringen.

Her under listes delkonklusjonene til hver deloppgave.

Deloppgave nr.1

Utvikling av en strukturert metode for evalueringen av en forretningsidé som en del av utviklingsprosessen

i tidligfase, med utgangspunkt i SWOT analysen, som er en Kjent analysemetode i forretningsutvikling.

SWOT analysen

Det anses som viktig & ivareta SWOT analysens rolle i ledelsesprosessen i en organisasjon, med
utgangspunkt i Klassisk bruk av SWOT analysen som har ratter i strategisk ledelsesteori tilbake til 60-tallet.
Her er det viktig & fokusere pa SWOT analysen som et grunnlag for markedsrettet strategisk
forretningsutvikling. Analysen bestar av en ekstern og intern analyse i forretningsutvikling, der den interne
delen har som hovedformal at avdekke styrker og svakheter og den eksterne delen fokuserer pa muligheter
og trusler. SWOT analysen fungerer bra som et enkelt og robust verktay, som er egnet til & hente erfaring
og kunnskap fra ledelse og eksterne kunnskapsaktgrer. SWOT analysen er godt egnet til idé- og konsept
utvikling, nar flere aspekter som fanges opp skal forenkles og vurderes for videre prosjektarbeid. Her
forslas den brukt i sammenheng med kjent teori for prosjektutvikling i tidligfase, jfr. Samsets modell som
beskrives i kapitlet. Det anses som viktig a sikre kobling av organisasjonens forretningsstrategi og
konseptutvikling, og derfor er det viktig at SWOT analysen brukes kontinuelt gjennom utviklingsprosessen

av et prosjekt.
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SWOT analysen i eiendomsutvikling

SWOT analysen kan brukes som en arbeidsmetode i starten av idé- og konseptutvikling innen
eiendomsutvikling og kan bidra til & redusere risiko og kostnad ved & avdekke svakheter og trusler og
oppdage styrker og muligheter, som kan inkorporeres i utviklingsprosessen. SWOT analysen passer godt
inn i farste trinn i sekvensmodellen som Rasnes og Kristoffersen bruker. Det viser seg at SWOT analysen
er et kjent verktgy innen eiendomsselskapene som ble intervjuet. Verktgyet brukes aktivt i
ledelsesprosessen og innen eiendomsutvikling. Tilbakemeldingene fra 2 av 3 akterer som ble intervjuet er
positive og anses som stgtte til nytteverdien av SWOT analysen som et verktgy for eiendomsutvikling. Det
at det ikke finnes faste prosesser for idé utvikling kan indikere behov for en slik metode, noe som SWOT
analysen vil kunne brukes til. Spesielt kan dette veere av nytte i tilfeller der ansvar for idéutvikling i
tidligfase er ute hos lokale deler av organisasjonen, for a sikre en konsekvent fremgangsmate. Av intervjuer
og innhentet informasjon ser det ikke ut som om radgivende ingenigrer bruker SWOT analysen i stor grad
som en strukturert del av ideutvikling i eiendomsutvikling. Her kunne SWOT analysen bli brukt som stgtte

for & forbedre skisseprosjekter og andre fremgangsmater i utviklingsprosessen.

SWOT evalueringsprosess forslag

[}

Det har veert forsgkt a utvikle en metode som kan hjelpe en organisasjon som opererer med
eiendomsutvikling a utfgre evaluering av idéer. Det & dele opp i flere evalueringstrinn kan veere av nytte for
a kunne gradvis gke kompleksiteten av analysene etter som tiltroen pa ideens relevans gker ved at
svakheter og trusler avdekkes og idéen tilpasses for & imgtekomme disse. Selvfalgelig er et mulig utfall at
idéen skrinlegges midlertidig eller permanent, men ressursbruken pa analysene kan ha styrt organisasjonen
fra & investere i et prosjekt som kunne skapt store negative konsekvenser. Med dette kan metoden bidra til

redusert risiko i eiendomsutvikling.

Her er det meget viktig & understreke at denne fremgangsmaten er tenkt som en del av den strategiske
ledelsesprosessen innen organisasjonen og bgr derfor innga i de interne forretningsprosessene som til hver
tid pagar i organisasjonen. Dette vil bety at resultatet av en analyse av en idé skal kunne vere forskjellig fra
organisasjon til organisasjon, noe som vil hjelpe hver organisasjon a forsta hva som ma til for a realisere
idéen.

Her har man kommet frem til en fornuftig arbeidsmetode som kan brukes for testing av idéer for

videreutvikling, som utprgve pa forretningsideen til PEOPLE Smart - ECO Smart Fritidsby.

Deloppgave nr.2

Analysere og begrunne forretningsidéen i mer detalj for sa & kunne utarbeide en presentasjon for bruk i

evalueringen av idéen.

o

Her har det vert undersgkt forskjellige datakilder for a utvikle og understette forretningsidéen.
Undersgkelsen har vaert delt i to deler, der den ene tar for seg PEOPLE Smarte begrunnelser, og den andre

ECO Smarte begrunnelser. Disse blir sa brukt for & utforme en videreutviklet versjon av forretningsidéen.
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Analyser og begrunnelser for PEOPLE Smart del av forretningsidé

Norsk hyttemarked er i stadig utvikling. Utbygging gar primeert over til feltutbygging for kjegpere som har
gkende disponibel inntekt og fritid, samt flere begrunnelser for kjgp (inkl. gkonomisk investering).
Eiendomsutvikling innen dette omradet anses som et forretningsomrade med stort potensial. Markedet er
hgyt fragmentert, med en stor del som gnsker seg stadig stgrre hytter med hgyere standard, mens det ogsa
er en stor del som primaert er opptatt av & oppseke naturkontakt, friluftsliv, sted for venner og familie og for
”mental restaurering”. Hovedutfordringen ligger i gkende energibruk, arealbruk, naturinngrep, gkt skepsis
for videre utbygging i sterre hyttekommuner og skepsis til urbanisering av hyttebygder.
Utviklingskonsepter som tar hensyn til disse faktorene bgr prioriteres; med fokus pa arealeffektivitet,
energi- og miljg, og evt. plassering utenfar hgyt belastede fritidskommuner. Informasjon om eier- og
bruksforhold indikerer muligheter. Hgy alder av den typisk hytteeier skaper mulighet for & utvikle tilbud
for yngre grupper. Det at 20 % av husholdningene i Norge eier fritidseiendom og 40 % har tilgang til bruk
via slekt eller venner, skaper mulighet for & gke andel som eier eller har tilgang til fritidsbolig. Det at kun
20-30 % av fritidsboliger lanes ut, og at utnyttelse er lav (kalde senger) gir muligheter for utvikling som
inkluderer modeller som utfordrer dette. Fritidsboligene bygges primeert pa fiellet i pressede og belastede
hyttekommuner, der det kan tenkes at tiloudet vil reduseres i kommende ar. Det kan sgkes
utviklingsmuligheter for omrader for fritidsboligutbygging i mindre belastede kommuner, primeert
kommuner med sjgomrader, for a tilby et variert tilbud og for & ha positiv effekt pa prisutvikling med gkt

tilbud i sjgnaere omrader.

Analyser og begrunnelser for ECO Smart del av forretningsidé

I dagens informasjonssamfunn er det stadig flere som blir bevisstgjort de alvorlige konsekvensene
menneskelig aktivitet kan fere til for sikkerhet, matproduksjon, naturmiljg og samfunn. Norske
myndigheter har fastslatt at Norge skal bli et foregangsland i miljgpolitikk og veere et eksempel for andre
land. Framtidens byer er en samhandling mellom forskjellige sektorer for & redusere klimautslippene. Her
vektlegges mal om redusert arealbruk, transport, energibruk, forbruk og avfall. For a oppna malene er det
ngdvendig a fa til en helhetlig endring i forbruksvaner, der fritidsboliger bgr inkluderes. Her gnsker
regjeringen en hyttepolitikk som medfgrer krav om bedre og mer miljgbasert planlegging og utbygging av
fritidsbebyggelse overfor kommuner og regioner. Dette skaper muligheter for nytenking for & utvikle
lgsninger som balanserer interesser i forhold til arealkonfliktene, der inngrep minimeres, utforming er
kompakt og naturen beskyttes. Slik utvikling bgr vektlegge vern av norske natur- og kulturverdier,
almennrettighets basert friluftsliv, der barn og unges interesser vektlegges, og miljgvennlig ferdsel,
opphold og hasting av ressurser. Bruk av elektrisitet star for rundt 17 % av husholdningenes klima utslip og
i fritidsboliger prognoseres en gkning fra 3 % av husholdningenes energibruk i 2001, til 10 % innen 2020.
Her blir tettere utforming kritisk, som i tillegg til forbedret arealbruk vil gi muligheter til baerekraftige
lokale lgsninger for energiforsyning. Transport star for rundt 23 % av husholdningenes klimautslipp, der
over 80 % av klimautslippene innen transport er bilrelatert. Dette krever endring i transportvaner til gkt
bruk av kollektiv transport. Med gkt utbygging av det kollektive nettverket dpnes muligheter for
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fremkommelighet til attraktive feriesteder innen 2 timers reisetid med kollektiv reisemate. Her gis mulighet
for & skape en utvikling som kombinerer god kollektiv fremkommelighet og tilgang til store naturverdier
som ma til for 4 tiltrekke ettersparsel. Dette kan apne for lokaliseringsmuligheter i kommuner langs sjgen,
som Fredrikstad, Larvik og Halden. | perioden 1980-2004 ble 75 % av fritidsboliger i Oslo-omland bygd i
over 100km luftlinje fra Oslo og 37 % over 150km luftlinje og gkonomisk logikk viderefgrer denne
utviklingen. Lengre avstand gker miljgkonsekvenser med gkt transport, krever gkt utbygging av
infrastruktur, og begrenser bruk, som i dag ligger pa rundt 14 % av arsdggn. Utbygging i mer narhet til
primeerhjemmet vil bidra positivt til forsvarlig ressursbruk med forbedret benyttelse av eksisterende
infrastruktur og gkt bruk av fritidshjemmet, som kan stottes med eie/leie og driftsmodeller som gir flere
”varme senger” og apner mulighet for en sterre kundegruppe & kunne utnytte fritidstilbudet. Erfaring fra
utviklede markeder viser at granne bygg gir hgyere verdier. Grent design inneberer a falge standarder og
veiledning som stadig utvikles globalt og i Norge, og kan ogsa innebere & stille “best i klassen” miljekrav.
Blant det som bar vektlegges er & fglge den norske utgaven av BREEAM Klassifiseringssystemet og
tverrfaglig arbeid bl.a. etter IED sin metode. Grgnt design inneberer ogsa innovasjon og utfordrende
Igsninger, som har fremkommet fra designteamene i forbildeprosjektet i Brgset i Trondheim. Med Kortere
avstand apnes det for nye bruksmuligheter som samtidig apner for endret livsmgnster der. Det apner
muligheter for det voksende segmentet som foretrekker gkologisk mat og gkoturisme, noe som kan pavirke
fritidsbruk, der det dpnes mulighet & utvikle tilbud som understetter en sunnere og mer bevist livsstil.
Koblingen mellom barn, unge, by og bygda kan bli et satsningsomrade. | dag er det et stort sprik mellom
den utviklingen som gnskes i fritidsboligmarkedet og et samfunnsmessig perspektiv, og den utviklingen
som skjer i realiteten. For & pavirke denne utviklingen kan det veere en mulighet & initiere et
forebildeprosjekt der det blir fokus pa utbyggingen av et klimangytralt fritidsboligprosjekt med 50-75 %
reduksjon i forhold til et vanlig” fritidsboligprosjekt. Et slikt prosjekt kunne passe til samarbeids
plattformen Framtidens byer, der fritidsboligproblematikken ogsa bar ses som en del av utfordringene som

skal lgses for beboerne i fremtidens byer.

PEOPLE Smart - ECO Smart Fritidsby - Forretningsidéens kjerneverdier

Etter & ha gjennomgatt de forskjellige informasjonene overfor har det veert utarbeidet en utdypet versjon av
forretningsidéen som g@nskes utprevd og videreutviklet. PEOPLE Smart — ECO Smart Fritidsby
forretningsidéen baseres pa 4 PEOPLE Smarte og 8 ECO Smarte kjerneverdier:

PEOPLE Smarte kjerneverdier:

Natur - tilgang til omfattende naturomrade til friluftslivuteving og mental restaurering.
Friluftsliv — naturintegrert med mangfold av muligheter for friluftsliv for unge og voksne
Sjgnart - tilgang til strand og sje for en fritids”’magnet”, med ubebygd strandlinje

Lokalt miljg — bykvaliteter i bygninger, ute omrader, torg, passasjer, vare og service tilbud
ECO Smarte kjerneverdier

Arealbruk — med minimalt inngrep, urban konsentrering, tilgang til det ubergrte og serlige hensyn
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Tetthet — tett og variert, miljgvennlige lgsninger, miljgansvar

Transport — kollektiv transportfokus, myk prioritet, redusert bilbruk, elbil tilbud

Avstand — ut av byene, kort avstand, forbruksendring, baerekraftig drift

Bruk — et nytt hjem, bedre balanse, fellesbruk og nye brukere

Grant design — grenne boliger, grenne fingre, vugge til vugge prinsipp og fleksibilitet

Liv — gkologisk tilbud, egenbaserte ressurser, miljgkunnskap, samarbeid og kunnskapsoverfaring

Klimaregnskap — klimangytralt prosjekt, 50-70 % reduksjon i forhold til et "vanlig" prosjekt

Disse har blitt utformet og beskrives nermere i presentasjon av konseptet i Vedlegg 1 og ble utprgvd i

intervjuer.

Deloppgave nr.3

Evaluering av forretningsidéen med SWOT analysen fra deloppgave nr.1, som utfgres i intervjuer med

valgte aktgrer som anses a ha kunnskap og kompetanse som er relevant for evalueringen.

Utpraving av forretningsidé med SWOT analyse

Deloppgaver nr.1 og nr. 2 avsluttes med evalueringen av forretningsidéen med at det ble 9 intervjuer der
SWOT analysen blir brukt for vurdering. Her har det vaert utviklet en modell som kunne brukes til dette
formalet. En generell beskrivelse av modellen ble gjennomgatt i DEL IlI. Her blir de ferste trinnene i
modellen provet ut for PEOPLE Smart -ECO Smart Fritidsby forretningsidéen som ble introdusert i DEL
IV. 9 av 15 gnskede respondenter fikk idéen presentert enten i et mate eller telefonmgte. Etter presentasjon
av idéen innhentes det farste inntrykk fra hver respondent. Idéen gjennomgar sa en overordnet SWOT
analyse for avveiing av generell relevans av idéen. Videre fremgar en prelimineer intern evaluering av idéen
for de 3 eiendomsutviklingsaktgrene som ble vurdert som mulige utviklingsaktgrer av idéen. Til slutt
fremgar en preliminaer ekstern evaluering av idéen av alle intervju respondenter. Denne delen ble innhentet
ved utsending av et elektronisk spgrreskjema som skulle besvares anonymt. Det ble ikke i denne oppgaven

viderefgrt arbeid til senere trinn i SWOT evaluerings prosessen, der det ikke var i oppgavens avgrensing.

Fgrste inntrykk

Farste inntrykket fra de 9 respondentene kan anses overordnet som positive, der forretningsidéen anses som
god, helhetlig og gjennomtenkt. Blant viktige innspill er at idéen ses som en potensiell modell for & kunne
bygge i sarbare omrader (natur/sjg) og kort avstand apner for nye muligheter for bruk og bruksgrupper
innen 2.hjemsmarkedet i Norge. Muligheten til & koble sammen konseptet til eksisterende steder/bygder for
revitalisering og bruk av lokale verdier papekes (inklusivt nedlagte jernbanespor). Samtidig ses idéen som
omfattende og krevende som vil kreve offentlig engasjement. Kollektiv avhengighet i transport ses som den
starste utfordringen, samtidig som tetthet og krav om fellesfunksjoner og fellesbruk ogsa er utfordringer.
Det papekes at miljgprofilering ma innarbeides pa en smart mate for at idéen kan utvikles pa en gkonomisk
barekraftig mate. Her kan tilbudet om urbane kvaliteter med klassiske fritidskvaliteter fremheves pa de
underliggende miljgkvalitetene.
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Overordnet SWOT analyse

Hovedstyrken er at komme frem med en fremtidsrettet fritidsboligmodell ifht til arealbruk, energi,
transport, design og klimaregnskap. Tetthet understatter urbane kvaliteter og gkonomisk rasjonalitet.
Avstand apner bruksmuligheter i jobb/privat sammenheng, livsstil og nye brukergrupper. Idéen tilbyr en
balansert lgsning for sjgnar utbygging og kan tilby appellerende aspekter for miljgbevisste og de som
sgker tradisjonelle verdier.

Hovedsvakhetene er ideens kompleksitet og omfang. Kollektivt reisefokus anses som ikke fleksibel.
Miljafokus kan begrense marked og livsstils aspekt skaper gkonomisk sarbarhet. Isolert utbygging kan fgre
til manglende identitet.

Hovedmulighetene anses & ligge i det & fremlegge en ny standard som kan endre tankegangen innenfor
fritidsmarkedet i samarbeid mellom offentlige og private akterer. Den balanserte lgsningen tilgjengeliggjer
attraktive sjg- / LNF omrader som vil appellere til bred kjgpegruppe i tillegg til de miljgbevisste.
Kollektive aspektet apner for revitalisering i omrader langs kollektive nettverket.

Hovedtruslene ligger igjen i kompleksitet og omfang, med tung avhengighet av myndighetskontakt.
Transport er ogsa en stor trussel, med begrensning i bilbruk og manglende masse (500 enheter) for effektiv
kollektivtransport. @konomisk avhengighet til gkonomiske insitamenter og prisregulering (for bred bruk) er
ogsa trusler. Man kan vere for tidlig ute, der det tar tid for & f4 med markedet, og miljgprofilering kan
skremme bort viktige malgrupper.

Intern prelimineer analyse

Intern preliminer SWOT analyse skal vise ideens relevans for en eiendomsaktgr med en
styrke/svakhetsvurdering av 5 kritiske faktorer. Innholdet fra intervjuer med tre eiendomsselskaper;
Schage Eiendom, ROM Eiendom og Aspelin Ramm, blir tolket slik at ROM Eiendom anses som mest
sannsynlig for & kunne pata seg utvikling av idéen videre i de 1-3 neste arene med fokus pa utvikling som
understgtter kollektiv transport og sin tomtepark i forbindelse jernbanenettverket. Schage Eiendom
vurderes som en potensiell utviklingsakter pa lengre sikt med mulighet for & bygge videre innen
fritidsboligmarkedet. Aspelin Ramm anses ikke som aktuell pga valgt forretningsstrategi, som eksluderer
fritidsmarkedet. Det er viktig & understreke at resultatene baseres pa tolkning fra intervjuer og er ikke

selskapenes egne konkrete vurdering.

Ekstern preliminzer analyse

Ekstern preliminaer SWOT analyse skal vise ideens relevans i markedet med en mulighet / trussel vurdering
av 6 kritiske faktorer. Den ble sendt ut elektronisk og ble besvart av kun 5 av 9 respondenter, som reduserer
validitet. Viktigste tilbakemeldingen er en indikasjon om at det finnes et barekraftig marked for idéen.
Dette kan ses i lys av besvarelsene fra den overordnede SWOT analysen der det fremkom at miljg
profilering kunne anses som en mulig trussel for et baerekraftig marked. Her kan det tenkes at vurderingen

gjenspeiler en holdning om at markedet er der, men at det ma arbeides pa en klok mate for og ikke
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skremme” kjopere med for tung miljeprofilering. Hovedtrusselen ligger i gkonomien som er i trad med det

som fremkom i den overordnede evalueringen.

Diskusjon - Forslag til videre arbeid

Nar det gjelder bruk av SWOT analysen ved idéutvikling foreslas dette robuste og enkle verktgyet vurdert
brukt i behandling av forretningsideer innen eiendomsutvikling. Her kan det vaere mulighet for starre
eiendomsutviklings aktgrer & inkorporere disiplinen i interne prosesser og rutiner ved utforming av
kravspesifikasjon som funksjonskrav i innledende fase i eiendomsutviklingsprosjekter. Dette kan gjare

skisseprosjekter og andre utredninger som utfares av eksterne radgivere mer malrettede.

Pa den andre siden kan det vurderes om radgivende ingenigrer kan ha nytten av & inkorporere denne
disiplinen inn i tjenester for eiendomsutvikling i tidligfase for & handtere idé generering og vurdering hos
kunder som skal utvikle eiendomsutviklingsprosjekter.

Nar det gjelder PEOPLE Smart — ECO Smart forretningsidéen understgtter de positive innspillene fra
respondentene som ble intervjuet videreutviklingen av idéen. Kompleksiteten av idéen understatter tanken
om at den videreutvikles pa en bredere mate enn som et eiendomsutviklingsprosjekt. Derfor foreslas det
utviklet videre som et samarbeidsprosjekt enten innen Framtidens byer eller pa en sammenlignende mate
der offentlige aktgrer som Miljgverndepartementet og en eller flere dedikerte kommuner tar en ledende
rolle i arbeidet, med forum og kompetansesenter som Grgnn byggeallianse, NAL/Ecobox og Futurebuilt,
samt forsknings aktarer /institutter som f.eks. SINTEF, NINA og andre. Videre kan radgivende aktarer
innen ingenigr virksomhet og innen spesifikke og relevante kompetanseomrader, samt bransjeaktarer innen
energi og transport og aktgrer som handterer stgtteordninger, som ENOVA og Husbanken, vere aktuelle
partnere i samarbeidet. Til slutt er det viktig at utbyggere og eiendomsutviklere blir med fra starten for a
sikre kommersielle og markedsrelaterte interesser. Her kan det veere en stor mulighet for aktgrer & veere
tidlig ute for en trend innen fritidsbolig markedet for & komme inn pa et gunstig tidspunkt. Her ma man

huske at 10 ar er ikke lang tid i eiendomsutvikling. Figur 31 fremstiller samarbeidsideen pa en visuell mate.
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Utviklingav fremtidsrettet forretnings-ide

Potensielle aktgrer for utviklingen av People Smart - ECO Smart Fremtidsby

Forskning / institutter
Forum / Kompetansesentre
SINTEF

Grenn ECOBOX ’
‘ Byggeallianse /NAL Futurebuilt

Offentlige etater / organer ‘

Lokale:
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Statlige:
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Rédgiverer / Kunnskapsakterer
cowl AsplanViak m Bransjeaktgrer /
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Eiendomsaktgrer /
| investorer

Figur 31 Potensielle aktarer av utviklingen for People Smart — Eco Smart Fritidsby

(Egen fremstilling)

Refleksjoner

Det blir gjerne slik i omfattende prosjektarbeid at tidsplaner endres underveis. Det viste seg i dette
arbeidet, der mer tidsbruk pa enkelte oppgaver pavirket tiden som ble til rade til andre oppgaver. Her ble
det spesielt mer tidsbruk i arbeid med a analysere og utdype forretningsidéen. Delvis ble det ogsa pga
viktigheten for forfatter a ”lese seg opp” i kunnskap innenfor relevante felter, som viste seg a veere mer
omfattende med vesentlig mer forskningsmateriell enn det som var forutsatt. Dette pavirket videre
utarbeidelsen av presentasjonen av konseptet, som resulterte i forsinkelser pa intervjuer. Uforutsette
hendelser hadde sa videre pavirkning pa tiden som ble til intervjudelen, slik at det ble til slutt feerre enn det
som hadde veert planlagt og oppfalgningsmuligheter ble begrenset. Samtidig ble de intervjuene som ble

giennomfart meget innholdsrike, slik at det anses som kompenserende for det som manglet pa mengden.

I en sammenlignende situasjon der SWOT analysen anvendes etter samme metode som ble brukt i
oppgaven foreslas det gjort med & samle respondentgruppen til en workshop. Det ville tillate en mer

interaktiv dialog og oppfalgning pa temaer som oppstar, samt mulighet a fremstille en samlet konklusjon.
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Vedlegg 1 - Presentasjon av PEOPLE Smart - ECO Smart Fritidsby

Aspirasjon: PEOPLE Smart - ECO Smart

Aspirasjonen er at utvikle et fritidsboligkonsept som balanserer menneskenes og miljgets interesser — til
gode for nalevende og fremtidige generasjoner. Prosjektet skal bli et forebilde for fremtidsrettede norske
fritidsboligprosjekter. P4 den ene siden skal prosjektet tiloy tradisjonelle og ettersgkte kvaliteter som
typiske fritidsboligkjepere vil sgke (PEOPLE Smart egenskaper), mens pa den andre siden skal prosjektet

imgtekomme miljgmessige utfordringer (ECO Smart egenskaper).

Aspirasjon

PEOPLE Smart — ECO Smart

Aspirasjonen er at utvikle et fritidsboligkonsept som
balanserer mennenskenes og miljgets intresser — til
gode for nalevende og fremtidige generasjoner

Prosjektet skal bli et forebilde for fremtidsrettede
norske fritidsboligprosjekter

PEOPLE Smart- ECO Smart Concapt Intro - UMB Eiendomsutvikling - Tidligfase lde utvilding 1
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PEOPLE SMART Fritidsby - Kjerneverdier

De tradisjonelle egenskapene vil hovedsakelig vektlegge fglgende fire kjerneverdier, som blir prosjektets
PEOPLE Smarte malsetninger: 1. Her skal det utformes en tett, vibrant Fritidsby som tilbyr norske og
utlandske familier fritidsboliger til leie eller eie. 2. Fritidsbyen inngar i en natur- og familie park som
vektlegger naturbasert, variert aktivitetstilbud for friluftsutevelse. 3. Neerhet til sjg (eller eventuelt innsjg)
tilbyr strandliv, bétliv, fiske og andre av sjgens kvaliteter. 4. Fritidsbyen vil inneholde attraktive bygninger
og ute omrader, med varme, lune lyse torg, mateplasser og interessante passasjer — med et bysentrum som
vil ha et naersenter med tilbud av fersk mat og drikke, smadetaljhandel og kulturtilbud.

Aspirasjon

En PEOPLE Smart Fritidsby

* Envibrant Fritidsby som tilbyr
norske og utlandske familier

fritidsboliger til leie eller eie 0? \_E S’))
< 9,
o ) @
*  Fritidsbyen inngar i en natur- og ”
y Natur Friluft
fameliepark som vektlegger
naturbasert, variert aktivitetstilbud fﬁf
for friluftsutgvelse Sio Miljo
{attraktivitet)

Neerhet til sj@ tilbyr strandliv, batliv,
fiske og andre av sjgens kvaliteter

PEOPLESwart - ECO Swart Concapt Intro - UNE Eiendowz ut. illing - Tillighze ke ot ikiing
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1. PEOPLE Smart - Natur

Fritidsbyen skal tilby tilgang til et unikt og omfattende natur- og friluftsomrade som er tilrettelagt for a
kunne gjere mulig for familier og andre at oppleve naturen pa sitt beste. Tilrettelegging med turstier,
sykkelstier, naturintegrerte aktivitetsplasser og ikke minst tilgang til en ubergrt strandlinje er
kjerneverdiene. Naturbaserte aktiviteter for barn og ungdom understgatter folkehelsehensyn.

PEOPLE Smart

Den uberorte naturen ¥

*  Etunikt og omfattende natur-og @
friluftsomrade som er tilrettelagt for a
kunne gjore mulig for familier og andre
atoppleve naturen pa sitt beste.

*  Tilrettelegging med turstier, sykkelstier,
naturintegrerte aktivitetsplasser og
ikke minst tilgang til en uberort
strandlinje er kjerneverdiene.

*  Naturbaserte aktiviteter for barn og
ungdom understotter folkehelsehensyn

PEOPLESwart - ECO Smart Conce ptlutio - UNB Emndo mzutvikling - Tiigfaze Ke-utibling
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2. PEOPLE Smart - Friluft

Fritidsbyen gir et mangfold av muligheter for friluftsliv. Unge og voksne finner friluftsmuligheter etter sin
gnske, om det er a fiske, sykle, padle kano, jogge, ta battur eller en ga en tur i skogen. Plassering av
naturintegrerte aktivitets plasser i friluftsomradet stimulerer kropp og fantasier

PEOPLE Smart

Et sted for friluftsliv [

*  Fritidsbyen gir et mangfold av
muligheter for friluftsliv

*  Unge og voksne finner
friluftsmuligheter etter sin enske,
om det er a fiske, sykle, padle
kano, jogge, tabattur eller en gd
en turi skogen.

*  Plassering av naturintegrerte
aktivietsplasser i friluftsomradet
stimulerer kropp og fantasier

PEOPLESwart - BCO Swart Concept hitio - UNB Emndo mzut ibling - Tigfaze Ke-ut ibling
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3. PEOPLE Smart - Sjatilgang

Etterspeorsel til fritidsomréader er avhenge av en “magnet” som kan vere enten et ski anlegg eller sjgen. Her
legges det vekt pa tilgang til sjg med flere smastandparseller i gangavstand fra fritidsbyen. Selve
utbyggingen blir uten 100m grensen for a beholde en naturlig utbebygd sjefront

PEOPLE Smart

Tilang til strand, sjo 0g svaberg

*  Ettersporsel til fritidsomrader er
avhenge av en "magnet” som kan
vaere enten et skianlegg eller sjoen.

*  Herlegges det vekt pa tilgang til sjo
med flere smastandparseller i
gangavstand fra fritidshyen

*  Selveutbhyggingen blir uten 100m
grensen for & beholde en naturlig
utbebygd sjofront

PEOPLESwart - BCO Snart Concept hitio - UNB Eindo mzutibling - Tligfaze Ke-ut/ibling
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4. PEOPLE Smart - Miljo

Fritidsbyen vil inneholde attraktive bygninger og ute omrader, med varme, lune lyse torg, mgteplasser og
interessante passasjer. Byens sentrum vil ha et nersenter med tiloud av fersk mat og drikke,
smadetaljhandel og kulturtilbud

PEOPLE Smart

Et sted med smdibyens sjarme

¢  Fritidsbyen vil inneholde
attraktive bygninger og
uteomrader, med varme, lune
lyse torg ,meteplasser og
intressante passasjer

*  Byenssentrum vil ha et
nearsenter med tilbud av fersk
matog drykke,
smadetaljhandel og
kulturtilbud

Fritidsby

By-
Kjerne

PEOPLESwart - ECO Smart Conce ptlutio - UNB Emndo mzutvikling - Tiigfaze Ke-utibling
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ECO Smart Fritidsby - Kjerneverdier

Her under listes opp 8 malsetninger som blir kjerneverdiene til ECO Smart Fritidsbyen. De tar
utgangspunkt i at imgtekomme utfordringene som fremkom i ECO Smart begrunnelsene som ble
gjennomgatt her foran.

Aspirasjon

¢ MedECO Smart Fritidshy menes det
fremtidsrettet fritidsutvikling, som forankrer
beerekraftig bruk av jordens resurser.

* Arealbruk, tetthet, transport, avstand fra
primaerhjem, bruk og design skal resultere i et
balansert klimaregnskap og et ECO Smart
fritidsliv. Natur | Feilut

+  Dette blir et sted hvor miljgbeviste, og Sio/miell [ Mils
miljenysgjerrige kan mates for G bidra til ekt
kunnskap og engasjement for miljgutfordringene
mennesken star fremme for

* Samtidig blir det et sted der et inneholdsrikt,
aktivt friluftslivkan nytes.

PEDPLESwart - ECD S

Concapt Intio - UNB Ernde e ut.ibling - Tlgfaze Ke-utibling
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1. ECO Smart Arealbruk

For & beskytte ubebygd natur skal arealbruk minimiseres med kompakt utforming av planomrade. | stedet
for & distribuere fritidsboliger i naturomrader konsentreres etter urbane prinsipper. Omradet har tilgang til
stort ubergrt naturomrade og strand, som vil ble sikret fra utbygging med vern. Hvis lokalisering er i
naerheten til sjgen, vil hele utbyggingen blir utenom 100m sonen og utenom omrader med sarbar

naturmangfold.

1.ECO Smart Arealbruk

Primzerbolig Historisk Fritidsbolig
(1.hjem) arealbruk (2.hjem)

Minimalt inngrep: For a beskytte ubebygd natur skal @
arealbruk minimiseres med kompakt utforming av
planomrade.

Urban konsentrering: | stedet for a distributere
fritidsboliger i naturomrader konsentreres etter
urbane prinsipper.

Tilgang til det ubergrte: Omradet har tilgang til stort
ubergrtnaturomrade og strand, som vil ble sikret fra

uthygging med vern.

yeging Primeerbolig Fremtidens Fritidsbolig
(1.hjem) Arealbruk? {2.hjem)

Szerlig hensyn: Hvislokalisering er i narheten til =

sjoen, vil hele utbyggingen blir utenom 100m zonen
og utenom omrader med sarbaar naturmangfold.

PEQPLESwart - ECO Smart Concapt Intro - UNB Eadomzut.illing - Tlghaze Ke utiibling
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2. ECO Smart Tetthet

Fritidsbyen far tett landsbyutforming med +500 boenheter, med variasjon av boligtyper. Fra mindre
leiligheter til tette klaser av fritidshus, med fulldekkende servicetiloud for beboere. Tetthet skaper
muligheter; blant "kritisk-masse" som danner sterkere grunnlag til miljgvennlige (selvforsynte) lgsninger i
drift (energi, vann- og avfall). Tetthet skaper utfordringer; der det kreves at innbyggere er villig til pata sitt
ansvar i forhold til oppfelgning av miljgkrav med energi, vann og avfallshandtering

2.ECO Smart Tetthet
. Tett og variert: Tett landsbyutforming med +500
boenheter, med variasjon av boligtyper. Framindre
leiligheter til tette klaser av fritidshus, med Leilig-
fulldekkende servicetilbud for beboere. s Lifodming

. Miljevennlige Igsninger: Tetthet skaper muligheter;
blandt "kritisk-masse" som danner sterkere grunnlag
til miljovennlige (selvforsynte) losningeri drift
{energi, vann- og avfall).

Ansvar /
Miljekrav

. Miljensvar: Tetthet skaper utfordringer; der det
kreves atinnbyggere er villig til pata sitt ansvarifht
oppfelgning av miljokrav med energi, vann og
avfallshantering

Miljgvennlige

Lokale
lgsninger

PEOPLESmart - ECO Smart Concapt Intio - UNB Eadomeut.illing - Tllgfaze Ke utibling
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3. ECO Smart Transport

Lokalisering av fritids utbyggingen skal wvere i nerhet til et kollektivt tilbud, mest sannsynlig
jernbanestasjon (tog-hub). Et lokalt kollektivtilbud vil tjene fremkommelighet helt frem til fritidsomradet.
(gjerne en El-bus). Utforming av transport infrastruktur innen Fritidsbyen prioriterer myke trafikkanter,
med utbygging av gagater, sykkelstier, passasjer, lekeplasser, mgteplasser og torg

Biltransport til fritidsbyen skal begrenses med redusert parkeringstilbud innen omradet, og med prising
strategi, der gunstigere "park og bus" tilbud kan innga lokal kollektivlgsning fra tog-hub og park-hub (for
"park og bus" tilbud). Mulighet a tilby Elbil tilbud som beboere kan bruke for transport i neeromradet

LTS 6 J
3.ECO Smart Transport

. Kollektiv transportfokus: Lokalisering av fritidslutbyggingen e
skal vaere i naerhet til et kollektivt tilbud, mest sannsynlig
jernbanestasjon (tog-hub). Etlokalt kellektivtilbud vil tjiene 1

fremkommelighet helt frem til fritidsomridet. (gjerne en El-
bus).

Myket prioritet: Utforming av transportinfrastruktur innen

Fritidsbyen prioritiserer myke trafikkanter, med utbygging av Bil Tog
gagater, sykkelstier, passasjer, lekeplasser, moteplasser og torg reisende reisznde
. Redusert bilbruk: Biltransport til fritidsbyen skal begrenses n

med redusert parkeringstilbud innen omradet, og med prising- s ‘L"
strategi, der gunstigre park&bus tilbud kan innga lokal o

Heb
kollektivigsning fra tog-hub og park-hub {park&bus) e
. El-bil utleie: Mulighet & tilby El-bil tilbud som beboere kan

bruke for transport i neromradet
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4. ECO Smart Avstand

Med dagens miljgpolitikk gkes tettheten i byene og behovet gkes for den enkelte & kunne "komme seg ut av
byen". Lokaliseringen av fritidsomradet blir innen 2 timers reiseavstand fra tettsted (Oslo), der 2 times
grensen som en “mental grense” for hyppig bruk. Med forankring av kollektiv transport, samt forsvarlig
arealbruk og tetthet, skal gkt reisefrekvens ikke gke belastning pa miljget, men tvert imot skal initiativet
pavirke utviklingen av endret forbruksmenster innen fritidsboligmarkedet, som vil kunne redusere
miljgbelastningen av fremtidig fritidsboligutbygging. Samtidig danner narheten og gkt bruksfrekvens et
bedre driftsgrunnlag for tilbud innen handel og service i Fritidsbyen.

[ ECOSmart
4 .ECO Smart Avstand

. Ut av byene: Med dagens miljopolitikk okes
tettheten i byene og behovet gkes for den enkelte a
kunne "komme seg ut av byen".

. Kort avstand: Lokaliseringen av fritidsomradet blir
innen 2 timers reiseavstand fra tettsted (Oslo), der 2
times grensen som en “mental grense” for hyppig
bruk.

. Forbruksendring: Med forankring av kollektiv
transport, samt forsvarlig arealbruk og tetthet, skal
oktreisefrekvensikke oke belastning pa miljoet, men
tvertimot skal initiativet pavirke utviklingen av
endret forbruksmenster innen fritidsboligmarkedet ,
som vil kunne redusere miljgbelastningen av
fremtidig fritidsbholigutbygging.

. Bzerekraftig drift: Samtidig danner nerheten og okt
brukfrekvens et bedre drifts-grunnlag for tilbud innen
handel og service i Fritidshyen.

PEOPLESwart - ECO Swart Concapt Intro - UNE Eiendowz ut. illing - Tillighze ke ot ikiing
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5. ECO Smart Bruk

Brukeren har mulighet at oppholde seg i gkt grad i fritidshjemmet (2.hjem) og utfordre grensen mellom
2.hjem og 1.hjem. @kt fleksibilitet i arbeid smelter grensen mellom privatliv og arbeidsliv, som skaper
utfordringer. Lokalisering av 2.hjem med varierte bruksmuligheter i kort avstand fra primerhjemmet
(1.hjem) kan gi bedre mulighet & balansere mellom hjem, jobb og fritidssted, som kan ogsa redusere
reisebehov — noe som kommer miljget til gode. For a fa en miljgforsvarelig bruk av resursene som har vart
bundet i utbyggingen av fritidsomradet kreves det deltagelse i en fellesbruksordning, med leie til 3.part.
For & fa inn malgrupper; gjerne yngre, miljgbeviste brukere med lite egenkapital og begrenset disponible

inntekter tilbys sma enheter med en leie- og bruksordning som gir denne gruppen tilgang til fritidsbyen.

\\
5.ECO Smart Bruk .
: s
0¢
. Et nytt hjem: Brukeren har mulighet at oppholde seg i ‘ -]
oktgradi fritidshjemmet (2.hjem) og utfordre grensen - >

mellom 2.hjem og 1.hjem.

. Bedre balanse: {kt fleksibilitet i arbeid smelter grensen
mellom privatliv og areidsliv, som skaper utfordringer.
Lokalisering av 2.hjem med varierte bruksmuligheteri
kortavstand fra primaerhjemmet(1.hjem) kangibedre
mulighet a balansere mellom hjem, jobb og fritidssted, Fritid
som kan ogsa redusere reisebehov —noe som kommer
miljoet til gode.

. Fellesbruk: For & fa en miljoforsvarelig bruk av resursene @ e

som har vartbundeti utbyggingen av fritidsomradet
kreves det deltagelse i en fellesbruksordning, med leie
til 3.part.

. Nye brukere: For & fa inn malgrupper; gjerne yngre,
miljobeviste brukere med lite egenkapital og begrenset
disponible inntekter tilbys sma enheter med en leie- og
bruksordning som gir denne gruppen tilgang til
fritidsbyen.

PEOPLESwart - ECO Swart Concapt Intra - UNE Eiendowe ut. illing - Tilligfhaze ke ot ikiing
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6. ECO Smart Design

Fritidshus og leiligheter blir utformet som blandning av passivhus og plusshus — og hgy gkologisk
effektivitet vektlegges med bruk av vegetasjon i design. Lokalisering og tilrettelegging skal danne beste sol
forhold og godt klima for mennesker og vegetasjon. Fritidsbyen skal tiloy mulighet for alle & kunne gi et
grgnt bidrag; leiligheter med en liten hage, smahus og fritidsvillaer med kolonihage og jordparseller som
kan benyttes av beboere. Bygninger, infrastruktur og utearealer skal planlegges med helhetlig tanke i
forhold til produktets livssyklus. Dette inkluderer utforming slik at de bidrar til gkologien med produksjon
av oksygen, binding av karbon, behandling av vann, bruk av solenergi m.m. En del av leiligheter utformes
med intern fleksibilitet for & kunne best kunne falge endret behov. Videre skal det blandete boligtilbud gi

mulighet for brukere a finne lgsninger etter ulike steder i livet.

SIS 5
6. ECO Smart Design

. Grgnne boliger: Fritidshus og leiligheter blir utformet
som blandning av passivhus og plusshus —og hoy
okologisk effektvitet vektlegges med bruk av vegetasjon
i design. Lokalisering og tilrettelegging skal danne beste
solforhold og godt klima for mennesker og vegitasjon.

. Grgnne fingre: Fritidshyen skal tilby mulighet for alle &
kunne kunne gi et grentbidrag; leiligheter med en liten
hage, smdhus og fritidsvillaer med kolonihage og
jordparseller som kan benyttes av beboere.

. Vugge til Vugge prinsipper: Bygninger, infrastruktur og
utearealer skal planlegges med helhetlig tanke ifht
produktetslivsyklus. Dette inkluderer utformes slik at
de bidrar til ekologien med produksjon av oxygen,
binding av karbon, behandling av vann, bruk av
solenergi m.m.

. Fleksibilitet: En del av leiligheter utformes med intern
fleksibilitet for & kunne best kunne falge endret behov.
Videre skal det blandete boligtilbud gi mulighet for
brukere a finne losninger etter ulike steder i livet.

PEOPLESwart - ECO Swart Concapt Intra - UNE Eiendowe ut. illing - Tilligfhaze ke ot ikiing
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7. ECO Smart Liv

Tilbud i Fritidsbyen vil understatte en et miljg bevist liv — blant annet med detaljhandel, restauranter og
cafér som tilbyr gkologiske mat og drikke. Det vektlegges at ravarer og ferdigprodusert mat har grunnlag i
bygdas resursgrunnlag. Videre vektlegges spesialisert detaljhandel, kunst og handverk fra omradet. Det vil
tilbys kurser og utdanning for voksne, unge og barn om natur og miljgrelaterte omrader — blant annet i
selvdyrking av matvarer, helsefag, husdyrfag og naturvitenskap. Samarbeid innen Fritidsbyen pa
forskjellige omrader med gkt sambruk av fasiliteter og samarbeid om drift (f. eks plantedrift/vanning) osv.
Pa denne maten reduseres arealbehov, resursbruk og driftskostnader Samarbeid med lokalsamfunn, garder
og fagmiljeger gir mulighet & overfare kunnskap og tjenester mellom de urbane fritids beboere og rurale
befolkningen i bygda.

| EcOSmart
7. ECO Smart Liv

. @kologiskt tilbud: Tilbud i Fritidshyen vil understatte en
et milpbevist liv — blandt annet med detaljhandel,
restauranter og cafer som tilbyr gkologiske mat og
drykke.

. Egenbaserte resurser: Det vektlegges at ravarer og
ferdigprodusert mat har grunnlag i bygdas
resursgrunnlag. Viderer vektlegges spesialisert
detaljhandel, kunst og hdndverk fra omradet

. Miljgkunnskap: Det vil tilbys kurser og utdannig for
voksne, unge og barn om natur og miljorelaterte omrader
—blandt annet i selvdyrking av matvarer, helsefag,
husdyrfag og naturvitenskap.

. Samarbeid internt: Samarbeid innen Fritidsbyen pa
forskjellige omrader med okt sambruk av fasiliteter og
samarbeid om drift (f.eks plantedrift/vanning) osv. P&
denne maten reduseres arealbehov, resursbruk og
driftskostnader.

. Kunnskapsoverfering: Samarbeid med lokalsamfunn,
garder og fagmiljger gir mulighet & overfore kunnskap og
tienester mellom de urbane fritidsheboerene og den
rurale befolkningen i bygda.

PEOPLESwart - ECO Smart Concapt Intro - UME Eiendo e ut.illing - Tlighaze ke utilling 14
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8. ECO Smart Klimaregnskap

Prosjekt: Fritidsomradet skal veere "Best i klassen” i forhold tilgkologisk pavirkning — dvs.
klimafotavtrykket til prosjektet skal ha en nulleffekt over prosjektets livstid. Malsetningen er 50-70 %
reduksjon av klimagassutslipp fra bygning og drift av et vanlig” fritidsutbyggingsprosjekt.

Her kalkuleres reduksjonen, bl.a. ut fra: redusert arealbruk, miljgvennlige bygnings materialer, bruk av
lokale bygge materialer, mer kompakte bygninger, passivhus og plusshus standard, lokal energiforsyning,
varmegjenvinning, lokale vann og avfallslgsninger, redusert bilbruk, grenn produksjon (beplantning mm)
og endret forbruk (mat, fritidsutevelse mm)

| Ecosmart |
8. ECO Smart Klimaregnskap

. Klimangytralt Prosjekt: Fritidsomradet skal vaere
"Bestin Class” ifht. ekologisk pavirkning —dvs.
klimafotavtrykket til prosjektet skal ha en
nulleffekt over prosjektets livstid.

. 50-70% CO2 reduksjon: Malsetningen er 50-70%
reduksjon av klimagassutslipp fra bygning og drift
av et "vanlig” fritidsutbyggingsprosjekt.

. Her kalkuleresreduksjoen, bl.a. ut fra:
- Redudusertarealbruk 811 tonn €O, pr &¢
- Miljgvennlige bygningsmaterialler ‘
- Bruk av lokale byggematerialler
- Mer kompakte bygninger .

- Passivhus og plusshus standard »
- Lokal energiforsyning

— Varmegjenvinning mindre enn 3 tonn CO, pr
- Lokale vann og avfallslesninger

- Redusert bilbruk

- Gronn produksjon (beplantning mm)

- Endret forbruk (mat, fritidsutgvelse mm) EPLESht - S Cone

ncapt Intio - UIB Eiendo mz ut. illing - Tellighaze Ke utibling

Inz pirazjonz bikle: Biszetoppga e progam
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PEOPLE Smart

Aspirasjon
En fritidsutbygning i balanse

Sjo/Fjell

(attraktivitet)

mart Concept itio - UNB Eindo mzutvibling - Tlligfaze Ke-utiibling 15
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Vedlegg 2 Intervjuer

Respondent nr. 1 Schage Eiendom
Interviju: Schage Eiendom
Petter Falkgard Andersen

Utviklingsdirektar

Dato 04.04.2011
Sted/Form: Helsfyr Atrium/mate
Tid 65 min.

Summary (takeaway):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

Utviklingsprosjekter starter primart som eksterne henvendelser. Blir gjerne til samarbeidsprosjekter med
egne prosjekt organisasjoner, som stgttes/falges opp av sentrale funksjoner. Det stilles visse grunnkrav til
idé/konsept, som videreutarbeides av utviklingsteam i henhold til Schages krav. "lkke-tomtespesifisk"
utvikling kan utvikles i samarbeid med entreprengrer, f.eks. nye hustyper og ha et dokumentert behov.
Behandlingen blir en markeds definisjon, en analytisk tilneerming og det ma foreligge visst antall
tomtealternativer. SWOT blir brukt i strategi prosesser for starre prosjekter for a gjgre organisasjon klare
hva de skal fokusere pa (godt eksempel Lithaunia prosjekt) Har ogsa fungert bra i strategiske

vurderingsprosesser; nar det ma tenkes nytt (Kristiansand prosjekt).
Del 2: ECO Smart Fritidsby

Forste inntrykk: Meget godt konsept, spesielt transport aspekt. Men stgrre masse ma engasjeres /
bevisstgjares / leeres opp for & ha en beerekraftig masse for prosjektet. Ma bli en myndighetsregulert sak —
insentivisering og straff (som bilbruk). Kunne tenkes at det offentlige ble med for & utvikle et

forebildeprosjekt.

Strategisk Fait: Ikke aktuelt i farste omgang, men kan bli det hvis det finnes omrade og det viser seg at det

finnes kundegruppe villig & betale, og utvikling kan skje trinnvis.

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Et bevis Mangelfull Tilgjengeliggjore For  tidlig
konsept; bevissthet ti fritidsomradet ute.

miljg ved sjgen Tar tid for
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fa folk med.

Fremtidsrette For lits Deltagelse av de Bilbruk
— Miljgfokus marked offentlige for {
tilrettelegge

Referat:
DEL 1: SWOT Analysen i 1dé- og Konseptutvikling
Generelt om idé- og konsept utvikling — internt Vs eksternt

Kommer eiendomsutviklingsprosjekter primert “utenfra” (eksternt initiert) eller er disse primert egen
initierte (internt initiert)?

S far en del henvendelser for forskjellige prosjekter, som vurderes fortlgpende etter det hvordan de ser
hvordan markedet er.

S har en del eierskap innen kjgpesentre og innen starre strategiske prosjekter, som IT Fornebu (sittet med i
8-10 ar) som et starre prosjekt.

S eier 60/40 i Voss Fjell landsby mot en allianse fra Trondheim

S spesialiserer seg pa hele bredden; kontor, kjgpesenter, fjell landsbyer og boligprosjekter

Prosjekter ma veare av en viss starrelse for & inngas. (F. eks Voss 1.600enheter).

Det bygges opp egne organisasjoner i prosjektene nar de kommer til realisering.

Vurderer selskapet idéer som er helt i startfasen, eller kun konsepter som har blitt videreutviklet til et
konkret investerings objekt?

S primeert interessert i det markedet det prosjektet skal vaere i.

Der har alltid noen gjort noe jobb, som S gnsker a viderearbeide ogsa med sitt Team og radgivere.

Det er viktig for S at prosjektet bidrar det samfunnet det befinner deg i — for & lgfte omradet med
gjennomfgringen av prosjektet.

I hvilken grad tror du sterre norske eiendomsselskaper vil i fremtiden utvikle egne internt initierte
prosjekter, kontra det at evaluere og investere i eksternt initierte prosjekter?

Ikke diskutert

I hvilken grad tror du dere vil utvikle interne prosjekter i forhold til det & investere i eksternt initierte
prosjekter i fremtiden?

Ikke diskutert

Interne utviklingsprosjekter (hvis selskapet har eller vil evaluere i fremtiden)

Vurderer selskapet kun tomtespesifiske idéer, eller vurderes ogsa ikke-tomtespesifiske konsepter for
utvikling?
Nar det gjelder nye konsepter, f.eks. nye hustyper kan utbyggere som f.eks. Skanska gnske & komme med en

ny hustype som vil innga slik utvikling og komme med det til eiendomsselskapene. Samme med Selvaag —
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10.

boligtyper for eldre kjgpere. Her kan S gnske a veere med pa utviklingen av konsept for dette markedet.
(hva prioriteres av kunden / hvilke behov / tilbud / service / tekn. lasninger/ sikkerhet osv).

Nar det gjeller ikke-tomtespesifiske konsepter ma det foreligge et reelt behov. Som f.eks. med et sykehus
som skal bygges innen en radius og skal dekke et behov. Her kan utviklingen skje til en viss grad uten &
vaere for tomtespesifisk.

Det viktige er at tilpasse seg det lokale markedet som er der og at tillegge sine krav om egenskaper, som
miljoriktig, lokalmiljg tar gott i mot, fokus pa kunst, arkitektur osv. Disse egenskapene kan bli mer
spesifikke etter hvert. Dette er S opptatt av.

Har dere en strukturert prosess for behandling av_interne eiendomsutviklingsideer?

Markedet ma defineres i forkant — hva har man tro pa? Bruke analytisk tilnarming.

Og et visst antall aktuelle tomter ma veere tilstede i tillegg.

I hvilken grad er dere avhenge av eksterne resurser for & styre prosjekt igjennom denne prosessen?

Det bygges opp lokale organisasjoner for de enkelte prosjektene lokalt, men som stattes og falges opp av
sentrale  avdelinger;  bygg-administrasjons avdeling, forvaltningsavdeling,  utviklingsavdeling,

finans/gkonomi.
Bruk av SWOT analyser

Bruker dere SWOT analyser som en del av strategisk ledelses prosess?

Strategi prosesser brukes gjerne i prosjekter som er ute. Eksempel: | Lithaunia der man har hat
utfordringer. Det ble det gjennomfart en strategi prosess for at organisasjonen ville bli klare over hva de
skulle jobbe med. Den type prosess er meget viktig og det brukes interne og eksterne radgivere. Begge
nyttige, avhenge av hva som skal fas ut av prosessen.

Har SWOT veert brukt i vurdering av eksterne eiendomsutviklings prosjekter?

Bruker en slik prosess (uten at det kalles SWOT). Markedet er hele tiden en mulighet og trussel og man
bruker derfor analyser kontinuert i prosjektene for vurdering. Ma bruke slike metoder for & utvikle
realistiske, gjennomfgrbare prosjekter.

Har SWOT veert brukt i idé utviklingen av interne eiendomsprosjekter?

Eksempel: Prosjekt med ROM Eiendom i Kr. sand. Innsigelser og forsinkeleser gjorde at markedet gikk
ifra dem. Da matte det igangsettes en strategisk vurderingsprosess for & se prosjektet pa en ny mate og
vurdere hva er det na som kan utvikles. | stedet for & bygge 1miljard for & bygge feil produkt, utvikles det

noe nytt som det kan tjenes penger pa.
DEL 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby
Strategisk fait for organisasjon

Vil selskapet vurdere utvikling av sterre eiendomsprosjekter som stiller ”’best i klassen” miljokrav?
S gar gjerne utover myndighetenes krav — f.eks. Helsfyr Atrium er et B-bygg og gnsker & ga vesentlig
lengre en krav, men er ikke helt der. S har fatt Enova stette i Helsfyr pa tekniske lgsninger, men erfaring er

at mye av tilskudd gar til & opplere konsulenter
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S vil ikke profilere seg som best i klass, men vil jobbe med miljg klassifisering etter BREEAM, som Grgnn
byggeallianse arbeider med, der det arbeides med konsulenter for & fa teknisk bedre bygg. Videre stilles
bl.a. krav til sine leverandgrer (arbeidsvilkar/fokus pa miljg / kildesortering osv.) som gar utover
bransjekrav.

Vil selskapet vurdere sakalte forebildeprosjekter som vil kunne klassifiseres som pilotprosjekt i Framtidens
byer, eller Enova forebildeprosjekt?

Ikke sagt de vil veere med pa i ferste omgang, der S vil ha mer kunnskap til dette omradet farst. Her vil
markedet innta endringene selv, nar tankegangen kommer i gang. Vil gd mye av seg selv.

Vil selskapet vurdere utvikling av nye prosjekter innen fritidsboligmarkedet?

Jobber videre med Voss — leielighetsprosjekter + hotell.

Vil selskapet vurdere & lede utvikling av et starre fritidsboligprosjekt med “best i klassen” miljeprofil i de
neste 1-3 arene?

Vil bruke klassifiserings verktgy som er internasjonalt kjent. En ting er energiklassifisering, men det ma ses
til andre aspekter, som f.eks. BREEAM gjgr. Det som er godt med BREEAM a ta alle fag. Tar hele
verdikjeden og er et klassifiserings system som tar for seg de globale utfordringene, blant annet
vannforbruk. Miljg er en global utfordring som S vil veere med pa a lgse etter beste evne innen det de
jobber med som er eiendom og eiendomsutvikling.

Vil selskapet kunne tenke seg a utvikle et forebilde prosjekt innen fritidsbolig segmentet, som har en slik
profil at det kan klassifiseres som en del av tiltakene i Framtidens byer eller som et Enova forebilde
prosjekt?

Nei, ref sparsmal 2 her over.
Presentasjon av ECO Smart Konsept

Hvordan er farste inntrykk™ av dette konseptet?

Mye godt i konseptet.

Likte serlig det som gar pa transport. | Sverige har de brukt parkeringsplasser utenom byen, der man ma
parkere i et sentralt anlegg og ta offentlig transport inn til byen. Dette har startet & fungere na. Entra
bruker 4-5 elbiler for ansatte for bruk i sentrumsomradet. Far gratisparkering og gratis i bomringen.

Liker delvis ogsa bruken.

Det som er viktigst er & definere hva som er miljg. Hvilke faktorer som pavirker klimaet vart. Ulike
oppfatninger / pavirkning.

Folk flest er ikke interessert. De bruker mindre stram for & spare penger — ikke for & spare miljg.

Ma bevisstgjgre en mye starre masse fgr man har en beerekraftig masse for et prosjekt som dette.

Selv om folk er bevist og helst vil at hus er miljgvennlig vil det i fleste tilfeller velge et hus ut fra andre

faktorer en det hvor miljgvennlig det er.
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M3 bli en myndighetsregulert sak som gar pa insentiver og straff- for a fa til en lgsning. Samme prinsipp
og i bilbransjen der avgifter gar ned pa biler som bruker lite CO2. Der har mann fatt en maleparameter
som brukes — parameter som man er enig om er bra for miljg.

Her ma folk leeres opp — f. eks avfalls handtering

Det ma tilrettes for og folk kan legge fra seg bilen og ta kollektiv transport. Folk har 2 biler - hus og hytte
pa fjell og ved sjg. Og de som ikke har kjenner noen som har det. Sa folk har det i utgangspunktet for godt
— og folk har for liten gevinst av det & veere miljariktig i dag. Na er det helst de innovative som er opptatt
av det. Elbiler er fortsatt ikke samme og vanlige biler — men det er for spesielt enda. De ma i hvert fall ha
den komforten man har i dag.

Mye spennende i Klassifisering

Statussymboler som skal tas bort igjen. Bilen har ikke veert det for alltid. Ikke sa lenge siden de fleste fikk
bil.

Hadde man klart og fatt det offentlige til & sette av muligheter til & fa fritidsboliger med miljepreg (og
kanskje lidt hipp / cool konsept), til & kunne bygge ut et fullt funksjonelt omrade som mange kunne brukt —
ville det veaert meget positivt.

(BG: et forebildeprosjekt)

Storstett Oslo, Trondheim, Bergen kan veere med hvis offentlig kommunikasjon skal brukes.

Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Et mer bevist konsept.

Fremtidsrettet - Miljafokus

Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Folk er for lite bevist generelt til miljg.

Hva er miljg pavirkbart utover energi?

For lite marked i dag.

Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?

Tilgjengeliggjere fritidsomrader som ikke er tilgjengelig i dag. - f.eks. i nerheten til sjgen.

Mulig a bygge ut uten man fgler at omrade er privatisert.

Blir en mate & bygge slik at det blir begrenset inngrep i miljget og andre kunne kommet og falt de er
velkomne.

Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

Tidsmessig for tidlig ute. Tar lidt tid far folk flest skjgnner dette.

Store internasjonale fonder er interessert i miljg krav nar det skal kjopes nearingsbygg og store
internasjonale leietagere er ogsa interesserte. Men privat boligkjgpere og fritidsboligkjgpere er lengre
fremme for betalingsvilje utover det som gar inn pa ren energikostnad. Bra energi rating pd huset er
viktigere for denne gruppen en andre element (f. eks om leverandgr har forsvarlig avfalls handtering).
Vanskelig a fa folk til & legge bort bilen og bruke kollektivt.

Kunne selskapet vurdere et konsept som dette som et tidligfase utviklingsprosjekt?
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For tidlig ute hvis man ser pa totalpakka.

For & kunne veere interessant:

M4 tenkes trinnvis.

Ma veere spesifikk i forhold til miljg / energi. Hvilke krav stilles og hvilke lgsninger som velges. Mye som
kan gjares der.

Ma ha et omrade som er stort nok.

M4 han en kundegruppe som er villig & betale for det.

Andre innspil:

Mulighet i sambruk av energi — f.eks. overskuddsenergi fra en brukes av andre, der f. eks kjgpesenter kan

gi fra seg energi for oppvarming til andre — f.eks. badeland
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Respondent nr. 2 ROM Eiendom

Interviju: ROM Eiendom
Tor Saghaug
Prosjektsjef

Dato 12.04.2011

Sted/Form: Kirkegate 15/mgte.

Tid 60 min.

Summary (takeaway):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

ROM vil vaere med i hele verdikjeden i eiendomsutvikling — og er apen for eksterne og interne idéer.
Utviklingsideer har utgangspunkt i utnyttelse av Roms tomtebank. Ide utvikling krever lokal innsikt og
ledes av lokalt ansvarlige, men det foreligger ikke en fast prosess for idéutvikling. SWOT brukes aktivt i
ledelsesprosessen pa avansert mate for og avtekke viktighet av faktorer og status (jfr. JBV samarbeid).
Brukes ogsa aktivt i eiendomsutvikling — evaluering av styrker, svakheter, begrensinger osv. Analysen

brukes for & utforme utviklingsstrategien.
Del 2: ECO Smart Fritidsby

First impression: God idé. Stemmer bra med innovative tankegang innen fritidsmarkedet. Mange kan tenke
seg kort vei til 2.hjemmet. Sarbarhet i kollektivt reisekrav. @konomisk sarbart. Muligheter at knytte til
ROM sine eiendommer i omrader med vakker natur og behov for revitalisering. Mulighet at knytte til

eksisterende bygder for & dele pa infrastrukturkostnader og knytte til sted/tilbud/historie.

Strategisk fit: Fritidsboliger har ikke veert tema for ROM, men ingenting som hindrer, hvis prosjektet
statter kollektiv transport og kan utvikle tomtebanken. Idéen er god og har potensial for utvikling av tomter

rundt nedlagte stasjoner og sidespor.

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Kort avstand — Kollektiv Mulighet for Avhenge av|
for gkt reisefokus utvikling av gkonomiske
bruksmulighete LNF omrader insitamente
(samarbeid
reg.
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myndigheter

For ROM: @konomisk For ROM: Avhenge av|

Kollektiv fokus sarbart Revitalisere samarbeid
nedlagte med
jernbanesport myndighete
/ stasjoner

Referat:

DEL 1: SWOT Analysen i 1dé- og Konseptutvikling
Generelt om idé- og konsept utvikling — internt Vs eksternt

Kommer eiendomsutviklingsprosjekter primeert "utenfra” (eksternt initiert) eller er disse primeert egen

initierte (internt initiert)?

ROM foretrekker & veere med hele prosessen og skape verdier og er derfor meget apen for eksterne idéer
for & tenke kreative rundt hvordan tomter kan best brukes. Det kommer gjerne noen med en idé og sgker
samarbeid, som kan ende opp i f. eks et samarbeid (fellesselskap), eller at man selger. Mye mer bevist i dag

pa hva man selger — ikke lenger ratomtsalg.

Vurderer selskapet idéer som er helt i startfasen, eller kun konsepter som har blitt videreutviklet til et

konkret investerings objekt?

Har gatt en vei fra ROM ble etablert for 10 ar siden, der det i utgangspunktet skulle forvalte og selle unna
til mest fornuftig pris, til & falge hele verdikjeden; utvikle, regulere, bygge, eie og drifte.

Idé- og konseptutvikling starter helt i startfasen og gar utpa at man har en tomt og man tenker; hva kan

den brukes til?

I hvilken grad tror du sterre norske eiendomsselskaper vil i fremtiden utvikle egne internt initierte

prosjekter, kontra det at evaluere og investere i eksternt initierte prosjekter?
Ikke diskutert

I hvilken grad tror du dere vil utvikle interne prosjekter i forhold til det & investere i eksternt initierte

prosjekter i fremtiden?
Ikke diskutert
Interne utviklingsprosjekter (hvis selskapet har eller vil evaluere i fremtiden)

Vurderer selskapet kun tomtespesifikke idéer, eller vurderes ogsa ikke-tomtespesifikke konsepter for

utvikling?

Frem til nd har det veert slik at fokuseres har vert pa tomter som ROM eiendom har fatt inn til forvalting /

salg / utvikling.
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Har dere en strukturert prosess for behandling av_interne eiendomsutviklingsideer?

Prgvet pa lidt forskjellige mater. Har vart vurdert om det skulle ansettes noen for idéutvikling i startfase.
Men det viser seg at man ma ha god innsikt inn i de lokale forholdene; meget diversifisert eiendomsmasse.
Har derfor organisert slik at det er lokalt ansvar for utviklingen av eiendommene. F.eks. skal na TS og
hans Oslo/Akershus team nd til sommeren reise rundt og se pa en del eiendommer i regionene og kjgre en

evalueringsprosess pa disse.

Men det foreligger ikke noen god prosess rundt selve idé utviklingen.

I hvilken grad er dere avhenge av eksterne resurser for & styre prosjekt igjennom denne prosessen?
Ikke diskutert.

Bruk av SWOT analyser

Bruker dere SWOT analyser som en del av strategisk ledelsesprosess?

Ja, brukes som et aktivt virkemiddel. Brukes nar det utvikles en strategi som nu skal jobbes etter, blir det
gjerne i samlinger i plenum og grupper, diskutert styrker, svakheter av det at tenke pa i den retnings.

Brukt ogsa i samarbeids prosesser —som f.eks. JBV samarbeid. Ble brukt for & evaluere navarende
samarbeid(tallverdier gitt pa navaerende status) og vekte viktigheten av hvert omrade. En bra mate for a
avdekke viktighet og status pa samarbeidsomrader.

Ligner fremgangsmate i konsekvensanalyser — vekting av faktorer(gkonomi, miljg, reisetid, osv.) og gir

skor, som gir til slutt noe som er malbart.

Er ikke ngdvendigvis enkelt — og man ma tenke ngye igjennom; det viktige er a kunne frem til en

sannsynlighetsvurdering — far ikke et svar med to strek under.

Har SWOT veert brukt i vurdering av eksterne eiendomsutviklingsprosjekter?
Ikke diskutert

Har SWOT veert brukt i idé utviklingen av interne eiendomsprosjekter?

Ja, brukes nar man tenker utvikling av et omrade, der det evalueres styrker og svakheter, begrensninger

osv. Man ser pa problemomradene i forhold til regulering; fredning, vern, natur interesser osv.

Det viktige er at en slik analyse skal ende opp i at man bruker det som fremkommer; noe steiner er for

tunge for & flytte pa, mens andre fordeler blir avdekket og de blir brukt for & bygge videre pa.
DEL 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby
Strategisk fit for organisasjon
Vil selskapet vurdere utvikling av sterre eiendomsprosjekter som stiller ’best i klassen” miljokrav?

Gjarer allerede i dag: Eksempel: Trondheim — A-klass bygg
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Vil selskapet vurdere sakalte forebilde prosjekter som vil kunne klassifiseres som pilotprosjekt i

Fremtidens byer, eller Enova forebilde prosjekt?

Gjarer allerede i dag. (TS jobber ikke spesifikt med dette).

Vil selskapet vurdere utvikling av nye prosjekter innen fritidsboligmarkedet?

Har ikke veert tema for ROM — men ikke noe som hindrer det.

Det at et prosjekt understgtter bruk av kollektiv transport ses som positivt for en slik utvikling.

Kan tenkes hvis det f.eks. knyttes opp mot omrader / tomter de har som kunne utnyttes for dette formalet.

ROM eiendom eier tomter rundt nedlagte stasjoner og sidespor som ligger "in the middle of nowhere”, der

det kunne kjgres ideutvikling som den her.

Vil selskapet vurdere & lede utvikling av et sterre fritidsboligprosjekt med ”best i klassen” miljgprofil i de

neste 1-3 arene?

Ikke diskutert (men anses som mulig ut fra ROMS tidligere erfaring innen prosjekter med prosjekter med
hay miljeprofil, og under forutsetninger fra spgrsmal nr.3 her over).

Vil selskapet kunne tenke seg a utvikle et forebilde prosjekt innen fritidsbolig segmentet, som har en slik
profil at det kan klassifiseres som en del av tiltakene i Fremtidens byer eller som et Enova forebilde
prosjekt?

Koblingen til Fremtidens byer er der; beboerne i byene vil fortsette & gnske seg 2.hjem. Og en mulig
vinkling er utvikling av kolonihager/hytter/granne oaser i naerhet av byene vil kunne gi et Fremtidens

byperspektiv.

Her kan dette tenkes med at knytte satellitter; — konsentrerte neere fritidsbebyggelser som kan bli en del av

Fremtidens byer utviklingen.

(BG: forutsetter videre at dette ses i lys av svar til spgrsmal nr.3 her over).
Presentasjon av ECO Smart Konsept

Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Idéen er god.

TS praktiserer selv en lignende bruk av fritidsbolig — kjent bruksmate (1time)
Tankesettet stemmer bra med innovativ tenkegang inne fritidsmarkedet

Stemmer ogsa bra med Seter tankegangen — muligheten at flytte pa seg over sommersesongen — et ECO

regnskap — produksjonen av landbruksvarer flyttes og menneskene med
Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Det at kunne ha det andre hjem tilgjengelig i tid.
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Tror det er ganske mange som gnsker & kunne bestemme med kort varsel a dra til 2.hjemmet. Bruken av

2.hjemmet blir mer effektiv.

Med tohjems lgsning kan kravet til primarboligen reduseres — mindre krav til starrelser osv.
Det at idéen knyttes opp til knutepunkter og kan derfor veere relevant for ROM.

Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Sarbarhet i at involvere kollektiv reise. Ikke tradisjonelt det som man tenker pa nar man drar pa ferie.

(bilavhengighet)

@konomisk sarbart

At fa til gkonomisk beerekraft i prosjektet

At tilbudene ikke kan driftes lgnnsomt. (bl.a. kollektiv tilbringersystem)

At fa til at tarre at tenke totalgkonomi (investering og drift — bl.a. med hensikt til gkte energipriser,
Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?

Fra ROM stasted: Knytte til eiendommer som ligger lokalisert til stasjoner som ligger i vakker natur. (f.
eks v Mjgsas bredd)

Mulighet for samspill med reguleringsmyndigheter — for & kunne ta i bruk omrader som ellers ikke kan
bygges ut (LNF)

Apner for & tarre tenke en omfattende utbygging i omréder som det eller ikke ville g& an.
Utfordrer skogbruk og landbruk — men kan gi bedre gkonomi til grunneiere

Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

Ma til med gkonomiske insitamenter for & kunne fa til. (ref. A-klass naringsbygg i Trondheim).

At fa til med moderate byggekostnader for & kunne tilby gunstige priser og samtidig veere gkonomisk

barekraftig

Samspillet med kommune / reguleringsmyndigheter ma til for a lykkes

Kunne selskapet vurdere et konsept som dette som et tidligfase utviklingsprosjekt?
Svar har fremkommet under Del 2 — Sp.3

Andre innspil:

En annen vinkel kan vere tilknytting til eksisterende bygder for & dele pa infrastrukturkostnader og a

utnytte lokal tilbud, miljg og historie.
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Respondent nr. 3 Aspelin Ramm

Interviju: Aspelin Ramm
Sverre Landmark

Markedsdirektar

Dato 27.04.2011
Sted/Form: Dronningsg.3/mate
Tid 35 min.

Summary (takeaway):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT
Idéer/prosjekter kommer primart utenfra, men det finnes eksempler om internt initierte (Infill).
Idéer er tomtespesifikke og det er ikke kapasitet til & drive med utvikling av konsepter uten tomt.

Ingen formell utviklingsprosess innen organisasjonen. Vurderes uformelt “rundt bordet”. Blir gjerne

matematisk evaluering - kostnad / utnyttelse / priser (salg og leie), som avgjer om kjap.
Del 2: ECO Smart Fritidsby

First impression: Spennende konsept. Markedet for fritidsboliger ved sjg er tilstede, men samtidig

vanskelig at folk til & betale for miljgvennlige lgsninger innen bolig.

Kan veere styrke at balansere sjgutbygging og miljgriktige lgsninger.

Sannsynlig at det finnes steder for utbygging, eks. Petter Olsens eiendom v Hvitsten, og i kommuner som

trenger 4 tiltrekke interesse.
Aspelin Ramm er ikke innen fritidsboligmarkedet
(Det vurderes uansett verdifullt at fa innspil pa SWOT analysen)

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Sjgnert Privatmarkede Har tiden Begrensning
ikke villig at for seg. i bilbruk
betale mer for Blir
miljevennlig interessant
(bolig) pa sikt

103



Balanse: Ma ha unik
utbygg ved beliggenhet
sj@ og

miljeriktige

lgsninger

Referat:
DEL 1: SWOT Analysen i 1dé- og Konseptutvikling
Generelt om idé- og konseptutvikling — internt Vs eksternt

Kommer eiendomsutviklingsprosjekter primaert “utenfra” (eksternt initiert) eller er disse primeert egen

initierte (internt initiert)?
Primeert utenfra i form av opportunities (muligheter)

Men det finnes ogsa eksempler av idéer som kommer innenfra — f. eks: Infill er et engasjement som startet
med klarlegging av apningsplasser der forretnings idéen er at lave leiligheter med barnehager eller
takterrasser pa toppen. Har nettopp realisert det farste prosjektet. Her har man aktivt oppsekt de tomtene,

kontaktet de som eier de.

Vurderer selskapet idéer som er helt i startfasen, eller kun konsepter som har blitt videreutviklet til et

konkret investerings objekt?

Ja, men har til hver tid begrenset antall prosjekter som de er tungt inne i og har begrensede resurser (sma

organisasjon). Engasjerer seg tungt i de prosjektene de gar inn i

I hvilken grad tror du sterre norske eiendomsselskaper vil i fremtiden utvikle egne internt initierte

prosjekter, kontra det at evaluere og investere i eksternt initierte prosjekter?
Ikke diskutert

I hvilken grad tror du dere vil utvikle interne prosjekter i forhold til det & investere i eksternt initierte

prosjekter i fremtiden?
Ikke diskutert, men fanges oppisp 1 0g 5
Interne utviklingsprosjekter (hvis selskapet har eller vil evaluere i fremtiden)

Vurderer selskapet kun tomtespesifikke idéer, eller vurderes ogsa ikke-tomtespesifikke konsepter for

utvikling?
Tomter styrer.
Eksempel: Rosenholm. S kom opp via meglersystemet.

Vulkan kom ogsa pa salg — Statsbygg skulle selge — og man kastet seg rundt/kikket pa og fant pa at de ville

kjgpe. Det er sdnn som det gjerne starter.
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Har ogsa der ute liggende invitasjoner fra kunder som driver med f.eks. logistikk som sier de trenger mer
plass og da blir de med pa a lete etter tomter for kjgp. Blir en gjennomfaringsposisjon og en

finansieringsposisjon.

Har dere en strukturert prosess for behandling av_interne eiendomsutviklingsideer?

Se svar pa spgrsmal 8.

I hvilken grad er dere avhenge av eksterne resurser for a styre prosjekt igiennom denne prosessen?
Ikke diskutert.

Bruk av SWOT analyser

Bruker dere SWOT analyser som en del av strategisk ledelsesprosess?

En rgdt trad i dette selskapet er det et totalt fraveer av formaliserte prosesser. Det foregar oppe i hodet og
rundt mgtebordet — og sa hender det at man reiser seg og skriver pa tavla fordeler og ulemper. Det er pa
det nivaet. Det er ikke slik at man har et skjema eller prosess, som gar pa a finne som skal gjeres. Det
koker alltid ned pa dette; er det noen penger a tjene pa dette og i tilfellet — hvor mye, og oppsider og
nedsider. Og da er det gjerne mer matematisk. Du regner pa hva mye det koster & bygge (hgy/lav/middels),
hva kan man leie for eller hva kan vi selle for (hgy/lav/middels). Da for man ut en del scenarioer som enten
blir til at man ikke kjgper, eller man tar sjansen.

Har SWOT veert brukt i vurdering av eksterne eiendomsutviklingsprosjekter?

Besvart i 8.

Har SWOT veert brukt i idéutviklingen av interne eiendomsprosjekter?

Besvart i 8.

DEL 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby

Strategisk fait for organisasjon

Vil selskapet vurdere utvikling av starre eiendomsprosjekter som stiller ’best i klassen” miljokrav?
Ja, gjerer det hele tiden. Vulkan er fgrste forebildeprosjektet.

Vil selskapet vurdere sakalte forebilde prosjekter som vil kunne klassifiseres som pilotprosjekt i

Fremtidens byer, eller Enova forebildeprosjekt?

Ma veere et konkret mal med det.

Vil selskapet vurdere utvikling av nye prosjekter innen fritidsboligmarkedet?

Ikke interessert i det hele tatt. Eneste eiendomssegmentet de ikke befatter seg med.

Vil selskapet vurdere a lede utvikling av et starre fritidsboligprosjekt med “best i klassen” miljoprofil i de

neste 1-3 arene?

Besvarti 3.
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Vil selskapet kunne tenke seg a utvikle et forebilde prosjekt innen fritidsbolig segmentet, som har en slik
profil at det kan klassifiseres som en del av tiltakene i Fremtidens byer eller som et Enova forebilde

prosjekt?

Besvart i 3.

Presentasjon av ECO Smart Konsept
Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Mye av dette er meget spennende. Nordmannen har fritidsbolig og det vil vi fortsette med, og sjg er
attraktivt.

Samtidig er vanskelig at fa folk til & betale mer for miljgriktige lasninger.
Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?
Sjenert.

Bra tanke at oppveie avstanden til sjgen med argumenter for & gjere det interessant for kommunen at

bygge ut der.
Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Nar det kommer til privatgkonomi og investering i boliger forventer man at boligene er bygget i henhold til

standard, men folk er ikke villig til & betale noe ekstra for & fa det miljgvennlig.
Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?

Er noe som har tiden for seg, tanker som vil bli interessant pa sikt

Ma ha en unik beliggenhet.

Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

Bilbruk er viktig for a fa noe serlig geher for.

Kunne selskapet vurdere et konsept som dette som et tidligfase utviklingsprosjekt?
Ikke diskutert.

Andre innspil:

Eiendommen til Petter Olsen i Hvitsten kunne vaert kan veere er et sted som ville vaere egnet for dette
konseptet, og Petter har evaluert tenker i denne retning. Denne lokaliseringen ville sannsynligvis kunne fa

mennesker nok til & kunne selle noen hundrede enheter av denne type eiendom.

Pa Nesodden har Aspelin Ramm en eiendom som kunne veere aktuell, men kommunen skal ha boliger. De
vil ikke ha fritidsboliger. (BG: skatteproblematikk?) Kan veere; Et ankepunkt mot fritidsboligutbygging i
kommunene er at hovedinntektene til kommunen kommer i form av omsetning for lokale

handverkere/byggeri osv. (Lite skattinntekter) rundt byggevirksomheten.
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Samtidig finnes det kommuner som ligger slik an at de har problemer at tiltrekke seg interesse — her kunne

f.eks. kommuner pa vestlandet vere interessert i dette. Men de vil slite med kritisk masse.
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Respondent nr. 4 NAL - Futurebuilt

Interviju: NAL
Birgit Rusten

Ansvarlig for Futurebuilt

Dato 12.04.2011
Sted/Form: Josefinesgt.34/mgate
Tid 45 min.

Summary (takeaway):

Veldig spennende, men omfattende idé. Bra at fa helhetlig konsept for fritidsboliger med kollektiv transport
som lokaliserings kriteria og med fokus pa arealeffektivitet og fritidsutbygging i miljg- og beerekraftig
perspektiv. Setter fingeren pa viktig tema: tenke annerledes rundt fritidslivet ved sjgen. Apner for nye
brukergrupper - fleksibilitet i bruk er viktig (leie ol). Kan vere en dimensjon Fremtidens byer mangler —
kan bli neste trinn i byutvikling. Viktig at tenke ikke som eiendomsutviklings prosjekt — ma ses i sterre
perspektiv og fa inn flere aktarer — dedikerte kommuner, transportselskaper ofl. Rolf Petter Heidenstrgm i
Fredrikstad kommune og Maren Hersleth Holsen i NAL Ecobox kan gi gode innspil.

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Tetthet — flere Omfattende og Sette ny Haye priser - ma
far mulighet krevende — standard fol prisreguleres.
for bruk / mange akser fritidsutbyg
deling av bruk ging
Transportdime Transportdel Lokaliserin Ikke stort nok
nsjon krevende — gsom (500enh) for effektiv
prising/tilrettele tilrettelegge kollektiv
gging r kollektiv
transport.
Ma ikke ses som
eiendomsutviklingspr
osjekt

Referat:
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Presentasjon av ECO Smart Konsept

Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Veldig spennende — men veldig omfattende.

Spennende & tenke helhetlige konsepter, der bl.a. det at komme frem til hytten/fritidsstedet er en del av det.

Interessant at lave noe som er tettere og ikke sprer utbyggingen, som er noe av problemet med at det er

vanskelig at fa plass ved kysten; stor del av kysten er privatisert.

Setter fingeren pa noe viktig: Det at tenke annerledes rundt friluftslivet ved sjgen. Fjellet er lettere
tilgjengelig for fleste. Eksklusivt og dyrt for de fleste a fa et sted ved sjgen. (kjapes til hay pris eller arves).
Konsekvensene blir blant annet at de som ikke har hytte ved sjgen reiser til utlandet (Spania etc.) om

sommeren for & komme seg til sjgen.
Setter ogsa fokus pa at tenke fritidsboligutvikling i et miljg- og beaerekreftig perspektiv.

Kan vare en dimensjon som Fremtidenes byer mangler — som de kanskje burde hatt og burde veert en del
av det.

En ufordring er at uansett man fysisk legge til rette for at folk kan gjare ting miljgvennlig, men det at styre
at folk faktisk gjer det er vanskelig. Samme utfordring og i Braset.

Det at eie sitt sted er ogsa viktig: Faste brukere er viktig for a skape et miljg — for a bli et levende sted.

Viktig at ha et forhold til stedet for a sette personlig preg pa stedet.
Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Det at man tenker tettere konsepter — der det apnes opp for at flere mennesker far mulighet & bruke et

omrade.

Transportdimensjonen.

Design knyttet opp mot arealeffektivitet er viktig.

Muligheten a dele bruken (samtidig er faste brukere viktige for et levende miljg)
Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Omfattende og krevende — ma jobbes etter veldig mange akser.

Spesielt vil transport delen bli krevende: prising -tilrettelegning - lokalisering.
Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?

Mulighet a sette standard om hvordan friluftslivet (fritidsutbygging) blir fremover.

Kan konkurrere mot kjgp av fritidsboliger i utlandet (Spania osv) som kjgpes av de som ikke har rad &

kjape fritidseiendom ved sjgen i Norge - et nytt alternativ for den gruppen.

Hvis man klarer et prismodell som gjer at det ikke blir veldig dyrt at fa seg et sted - tilgjengelighet for et

bredere lag av befolkningen
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Valg av lokalisering som primeert tilrettelegger for kollektivt transport. Utnyttelse av et eksisterende godt
kollektivt tilbud blir viktig.

Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

Hvis man henvender seg til en for kjgpesterk malgruppe — ikke den gruppen som vil interessere seg i

konseptet og gko vennlig tankegang.
Effektivt nok kollektivtilbud: 500 enheter for lite for & bygge et godt nok kollektivt tilbud.

At se dette kun som eiendomsutvikling. Ma ses i starre perspektiv og ha vilje fra flere aktgrer for & komme

med inngrep, f.eks. transportselskaper og en dedikert kommune med pa dette.
Far man til en modell som er parallelt med et borettslag, eller kolonihagene der priser reguleres?
At rette seg mot et for eksklusivt market.

Andre innspil/tanker/spgrsmal:

Kan konsept vaere pa fjell ogsa? - Ma ogsa veere mulig
Punktl:Arealbruk > Veldig relevant tema
Punkt3: Transport> Veldig relevant tema

Blir kollektiv transport et lokaliserings kriteria? Dette er viktig — er ikke brukt som slik i dag.

Det viktigste ut fra transport er & fa brukere til & bruke kollektiv hele veien frem til
Familie rabatter er viktig

En del bileiere i byene har det storsett for a komme seg frem til fritidsbolig.
Punkt4:Avstand: > En trend at ha mindre leilighet i byene og starre fritidsbolig.
Viktig a se pa Stor Osloomradet (Asker, Ba&rum, Drammen 0sv.)

Punkt5: Bruk:

Er det et mal & bruke 2.hjemmet mer? (Svar: pga. bruksmulighetene som er positive; frilufts- og

idrettsutgvelse, avlastning fra jobb, selvdyrking av mat)
Kan sla begge veier; stort opphold i 2.hjem betyr tomt 1.hjem — kan ogsa pavirke negativt. Ma tenkes ogsa.
Punkt6: Design

Fellesbruk — gkt utnyttelse (leieordning osv) er et viktigere punkt. Ressurs effektivitet gar ikke pa skt
egenbruk — gar mer inn pa at flere kan utnytte eiendommen for a bidra til redusert utbygging av

fritidsboliger. Finnes modeller for leieordning — finnes f.eks. i Hvitfjell.

Miljavennlig bygg rett og slett!
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Viktig at ha med arealeffektivitet. Trend: Stremforbruk i hytter gker mer en stremforbruk i boligmassen.
Hele forbruket gar pa at vi stadig vekk har mer areal — sa slik at hyttekonsepter som er arealeffektive er

viktige. Dette gar sammen med fleksibilitet.

Punkt 7:

Neste trinn i byutviklingen = ECO Smart Fritidsprosjekter

For & komme inn i Fremtidens byer, ma f. eks en kommune ta dette opp som en viktig dimensjon i
Fremtidenes byer og fatt med seg de andre kommunene i Fremtidenes byer. Bar snakke med en kommune
som har fritidsbebyggelse. Her kunne det vaere f. eks veere Fredrikstad, Sarpsborg og Kristiansand. Her
burde man snakke med Rolf Petter Heidenstrem i Fredrikstad kommune med hensikt til kommunens
interesse og rolle i et prosjekt som dette.

En annen dimensjon for koblingen mellom Fremtidens byer og berekraftig friluftsliv er forbindelsen fra
byene og ut til marka. Tilrettelegging for gaing, sykling osv. Lidt annen tilneerming, men innen samme

tema.

En person som kunne veere interessant at snakke med er Maren Hersleth Holsen leder i NAL-ECOBox —
Hun tenker mot fremtidens bygder og vil ha reflekterende tanker vedr dette konseptet.
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Respondent nr. 6 NINA

Interviju:

Dato
Sted/Form:
Tid

Summary (takeawa

NINA

Bjorn Kaltenborn
Seniorforsker
29.04.2011
Telefonmgate

25 min.

y):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

Ikke del av intervju

Del 2: ECO Smart Fritidsby

First impression: Et veldig helhetlig konsept, som fanger opp mange viktige idéer. Passer bra med

utviklingen som er i gang i forhold til. fornuftig arealbruk, transport, energibruk. Tettheten ikke

tradisjonelt "norsk”, men endring er pa gang. Meget ambisigst, der mange ting skal falle pa plass. Krever

veldig sterk grad av planlegging og styring.

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Store miljgmessige Kan veere for Gar mot Helheten gjarer
fordeler (arealbruk, stramlinjeform denne omfattende og
energi, transport) et og utviklingg kompleks.
homogent for ni Tungt avhengig
store deler av markedet av
marked Braat myndighetskontz
vere kt pa flere nivaer
tidlig ute
med
konsept
Kostnadsmessig gunstig God Er markedet
for alle (konsentrert) utforming villig & ha
(investor/utbygger/kjap, viktig: fa fritidsbolig i en
inn
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er) landskaps tett fritidsby?
planlegge
re tidlig

Referat:

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

Ikke del av intervjuet

Del 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby
Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Veldig helhetlig og har fanget opp generelt mange av de ideene som sirkulerer rundt med en fin

sammenheng.

Bra at ta for seg bade boformer, infrastruktur, bruk og klima. Meget helhetlig.
Lett at slutte seg til.

Meget ambisigst, hvor mange ting skal falle plass for & oppna suksess.

Krever veldig sterk grad av planlegging og styring.

Passer bra med utviklingen som er i gang; - tvinger seg frem mer og mer i forbindelse med

fritidsutbygging, dvs. gkt fornuft og beerekraft i arealbruk, transport og energibruk.
Tradisjonen at bygge spredt strammes inn og stort sett bygges det na bare hyttefelt.

Blir snart umulig at bygge seg en frittliggende fritidsbolig. Dette er fornuftig miljgmessing, men store deler

av markedet gnsker seg noe helt annet. Derfor er det stor ettersparsel etter eldre frittliggende hytter.

Nordmenn er et fritt heterogent og fritt tenkende folkeferd — det er ikke sikkert at alle vil fale vel med pa &
bo i s tette fritidsbyer som dette. Det er noe som man forbinder mer med kontinentet, f.eks. Danmark.
Samtidig er det store endringer pa gang i Norge ogsa, slik at en stor del av fritidsboligsegmentet kan

utvikle seg i den retningen ogsa.

Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Miljemessig er dette kun fordeler; Arealbruk — energi — transport — konsentrert —
Kostnadsmessig er dette gunstigere for alle; investor/utbygger/kjoper

Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Lidt for stremlinjeformet og homogent for smaken i deler av markedet.

Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?

Det gar mot denne utviklingen. Bra hvis man veere tidlig ute med konsepter pa banen
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Koble opp med folk jobber med arealplanlegging / landskapsplanlegging. Viktig at se et arealmessige /
landskapmessige / byggemessige i sammenheng — og ta inn sa tidlig som mulig i prosessen. (en del av

feilene som ofte blir gjort at ta landskapsarkitekten for sent inn i bildet).

Stort og tett er ikke nok. Det finnes flere eksempler der stilarter blandes, plassmessig og bygningsmessig
rotete, ikke funksjonelt, samtidig har man ikke tatt noen landskapsmessig hensyn. Alt for mange eksempler

av dette.

Viktig at fa inn ingenigr kompetanse — tekniske aspektene knyttet til energi osv.
Markedsmessig; fa ut falere om hvilke kanaler det er lurt at jobbe med dette
Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

Helheten gjgrer at man kan ikke ta dette bit for bit. Alt ma med for & kunne lykkes, som gjgrer prosjektet
kompleks

Her er det store ting som krever at myndigheter ma ha kontakt med hverandre pa forskjellige nivaer hvis
man skal gjennomfare et sa stort konsept som dette her.

Kan vaere tungt planmessig: Viktig at spille pa lag med lokale planmyndigheter ganske tidlig for & fa inn i

kommuneplaner osv.

Vil et slikt prosjekt ha mulighet for & utvikles som et forebildeprosjekt innen Fremtidens byer eller lignende

programmer?

Ikke diskutert.
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Respondent nr. 8 COWI

Intervju: cowi

Janne Walker @rka, landskapsarkitekt

Dato 28.04.2011
Sted/Form; Grenseveien 88/mgte.
Tid 45 min.

Summary (takeaway):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

Utviklingsideer kommer etter tre hovedmater; 1) gnske om antall som ma fas pa plass 2)behov for
fagekspertise for & utvikle konsept (f.eks gkologisk), 3) eldre idéer/skysser som ma fullfgres/realiseres.

Utviklingsprosessen er tomtespesifikk.

SWOT analysen brukes ikke i eiendomsutvikling, men det utarbeides vanlig 2-3 alternativer som blir
evaluert i forhold til. styrker/svakheter.

Del 2: ECO Smart Fritidsby
First impression: Spennende konsept.

Ambisigst at ha alle aspektene i et konsept. Noe lgses i fysisk planlegging, men livsstils / holdingsaspektene
tar tid. Transport er kjempeutfordring i forhold til fritid og aktiviteter. Kollektivt krav vil ogsa begrense

valgmuligheter.

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Design og Transport Kan endre Omfattende
klimaregnskay aspekt — tankegangen med hvis alle
Tett utforming begrenser fritidsboligutbygging elementene
valg skal med.
Livsstils Kan endre bevissthe Folketomt i
endringer er rundt klima og fritid lengre
pa vei mot perioder, sa
endring urbane
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kvaliteter
fas ikke til.

Referat:
Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT
Generelt om idé- og konseptutvikling i tidligfase eiendomsutvikling

I hvilken grad kommer eiendomsutviklingsprosjekter fra oppdragsgivere som blanke ark”, der radgivende
ingenigr skal styre idé- og konseptutvikling helt fra starten, kontra det at oppdragsgiver har utviklet en idé

for radgivende ingenigr engasjeres?

Variabelt. Skjer pa to eller tre mater. Den ene er at de kommer med en gnske om et visst antall enheter
eller lignende (for eksempel 55 boenheter) og spar; kan dere se pa hva dere far til? Hvis vi far 60 blir de
storsett forngyd, hvis det kommer opp noen uforutsette ting, kan det oppsta en dragkamp om de ideene. En
annen mate er at noen kommer med en gnske om et konsept pa gkologi eller klimangytralitet og trenger
COWiIs fag ekspertise. Da kommer vi med alle ideene, der de ikke har kunnskapen, men gnsker og selle
idéen. Det tredje er at det er gjort et type skysseprosjekt en eller annen gang av en arkitekt eller av noen

andre og sa far vi beskjed om at fullfare det og lave realistiske planer ut av det.

Er dette forskjellig etter “type” oppdragsgivere (eiendomsselskaper vs. investor grupperinger, engangs vs.

flergangs)?

Vi har begge deler. Pa ene siden den bonden som har et jorde som han skal en gang i sitt liv gjere et
boligfelt ut av det og hann kan som regel ingenting om det. Da blir det prisgitt at vi gjgr en god jobb og gir
han gode rad. Og sa har du de profesjonelle eiendomsaktarene som har mange baller i lufta. Hvor vi ofte
tegner idéer og prosjekter mot en bestemt type kunde. Og sa hvis den kunden blir det ikke noe av, sa ma vi

snue om a lave et helt nytt prosjekt til en annen type kunde. Da kommer de med premissene.
Hva er fordelene og ulempene av disse to ulike utgangspunktene?
Ikke diskutert

Utvikles idéer og konsepter for eiendomsutviklingsprosjekter primart tomte spesifikk (tomt farst — s&

konsept), eller vurderes ogsa ikke-tomtespesifikke konsepter for utvikling (konsept farst — sa tomt)?

Ikke veert med pd en “ikke tomte spesifikk ” utvikling.

Alltid en tomt som driver frem idéen.
Bruk av SWOT* analyser

Brukes SWOT analyser som en del av en strukturert prosess for behandling av_idé- og konsept utvikling i

startfasen i eiendomsutviklings prosjekter?

Vi har ikke brukt det.
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Brukes i de som jobber med trafikk gjgrer det i veldig tidlig fase, men jeg kjenner ikke godt nok hvordan de

bruker det for & kunne mer om det.
Brukes andre metoder for behandling av idé- og konsepter i eiendomsutviklings prosjekter?
Bruker medvirkning (mot eksterne interessenter)

Laver et skysseprosjekt, der man gar inn i tomten eller temaet og utvikler to til tre forskjellige
konsepter/alternativer, der man kan se pa styrker og svakheter med de ulike alternativene. Det er en

evalueringsmetode vi har og det gjar vi ofte.

Er SWOT analysen bedre egnet til annen bruk?

Ikke diskutert.

Del 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby
Presentasjon av ECO Smart Konsept

Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Veldig spennende.

Ambisigst at sette alle aspektene inn i et konsept. Noen vil man klare innen fysisk planlegging. Det som gar

inn pa livsstils endringer / holdninger ma arbeides med over tid.

Transport er kjempeutfordring til et omrade som har natur og fritids aktiviteter som tema. Det er ikke
ngdvendig at brukerne gnsker a kjare bil, men det kan bli vanskelig at finne offentlig transport til de

stedene du leter etter.

Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Det som gar pa design og klimaregnskapet.

Livsstil: Det er pa veien en endring i livsstil — og folk sgker det.

Viktig at bygge tettere fritidsboligomrader, ikke sa spredt som det bygges i dag. En fritidsholig i dag har en

3-4 ganger stgrre tomt en bolig.
Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Transport — i forhold til at finne tomten. En eiendomsbesitter kan ikke fa offentlig transport lagt ut til

utbyggingsomradet.

Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?
Kan endre tankegangen om fritidsboligutbygging

Kan endre bevissthet rundt klima og fritidsboliger.

Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?
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At omradet star folketomt for lengre perioder og det ikke gar an at fa til de urbane kvalitetene man er ute

etter.
Omfattende — ambisigst hvis man har et absolutt krav om alle elementene.

Vil et slikt prosjekt ha mulighet for & utvikles som et forebildeprosjekt innen Fremtidens byer eller lignende

programmer?

Ikke diskutert.

Andre innspil:

I by og reg. plan

Brukt i forskjellige prosjekter — bade de som gar pa idé fase og de som gar pa regulering og prosjektering.
Brukt for siling av idéer / idé-myldring

Har fungert greit — brukes pa enkel mate.

Respondent nr.9 Fredrikstad Kommune

Intervju: Fredrikstad Kommune
Rolf Petter Heidenstrgm

Miljevernradgiver

Dato 29.04.2011
Sted/Form: Telefonmgte
Tid 35 min.

Summary (takeaway):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT
Ikke del av intervju
Del 2: ECO Smart Fritidsby

First impression: Spennende konsept. Kan appellere til den moderne idealisten (20-25 % av norsk
befolkning). Norge gar mot verdisettet som konseptet beskriver, men meget langsomt. Markedet i dag vil
individuell frihet og krever fleksibiliteten bilen tilbyr. Har meget sans for muligheten til kobling av privat-
og jobbsfaeren. Spennende hvordan markedet reagere pa gkt fellesskap. Mulighet at synliggjare kvaliteter

som appellerer til starre malgruppe.

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler
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Styrke Svakhet Mulighet Trussel
For alle: Livsstils Synliggjaring For hgy
To timers aspektet og av kvaliteter miljgprofilering
grensen forpliktelser som kan skremme
(leie/fellesbruk appellerer til bort viktige
Smelting av] o 1 . .
passer darlig de ulike malgrupper
jobb / privat
for norsk gruppene.
grensen individualitet
@konomisk (moderne

lgnnsomt p3
sikt

materialister)

Tilbud for Transporten —
moderne for lite
idealister fleksibelt.
Avhenge av
bilbruk
Referat:

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

Ikke del av intervjuet

Del 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby

Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Interessante tanker. Konseptet er spennende.

Forstar utgangspunktet slik at man lever i et land der man har rad til at bo et sted og ha et fritidshjem et

annet sted — og har rad til & bruke begge deler.

De lokale lgsningene knyttet til fritidsstedet — infrastruktur; vann, avlep osv — Her er erfaringen slik i Fr.

stad er at man legger heller lang ledninger, en at lave selvstendige lgsninger lokalt.

Har sans for det at ta jobb sfeeren over i privatsferen. De menneskene som det appellerer til har et

verdisystem som de tar med seg mellom jobb og privatsferen. Her legges det opp for a uteve de rollene

begge steder.
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Konseptet appellerer til en gruppe mennesker med et sett av verdier som (horsk monitor — norske
verdikulturelle landskaper / Ottar Hellevik) Appellerer til: Den moderne idealist, som er en gruppe pa 20-
25 % av norsk befolkningen som befinner seg innen det segmentet. Her er det noe med at kommunisere ut

verdier som appellerer til den gruppen: akademiske personer innen det segmentet

Sa er det dette med markedet: Hvordan vil markedet reagere pa & ga inn i et starre fellesskap — f.eks. at
dyrke selv. Spent at se hva Brgset havner ut med og hva slags appeal det har i markedet. - Ligger en viss
usikkerhet i det.

Samtidig gar Norge mot en verdi sett som dette konseptet beskriver. Men det gar meget langsomt og vi er i
dag moderne materialister og vi skal ha den individuelle friheten for & bruke/komme/kjgpe det maksimalt
lystorienterte livet. Dette vil pa mange mater utfordre det verdisystemet.

Folk kommer til med & kreve at kunne kjare bil fra heimen til fritidsstedet. Den fleksibiliteten vil de ha. Det
at ha et parkeringsanlegg utenom og at brukere ma ta tog blir vanskelig.

Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Styrker som er tilgode for alle:

Totimers grense er en stor styrke.

Det at man tilrettelegger slik at man kan smelte grensen fritids/jobb med bruken av farste/andre hjem.
En mate som vil fremmover lgnne seg gkonomisk sett.

For mindre grupper: de som gnsker at leve et liv der de dyrker selv, villig til & ga inn i sosialt felleskap.
Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Det som ble nevnt som styrke for mindre grupper (livsstil; selvdyrking, sosialt fellesskap osv). Kan ogsa ses

som svakhet i forhold til den norske individualiteten.
Bilen er viktig. | hvert fall i dag er den fleksibiliteten ngdvendig.
Forpliktelser; utleie, felleslgsninger osv. Veldig mange har rad til & unnga det.

Folk ser pa miljgbiten som kostbar — men der er endring pa gang. Krav om passiv hus — gkende

energipriser.
Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?
Mulig at fa to malgrupper som ser pa verdien med forskjellige gyne;

Noen av kvalitetene appellerer til moderne idealister, som er opptatt av miljg, og det at leve pa en klok

mate.

Andre kvaliteter far ogsa den moderne materialisten kan se som positivt. Blant annet med at lave klinger av
fritidsboliger i stedet for & spre de, ad man kan fa til en grobunn, som kan danne de verdiene som en smaby

har.
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Med dette appellerer man til en bredere gruppe av befolkningen for & interessere seg i idéen.
Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

For hagy miljgprofilering kan vere en trussel — skremmer bort deler av viktig malgruppe (de moderne

materialistene).

M3 kommuniseres slik at man far begge gruppene med — ordbruk som treffer en stgrre gruppe av norske

befolkningen.

Vil et slikt prosjekt ha mulighet for & utvikles som et forebildeprosjekt innen Fremtidens byer eller lignende

programmer?
Her laver man en struktur som er lidt utenom Fremtidensbyer

Stor del av tankene ligger allerede der, men den hjem1/hjem2, avstand, bruk som kan veere en struktur som

kan veere interessant.

Kan veere verdifullt at presentere tanken for @yvind Aavig i MD for innspil.
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Respondent nr.10 Asplan Viak

Interviju: Asplan Viak

Hilde Bgkestad

Sivilarkitekt
Dato 26.04.2011
Sted/Form: Telefonmgate
Tid 45 min.

Summary (takeaway):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT
Ikke del av intervju

Del 2: ECO Smart Fritidsby

First impression:

Virker som et modell uten tilknytting til sted. Viktig at knytte opp mot et eksisterende sted for at utnytte

eksisterende verdier for & skape identitet.
Kjenner eksempler der idéen kunne passe (Utkant av Oslo / Trondheim).

Viktig at understgtte tohjems problematikk med empirisk materiell, og bista til redusert forbruk (jfr. MiSA

forskning og Braset). Ogsa bra at knytte til menneske - natur relasjon (jfr. G.J. Sorte).
Mulig at utvikie ulike type” ut fra modellen; (small — medium — large).

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Bra modell. Manglende Finnes God idé,
identitet steder som men kan
hvis bygd kunne den
uten steds passe. realiseres?
identitet.
Systematisk For For mye pa
— Forstaelig teoretisk. gang.
For lite
konkret.
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Referat:

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

Ikke del av intervjuet

Del 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby
Presentasjon av ECO Smart Konsept

Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Tar opp mange viktige ting.

Far frem mange sparsmal, f.eks. har man undersgkt det empiriske materialet pa tohjems problematikken.
Hvor omfattende er den? Hvordan er trenden — hvor mange har andre hjem i Norge? Hvordan er
utviklingen av avstanden fra hjem — er den gkende? Hvis dette skal ha noe for seg ma det foreligge en
dokumentasjon i bunnen som begrunner at denne utviklingen kan ikke fortsette — det ma tenkes annerledes.
Her kan Norge vaere i samme situasjonen som i historien om frosken i gryten, der det varmes opp sakte og
man ikke vil endre sin adferd mens det er behagelig, og nar det blir for varmt tar man ikke - for det er for

sent og man klarer ikke hoppe ut!

| utgangspunktet er prosjektet enda et prosjekt som underbygger at vi ma ha noe nytt, og mer.
Eiendomsutvikling og arkitektur er med pa at understgtte denne utviklingen.. Erfaringen fra Braset er en

erkjennelse av at man er pa ville veier — kravet om at ha mer, to ting av alt, mer plass osv.

Utfordringen er at vi (Norge) har for mye penger, som ma omsettes i noe. Derfor ma prosjektet sta pa solid

empirisk grunnlag, for prosjekt kunne gi en so god falelse at folk velger dette i stedet for & gjere noe annet.

Tenker pa en liten kommune uten for Trondheim: Et eksempel av en kommune som har kjempe potensial at

kunne ha nytte av alle kvalitetene som fremkommer i idéen.

Det leder til et annet spgrsmal, om dette er tenkt som en modell for mange nye fritids utbyggingsprosjekter,

eller er dette tenkt som et konkret prosjekt pa et konkret sted.

Dette er pga de beste gkologiske prosjektene er de som klarer at spille pa lag med det som allerede er

tilstede og allerede er pa gang.

Her kan det ses til to timers radius fra Oslo finnes steder som ikke er i utvikling og kunne trenge utvikling
pa andre premisser. Denne lgsningen kunne brukes for & bygge opp rund et allerede etablert sted sammen
med noe nytt, slik at omradet lgftes opp og vil gi noe enda mer (en win-win situasjon). Pa den maten er

dette ikke en modell, men knyttet til lgfting av et konkret sted.
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Her foreslas det satt opp et omrade og bygd opp fra skratch. Her mangler det man sgker i et sted - identitet

i stedet.

Er faktisk veldig ngytralt konsept; Anekdote: Husbankens BLEST - Bolyst og Engasjement i Smabyer og
Tettsteder. Kommuner som skulle beskrive 3 viktigste tingene som skal tiltrekke innbyggere. Alle med
samme verdier (natur, oppvekstvilkar, barnehagedekning). Ingen unik verdi trukket frem. Det er det som de

fleste sgker etter — noe som gir mening.

De to tingene som ble mest diskutert i Brgset; 1) Matte sette seg inn i hvordan det ville veere at bo pa
Braset. Ikke bare lave rammen — viktig at komme seg sa langt som mulig i at pavirke hvordan folk lever.
Bruk av regneark for a forsta sammenheng mellom innsparing og forbruk. — hvis du sparer inn og far
penger til overs, sa brukes de pa darlig kjep i CO2 perspektiv. (reise, flatskjerm etc.). Poenget var at bruke
penger og samtidig fa ned CO2 utslippene. @kt forbruk = @kt utslipp. Samtidig er det ikke politisk vilje for
at senke kjgpekraften. Alle skal tjene bra, men samtidig skal CO2 utslippene ned. Det er ikke mulig ifglge
bl.a. MiSA. 2) Hvordan far du folk til & bli mere glade i det stedet de er. Redusere reiser bort og oppleve
verdier som star nare (gaturer, camping i natur, batdeling osv). Selvbyggeri er her et stor tema. Nar man
bygger eget hus far man en sterk tilknytting, bruker mer tid og penger pa det objektet. Samtidig brukes tid
pa bustaden som ellers ville veert brukt for & tjene penger i arbeid. Hoved utfordringen her er at det lages

lover, regler og gskonomiske insentimenter som gjgrer det stadig vanskeligere at bygge selv.

En del av utfordringene er at fa effektene av kunnskapen og forskningen som har veert gjort. Kan ogsa bli

en utfordring i Brgset — gode idéer, men blir de realisert?

Viktig at fa kunnskapsoverfering: Eksempel: Rindal kommune — kort vei fra Oslo. Kunnskap i bruken av

tre. Overfaring av lokalkunnskap.

Ogsa koblingen mellom natur og menneske er en viktig del av denne tankegangen. Gunnar Jarle Sorte har
forsket med linken mellom psykisk naerveere og neerhet til vegetasjon. Neerheten i form av fgling, lukting,

se. Brukt bl.a. pa sykehuset i Trondheim.
Burde intervjue MISA — jobber med CO2 fotavtrykk og forbruksmagnster.
Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Ser ut som det har veert jobbet frem en modell som har mange av de momentene som kan vere interessant

for et sann prosjekt.

Systematisert pa en forstaelig mate — lett & veere med pa tankegangen.
Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Lidt for teoretisk — et modell.

Blir for lite konkret, slik det er vanskelig for ulike roller at evaluere.

Hvis modellen dyttes inn pa spesifikke steder og endre pa det mer konkret i forhold til stedsegenskapene.
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Idé; om dette konseptet kunne defineres i f.eks. 3 starrelser (S-M-L). Der den minste varianten(pocket-
utgaven) utvikles for & kunne anvendes i naerheten/innen byene i gaavstand fra primeerhjemmet, der
eksisterende arealer; tak arealer, fellesomrader, elvebredden etc. utnytte for stimulerende aktiviteter; f.eks.
kjgkkenhagen. Medium-varianten blir f.eks. maks 1 time for & kunne pendle. Og en Large-utgave i lengre

avstand. (BG: kanskje som landsby konseptet i tilknyttingen til naturparken).

Idé; Endring av adferd. | stedet for & gjere ting her i Norge, at man blir med i tvillingprosjekter i 1 til 1
relasjon - i andre lands som har starre behov og muligheter for & skape effekt. Kan ogsa bli til at folk leerer

ting pa andre mater.
Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?

At pare med allerede eksisterende verdier og prosjekter som allerede er i gang. Eksempel: Dept. Har
definert ulike nasjonalpark landsbyer, som kan ligge i nerheten til jernbanestasjon, men ligger lidt utenfor
den direkte tyngdekraften til Oslo. Steder som finns og trenger aktiviteter.

Eksempel er kommunen i Trondheim som har store naturverdier men opplever folkenedgang. Har alle
elementene som kreves, inklusiv transport (1 time med hurtigbat fra Trondheim). Et slikt konsept kunne gi

stort potensial for en slik kommune.
Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

Kan bli for mye nytt — for mye pa en gang; Kan bli for mye av ECO-aspektet i et prosjekt. Derfor kan det

lgnne seg at koble til andre kvaliteter (for ikke at ha for stor vekt pa ECOaspektet)

Vil et slikt prosjekt ha mulighet for a utvikles som et forebildeprosjekt innen Fremtidens byer eller lignende

programmer?

Mange tenker i denne retningen: Fremtidsrettet utvikling.
ECOBox jobber med dette for de store byene.

Husbanken jobber med dette.

Norge bestar av mange smasteder.

Hva er motivasjonen egentlig?

Hvordan klarer vi CO2 mélene?
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Respondent nr.12 MiSA

Intervju: MiSA
Christian Solli

Partner, sivilingenigr

Dato 29.04.2011
Sted/Form; Telefonmgte
Tid 30 min.

Summary (takeaway):

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT
Ikke del av intervju
Del 2: ECO Smart Fritidsby

Spennende konsept, og ligner tankene i Brgset. Viktig forskjell fra Brgset; Braset vil selge uansett;
lokalisering og boligmangel. Her ma man overbevise at det tilbys kvaliteter som er attraktive for
fritidsbruk. Attraktivt at tilby urbane kvaliteter med klassiske hytte/fritidskvaliteter (flytter byen naermere
naturen). @ko profilering bor veere slik at man har et “renere” valg, her i stedet for sydentur, eller stor
hytte pa fjellet. Ikke riktig at bruke miljg argumenter som “sales-pitch” — men miljgvennlige lgsninger kan

ligge i bunn.

Hovedstyrker- svakheter, muligheter og trusler

Styrke Svakhet Mulighet Trussel
Urbane For tungt avhenge Mulig at For mange
kvaliteter av profilere ting pakket
kombinert meg miljgargumentasjor attraktive ”eco”. Kan
fritidskvalitete egenskaper virke

med negativt og

miljgaspekte veere for

i bunn stor risiko.
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Referat:

Del 1: 1dé- & Konsept utvikling og SWOT

Ikke del av intervjuet

Del 2: Evaluering av konsept: ECO Smart Fritidslandsby
Hvordan er first impression” av dette konseptet?

Spennende.

Viktig forskjell: Braset vil fa ettersparsel etter de boligene uansett, pga stor boligmangel og det er et

attraktivt, bynaert omrade. Derfor er risikoen lav — boligene blir solgt uansett.

Dette konseptet ma i mye stgrre grad overbevise at det har kvaliteter som er attraktive for og folk vil bruke
fritiden sin der. Dette blir en stor utfordring, fordi de fleste har vel en formening om det hvordan de vil ha
det pa fritida — og dette kan bryte mot det som mange oppfatter som attraktivt at bruke fritida pa.

Forstar dette slik at man legger opp med et sted som man kan bruke som en slags hytte og du har tilgang til
bade urbane kvaliteter og mer klassiske hytte / frilufts kvaliteter. Du flytter pa en mate byen nermere

naturen, og sa tas ned tempoet.
Det er en ting som kunne appellere til folk som attraktivt.

Mulighet til & sosialisere med naboer og andre folk og ha tilbud av restauranter / cafér og lignende,

samtidig at kunne nyte naturen.

Hvis du skal ramme inn noe som gko; Hvis du skal bruke pengene pa en lidt annen méate en de ville gjort
ellers. Det at velge at kjope eller leie her kan anses som "lidt renere” en det at bruke disse pengene pd et

annet valg — hytte pa fjellet / pakketur til syden osv.

At bruke Miljg argumentet som et sales pitch, er ikke sikkert det riktige. En veldig liten andel som tenker
miljg ferst nar de velger seg en ferie. Men de miljgvennlige Igsningene kan vare der, men man skal ha det

fint i ferien. Det er hoved kriteriet.

Det samme gjelder en miljgvennlig bolig. Det aller viktigste er lokasjon, beliggenhet, starrelse,

romlgsninger etc. Sa kommer andre kvaliteter.

Hva ser du som hovedstyrkene til dette konseptet?

Tilby en attraktiv type ferie.

Det at tilby urbane kvaliteter kombinert med fritidskvaliteter

Hva ser du som hovedsvakhetene til dette konseptet?

Ikke overbevist om miljgargumentasjonen skal brukes hvis dette skal lykkes.

Hva ser du som hovedmulighetene til dette konseptet?
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Mulig at profilere pa de attraktive egenskapene, men med miljgaspektet i bunn som en naturlig

grunnleggende kvalitet i alle ledd; design, materialvalg, tekniske lgsninger osv.
Utvikle en case — utforme hvordan det kunne sett ut.

Hva ser du som hovedtruslene til dette konseptet?

Det er veldig mange ting som blir pakket inn i "eco” —kan virke negativt.

Starste trusselen er at ingen vil kjgpe. Hvis dette er attraktivt — vil de gkte kostnadene som resultater av

miljeriktige lasninger (c. a. 10 %) ikke & vaere av hovedbetydning.

Vil et slikt prosjekt ha mulighet for & utvikles som et forebildeprosjekt innen Fremtidens byer eller lignende

programmer?

Ikke diskutert.
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