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Forord

Denne oppgaven markerer slutten pd fem ars studielop ved heyskole og universitet, der vi
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samarbeid og en god faglig utvikling gjennom perioden. Dette er den avsluttende
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mai 2019. Oppgaven sterrelse er pa 2x30 studiepoeng.

Innledningsvis ensker vi a rette en stor takk til samtlige intervjuobjekter som har bidratt til det
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veldig spennende og morsom var.
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Sammendrag

Denne oppgaven tar for seg eiendomsutvikleres bruk av opsjonsavtaler ved akkvisisjon av
utviklingseiendom i omrddet Ostfold fylke og regionen Follo, bestiende av kommunene

Nesodden, Frogn, Oppegard, Ski, Vestby, As og Enebakk.

Vér hovedproblemstilling er «Hvorfor bruker eiendomsutviklere opsjonsavtaler ved

akkvisisjon av utviklingseiendom i omrddet Follo/Ostfold?».
Hovedproblemstillingen er forsekt besvart gjennom dreftelse av fire delproblemstillinger.

Tematikken gér i dybden pa hvorfor eiendomsutviklere i omradet benytter seg av avtaleformen,
samtidig som noen aktivt velger den bort. Dette gjor vi ved & se n@rmere pa avtalens
risikoreduserende egenskaper for innehaveren, hvordan utviklerne sikrer at avtalen overholdes,
hvorvidt innehaveren opplever forskjellsbehandling fra kommunen sin side og ved a se pa hvor

hyppig avtaleformen blir benyttet blant utviklerne.

Opsjon som avtaleform ved akkvisisjon av utviklingseiendom er utbredt i det aktuelle omréadet.
Nér en utvikler innehar en kjepsopsjon pé en gitt eiendom, gir avtalen utvikleren rett til a kjope
eiendommen, uten at det foreligger noen kjopsplikt. Selve avtalen vil gjerne kunne regulere

lopetid, innlgsningssum og opsjonspremie med mer.

Oppgaven er en kvalitativ studie der vi forst tar for oss relevant teori, hovedsakelig rettet mot
opsjonsavtaler, for vi giennomgér dybdeintervjuene med 12 ulike utviklingsselskap. Utvalget
bestar av alt fra sma til store akterer, hvis fellesnevner er at de alle har eller har hatt prosjekter
i omrddet, samt at de kjenner til avtaleformen opsjon. Oppgavens problemstillinger blir sa

dreftet ut ifra det teoretiske og empiriske studiet.

Vi ser gjennom at opsjonsavtaler hovedsakelig er benyttet for & redusere risiko knyttet til

akkvisisjon, 1 en eller annen form.



Abstract

The topic of this master thesis is real estate developers use of option agreements in the
acquisition of property in the area Ostfold county and Follo, consisting of the municipalities

Nesodden, Frogn, Oppegérd, Ski, Vestby, As and Enebakk.

The research question is "Why do real estate developers use option agreements for the

acquisition of property in the area of Follo / Ostfold?".
The main research question has been explained by discussing four sub-questions.

We discuss why some real estate developers choose to use the agreement form, while someone
actively avoids it. This is done by looking at how the contract form is risk-reducing for the
holder, how the developers ensure that the agreement is complied with, whether the holder
experiences differential treatment from the municipality's and by looking at how frequently the

agreement form is used among the developers.

We found that option agreements, for the acquisition of development property, is widespread
in the area. When a developer holds a call option on a given property, the agreement gives the
developer the right to purchase the property without the obligation to purchase. The agreement

will most likely also regulate an expiration date, option fee, exercise price, and more.

The thesis is a qualitative study in which we first consider the relevant theory, primarily related
to option agreements, before we present 12 interviews of different development companies.
The selection consists of both small and large companies, which all have or have had projects
in the area and knew about options agreement as an agreement form in land acquisition. The

research question is then discussed based on the theoretical and empirical study.

We concluded that option agreements are mainly used to reduce the risk associated with an

acquisition.
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1 Innledning

1.1 Tema og oppgavens oppbygging

En kritisk del av tidligfasen innen eiendomsutvikling er tomtesek og akkvisisjon. For
utvikleren er riktige avgjerelser i denne fasen avgjerende for & oppnd avkastningskrav og
fremgang i prosjektet. Nér utvikleren har en god risikostyring bidrar dette til & sikre prosjektets
gjennomforbarhet og suksess. Ser vi pé risikoelementene som oppstar knyttet til akkvisisjon
og videreutvikling av eiendommen ser vi at bruken av opsjonsavtaler i seg selv kan regnes som
en form for risikostyring som kan bidra til & sikre fremtidig suksess. Dette er noe av grunnen
for at vi gnsker 4 se nermere pd bruken av slike avtaler. Vi gnsker 4 ga i dybden pé et tema
som er en av de forste prosessene som ma ga bra for at resten av prosjektet skal kunne fungere.
Dersom en utvikler trér feil nir det kommer til akkvisisjon, for eksempel ved at tomten ikke
lar seg utvikle som planlagt, eller at han pd annen méte ikke far kjopt tomten som kreves for a
gjiennomfore prosjektet, vil dette skape store utfordringer for realisering. Gjennomferer han
derimot denne fasen pa en riktig mate legger dette grunnlaget for at videre arbeid kan starte og

at man kan ta fatt pd veien mot et vellykket prosjekt.

Innledningsvis presenterer vi oppgavens problemstillinger og valg av metode samt
utvelgelsesprosessen for intervjustudien. Videre vil oppgaven ta for seg et teoristudie som
danner bakteppet til dybdeintervjuene og den videre forskningen. I empiridelen blir resultatet
fra intervjustudien presentert for dette sa droftes i sammenheng med den presenterte teorien, i

den hensikt & belyse problemstillingene.
Oppgaven er delt inn i felgende fem hovedkapitler:

1. Innledning

2. Metode

3. Teori

4. Empiri

5. Droftelse og konklusjon



Nér vi gér inn pé teoridelen, vil vi i kapittel 3.1 ta for oss, og definere, ulike begreper som blir
brukt i denne oppgaven. For dette ensker vi allerede né a presentere to definisjoner av begrepet
opsjon. Den forste definisjonen forklarer opsjon pa et generelt grunnlag, mens den andre

definisjonen forseker & forklare en opsjon i forbindelse med akkvisisjon av fast eiendom.

“An option is the right without obligation to obtain something of value upon the payment or

giving up of something else” (Geltner, et al., 2014, p. 707).

“Ved eiendomsutvikling og utbygging, kan det veere aktuelt d inngd en opsjonsavtale med
grunneieren, for et eventuelt kjop av grunnen. En opsjonsavtale gir vanligvis en rett, men ingen
plikt, til a kjope eiendommen, innen en bestemt tid og pd visse vilkar. I mellomtiden far
grunneieren som regel en okonomisk kompensasjon for bryderiet med d holde pa eiendommen

0g vente pd at det tas en avgjorelse” (Statens kartverk , u.d.c).

1.2 Tidligere forskning pa temaet

I okonomiske fag er opsjonsavtaler et tema det er skrev mye om. Mye av dette har
overferingsverdi til vért tema, samtidig som at deler ogsé er mindre relevant. Opsjoner knyttet
til akkvisisjon av utviklingseiendom er det derimot ikke skrevet veldig mye om. Det finnes en
del fagboker som tar for seg fenomenet pa et overordnet nivd, men de farreste gar i dybden pa
avtaleformen. Det finnes derimot en del bransjespesifikke artikler, som gjerne ikke kan regnes

som direkte uavhengige, men som gér mer i dybden pa temaet.

I den senere tid er det ogsa skrevet flere masteroppgaver pa temaet. Deriblant har Thomas
Riddervold (2007), Johan B. Hille-Dahl (2018), Mats Melgard Littmann (2018) og Daniel
Jorgensen og David Nguyen (2018) skrevet interessante oppgaver som vi har hentet inspirasjon
ifra. Sistnevnte oppgave er en noksa lik studie som vér, der nedslagsfeltet var Oslo-regionen.

Var oppgave ser pa markedet i Follo og Ostfold.

Vér oppfatning er at temaet er i ferd med & bli belyst, men at omréadet fortsatt trenger mer

forskning.



1.3 Problemstilling

Gjennom tidligere forskning har vi dannet oss et inntrykk av at opsjonsavtaler knyttet til
akkvisisjon forst og fremst er a regne som et risikoreduserende element i utviklingsprosessen.
Visitter med et inntrykk av at det hovedsakelig er der utvikler ensker 4 omregulere en eiendom,
at opsjonsavtaler som oftest blir brukt som en sikring mot at utbygger ikke far den reguleringen
han trenger. Videre har vi inntrykk av at markedsforholdene pa stedet gjerne pavirker om
utbygger klarer 4 fa til en opsjonsavtale med grunneier eller ikke. Tidligere forskning antyder
at det er vanskeligere & fa til en opsjonsavtale 1 attraktive markeder, slik som Oslomarkedet,
enn i mindre attraktive markeder, da det kan se ut til at grunneier ofte ensker 4 realisere en
sikker gkonomisk gevinst rask, i stedet for & vente pa en usikker potensiell hoyere gevinst. Sett
fra utviklersiden vil dette ogsa innebare at det 1 attraktive markeder vil vare storre mulighet

for & f4 til et direktekjop enn i mindre attraktive markeder.

Med dette som utgangspunkt skal vi derfor se n&ermere pd bruken av opsjonsavtaler i et mindre
presset marked. Var hovedproblemstilling treffer bredt, men underbygges av ulike
delproblemstillinger. Enkelte av disse delproblemstillingene er formulert fortlopende, da vi

gjennom de tidlige intervjuene sa dette som nedvendig.

Hovedproblemstilling:

A. Hvorfor bruker eiendomsutviklere opsjonsavtaler ved akkvisisjon av

utviklingseiendom i omrddet Follo/Ostfold?

For a fa et grep om denne problemstillingen skal vi belyse folgende delproblemstillinger:

B. I hvilken grad medforer bruken av opsjonsavtaler redusert risiko for

innehaver i forbindelse med akkvisisjon av utviklingseiendom?

I intervjuene kom det frem at det pdkrevde samarbeidet mellom grunneiere og utviklere som

oppsto ved bruken av opsjonsavtaler, kunne bidra til ekt risiko i1 forhold til om utvikler hadde



kjopt eiendommen direkte. Nir en opsjonsavtale, teoretisk sett, har til hensikt 4 redusere risiko
1 prosjektet og informantene forteller om hvordan avtaleformen ogsé tilferer risiko, ble det
naturlig & se pd hva utviklerne gjor for & styre denne nye risikoen. Dette blir gjort gjennom

utarbeidelse av delproblemstilling C, som dreftes i kapittel 5.3.

C. Hvordan sikrer utvikler seg at opsjonsavtalen blir overholdt fra grunneier sin

side?

D. Behandler myndighetene innehaver av opsjonsavtaler annerledes enn

hjemmelshaver i plan- og byggesaker?

E. I hvilken grad bruker eiendomsutviklere i Follo/Ostfold opsjonsavtaler ved

akkvisisjon av utviklingseiendom?

1.4 Avgrensninger

Studien begrenser seg til & gjelde det geografiske omridet Ostfold fylke og regionen Follo,
bestdende av kommunene Nesodden, Frogn, Oppegérd, Ski, Vestby, As og Enebakk. Vi har
kartlagt bruken av opsjonsavtaler hos profesjonelle eiendomsutviklere med utviklingsfokus
rettet mot bade bolig og nering, der hovedvekten har veart boligutvikling. Opsjonene som vil

bli behandlet er i all hovedsak kjepsopsjoner.

Vi har ikke kartlagt bruken av avtaleformen hos private, uprofesjonelle akterer. Ei heller har
vi kartlagt opsjonsutsteder, herunder grunneier, eller politikerne sitt synspunkt pa

avtaleformen.

Prosessen i eiendomsutvikling er omfattende, og omhandler mange ulike temaer. Vi har
vektlagt de delene av prosessen som er relevant for var problemstilling, og gér i liten grad inn

pa andre deler av prosessen. Det okonomiske risikoaspektet knyttet til oppgavens
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problemstilling vil bli diskutert pa et overordnet niva, uten at vi foretar oss konkrete
okonomiske analyser av enkelttilfeller. Andre spersmél vil vere av juridisk karakter, og 1
tilnermingen tar vi for oss reglene i plan- og bygningsloven, lov om leysingsrettar,
konsesjonsloven, avtaleloven og avhendingsloven. Vi har blant annet ikke behandlet

foreldelsesloven, odelslova, delingsloven, jordskifteloven, oreigningslova eller matrikkellova.

11



2 Metode

2.1 Fremgangsmate

I hostsemesteret 2018 startet vi arbeidet med oppgavens hovedproblemstilling og vart valg av
metode. Samtidig startet vi seknadsprosessen mot Norsk senter for forskningsdata, NSD, for
behandling av personopplysninger slik at vi tidlig 1 virsemesteret kunne starte kartleggingen

av potensielle informanter.

Herfra kartla vi oppgavens teori og startet koordineringen av intervjuene med de aktuelle
informantene. Samtidig ble delproblemstillinger som skulle hjelpe oss & besvare
hovedproblemstillingen utarbeidet. Bade delproblemstillingene og intervjuguiden har endret

seg noe underveis i prosessen.

2.2 Valg av metode

Ved samfunnsviteskaplig forskning benyttes i all hovedsak to former for undersekende metode.

Dette er kvalitativ- og kvantitativ metode.

Ved bruk av kvantitativ metode vil forskeren undersoke et bredt utvalg av intervjuobjekter med
mange sporsmal og gitte svaralternativer. Ved denne typen forskning skal utfallet av
undersokelsen la seg tallfeste, eller pd annen méte utrykke noe som er direkte sammenlignbart
med andre intervjuobjekter sine svar slik at man kan trekke et snitt, median eller lignende.
Typisk vil vare et sporreskjema med svaralternativene 1-5, eller svaert dérlig til svaert bra

(Andersen, 2019).

Ved bruk av kvalitativ metode gér man ned i dybden i et tema, med ferre spersmél. Her brukes
gjerne intervjuer eller egne observasjoner og analyser. Malet med metoden er 4 gé i dialog med
et representativt utvalg objekter, hvor samtalene kan bidra til & svare pa problemstillingen
forskeren har satt seg (Andersen, 2019). I denne typen intervjuform brukes gjerne
bandopptaker, video eller transskribent for & sikre seg at materialet vil vare tilgjengelig

gjennom hele forskningsprosessen. Dette for at man skal ha muligheten til & ettergé svarene.
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Opsjonsavtaler er et tema det finnes mindre mengder teori pé, selv om det foreligger noen
masteroppgaver. Det er heller ingen lovregler som direkte regulerer denne avtaleformen. Slik
vi opplever det ensker akterene som benytter seg av denne typen avtaler ofte heller ikke a
publisere eller pd annen mdite spre innholdet i opsjonsavtaler, da dette kan vere
konkurransehemmende. Ut ifra denne betraktningen ser vi det som mest hensiktsmessig &
benytte oss av kvalitativ metode, der vi benytter oss av dybdeintervju for 4 innhente de dataene

vi trenger for & belyse problemstillingen.

2.3 Intervjuguiden

Under utarbeidelsen av intervjuguiden har fremgangsmaten til Grenmo (2016) vert sentral. Vi
har valgt 4 gjennomfere semistrukturerte intervjuer, der alle intervjuobjektene har blitt spurt ut
etter samme intervjuguide, med noen oppfolgingsspersmél dersom dette har vert nedvendig.
Disse er gitt der vi ikke har koblet sammenhengen eller der vi felte at intervjuobjektet ikke
svarte tydelig nok pa spersmélet. Metoden gjer at informantene kan svare fritt, samtidig som

at vi fremprovoserer et sammensatt og fullstendig svar.

I forkant av intervjuet valgte vi kun & informere intervjuobjektene om intervjuguidens
hovedkategorier. Vi oversendte ikke intervjuspersmalene pa forhdnd. P4 denne maten fikk
informantene mulighet til & forberede seg pa de ulike temaene for intervjuet, uten at de fikk se
spersmélene som skulle stilles. Dette ble gjort for 4 unnga forutinntatte svar, og skape rom for

en mer naturlig samtale under intervjuene.

Intervjuguiden er delt inn i felgende fem hovedkategorier, der hver kategori har ulikt antall

spearsmél. Den fullstendig intervjuguide finnes i vedlegg 2.

Generelt om opsjonsavtaler
Forholdet til grunneier
Juridiske forhold

Spersmal om planmyndigheter

AN o

Avsluttende speorsmal
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Intervjuguiden har bidratt til kontinuitet og at vi avslutningsvis har hatt mulighet til a
sammenlikne svarene fra de ulike informantene. Guiden fungerte godt, og vi folte at alle
spersmélene ble besvart under hvert enkelt intervju. Noen av spersmalene folte vi dog at ikke
bidro til & belyse problemstillingene, sa disse har blitt fjernet fra empirien. Der hvor vi har
glemt & stille spersmal eller i ettertid har hert at informantene har oppfattet spersmalet feil, har

vi sendt spersmaélet i retur per mail og fatt svar.

Intervjuene hadde en lengde pa 30 til 45 minutter, og ble gjennomfert enten pa informantenes

kontorer eller enskelig alternativ plassering.

2.4 Informantene

Totalt har det blitt intervjuet 12 forskjellige virksomheter som bedriver eiendomsutvikling i
Follo og/eller Ostfold. Hver virksomhet har stilt med en til to personer til intervju. Utvalget er
plukket ut etter ulik sterrelse pd virksomheten, samt relevans ovenfor problemstillingen.
Arbeidet med a finne de aktuelle intervjuobjektene skjedde ved bruk av internett samt etablerte
bekjentskaper. Det ble imidlertid stilt krav til at informantene matte ha kunnskap om
avtaleformen, enten ved bruk eller tidligere bruk, noe samtlige av de som er intervjuet har hatt.
Etter 4 ha kontaktet en rekke potensielle akterer i omradet, fikk vi noe blandede
tilbakemeldinger 1 retur. Noen benyttet seg ikke av opsjonsavtaler, mens andre ikke hadde

anledning til & delta pé prosjektet. Samtidig var det flere som ensket a la seg intervjue.

Vi har ogsa valgt 4 ta med enkelte virksomheter som ikke benytter seg av opsjonsavtaler. Dette
har vi gjort for & kartlegge hvorfor de ikke benytter seg av avtaleformen. Spersmaélet vi stilte
oss var om det er helt klare grunner for a ikke enske og benytte seg av avtaleformen, eller om

det er mangel pa kunnskap som er arsaken.

Informantenes varierte bakgrunn, virksomhet og varierende holdninger til avtaleformen mener

vi gir oppgaven et godt grunnlag for a belyse problemstillingene.
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2.5 Utvalg, reliabilitet og validitet

I folge Everett og Furuseth (2012) er det flere momenter som er viktig ved datainnsamling fra
informanter. All forskning trenger et representativt utvalg av informanter fra et bredt
nedslagsfelt. I denne forskingen vil det typisk vare at vi ikke kun kan intervjue og bruke de
store eiendomsutviklerne som regelmessig benytter seg av opsjoner. Vi mé ogsé se pd de sma

for at forskningen skal vare representativ (Everett & Furuseth , 2012, p. 131).

Deretter ma informantenes reliabilitet vurderes. Men reliabilitet i datainnsamling er en méling
pa hvor palitelig dataen som er innhentet er. «Reliable data er palitelige data» (Everett &
Furuseth , 2012, p. 135) I dette legger Everett og Furuseth at du hadde fatt samme svar dersom

du hadde stilt intervjuobjektet ovenfor de samme spersmalene ved en senere anledning (ibid).

Alle intervjuene har tatt utgangspunkt i samme intervjuguide. Reliabiliteten har vi forsekt &

sikre gjennom bruken av tilleggsspersmél dersom noen har vaert uklart for oss.

Validiteten gdr pa hvorvidt utvalget og innsamlingen av data er relevante for problemstillingen
studiet onsker & besvare. For & sikre validitet i en studie som dette, vil det vaere viktig a
kontrollere at intervjuguidens spersmal faktisk muliggjer besvaring av problemstillingene.
Malet med intervjuene er at forskeren skal samles inn relevante data, samtidig som irrelevante

data forkastes.

I dette tilfelle har vi sikret validitet gjennom & kontrollere at alle sparsmalene bidrar til & belyse
en eller flere av problemstillingene vi har satt oss. Samtidig har vi brukt en intervjuguide med
spearsmél som skal vere enkel & forstd slik at informantene har kunnet snakke ut pa hvert av

spersmalene.
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3 Teori

3.1 Begrepsavklaring

I denne oppgaven vil det bli brukt faglige utrykk og forkortelser, som av ulike lesere kan tolkes

forskjellig. I det neste tar vi derfor for oss en begrepsavklaring, der vi enkelte steder ogsé vil

presisere bruken av ordene, samt eventuelle forkortelser. Avklaringen kan benyttes for a forstd

hvordan vi tolker og benytter oss av ulike begreper gjennom denne oppgaven. I enkelte deler,

videre 1 oppgaven, vil konkrete definisjoner veere nedvendig for & sette rammene for teksten.

Der dette er aktuelt vil den konkrete definisjonen vare gjengitt.

Utrykk

Forklaring

AKkkvisisjon

«Akkvisisjon blir i eiendomsutvikling brukt for & karakterisere
oppgaver som skal lede frem til gnsket overtakelse av
utviklingseiendom, dvs. fast eiendom som enskes brukt til utvikling
av anleggs- og byggeprosjekter. Oppgavene er gjerne knyttet til
undersokelser av aktuell lokalisering, av eiendommens beliggenhet
i denne sammenheng, av eiendomsforholdene, s.d., og eiernes
villighet til & overdra eiendommen for utvikling til ny bruk. Oppnés
det enighet om overdragelse vil det som regel oppsté spersmél om

hvordan den ber foregd» (Senter for eiendomsfag, u.d.a)

Gjennom oppgaven benytter vi oss av utrykkene erverv og

tomtekjop som synonymer til akkvisisjon.

Betinget
kjopsavtale

«Ved et betinget kjop har utvikler ikke bare en rett, men ogsé en plikt
til & overta eiendommen dersom eller ndr definerte betingelser har

kommet pa plass» (Bjerkholt, 2017)

16




Blankoskjote

«Et dpent skjote, ogsé kalt blankoskjete, er et skjote hvor noen felter
star apne for senere utfylling og tinglysing. En kjeper som fér et
utinglyst blankoskjete har ikke rettsvern for sitt eierskap og er derfor
ikke vernet mot selgers eventuelle kreditorer. Dette kan i ytterste
konsekvens fore til at eierskapet gar tapt. Bruk av blankoskjeter blir

derfor fraradet.» (Statens kartverk, u.d.b)

Direkte kjop

«Direkte kjop er eiendomsoverdragelser i de tilfelle (kjops-) avtalen
overforer eiendommen til kjoper slik den foreligger identifisert og
dokumentert i matrikkel og grunnbok (kjop pa «as is-vilkar»)»

(Senter for eiendomsfag, u.d.b)

Eiendomsutvikling

«A transformere et stykke areal fra én tilstand til en annen, slik at
arealet gis en verdigkning i seg selv, eller i form av ekt lepende

avkastning.» (Leikvam & Olsson, 2014)

Informant/

intervjuobjekt

Vi sikter her til personene som er intervjuet i forbindelse med
intervjustudie. Ordene blir brukt om hverandre, og sikter til samme

gruppen mennesker.

Lesningsrett

«Med loysingsrett er meint den rett nokon har til & overta ein fast
eigedom seinare, nir eigedomen likevel skiftar eigar, eller til eit anna
tidspunkt. [...] Som fast eigedom vert rekna grunn og bygningar, og
elles andre innretninger som er varig forbundne med grunnen» (Lov

om lgysningsrettar, 1994).

Opsjonsavtale

«An option is the right without obligation to obtain something of
value upon the payment or giving up of something else» (Geltner, et

al., 2014).
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Sikringsobligasjon | «En sikringsobligasjon er et midlertidig pantedokument som
tinglyses 1 forbindelse med omsetning av en eiendom.
Pantedokumentet er ofte palydende kjepesummen og inneholder som
regel en urddighetserklering. Dette hindrer selgeren i & oppta nye lan
med pant i eiendommen, eller tinglyse andre dokumenter uten at

rettighetshaveren gir uttrykkelig samtykke.» (Statens kartverk, u.d.a)

Tiltak «Med tiltak etter loven menes oppfering, riving, endring, herunder
fasadeendringer, endret bruk og andre tiltak knyttet til bygninger,
konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og

endring av eiendom» (Plan- og bygningsloven §1-6, 2008)

3.2 Ulike former for erverv av eiendomsrett

Det finnes flere mater & erverve eiendomsrett pa. I fagboken «Rettigheter i fast eiendom»
presiserer Einar Bergsholm at det er erverv gjennom avtale eller arv som ma regnes som den
vanligste méten a overfore eiendomsrett pa. Det vises til at avtaler om kjop av fast eiendom
opp gjennom historien alltid har vart en viktig handel, og at overfering gjennom arv kommer

som en naturlig del av livets gang og det samfunnet vi lever i.

Videre vises det til at overfering av eiendomsrett ogséd kan forkomme pd andre mater.
Eksempler pa dette er ekspropriasjon, der den private eiendomsretten blir tilsidesatt for
offentlige eller private behov, eller okkupasjon der ikke-ervervet land slik som undergrunn
eller utfyllinger i sjeen overfores til en person. Langvarig bruk og hevd er andre eksempler der

bruken gir grunnlaget for eiendomsretten (Bergsholm, 2016).

Med bakgrunn i var problemstilling er det erverv gjennom avtale vi skal konsentrere oss om.
For selv om spersmal knyttet til opsjonsavtalens rettsvern, i saker om arv, ekspropriasjon,
okkupasjon og hevd helt klart kan oppstd, vil inngdelsen av en opsjonsavtale mellom en

utvikler og grunneier ha sitt grunnlag i avtaleretten.
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3.3 Akkvisisjon gjennom avtale

Bakenforliggende for avtaleretten hviler prinsippet om at rettslig bindene avtaler skal holdes,
«pacta sunt servanda». Dette er internasjonalt anerkjent og felger blant annet av NL 5-1-2
(Woxholth, 2014). Er et tilbud akseptert, ma avtalen som et utgangspunkt fullbyrdes i henhold
til det som er avtalt, dersom ikke avtalen strider mot avtalerettslige prinsipper, herunder at det
ikke strider imot annen lovgivning eller @rbarhet. Videre er prinsippet om kontraktsfrihet et
sentralt rettsprinsipp, der partene selv velger innholdet i avtalen og om de ensker & tre inn eller
ikke. I liberalismens storhetstid var prinsippet n@rmest a4 regne som en naturlov, mens vi i

dagens samfunn har underlagt friheten begrensinger (ibid.).

Ved transaksjon av eiendom er det flere lover som kan fi innvirkning pa handelen. Alle de
aktuelle lovene har et utspring fra avtaleloven i1 den grad at ogséd disse lovene bygger pa

avtalerettslige prinsipper.

De fleste eiendomsoverdragelser som gjennomfoeres av privatpersoner reguleres i all hovedsak
av avhendingsloven. Avhendingsloven sitt formél er a regulere eiendomsoverdragelser mellom
en kjeper og en selger nar overdragelsen skjer “ved frivillig sal, byte eller gave” jamfor

formalsbestemmelseni § 1-1.

Etter § 1-2 legger loven opp til full avtalefrihet. Det er allikevel satt begrensninger til fravikelse
ved forbrukerkjop, altsa i tilfeller hvor kjeper ikke "hovudsakleg handlar som ledd i
neeringsverksemd” jf. § 1-2 annet ledd. Det kan her ikke avtales unntak fra loven som er til
“ugunst” for kjeperen nér kjeper opptrer som “ikke profesjonell” part i handelen. Dette er en
ren beskyttelse ovenfor kjoper. Dersom eiendommen likevel erverves med det formal at den
enten skal utvikles eller videreselges vil ikke dette regnes som forbrukerkjop, og loven kan

fravikes (Bjaaland & Nielsen, 2009, p. 81).

Nér eiendomsoverdragelsen imidlertid skjer gjennom overforing av et aksjeselskap pavirker
ikke avhendingsloven handelen nevneverdig. I disse tilfellene vil aksjelovens bestemmelser
regulere aksjesalget, og det vil vaere alminnelige kontraktsrettslige prinsipper og kjepsloven
som legges til grunn (Bjaaland & Nielsen, 2009, p. 81). Avhendingsloven kan likevel benyttes
analogisk i1 den reelle avtalen, men det er aksjelovens bestemmelser vedrerende salg som vil

vaere utslagsgivende jf. Ot.prp.nr.66 (1990-1991) side 62. Ved salg av eiendom gjennom
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selskaper vil ikke hjemmelshaver endres, og dokumentavgift vil siledes ikke sld ut ved
overdragelsen. I de tilfellene der hjemmelshaver er et selskap som faller inn under
fritaksmetodens skatteregler, vil det som oftest ikke hvile noen skatteforpliktelser knytte til
gevinstbeskatning ved realisasjon av aksjene. Her vil det heller ikke vaere fradragsrett for et

eventuelt tap (Skatteetaten, 2018).

Bjaaland og Nielsen (2009) viser til at en avtaleinngaelse om akkvisisjon kan istandsettes med
og uten forbehold. Nar en utvikler akkvirerer grunn uten forbehold betyr dette at han binder
seg til & kjope grunnen i henhold til det som er avtalt. Kjoper har nd en plikt til & oppfylle
avtalen, uavhengig om han i ettertid skulle angre seg. Dersom utvikleren har hatt gode nok
forutsetninger for & sette seg inn i1 hva han har pliktet seg til & kjope vil risikoen knyttet til
handelen ogsa vare dertil. I mange tilfeller er det derimot vanskelig & gjore de store
undersokelsene 1 forkant av et kjop, noe som har fort til at kjep med forbehold er en vanlig
méte & akkvirere grunn pa. Nar vi vet at utbyggers interesse i eiendommen gjerne avgjores av
hvilken utviklingsmulighet som foreligger er det en naturlig konsekvens at en utbygger som
onsker 4 erverve eiendomsretten ogsa setter seg godt inn i mulighetene som foreligger
eiendommen. Forbehold kan komme i mange ulike former, slik som forbehold om konsesjon,
forurensning i grunn eller due diligence (Bjaaland & Nielsen, 2009, pp. 84-88), men
fellesnevneren for de alle er at sd lenge forbeholdet blir oppfylt vil budgiver vere pliktig a

kjope eiendommen.

3.4 Lesningsrett og opsjonsavtaler

Til forskjell fra et betinget kjop, der utvikleren er pliktig til & oppfylle avtalen nér betingelsene
er innfridd, vil man gjennom bruk av en opsjonsavtale ha mulighet til & la vaere og tre inn som
eier, selv om eventuelle betingelser blir innfridd. P4 denne maten gir avtaleformen kjoper en

mere fleksibel posisjon ved akkvisisjon.

I det neste skal vi se n&ermere pé losningsrett og det generelle teoretiske aspektet knyttet til
opsjoner. Dette skal bidra til & gi en innfering i avtaleformen, samtidig som vi systematiserer

og belyser de teoretiske fordelene og ulempene som kjennetegnes av avtalen.
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3.4.1 Generelt om losningsrett

De ulike rettighetene som hviler péd fast
eiendom vil ofte vaere mange og forskjellige.

Innenfor tematikken akkvisisjon kommer

I Lov om loysningsrettar § 1 defineres

losningsrett pa folgende mate:

man gjerne innom det vide begrepet . _ _
Med lgysingsrett er meint den rett nokon har til

losningsrett. . : . . .
a overta ein fast eigedom seinare, nar

eigedomen likevel skiftar eigar, eller til eit anna

Falkanger, T. og Falkanger A.T. (2016)

. . ti nkt. [... m fast ei m vert rekna
beskriver lgsningsrett som en sammensatt dspu [-..] S0 st cigedom vert re
. . grunn og bygningar, og elles andre innretninger
gruppe av rettigheter, hvis fellestrekk er at
] som er varig forbundne med grunnen. (Lov om
rettighetshaveren har rett til & bli eier av et ,
loysningsrettar, 1994).

gode som forelopig tilherer en annen

(Falkanger & Falkanger , 2016, p. 66).

Hjemmelsgrunnlaget, forutsetningene for at retten skal aktualiseres og hvilken posisjon
innehaver settes 1 nar rettigheten uteves vil variere mellom de ulike losningsrettene (Falkanger
& Falkanger, 2016, p. 69). Eksempelvis vil en lgsningsrett hjemlet i sameielovens §§11 og 12
om medeiers forkjepsrett nér part i sameiet skifter eier, vaere svert forskjellig fra en
privatrettslig avtale om kjepsrett av grunn til utvidelse av virksomhet. Fellesnevneren er at
begge rettighetene er 4 regne som lesningsretter, og lov om leysningsrettar sine generelle

bestemmelser vil gjelde, der de spesialreglene ikke strekker til.

Opsjonsavtaler knyttet til akkvisisjon av fast eiendom faller ogsda inn under begrepet
losningsrett. P4 denne maten vil lov om loysningsrettar ogsa her vere gjeldene som en generell
lov, slik som med avtaleloven, der opsjonsavtalen ikke presiserer den aktuelle
problemstillingen. Dette betyr eksempelvis at en opsjonsavtale der opsjonens lapetid ikke er
presisert vil reguleres av lovens §6. Bestemmelsen sier at en lgsningsrett vil bortfalle etter 25

o

ar.

Statens kartverk forklarer opsjonsavtaler innen eiendomsutvikling og utbygging som en rett,
men ingen plikt, til 4 kjope eiendommen, innen en bestemt tid og pa visse vilkar (Statens

kartverk , u.d.c). Det er dette vi legger til grunn nér vi snakker om opsjonsavtaler i forbindelse
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med akkvisisjon av eiendom. I det neste skal vi se n@rmere pa de teoretiske rammene knyttet

til opsjoner pa et generelt niva.

3.4.2 Generelt om opsjoner
Innen finans definerer Geltner (2007) en opsjon pa felgende mate:

“An option is the right without obligation to obtain something of value upon the

payment or giving up of something else” (Geltner, et al., 2014, p. 707).

Mye av teorien knyttet til finansielle opsjoner har overferingsverdi til reelle opsjoner (ibid.),
noe som gjer at vi her presenterer generelle opsjonsteoretiske begreper hovedsakelig hentet fra

den finansielle verden.

Finansielle opsjoner er verdipapirer der det underliggende er et finansielt aktivum, mens det
ved realopsjoner er et reelt underliggende aktivum, noe handfast, slik som muligheten til & tre

inn 1 et prosjekt, utsette en beslutning eller selge olje til en gitt pris en gang i fremtiden.

Opsjoner vil gjerne deles inn i to grupper ut ifra hvilken rett opsjonshaver har. Det ene er
kjopsopsjoner, ogsd omtalt som call-opsjoner etter det engelske navnet. Mens det andre er
salgsopsjoner, som ogsa gar under navnet put-opsjoner. Kjopsopsjoner gir innehaver en rett,
men ingen plikt, til & kjepe et aktivum en gang i fremtiden til en avtalt pris eller prisgrunnlag.
Innehaver av opsjonen har ingen plikt til 4 kjope aktivumet, men dersom han velger a lose inn
opsjonen ma eier av aktivumet selge. Det motsatte gjelder for salgsopsjoner som gir innehaver
en rett til & selge en gang i fremtiden til en avtalt pris eller prisgrunnlag. Innehaveren av
salgsopsjonen har ingen plikt til & selge, men dersom han lgser inn opsjonen er den andre parten

nedt til & kjepe.

Videre snakker vi ogsd om amerikanske og europeiske opsjoner, for a skille mellom opsjoner
med ulike innlgsningsbestemmelser. Dersom innehaveren av opsjonen har anledning til & lose
inn opsjonen nar som helst for utlepsdato snakker vi om en amerikansk opsjon. Kan derimot
innehaveren kun lese inn opsjonen pa utlepsdatoen snakker vi om en europeisk opsjon

(Geltner, et al., 2014).
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Nér dette studiet tar for seg opsjonsavtaler knyttet til akkvisisjon av utviklingseiendom vil det
ofte vaere snakk om en amerikansk opsjon, der innehaver har anledning til & lgse inn

realopsjonen nar som helst for utlapsdatoen.

Videre vil det mest relevante for oss vare kjopsopsjoner som gir utvikler en rett til a kjope en
avtalt eiendom, men ingen plikt. Salgsopsjoner som gir grunneier en rett til & selge, og utvikler

en plikt til & kjope, kan ogsé forekomme, men dette vil vi ikke komme inn pa i denne oppgaven.

3.5 Avtaleformen som et risikoreduserende virkemiddel

Collins English Dictionary definerer
Styring av usikkerhet:

Property  Development som  «the

business of buying land and buildings | ygikkerhet defineres som “Differansen mellom

and then making improvements to them | e informasjon som er nodvendig for & ta en

so that their selling price exceeds the | qiryer beslutning og den tilgjengelige

price paid for them». En definisjon som informasjon” (Huseby, et al., 1999).

papeker verdiskapning som en drivkraft

i Property Development. Usikkerhet bestér saledes av bade muligheter og

risiko, som pé engelsk blir kalt for upside og

Pa norsk har Leikvam og Olsson (2014) | yoyuside risk. Héndtering av dette blir referert

definert Eiendomsutvikling som det «@ | i som pisk management, direkte oversatt til

transformere et stykke areal fra én | yigikostyring (Kolltveit, et al., 2009, p. 20).
tilstand til en annen, slik at arealet gis en

verdiekning i seg selv, eller i form av okt Nér vi snakker om risikostyring vil det 1 all

lopende avkastningy. hovedsak dreie seg om & redusere det negative

utfallet av usikkerheten, altsd downside risk.

Det vil altsd vare verdigkningen en

eiendomsutvikler ensker 4 oppnd, som

igjen betyr at verdien pa en utviklingstomt ma vurderes ut ifra de mulighetene som foreligger
der. En utvikler vil ha en heyere betalingsvillighet for en utviklingstomt der mulighetene for
verdigkning er store i forhold til en tomt hvor mulighetene er mindre. Spersmaélet er da hvilken

grad av usikkerhet som er knyttet til de faktiske mulighetene som ligger i utviklingstomten.
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Om en utvikler eksempelvis ensker & omregulere en tomt, uten at resultatet blir som forventet,

kan dette fa store konsekvenser for prosjektets gkonomi.

I et utviklingsprosjekt kan det blant annet foretas regulering-, tomt- eller bygningsmessige
endringer for a fa tilfort ytterligere verdi til tomten. Samtidig som omrideutbygging i form av
butikker og annen infrastruktur vil kunne skape verdi. Utviklingseiendommen vil ha flere
seregne risikofaktorer knyttet til seg, som ved feil handtering kan bidra til at prosjektet ikke
far den avkastningen som er enskelig (Bjorkholt, 2017 og Rensnes & Kristoffersen, 2014). I
folge Bjoerkholt (2017) vil den mest fremtredende risikofaktoren for byggestart vaere utfallet av
reguleringssaken, herunder formal, utforming, rekkefalgebestemmelser mv, samt utviklingen i
markedet. Hun presiseres videre at akkvisisjon av utviklingseiendom ogsa innehar en rekke
andre risikofaktorer slik som servitutter og bruksbegrensninger, konsesjonskrav, odelsrett,
kulturminner, arkeologiske forhold, dyreliv, forurensning av grunn og naborettslige forhold
(Bjerkholt, 2017). Risikoelementene knyttet til prosjektets faseinndeling vil bli behandlet mer
utdypende i kapittel 3.6.

For en eiendomsutvikler vil prosjektets risiko bli mindre, jo mer ressurser han legger inn i
undersekelser og planlegging, samtidig som kostnadene akkumuleres. Det er samtidig mye av
tidligfasen som ikke kan gjennomferes uten at utvikler har en avtale med grunneier. Det vil for
eksempel vare rart om en fremmed skulle beskue og gjennomfere grunnundersekelser pa
annen manns grunn, uten forst & forhere seg med eieren (Bjaaland & Nielsen, 2009). Dette
medforer at utvikler gjerne har opparbeidet seg en avtale med grunneier for de store arbeidene,
slik som reguleringsprosessen, starter. Til tross for at man juridisk sett kan omregulere annen
manns grunn, vil dette vaere bortkastet arbeid om man 1 ettertid ikke fér retten til 4 bygge ut

tomten (ibid).

I figur 1 illustrerer Geltner (2014) hvordan kostnadene i et prosjekt akkumuleres samtidig som
risikoen synker. Vi ser at kostnaden knyttet til tomtekjopet, binder kapital, som igjen har en
alternativkostnad knyttet til seg. Dette gjor det igjen interessant for en utvikler a se nermere
pa nér pa tidsaksen eiendommen akkvireres, og kapitalen bindes i eiendommen. Jo mer som
blir gjort for akkvisisjon, jo lavere vil risikoen veare for utvikleren, i folge Geltner. Det er
allikevel viktig & huske pa at selv om kostanden knyttet til akkvisisjon gjerne er stor, vil dette

utgjere en liten del av de totale utviklingskostnadene.
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Figur 1: Figuren viser hvordan prosjektets risiko synker samtidig som kostnaden akkumuleres (Geltner, et al., 2014, p. 734).

Dette dpner for & se nermere pa hvordan ulike avtaleformer for akkvisisjon plasserer risikoen

mellom kjoper og selger. Dersom en utvikler akkvirerer eiendommen direkte, for arbeidene

starter tar han pd seg all risikoen knyttet til prosjektet. Dersom han derimot ikke akkvirerer for

mot slutten av prosjektets levetid er det selger som sitter pa risikoen, i form av at utvikler vil

trekke seg dersom prosjektet ikke gar som ensket (Bjorkholt, 2017).

Disse scenarioene danner ytterpunktene for risikoplassering ved salg. Pa den ene side har vi

direkte kjop, pa «as is» vilkér. Her vil kjeper overta eiendommen med en gang, slik som den

star 1 dag. Det andre ytterpunktet er opsjonsavtalen, som gir kjoper en valgrett til & tre inn som

eier (Reosnes & Kristoffersen, 2014). Mellom disse ytterpunktene er det mange andre

avtalevarianter, slik som betinget kjop, samarbeidsmodeller og resultatavhengige avtaler.
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Utbyggers risiko Grunneiers risiko

Direkte kjgp Betinget kjgp Opsjonsavtale

Figur 2: Risikofordelingen ved direkte kjop, betinget kjop og opsjonsavtaer (Rosnes & Kristoffersen, 2014).

3.5.1 Direkte kjop, pé «as is-vilkar»

Senter for eiendomsfag forklarer et direkte kjop pd folgende mate. «Direkte kjop er
eiendomsoverdragelser i de tilfelle (kjops-) avtalen overferer eiendommen til kjoper slik den
foreligger identifisert og dokumentert i matrikkel og grunnbok (kjep pa «as is-vilkar»)» (Senter

for eiendomsfag, u.d.b)

Med direkte kjop forstdr man i denne sammenheng altsd at kjoper overtar eiendommen som
den fremstar der og da, og at selger som et utgangspunkt ikke vil hefte for skjulte feil, faktiske
og offentligrettslige feil. Ved salg der man ikke kan fravike avhendingsloven ved avtale, vil
§3-9 dog kunne holde selger ansvarlig for mangel etter §3-7 og §3-8, samt dersom eiendommen
er vesentlig dérligere stand enn det kjoper hadde grunn til & regne med ut ifra prisen og

forholdene forevrig (Resnes & Kristoffersen, 2014, pp. 169-170).

Normalt vil partene bare risikoen for egne forventninger og forutsetninger (ibid.). Dersom
kjoper ikke far utviklet eiendommen slik han forestilte seg, vil ikke selger kunne holdes

ansvarlig. Avtaleformen gjor sdledes at kjoper sitter med risikoen.
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3.5.2 Betinget kjop

«Ved et betinget kjop har utvikler ikke bare en rett, men ogsé en plikt til & overta eiendommen
dersom eller nar definerte betingelser har kommet pa plass.» (Bjerkholt, 2017, p. 2). Ved et
betinget kjop vil avtalen fullbyrdes nér betingelsene inntrer. Eventuelt kan det ogsé avtales at
kjopet gjennomferes, for sa 4 reversere dersom betingelsene ikke inntrer. Et betinget kjop, vil
derfor i heyere grad enn et direkte kjop redusere risikoen pa kjopersiden, samtidig som kjoper

er sikret sin eksklusivitet.

Det forekommer ulike forbehold, og det vil vere opp til kjoper og selger & bestemme hvilke
forbehold som er relevante og hvilke som kan godkjennes og ikke godkjennes i handelen.
Vanlige forbehold vil typisk vare forbehold om styrets godkjenning, forbehold om
finansiering, forbehold om konsesjon, forbehold om godkjent regulering, eller forbehold om

due diligence (Bjaaland & Nielsen, 2009).

3.5.3 Opsjonsavtale

Tilsvarende som for finansielle opsjoner, behandlet i delkapittel 3.4.2, gir avtaleformen i
kjopssammenheng innehaveren en rett, men ikke en plikt til & erverve eiendommen.
Opsjonsavtaler er gjerne hensiktsmessige der reguleringsstatus ikke er avklart, der det er
knyttet usikkerhet til markedet eller der kjoper ikke onsker & binde kapital. Hovedformalene
med avtaleformen vil vare & redusere risiko samtidig som eksklusivitet sikres, i form av at

eiendommen ikke kan selges til andre (Resnes & Kristoffersen, 2014, p. 171).

Opsjonsavtalen gir kjoper mulighet til 4 kartlegge viktige risikoomrader, slik som
utnyttelsesgrad, fremtidige leietakere, grunnforhold og eventuelle fornminner for beslutning
om kjop fattes. Dette gjor at mye av denne risikoen overfores til grunneier. Dersom utbygger
eksempelvis ikke gjor en god nok jobb i arbeidet knyttet til en reguleringssak vil dette kunne
f4 konsekvenser for grunneier, i og med at utbygger kan la vaere & ga inn i en kjopsavtale, eller

at den fastsatte prisen beregnes ut ifra hvilken utnyttelse utbygger fér til pd eiendommen.

I modellen til Geltner, vist i figur 1, er det illustrert hvilken effekt bruken av en opsjonsavtale

kan ha pa den akkumulerte kostnaden knyttet til prosjektet. I modellen ser vi hvordan risikoen
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reduseres betraktelig i perioden mellom start og «time O», uten at de store kostnadene
akkumuleres. Dette skjer fordi utvikler starter prosjektets forarbeider, slik som planarbeid, og
dermed vet hvilke muligheter som foreligger og hvordan dette skal gjores for eiendommen
erverves. Saledes gir opsjonsavtalen kjoper storre frihet enn et betinget kjop, da han uavhengig

om betingelsene faller pa plass fortsatt har muligheten til a trekke seg fra kjopet.

3.5.4 Samarbeidslesninger

Gjennom en form for samarbeidslosning kan risiko og fortjeneste fordeles mellom grunneier
og utvikler, som et alternativ til det tradisjonelle kjopet. Samarbeidslesningen kan for eksempel
komme i form av et utviklingsselskap, der grunneier og utvikler sammen etablerer et “single
purpose” selskap som har til formél & utvikle tomten. Utvikleren vil normalt stille med
kompetanse og ressurser, mens grunneieren stiller tomten til disposisjon (Resnes &

Kristoffersen, 2014, pp. 172-173).

Et alternativ til et felles utviklingsselskap kan vere en avtale om gevinstdeling. Her vil
utvikleren fa en rett, men samtidig en plikt til & utvikle eiendommen. Grunneiers
medvirkningsrolle vil defineres av avtalen, og prosjektets gevinst vil deles mellom grunneier

og utvikler i henhold til avtalens bestemmelser (ibid.).

De ulike avtaleformene kan komme i mange ulike former, og risikoen vil fordeles ulikt mellom

akterene avhengig av hvilken avtaleform man ensker & benytte.

3.5.5 Sondering mellom avtaleformene opsjonsavtale og betinget kjopsavtale

Hille-Dahl (2018) konkluderer i sin masteroppgave, at det i praksis ikke er noen reel forskjell
mellom opsjonsavtaler og betingede kjopsavtaler. Dette begrunnes i at bade opsjonsavtalen og
den betingede kjopsavtalen vil bli innfridd dersom betingelsene faller pa plass (Hille-Dahl,
2018, p. 39). Etter var oppfatning er det derimot et vesentlig skille mellom den klassiske
opsjonsavtalen og en betinget kjopsavtale. Som det fremgar av definisjonen til bade Geltner

(2007) og Kartverket er en grunnleggende del av opsjonen, innehaveren sin rett til 4 trekke seg.
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Innehaver vil ha en rett til & fullbyrde avtalen, eksempelvis ved at han kjeper det underliggende
ved en kjopsopsjon, eller at han selger det underliggende ved en salgsopsjon. Samtidig har han
ogsé en rett til & la veere 4 fullbyrde avtalen. Han kan la vere a kjope det underliggende ved en
kjopsopsjon og han kan la vere a selge det underliggende i en salgsopsjon. Altsé en rett, men
ikke en plikt til & tre inn i1 avtalen. Dette vil vere gjeldene, selv om de bakenforliggende
betingelsene er oppfylt. Si for eksempel at en utbygger inngir en kjepsopsjon med en
grunneier, der hensikten er at utbygger trer inn dersom han fir gjennomfert den enskelige
reguleringen. Etter en tid far utbygger gjennomslag for reguleringen, noe som er en
forutsetning for at utbygger skulle enske & ga inn som eier av tomten eller utviklingsomradet.
Men selv om reguleringen er vedtatt er det ikke et krav at utbyggeren ma kjope eiendommen.
Dersom han av en eller annen arsak, eksempelvis manglende finansiering, ikke ensker & gd inn
som eier, har han full mulighet til & trekke seg fra kjopet selv om betingelsene er innfridd. Dette
vil derimot ikke vere tilfelle ved en betinget kjopsavtale. Dersom det heller var snakk om et
betinget kjop vil utbygger, jamfor definisjonen til Bjorkholt, vere pliktig til & tre inn som eier
dersom reguleringen hadde blitt godkjent. Det teoretiske skille gar séledes pé at innehaver ved
en opsjonsavtale vil ha en «ut mulighet» selv nar betingelsene for kjop er oppfylt. Dette er ikke

tilfelle i en ren betinget kjopsavtale.
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3.6 Risiko i prosjektets ulike faser
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Figur 3: Eiendomsutviklings tre
hovedfasene, med tilhorende trinn
(Leikvam & Olsson, 2014)

I det neste skal vi se n&ermere pé de ulike fasene som inngar
i eiendomsutvikling. I denne oppgaven skal faseinndelingen
bidra til & belyse de ulike risikoelementene som en utvikler
ma hindtere gjennom prosjektets levetid. Risikoelementene
vil sd bli vurdert i sammenheng med bruken av
opsjonsavtaler, og 1 hvilken grad avtaleformen kan spille

inn pa risikoen.

Nér eiendomsutvikling er en dynamisk prosess, vil
endringsledelse og en riktig holdning til revidering av
tidligere arbeider vere helt nedvendig. P4 lik linje som i
generell prosjektteori vil man ogsd kunne dele
eiendomsutvikling inn ulike faser etter hvor pd tidslinjen
man befinner seg. Den dynamiske prosessen krever dog at
utvikler mé vare villig til & ga tilbake i tidligere faser nér
prosjektets rammer endrer seg gjennom prosjektets levetid.
Da det ofte er snakk om prosjekter som gar over en lang
tidsperiode er det ikke nedvendigvis slik at den
opprinnelige planen er den man ender opp med (Leikvam &

Olsson, 2014, pp. 23-24).

Vi har valgt 4 forholde oss til Tor Medalens fasemodell, slik
den er presentert av Leikvam & Olsson. Modellen er noe
annerledes enn det som presenteres i amerikansk teori, men
den er ifolge forfatterne bedre tilpasset norske forhold. De
viser til at det som oftest er tre hovedfaser med iterasjon

bade mellom og innenfor fasene. I tillegg til dette vil

prosessen ha kontinuerlige stotteprosesser som narmere tar for seg temaer som beregning av

eiendomsverdi, portefeljevurderinger og annen strategisk planlegging (Leikvam & Olsson,

2014, pp. 26-27). De tre hovedfasene, med tilherende trinn er presentert i figur 3.
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3.6.1 Risiko i tidligfase

Tidligfasen er med pé & legge et grunnlag for de kommende fasene. Ved etablering av idé¢ og
mél vil man sette tidlige rammer for hvilken retning prosjektet skal ga. Det er allerede her
viktig & veere oppmerksom pa at de ulike interessentene i prosjektet vil ha ulike malsetninger,
og at utviklers interesse ikke nedvendigvis vil vaere den samme som for eksempel arkitektens
interesse. Det vil derfor vare en fordel 4 analysere mal og idé ved bruk av en interessentanalyse
(Leikvam & Olsson, 2014, p. 30). Ideen eller malet om utvikling kan komme som en
konsekvens av at man allerede besitter en tomt, men i vart tilfelle gnsker vi & behandle de
tilfellene der utvikler ikke besitter tomten. Nér vi s& gar over til tomteseoket vil prosessen vere
styrt av ideen eller malet, og det er né avtaleformen ved en eventuell akkvisisjon kan bidra i

risikostyringen til utvikleren.

Hvor mye ressurser som legges ned A Kostnaden ved &

innhente informasjon

i tidligfasen vil variere fra prosjekt
Nytte / kostnad av

til prosjekt, men som vi har sett tilleggsinformasjon

Nytte / Kostnad

tidligere vil arbeidet som legges ned
redusere prosjektrisikoen, frem til

et vist punkt. Figur 4 viser hvordan

en utvikler vil enske 4 posisjonere Nytte av

informasjon
seg slik at kostnaden ved & innhente
informasjon ikke overstiger nytten
. . . >
av den innhentede informasjonen. :
Informasjon

Mulighetsstudier og  strategisk

planlegging har et stort [igur 4: Nytte av informasjonsinnhenting i forhold til kostnaden
(Leikvam & Olsson, 2014).

nedslagsfelt, og rommer alt fra

geoteknisk analyse av grunn til et salgsdokument ovenfor en potensiell investor (Leikvam &
Olsson, 2014, pp. 44-45). Ved vurdering av hvor mye ressurser som legges ned i arbeidet for
man eventuelt erverver tomten, ma bero pa en vurdering av risikoen, slik som prosjektets
potensielle avkastning og selvfelgelig hvorvidt man faktisk vil f kjept tomten eller ikke

(Resnes & Kristoffersen, 2014, pp. 28-31).
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3.6.2 Risiko i reguleringsfasen

Som kjent har man ikke anledning til & starte byggearbeider for man har fatt tillatelse av
kommunen gjennom plan- og bygningsloven. Samtidig foreligger det ikke noe sarskilt forbud
mot & drive utvikling av eiendom man ikke har rettigheter til, selv om fa utviklere er villige til
a bruke ressurser pa & for eksempel 4 omregulere en eiendom de ikke vet om de vil fa rdderett
over (Leikvam & Olsson, 2014, p. 49). Reguleringsfasen inneholder mange risikoelementer,

men ved en riktig hindtering vil prosessen kunne bidra til hey verdiskapning i prosjektet.

Innledningsvis vil kommunikasjon med myndighetene vare essensielt for & danne et mest
mulig riktig beslutningsgrunnlag for prosessen videre. I folge Leikvam & Olsson (2014) vil
kontakten begrense seg til faktiske forhold og rammer for utvikling, uten en realitetsvurdering
av planene. For selv om man ofte far gode rdd om prosessen, vil ikke en realitetsdrefting skje
for en formell sak er innsendt. Dette kan fort oppleves som en utfordring for utvikleren da tiden
det tar fra man sender inn seknad, til byggearbeider kan starte, gjerne er lang og tilnaermet
utenfor hans kontroll (Resnes & Kristoffersen, 2014). Utbygger har i denne perioden gjerne
ikke mulighet til & innhente inntekter pa eiendommen og ensker derfor avklaring sa fort som

mulig.

Videre hviler det ogsa usikkerhet over sterrelsen pé kostnaden knyttet infrastrukturbidrag og
vilkar stilt fra kommunen side for byggesaken kan godkjennes. Nér kostnadsspennet gjerne
varierer mellom de ulike prosjektene til en utbygger, vil det vaere naturlig & se pd méter & sikre
seg mot at dette ikke bidrar til et negativt resultat i prosjektet. P4 samme mate vil ogsa
usikkerheten knyttet til engasjement fra interessenter av prosjektet vere kostnadsstyrende.
Engasjement kan komme i bade positiv og negativ retning, samtidig som interessentene ogsa
vil ha forskjellig grad av pdvirkningskraft pd vedtaket. Samlet sett ser vi at
reguleringsprosessen fort kan bli omfattende og tidkrevende, som igjen gir en okt risiko for

utbygger.

Seknadsprosessen i reguleringsfasen er n&ermere behandlet under kapittel 3.9.
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3.6.3 Risiko i gjennomferingsfasen

Nér prosjekteringen igangsettes vil gjerne beslutningen om gjennomfering eller ikke, langt pa
vei vare tatt. Vikan anta at storsteparten av verdipotensialet ogsa er sikret gjennom de tidligere
fasene, men at prosjekteringen vil bidra til & optimalisere prosjektet og oke avkastningen

ytterligere (Leikvam & Olsson, 2014, p. 81).

For utvikler vil det vare onskelig 4 ha et klart bilde av bade markedsrisikoen og
finansieringsrisikoen i prosjektet. Da makrogkonomiske svingninger og konjunkturer er
hyppige og uforutsigbare, vil det fremtidige markedet gjerne vere vanskelig & forutse.
Markedsrisikoen er her knyttet opp mot hva kjeper er villig til a betale for det ferdige prosjektet
pa et fremtidig tidspunkt (Barlindhaug & Nordahl, 2005). Utviklingsprosjekter strekker seg
gjerne over sd lang tid at man kan oppleve svingninger i prismarkedet, som igjen gjor
markedsrisikoen til en av de store risikoelementene en utvikler ber ha noen tanker rundt.
Samtidig er det interessant for utvikler & gjore seg noen tanker om hvordan prosjektet vil
pavirke utviklingen av omrddet og hvordan dette eventuelt kan justere prisene i markedet. En
riktig prosjektering som meter markedets behov vil kunne tilfore et omrade verdi, mens en feil
prosjektering vil kunne gjore det motsatte. Dette viser Nordahl (2012) i sin artikkel, der hun
sier at markedsrisikoen hovedsakelig pavirkes av utviklingen i kjopekraften, men at ogsa riktig

prosjektering i forhold til mélgruppen vil spille inn pé risikoen (Nordahl, 2012).

Foruten om den finansielle risikoen knytte til akkvisisjon kommer gjerne ogsd byggelédn som
en avgjerende faktor for de fleste utviklingsprosjekter. Her vil gjeldsgraden regulere store deler
av finansieringsrisikoen, og en eventuell renteheving vil kunne ha store konsekvenser for et
prosjekt med heoy gjeldsgrad. Dersom renter gker for mye for inntekter har kommet pa konto,
vil dette kunne fore til at prosjektet er konkurs allerede for det har startet. Videre ma det ogsa
nevnes at det fra investors side alltid vil vare avkastningen pd egenkapitalen som er i
hovedfokus. Som utgangspunkt legger man til en ensket risikopremie pad egenkapitalen.
Deretter ser man risikopremien opp mot risikoen for regulering, entreprise og marked for a
finne en ndverdiberegning pd kostnaden med diskonteringsrente. Nar dette er regnet ut vil
utbygger se om avkastningen pa egenkapitalen er tilfredsstillende til at prosjektet kan

gjiennomfores (Meel, 2009)
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Nér utvikler sd gar i gang med byggingen inntrer produksjonsrisikoen. Denne typen risiko er
knyttet til kostnader forbundet med selve bygging, og er dermed direkte knyttet til
entreprisekostnadene. Det er for eksempel ikke alltid slik at undersekelsene i omradet og
grunnen er gjort grundig nok pé forhand. Her kan det komme mange uforutsette overraskelser
som bade vil dra ut tid og kan eke kostnadene betraktelig. Dette kan for eksempel vare
forurensning i grunnen som ikke tidligere har blitt oppdaget eller at et bygg pa tomten er vernet,
som igjen begrenser gjennomferingen av planene. Videre er det ogsé risiko knyttet til
leveransen til entreprener. Entrepreneren kan eksempelvis gé konkurs eller ikke klare & levere

den avtalte tjenesten, noe som her bli et fordyrende problem (Nordahl, 2012).

3.6.4 Opsjon for styring av regulerings-, markeds-, finansierings- og produksjonsrisiko.

Oppsummert ser vi at de mest fremtredende risikoelementene er knyttet til finansiering,
regulering, marked og produksjon. Avhengig av hvordan opsjonsavtalen om akkvisisjon er
utformet vil man ha muligheten til & overfore deler av denne risikoen til selgers side, jevnfor

kapittel 3.5.

Eksempelvis vil utbyggers finansieringsrisiko reduseres dersom han for akkvisisjon far regulert
om tomten, og med en storre sikkerhet har en formening om hvordan han kan utvikle
eiendommen. Dette vil gjore at risikotillegget i avkastningskravet til bade egenkapital og gjeld
kan reduseres (Geltner, et al., 2014, pp. 189-190).

P4 samme mate vil ogsa regulering-, marked- og produksjonsrisiko reduseres ved bruk av
avtaleformen, nar avtalen gir innehaveren en mulighet til & bruke ressurser for & fa bedre
oversikt over overnevnte risikoomrader, for han binder seg til et kjop av tomten. For selv om
eksempelvis reguleringsrisikoen, i seg selv, ikke direkte pavirkes av avtalen vil muligheten til
a fi jobbe med en reguleringssak for et eventuelt erverv av tomten gjore at prosjektets totale
risiko reduseres. Spersmalet om hvilke risikoelementer som pavirkes av avtalen vil siledes

bero pa avtalens utforming og hva partene har blitt enige om.

34



3.7 Tinglysning og dokumentavgift

Tinglysning er en offentlig registrering av rettigheter og heftelser, slik som avtaler,
overdragelse av eierandeler, pantsettelse, med mer. Tinglysning av dokumenter og avtaler
gjores blant annet for & oppnd rettsvern ovenfor tredjepart. Alt som tinglyses blir registrert i
den aktuelle matrikkelenhetens grunnboksblad. Her vil man finne opplysninger om tinglyst
hjemmel, pengeheftelser, servitutter og grunndata, altsa tinglyst informasjon om de

okonomiske og juridiske forhold som er tilknyttet eiendommen (Oslo Advokat RUV, u.4).

Tinglysingsloven regulerer hva som kan tinglyses. Etter § 12 kan en avtale kun tinglyses
dersom den inneholder en rettsstiftelse til fast eiendom. En opsjonsavtale kan i sa tilfelle

tinglyses og har dermed rettsvern ovenfor tredjepart jf. § 20.

Nér eiendommen skifter hjemmelshaver, typisk nar opsjonen blir utlest eller ved fritt salg, vil
det 1 de fleste tilfeller bli tinglyst et skjote. Néir et skjote blir tinglyst utlyser dette
dokumentavgift jf. Dokumentavgiftsloven § 6. I noen tilfeller ensker ikke utvikler & betale
dokumentavgift ettersom dette kan vere en kostnad du ikke nedvendigvis vil fé tilbake ved
videresalg. I slike tilfeller kan et blankoskjete bli benyttet. Ved bruk av blankoskjete vil
hjemmelen gé direkte fra tidligere eier til den nye kjoperen, uten at utvikleren har sittet som
hjemmelshaver. Denne typen hjemmelsoverforinger gjor at utvikleren sparer dokumentavgift,
men det tilforer prosessen sterre risiko, da utvikler aldri vil st som den formelle
hjemmelshaveren til utviklingseiendommen. Dette gjor at blankoskjote gjerne benyttes i
kombinasjon med en sikringsobligasjon og en generalfullmakt, for & sikre utvikler mot en

tredjepart (Bennin & Granlund, 2017).

3.8 Konsesjon

Som et utgangspunkt er alt erverv av fast eiendom underlagt krav om offentlig godkjenning,
konsesjon. Tilsvarende kan ogsa gjelde for etablering av andre rettigheter, slik som leierett,

bruksrett, og begrensninger i eskonomisk- og faktisk raderett.
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Hovedregelen er hjemlet i konsesjonsloven §2 forste ledd og sier at med de unntak som felger
av loven, kan fast eiendom ikke erverves uten tillatelse av Kongen. Kongens myndighet kan

overfores til kommunen.

Unntakene fra konsesjon treffer bredt, og kan eksempelvis komme med bakgrunn i
eiendommens karakter, etter §4, eller erververens status, etter §5. Unntak som felger av
eiendommens karakter vil typisk vere ubebygde enkelttomter for bolig, med mer, pa under 2
dekar, eller bebygd eiendom pé under 100 dekar, der dyrket jord ikke er mer enn 35 dekar.
Unntakene pa grunnlag av erververs stilling vil typisk forekomme nar erverver er nerstaende

grunneier, slik som slektskap mv.

Videre vil erverv som krever konsesjon etter konsesjonsloven ikke kunne tinglyses eller

matrikkelfores for konsesjon er gitt, jf. §15.

Stiftelse og overdragelse av visse rettigheter er konsesjonsbelagt etter §3. Bakgrunnen for dette
er at mange rettigheter har virkning som ligger nart en eiendomsrett, der eiendommens
bruksmuligheter blir redusert (Landbruks- og matdepartementet, 2017, p. 9). Stiftelse eller
omsetning av en rettighet kan kun bli konsesjonspliktig i de tilfellene der erverv av

eiendommen hvor rettigheten gjelder, ogsa ville vert konsesjonspliktig (ibid.).

Ifolge Rundskriv M-3/2017 Konsesjon, priskontroll og boplikt av Landbruks- og
matdepartementet, s. 9, er ikke stiftelse eller omsetning av en opsjonsavtale i seg selv

konsesjonsbelagt.

En opsjonsavtale kan bli konsesjonspliktig, selv om mange brukere av avtaleformen klarer a
unngd dette. En utlesende faktor for konsesjonsplikt kan vare at avtalen gir sa store
rettighetsinnskrenkninger ovenfor grunneier at den n@rmest ma ansees som en overforing av
eiendomsretten. Dette kan eksempelvis forekomme nar utbygger reduserer risiko gjennom
tinglysning av en sikringsobligasjon med radighetssperre pa eiendommen (Bjaaland & Nielsen,
2009, p. 124). Videre folger det ogsé av konsesjonsloven §3 forste ledd andre punktum at slike
avtaler, med varighet over 10 &r eller med rett til & fornyelse slik at samlet varighet oversiger

10 &r, ogsa vil vaere konsesjonspliktige (Landbruks- og matdepartementet, 2017, p. 9).
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3.9 Plansystemet

I Norge er det en seknadsplikt til offentlige myndigheter for 4 bygge, enten det er
enkelteiendommer eller storre omréder. Det sokes i forste omgang om 4 fd en godkjent
reguleringsplan etter onsket utnyttelse for det senere sokes om byggetillatelse. Loven som
regulerer dette er Plan- og bygningsloven av 2008, heretter forkortet pbl. Loven har en
hierarkisk organisering. Den skiller mellom tre hovednivaer som er nasjonalt, regionalt og
kommunalt niva. I praksis er det kommunen som behandler planforslag og bestemmer hvorvidt

det skal gis tillatelse til igangsettelse av tiltak.

3.9.1 Planmyndighetene

I folge plan- og bygningslovens formalsbestemmelse, § 1-1, skal loven bidra til & samordne
statlige, regionale og kommunale oppgaver slik at apenhet forutsigbarhet og medvirkning for
alle interessenter sikres. Loven skal i tillegg fremme barekraftig utvikling for individet,
samfunnet som helhet og fremtidige generasjoner (Kommunal- og

moderningseringsdepartementet, 2009).

Kommunal planmyndighet er tillagt stor myndighet nar det kommer til forvaltningen av
landarealene i Norge. Det er opp til hver enkelt kommune a forvalte, godkjenne og vedta
foreslatte reguleringsplaner og kommuneplaner i henhold til lovens prosessregler. Nasjonale
og regionale planer skal i all hovedsak legge foringer og retningslinjer til den enkelte
kommune. Heretter er det opp til kommunen & prioritere arealbruken ut ifra eget politisk
skjonn, herunder fastsette lokal arealutnyttelse gjennom plan. Staten har mulighet til & vedta
bindene planer for kommune jf. pbl. § 6-4 nar samfunnsmessige hensyn tilsier det, men daglig

forvaltning av landarealer er hovedsakelig en sak for det lokale selvstyret.
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Plan- og bygningsloven § 3-3 gir kommunestyret retten til & bedrive kommunal planlegging,
slik som feringer for kommunal planstrategi og vedta kommune- og reguleringsplaner.
Kommunestyret er sammensatt av folkevalgte representanter og rullerer hvert fjerde ar.
Hvilken retning kommunal planlegging gér vil derfor vare preget av hvilke politiske partier

som sitter i kommunestyret.

Kommunalt ansvar:
Revisjon hver valgperiode

Kommunalt ansvar:
Revisjon ved behov

Privat eller kommunalt
planinitiativ. ma hjemles
i kommuneplanen eller
omraderegulering

Bestemmelser for tiltak uten plankrav

Privat eller kommunal
giennomfering

Formelle veier fra kommuneplan til gjennomfering av tiltak

Figur 5: Viser prosessen fra kommuneplan til giennomforing av tiltak (Wohini, et al., 2012)

3.9.2 Reguleringsprosess

Nér utbyggere skal starte reguleringsarbeidet gir man som regel ut ifra kommuneplanens
arealplan. Dette er en bindene plan jf. pbl. § 11-6. Kommuneplanens arealdel har som formal

a gi publikum en indikasjon pd hva kommunen har ensket seg av fremtidig arealbruk.
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Reguleringsplan er en detaljplan innenfor kommuneplanens arealdel. Reguleringsplanforslaget
utarbeides som et kart med beskrivelse som angir den faktiske enskede bruken og utnyttelsen
av tomteomrddet. Deretter mé dette godkjennes av kommunestyret. Reguleringsplanen blir sa
et styrende dokument for fremtidig bruk og utnyttelse av eiendommen jf. pbl. § 12-1. I likhet
med kommuneplanens arealdel er ogsd reguleringsplan juridisk bindene jf. pbl § 12-4. Som
folge av dette vil mange kalle godkjente reguleringsplaner for verdipapir da det muliggjer tiltak
etter loven (Wehini, et al., 2012, p. 24).

3.9.3 Byggesoknad og gjennomfering av tiltak

Prosessen knyttet til byggesoknaden kan deles inn i tre deler med rammetillatelse,
igangsettingstillatelse og ferdigattest (Nordahl, 2012). Det seokes i forste omgang om
rammetillatelse som beskriver gnsket utnyttelse. Her vil utforming av bygninger og arealer bli
behandlet. Dersom seker holder seg innenfor planbestemmelsene har kommunen som et
utgangspunkt ikke anledning til 4 avslda byggeseknaden. Heretter seokes det om
igangsettingstillatelse som gir tillatelse til byggestart. Nér prosjektet er ferdigstilt sokes det om
ferdigattest. Ferdigattesten er et dokument som sier at bygningen er bygget etter plan, og at den

etterlever norske tekniske standarder.

I Norge er det blitt sedvane at private akterer er forslagstillere til nye reguleringsplaner, og
reguleringsprosesser starter gjerne med at de private akterene seker til planmyndighetene og
kommunen. Nér planarbeidet igangsettes skal berorte offentlige organer og interessenter
varsles jf. pbl. §12-8. I prinsippet skal alle varsles, derfor er det ogsé stilt krav til at forslaget
skal ut pd hering og offentlig ettersyn. Her har alle som er part med klagerett, etter
forvaltningsloven, mulighet til a si sin mening og komme med eventuelle innvendinger. Det er
opp til kommunen hvorvidt det private forslaget skal fremmes til behandling, men etter lovens
§ 12-11 skal alle planforslag vurderes om hvorvidt de skal behandles eller ikke. Dette
underbygges gjennom Kommunal- og moderningseringsdepartementet sin kommentar til plan-
og bygningsloven som sier at "dersom forslag til detaljregulering ikke er i trad med
kommuneplanens arealdel eller omrdderegulering, kan kommunen la veere d fremme forlaget

pd dette grunnlaget” (Kommunal- og moderningseringsdepartementet, 2009).
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3.10 Eiendomsmarkedet i Ostfold og Follo

Eiendomsmarkedet i Norge har opplevd vekst de senere arene. Ostfold og Follo er intet unntak
fra dette. I det neste skal vi se nermere pé utviklingen i prisene pa bolig og naringseiendom,
for vi ser nermere pa noen av driverne som kan pavirke den videre utviklingen i omradet.
Hensikten med avsnittet er ikke & ta standpunkt til hvordan fremtiden skal bli, men heller a
belyse at det finnes ulike oppfatninger om framtidsutsiktene, og at dette kan pavirke hvordan
utviklerne jobber med akkvisisjon. Denne forstielsen av utviklingen i omradet skal bidra til &

belyse i hvilken grad utviklerne har anledning til & benytte seg av opsjonsavtaler.

I tidligere masteroppgaver, slik som i Jorgensen & Nguyen (2018), blir det pastatt at det er
vanskeligere 4 inngd opsjonsavtaler i atraktive omrader sammenliknet med mindre atraktive
omrdder. Dersom vi antar at dette kan vare tilfelle er det interessant & se pa hvilken tanker
utviklerene har om den fremtidig bruken av opsjonsavtaler, og om de deler samme syn. Gitt at
man for eksempel har troen pé fremtidig vekst og okt attraktivitet i omradet, vil det ogsé vere
naturlig & tro at man tenker at bruken av avtaleformen vil gd ned. Dersom man i stede har troen
pa en nedgang i markedet og mindre popularitet vil man kanskje tenke at bruken av
avtaleformen vil gd opp. Dette vil bli nermere analysert og diskutert i kapittel 4.6.2 og 5.5,

men disse tidligere funnenen er greit & ha i mente i videre lesing av dette kapittelet.

Nér vi ser n&ermere pé de aktuelle driverne er det verdt & merke seg at flere av disse peker i
retning av at fortetting i stasjonsnare omréader, knutepunktsfortetning, blir mer aktuelt. Derimot
vil det vaere vanskeligere & fa til utbygging utenfor disse omridene. Samtidig er det ikke mange

tegnene pa et generelt negativt markedssyn.

3.10.1 Historisk prisutvikling pé bolig- og naringseiendom

For Ostfold sin del har boligprisene gkt de senere arene. Selveier enebolig og blokkleiligheter
har over en periode pé 16 ar hatt en prisoppgang pd henholdsvis 133 % og 160 %, mot 121 %
og 161 % pa landsbasis (Statistisk sentralbyrd (SSB) , 2019a).
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Figur 6: Selveierbolig, Ostfold, gjennomsnittlig kvadratmeterpris i kroner (Statistisk sentralbyrd (SSB) , 2019a).

Tilsvarende gjelder ogsa for kommunene Nesodden, Frogn, Oppegard, Ski, Vestby, As og
Enebakk som tilsammen utgjer distriktet Follo. Her har selveier enebolig og blokkleilighet over

samme periode hatt en prisoppgang pa henholdsvis 154 % og 164 % (ibid.).
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Figur 7: Selveierbolig, Follo, giennomsnittlig kvadratmeterpris i kroner (Statistisk sentralbyra (SSB) , 2019a).
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Den prosentvise veksten i leieinntekter pa naeringsbygg, i Norge, har vert vesentlig lavere enn
det vi finner i boligprisutviklingen (Statistisk sentralbyra (SSB), 2019b). Kombinasjonen med
en synkende yieldkurve har dog gjort at ogsd verdien av n@ringsbebyggelse har vokst mye de

senere arene (UNION, 2018).

3.10.2 Makrogkonomiske drivere

Hvorvidt den historiske prisutviklingen skal fortsette eller ikke, er ikke opp til oss & vurdere,
men da kostnaden pé fremmedkapital er & regne som en driver i eiendomsmarkedet (Geltner,

et al., 2014) kan de makrogkonomiske driverne belyse eiendomsmarkedet i vart omrade.

22 mars 2019 ekte styringsrenten til 1%, fra 0,75%. Ifelge prognosene til Norges Bank skal
styringsrenten pa sikt styrkes videre. Norge har siden hesten 2016 opplevd god ekonomisk
vekst, med okt sysselsetting og redusert arbeidsledighet. Det tilsvarende har ogsa vert tilfelle
for Norges handelspartnere, frem til nylig, hvor den ekonomiske veksten har avtatt (Norges
Bank , 2019). Veksten har vert lavere enn forventet, men man ser fortsatt positivt pa fremtiden.
Samtidig papekes det at gjeldsveksten til norske forbrukere er hoy og sérbar for svingninger

(ibid.).

3.10.3 Politiske drivere

Om et omréde vil oppleve en fremtidig vekst eller ikke er sammensatt, og tidligere priser og
fremtidige nasjonale gkonomiske utsikter er ikke nok til 4 si noe om dette. En viktig faktor,

blant flere, pa dette omradet er det politiske ensket og samfunnets utvikling generelt.

Som det kommer frem i kapittel 3.9 er det fylkeskommunene og kommunene som legger til
rette for lokal arealplanlegging. Planarbeidet skal ta utgangspunkt i statlige og regionale
retningslinjer og mél. P4 denne méten blir regionale og nasjonale hensyn ivaretatt. Gjennom
veilederen Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging (2015) presiseres
maélene, oppgavene og interessene som fylkeskommunene og kommunene skal vektlegge i sitt

planarbeid de kommende arene. Veilederen utarbeides hvert fjerde ar i for & fremme en
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baerekraftig utvikling i samfunnet (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2015), som

betyr at en revidert veileder utarbeides i skrivende stund.

Gjengangeren 1 veilederen fra 2015 er malene om reduserte klimagassutslipp, byutvikling
gjennom fortetting og transformasjon, tilrettelegging for tilstrekkelig boligbygging i
pressomrader og en vektlegging av prinsippene for samordnet areal- og transportplanlegging
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2015). Disse prinsippene gir igjen pa at
utbyggingsmenstrene og transportsystemene ber fremme utviklingen av kompakte tettsteder,
reduserte transportbehov og tilrettelegge for miljevennlige transportformer (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2014). Herunder fremmes ogsé enske om knutepunktfortetting,

samt et aktivt jordvern som ma vektes mot samfunnets interesser (ibid.).

3.10.4 Ostfoldbanen som driver

I Nasjonal transportplan 2018-2029 er @stfoldbanen en del av InterCity-satsningen. Det er
planlagt ferdigstillelse av dobbeltspor til Halden 1 2034, Sarpsborg i 2026 og Fredrikstad 1 2024
(Samferdselsdepartementet, 2017). Samtidig er Follobanen, som en del av Ostfoldbanen
mellom Oslo S og Ski, under utbygging og forventes ferdigstilt i 2021. Det nye dobbeltsporet

er forventet & gi en reisetid mellom Oslo S og Ski pd 11 minutter (Jernbaneverket, 2016).
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4  Empiri

For & belyse problemstillingene vi satte oss innledningsvis i arbeidet var vi avhengig av & finne
relevante intervjuobjekter som kunne svare pa de ulike spersmélene vi hadde. Opsjonsavtaler
knyttet til akkvisisjon av utviklingseiendom er, som tidligere nevnt, et tema og en avtaleform
som ikke nedvendigvis har klare rammer, ei heller blitt skrevet mye teori om i &renes leop.

Informantene har derfor veert helt avgjerende for oppgavebesvarelsen.

Informantene vil ikke bli gjengitt med navn og de vil heller ikke kunne gjenkjennes i utdragene
fra intervjuene nedenfor. Innledningsvis i arbeidet fant vi ut at det var flere informanter som
onsket 4 bidra, men som ogsa ensket anonymitet. Derfor har dette blitt gjort med samtlige
informanter. Intervjuene som er gjennomfort har gitt oss et stort datagrunnlag som sammen
med den innledende teorien muliggjer & besvare de spersmalene vi har stilt oss. Vi vil ikke
gjengi alle svarene til informantene, men de svarene som fremstar som tydelige, og der vi kan
se en rad trad vil bli presentert. Tilsvarende blir ogsa gjort der det er stor uenighet mellom

informantene og der svarene ikke er entydige. Her vil svarene presenteres med et skille.

Intervjuguiden som er brukt finnes i vedlegg 2.

4.1 Generell om opsjonsavtaler

4.1.1 Bruken av avtaleformen

For at intervjuobjektene skulle ha relevans for var oppgave var det avgjerende at de brukte,
eller hadde kjennskap til opsjonsavtaler. I forkant av intervjuene ble det sent ut et
informasjonsskriv med invitasjon til deltakelse. Dette finnes i vedlegg 1. Her ble oppgavens
hovedproblemstilling presentert og det ble stilt spersmal om de bruker eller hadde kunnskap
om avtaleformen. Av de positive svarene vi fikk tilbake svarte mange at de brukte dette, og at
de ogsa kunne stille til intervju. Enkelte hadde brukt avtaleformen tidligere, men hadde na gatt

bort i fra dette.

Som det folger av intervjuguiden stilte vi spersmélet «Hvor ofte, eller om, virksomheten

benytter seg av opsjonsavtalery innledningsvis. Her fikk vi noe blandete tilbakemeldinger.
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«Ja, vi bruker det i ca. 90% av gangene vi inngadr avtaler om akkvisisjony
«Vi bruker det i ca. 70 % av tilfelleney
«Vi bruker det relativt ofte, uten at jeg har noen eksakt tally
«Vi bruker det i alle tilfellene det lar seg gjorex
«Vi bruker ikke opsjonsavtalery
En annen informant brukte det uten unntak
"Ja, er det noen andre alternativer?"

I dette tilfelle stilte vi raskt oppfelgingsspersmélet om de aldri hadde benyttet seg av andre
avtaleformer slik som direkte, eller betinget kjop. Pa dette svarte de at den risikoen kunne de

aldri tenke seg og ta, bdde med tanke pa seg selv og selskapets balanse.

Etter endt intervjuprosess ser vi at flertallet av informantene benytter seg av opsjonsavtaler
regelmessig, mens noen aktivt har gétt bort fra avtaleformen. Vi sitter dermed med inntrykket

av at opsjonsavtaler er mye brukt innenfor vart nedslagsfelt.

4.1.2 Informantenes forstielse av avtaleformen

Selv om informantene selv oppga 4 ha kjennskap til avtaleformen var det viktig for oss a
avklare hva dette innebar. Intervjuene ble derfor videre innledet med spersmalet «Hva er en

opsjonsavtale, knyttet til akkvisisjon, i dine oyne?».

Hensikten var & kartlegge utgangspunktet og kunnskapsgrunnlaget til informantene, for & se
hvorvidt utvalgets bakgrunn varierte. Som nevnt er informantene valgt ut blant de utviklere
som mente de viste hva en opsjonsavtale var, og ikke ut ifra om de faktisk bruker avtaleformatet
eller ikke. Dette gjor at vi i studien ser pa bade akterer som bevist ensker & benytte seg av

avtaleformen, og akterer som bevist ikke gjor dette.

Samtlige av informantene oppga at de viste hva avtaleformen var. En gjenganger blant svarene

vi fikk pa nevnte spersmal var en oppfatning om at opsjonsavtaler er tett knyttet til den
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teoretiske definisjonen nevnt i kapittel 3. Gjengangeren var at en opsjonsavtale gir innehaveren

en rett, men ikke en plikt til & gjore noe i1 fremtiden.

«En opsjonsavtale er en rett men ikke en plikt til d kjope»

«Det er gdr pd risiko — du har en rett men ikke en plikt til d kjope.»
«En opsjonsavtale er at du har en "out"»

«En rett til d kjope noen ting, ikke en plikt, men en retty

«Betyr vel egentlig at du har en rettighet til d tiltre et gitt areale ndr de gitte
forutsetningene for d skape et lonnsomt prosjekt er tilstedt. »

4.1.3 Skillet mellom et betinget kjop og en opsjonsavtale

Selv om samtlige informanter ga inntrykk av & mene at en opsjonsavtale gir en rett, men ingen
plikt, var det dog enkelte som ikke gjorde et skille ndr det kom til forskjellen mellom en
opsjonsavtale og en betinget kjopsavtale. Spersmal nummer tre var derfor rettet mot om

hvorvidt utbygger aktivt skilte mellom opsjonsavtaler og betingede kjopsavtaler.

Bakgrunnen for spersmalet var vir hypotese om at flere av akterene antagelig sd pa
avtaleformene som ganske like. Vi lurte derfor pa om utbyggere var klar over den teoretiske

forskjellen eller om dette ikke var noe som interesserte dem nevneverdig.
De fleste av informantene som ble intervjuet kunne skildre en forskjell mellom avtalene.

«Ja, det md man jo gjore. Det kommer veldig an pd forbeholdet. Ved et betinget kjop
sd kan man ha et definert forbehold, som er: jeg kjoper bare dersom sann og sdnn.

Mens i en opsjon har du bare en rett men ingen plikt til a kjope ndr betingelsene er

oppfylt.»

«Betinget kjop er nesten en opsjonsavtale. Hvis ting faller pd plass har du en rett eller
plikt. Dersom ting ikke faller pd plass mister man avtalen eller man kan velge d ikke

gjennomfore.»
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«Ja, vi skiller. Vi gjor veldig sjeldent betingede kjopsavtaler. Vi onsker a gjore en
vurdering av var egen balanse for vi eventuelt tiltrer avtalen, derfor onsker vi ingen

forpliktelse til d kjope.»

Dog var det noe usikkerhet rundt hvorvidt de benyttet seg av betingede kjopsavtaler eller

opsjoner i enkelte tilfeller. Flere svarte ogsé at avtaleformene var noksa like.

«Ndr jeg tenker pa em opsjonsavtale har jeg inntrykk av at man kaller det en
opsjonsavtale selv om det er snakk om et betinget kjop. [...] Det er ofte sdnne

hybridmodeller [...] som man inngar.»

«Vi skiller ikke veldig mellom de ulike avtalene. Hvis vi bruker forbehold sa er det
gjerne innenfor en kort tidsperiode og da er det DD [due diligence] som er
forbeholdet. »

«Vi kan ha et betinget kjop som sier at vi md fa til "det" gitt "det" i et omrdde, med
forutsetning om sd og sd stor utnyttelse innen en tidsperiode. Hvis vi ikke far til det kan
vi reforhandle, ta sjansen pd kjop eller si fra oss avtalen. Dette kan veere en betingelse

eller en opsjon.»

Vi sitter med inntrykket av at de fleste av akterene som ikke skilte mellom opsjonsavtaler og
betingede kjopsavtaler satte betingelsene for kjopet pd et punkt sé sent i prosessen at de uansett

ikke kom til & trekke seg, dersom betingelsene ble oppfylt.

4.1.4 Begrunnelse for bruk av avtaleformen

Videre stilte vi spersméilet «Hva er hoveddrsaken til at dere benytter dere, eventuelt ikke
benytter dere av opsjonsavtaler?». Arsaken til formuleringen av spersmalet er
sammensetningen av informanter, der enkelte ikke bruker avtaleformen. Vi ensket a here
hvorvidt informantene selv klarte & formidle situasjoner der de heller for eller imot bruken av

avtaleformen.

For de som benytter seg av opsjonsavtaler og syntes dette er en god avtaleform var det

risikoaspektet som ble presentert som det viktigste.
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«Det er vel egentlig ingen god grunn til d ikke bruke det. Du kjoper pd en mdte et lodd,

sd er sporsmdlet hvilken verdi den har.»

«Vi kan ikke kjope et omrdde som ikke er verdt noe for oss, til den avtale prisen. Den

er forst verdt noe for oss ndr den har blitt gul i kommuneplan.»

«Det er mye smartere for oss fordi vi onsker ikke d forplikte oss til d kjope noe som ikke
er gult i kommuneplan. Det gir oss en storre frihet, og jo storre den er jo bedre er det

for oss.»

Det kom ogsé frem at flere nevner det skonomiske aspektet ved opsjoner. Flere informanter
har uttalt at totalkostnaden ved akkvisisjon gjennom opsjon gjerne blir heyere enn ved direkte

kjop, men at man ved en opsjon kan tillate seg & betale mer, grunnet den reduserte risikoen.

«Det gar pd risiko. Da er jo forventingen om at prisen blir deretter ogsa. Sa man kjoper

seg vekk fra risiko ved a bruke opsjoner.»

«Hvis vi skal kjope en tomt for den er ferdig regulert ma prisen veere sdapass lav at det
"ikke er noe tape" og risikoen sdledes er lav. Men for oss har direkte kjopspris aldri

veert sd lav at vi har kunnet ta den risikoen. »
Et annet selskap sa at

«Er det innlysende at omradet kommer til a bli gult i kommuneplan sa kan vi veere villig
til d binde oss i storre grad fra start, og ta risiko, eksempelvis i stasjonsomrdder og
andre pressomrdder. Men dersom dette er i randsonen eller i ncerheten av
markagrensen er sannsynligheten mye mindre og vi vil ikke binde oss i like stor grad

til kjop.»

Av de informantene vi intervjuet som ikke benyttet seg av avtaleformen mente flere at de hadde
kapital til & ta risikoen og eventuelt forvalte omradet i en tomtebank, eller at de hadde sapass
god innsikt i markedet at det 1 deres gyne ikke var noen merrisiko & kjope direkte. At de da

kunne 4 utviklingsomradet for en lavere pris enn ved en opsjonsavtale var her en fordel.

Noen nevnte ogsé at du i en opsjonsavtale ma samarbeide og forholde deg til grunneier, noe de

ikke ensket i en utviklingsprosess.
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Et selskap uttalte

«Grunnen til at store utviklere ikke foretrekker opsjonsavtaler er at ndar det blir for
komplisert for grunneier kan han komme til d onske a trekke seg ut for avtalen er
gjennomfort. De [utviklerne] vet at de betaler en dyr pris i dag, men at de har rad til a
sitte pa omrddet over en lengere periode og hele tiden ha kontrollen selv, vil

sluttsummen bli lavere.»
Samme selskap uttalte ogsa at

«Du kan risikere d bruke veldig lang tid pad d fremforhandle en avtale som kanskje ikke

blir noe av»
Et annet selskap nevner en annen problemstilling

«Vi opplever at en selger hele tiden har en interesse i hva vi driver med, onsker d bli
fulgt opp, og kommer med bemerkninger. I noen tilfeller onsker de ogsd presse
prosjektet til rammer som vi ikke onsker a std inne for eller som prosjektet ikke tdler.
[...] Summen av lastene mener vi er negativt for utvikling av lokale omrader og for

0SS.»

En av de andre akterene ga inntrykk av at de gjerne kunne benytte opsjonsavtaler, men at

markedssituasjonen gjerne gjorde det vanskelig. Dette begrunnet han pé folgende mate.

«Fordivi onsker jo ikke d forplikte oss til d kjope noe som ikke blir gult i kommuneplanen.
Men det som er situasjonen i pressomrdder, altsd «stasjonsomrddery, Ski, As osv. Sd er
tomtetilgangen sd liten og presset pd kjop sd stort, sd der blir det i mye storre grad «polsa
& pengeney, altsd du betaler for det du far og du far ingen rettigheter utenom at du

kjoper eiendommen sann som han star.»

49



4.2 Forholdet til grunneier — Forhandlinger og avtaleinngaelse

For 4 fa en forstaelse av hvorfor utviklerne velger & benytte seg av avtaleformen opsjon, eller
ikke, har vi kartlagt hvilket forhold utviklerne hadde til grunneier. Dette er gjort i den hensikt
a belyse bakgrunnen for avtalen, og om dette kunne ha hatt en innvirkning pa hvor aktuell en

utvikler finner avtaleformen, i forhold til andre avtaleformer.

4.2.1 Grunneier som profesjonell eller uprofesjonell aktor

Som et innledende spersmal ensket vi a avklare hvor vidt informantene ansd grunneierne som
profesjonelle aktorer eller ikke. Av teorien fremkommer det at grunneier som oftest ma regnes
som en uprofesjonell akter i forhold til utvikleren. Dette var et inntrykk som ogsé utvikleren
satt med, i de fleste tilfellene. I enkelte tilfeller forholdt de seg ogséd til profesjonelle
eiendomsutviklere pd grunneiersiden, men i all hovedsak var grunneiere a regne som

uprofesjonelle i forhold til utviklerne.

«Det er veldig stor forskjell pa type grunneier. [...] en grunneier som tilfeldigvis eier
en tomt er det veldig mange av. Da er det viktig d forklare, og veere den profesjonelle
part i forhold til risiko og fortelle hva dette her betyr nar vi inngdr en avtale om

utvikling av en eiendom.»

«Det er oftest private. Vi har ogsa forhandlet med de som er i markedet og leter etter

omrdder hvor de da har en ‘finders-fee” hvis det blir handel.»

4.2.2  Den oppsekende part

Videre sa vi n&ermere pd hvordan avtaleinngdelsen normalt sett kom i stand. Her ensket vi 4 se
om det var grunneier eller utvikler som var den oppsekende part, for vi sd pd hva som var
bestemmende i avtaleinngdelsen ndr det kom til opsjonspremie, lopetid og kjopesum. Pa
spersmalet om hvem som normalt sett tok initiativet til a fa i stand en avtale var svarene

blandet. Der utbygger allerede hadde rettigheter til en tomt i et omrade var det ofte slik at det
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var de som tok kontakt med naboer for 4 fa i stand flere eller en storre avtale, mens det i andre

omrader var like naturlig at grunneier tok kontakt med utbygger.
«Det er vel som oftest vi som tar kontakt med naboer, men det varierer litt.»

«Vi kartla omrdder som virket interessante, og banket pd doren. Det er vel her
opsjonsavtaler er mest brukt, [...] det blir mer og mer vanlig at meglere ved prospektsalg

legger opp til at budgiver har mulighet til a komme opp med forslag for ulike modeller.»

«Ja det er det [er vanlig at grunneier tar kontakt med utvikler]. Kanskje i storst mulig
grad i randsoneomrdder. Hvor den [tomten] allerede er gronn. Fordi de onsker d fa den

gul.»

«Vi er veldig sjeldent ute og soker etter tomter. Enten sa kommer det noen som har kjopt
et tomteomrdde, men ikke onsker da utvikle selv, eller sa kommer det en grunneier. Alle

har pd forhdnd tenkt seg ut en verdi, men trenger hjelp til giennomforing.»

Det ble ikke gjort noen funn som indikerer at storrelsen pa firmaene som ble intervjuet pavirket
hvem av partene som initierte kontakten, og fikk igjennom avtalen. I utvalget var det cirka like
mange store som sma utviklere som oppsekte grunneiere. Det samme gjaldt ogsd for de

tilfellene der grunneierne oppsekte utviklerne.

4.2.3 De grunnleggende forutsetningene for avtalen

Nér vi videre sa pd hvordan forhandlingene om avtaleinngdelse mellom partene foregikk, var
fokuset rettet mot opsjonspremiens storrelse, opsjonens lopetid og hvordan aktorene kom frem

til den endelige kjopesummen.

Felles for intervjuobjektene var at alle sa pa arbeidet de la ned i eiendommen som en form for
opsjonspremie ovenfor grunneier. Fra deres side var dette arbeidet en verdi de tilforte
eiendommen, og noe grunneier kunne nyte godt av. Dette satte derimot ingen stopper for a
utbetale en pengesum til grunneier, dersom dette var nedvendig for 4 fa i stand en god avtale.
Utviklerne sd gjerne pd utbetalingen av opsjonspremien som en symbolsk sum, som i

storrelsesorden varierte ut ifra sannsynligheten for at de fikk til det de ensket pa tomten eller
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ikke. Hvorvidt opsjonspremien gikk til fradrag pd kjepesummen ved innlesning av opsjonen
varierte mellom utviklerne, men dersom de ikke innleste opsjonen ville den utbetalte premien

uansett tilfalle grunneier.

Et gjennomgdende tema for flesteparten av utviklerne var det etiske knyttet til inngéelsen av
avtalen. Det ble papekt at prosessen fra inngdelse av opsjonsavtalen til et eventuelt kjop gjerne
var lang, og at dette er noe som ma kommuniseres til grunneieren. Opsjonspremiens storrelse

ble derfor gjerne forhandlet ut ifra grunneiers situasjon, og eventuelle behov for raske penger.

«Premien er symbolsk. Det kan veere noen grunneiere som trenger litt mer penger enn
andre, sd da gir vi kanskje litt mer. Hvis det er eldre folk for eksempel, kan det hende vi

gir litt ekstra.»

Utbetaling av premie hadde ogsa til formal & signalisere ovenfor grunneier at utvikler tar det
videre arbeidet pa alvor. Det ble sagt at dersom man som utvikler ikke har betalt noen premie
kan man fort nedprioritere arbeidet pd tomten sd lenge tomtebanken inneholder andre
prosjekter som lettere lar seg realisere. I disse tilfellene vil grunneier da ha bundet seg til en
utvikler som egentlig ikke har interesse av & jobbe pd eiendommen hans. Enkelte av
intervjuobjektene mente at dette kunne vare skadelig for firmaet sitt rykte, og at det siledes
var en fordel & betale en opsjonspremie. Dette ble kommunisert bade av intervjuobjekter som
aktivt benyttet seg av opsjonsavtaler, og av de intervjuobjektene som i mindre grad benyttet

seg av avtaleformen.

Nér vi sa nermere pa forhandlingene knyttet til opsjonstidens lepetid var det flere som
forhandlet frem et tidsintervall med bakgrunn i kommuneplanenes rulleringer, samtidig som
de jobbet for & fa inn en reforhandlingsmulighet ved avtalens utlep. De fleste intervjuobjektene
som benyttet seg av opsjonsavtaler ensket & {4 igjennom 2 til 3 rulleringer, i tillegg til noen
ekstra &r. Avtaler med lopetid opp mot 10 ar var ikke uvanlig, men dette varierte igjen i forhold

til tomtens planmessige status pa avtaletidspunktet.

«Hvis det er gronn eiendom som vi onsker d fa gul sa er det ofte to

kommuneplanrulleringer som vi gjor avtale pd, pluss et par tre dary»

«To rulleringer i avtalen, men en mulighet for d reforhandle en rullering til. Men fdr du

den ikke inn pd tredje forsok blir man ogsd veldig lei.»

52



Ut ifra det som ble kommunisert fra intervjuobjektene er grunneier som oftest klar over at
arbeidet vil ta tid, ved avtaleinngéelse. Utviklerne kommuniserte dog at det ofte ikke virket
som at grunneierne klarte & ta inn over seg hvor langt tidsintervall det faktisk var snakk om.
Selv om en grunneier kunne vere enig i en gitt lapetid, var det enkelte utviklere som satt med

inntrykk av at disse ikke egentlig skjonte hvor lang tid det faktisk var snakk om.

"Jeg tror ikke folk egentlig har tenkt pa det som alltid skjer. Hvis du har en enebolig
[...]og du vet at om tre, fem eller syv ar sd far du 30 millioner, i stedet for 10 millioner i
dag, [...]sd slutter du i alle fall @ male og vedlikeholde. Knuser det et vindu, sa gjor du
ikke noe med det. Du setter hele livet ditt pd vent.”

"Det var for eksempel et eldre ektepar]...], hvor varmtvannsberederen rok rett for jul i
fjor. Ndr utvikler tok over et dr senere hadde de ikke fikset pa varmtvannsberederen til

3000 kr. De hadde drevet og kokt vann fra springen og sant et drs tid."

"Det er en del sanne parametere som ikke er helt bra. Det blir et etisk sporsmdl, som
gjor at vi i sum har landet pa at vi er mer tjent med et direkte kjop selv om risikoen er

litt storre.”

Den endelige kjopesummen ble i alle tilfellene fastsatt pa grunnlag av en beregning av tomtens
fremtidige verdi. Beregningen av den fremtidige verdien ble gjort noe forskjellig mellom hver
gang. [ noen tilfeller ble det fastsatt en pris pd forventet fremtidig verdi av tomten, mens det i

andre tilfeller var den endelige utnyttelsen av tomten som avgjorde kjopesummen.

"Den [kjopesummen] er for sa vidt tatt ut ifra potensiell verdi, ut ifra at det vil bli
byggegrunn. [...] I dette tilfelle var det brukt to uavhengige takstfolk som tok en
vurdering, og sd har man tatt snittet av dette og lagt det inn. Men vi har ogsa andre
avtaler der [...] man pd et senere tidspunkt, ndr det ncermer seg bygging, skal gjores en
takst. Da fdar man en litt ferskere markedsvurdering. Sd etter hvert er vel dette litt mer

vanlig hos oss."

"Kjopesummen blir fastsatt etter hva vi tror er kjopesummen pd omradet ferdig regulert.”
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"[...] ofte er det en fastpris per boenhet som skal bygges, eller per kvadratmeter, med en
minimumssum. Da er vi avhengig av resultatet, og det syntes vi er hyggelig at vi sammen

med grunneier kan glede oss over et hayere overskudd.”

4.2.4 FEierskifte 1 avtaleperioden

Gjennom opsjonens lange lopetid kan det skje ting pa grunneiers side som gjor at han ikke
lengre ensker, eller kan sta som eier av tomten. Vi spurte utvalget hvordan opsjonsavtalene
regulerer eventuelle eierskifter i opsjonstiden. Det var ikke s& mange av utviklerne som hadde
veert 1 situasjonen der grunneier hadde solgt eiendommen videre under opsjonsperioden, men
de fleste viste her til at opsjonsavtalen fulgte eiendommen ved et salg, og at ny eier matte
forholde seg til denne pa lik linje med tidligere eier. Dette ble ikke direkte presisert i avtalene,
men var underforstdtt partene imellom. Videre ble det presisert at tinglysning var en viktig

maéte a sikre seg pa. Dette vil vi behandle under punkt 4.3.2.

"Gitt at banken [grunneier] eksempelvis ser at det gdr sakte og vil selge til en annen

nabo, sa ma han forholde seg til den gitte opsjonsavtalen”

Enkelte av informantene hadde opplevd at den nye eieren ikke var like innforstatt med avtalen,
og at han ikke hadde hatt samme oppfatning av at avtalen matte folges, som det utvikleren
hadde hatt. Selv om eierskifte ikke var regulert i avtalen, oppfattet ikke utvikler det som en stor
utfordring & overbevise den nye eieren om at avtalen maétte folges pé tilsvarende vilkar som

tidligere.

Nér det kom til arv hadde derimot flere av utviklerne erfaring. Noen mente at det som oftest
ikke ble noe problem, da de var tidlig ute og hadde dialog med arvingene, samtidig som at
avtalen var tinglyst. Andre hadde derimot opplevd problemer knyttet til arv og odelsrett, uten
at de ville gd 1 detalj pa dette. Muligens kan dette vare knyttet til etteroppgjersregelen i
odelsloven § 57.

«Arv har veert problematisk, hvor ikke arving som arver gdarden har onsket d dele med

de andre arvinger. Sa derfor har vi ikke fdtt til avtale.»
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4.2.5 Sanksjoner ved avtalebrudd

Vi egnsket & se nermere pa hvordan avtalene tok for seg et eventuelt kontraktsbrudd i lepetiden,
og spurte derfor om det ble avtalt sanksjoner ovenfor avtalepartene pd forhand. Bakgrunnen
for spersmalet var knyttet opp mot vér hypotese om at grunneiere gjerne ikke kunne regnes
som profesjonelle, og pa den maten, bevist eller ubevist, kunne komme i en situasjon der de

fortok seg ting som var a regne som brudd pa avtalen.

Svarene vi fikk pa spersmalet indikerte at utviklerne helst ikke ensket & komplisere avtalene
for mye, da dette kunne bidra til & gjere grunneierne usikre. Utviklerne hadde gjerne et enske
om & sikre sine egne interesser, men understrekte samtidig at for avanserte avtaler ikke var bra

for handelen.

«Men det jeg har opplevd var [...] at det blir sd komplisert at grunneier onsker d trekke

seg.»

Enkelte utviklere hadde mindre kontroll pd det formelle rundt kontrakten, og viste til at det her
var viktig med kvalitetssikring gjennom juridisk bistand og radgivning. Andre viste til at
kontrakten presiserte lojalitet mellom partene, uten & ga i dybden pa hvorvidt de avtalte

konkrete sanksjoner ved avtalebrudd.

En akter forklarte ogsé at en eventuell tvist skulle avgjeres ved voldgift. Dette ble videre

illustrert gjennom opsjonsavtalene i1 vedlegg 3.

De storste utviklerne signaliserte at de gjerne hadde mer kompliserte avtaler, og at de ensket a
dekke flere eventualiteter som kunne oppsta i opsjonstiden. Samtidig var det viktig for dem a

presisere at grunneier métte kunne bruke eiendommen pé en normal mate i hele perioden.

«Vedkommende md jo fa lov til d belane opp eiendommen som er en naturlig del av
hans eierskap. Pusse opp, bygge pd osv. Spiller ingen rolle. Han klarer aldri a lane opp
den eiendommen mer enn det eiendommen blir verdt etter at vi er ferdig. Da vil jo den
eiendommen veere mye verdt enn det bankene, ved dagens bruk, har mulighet til d lane
ut. Pengepant er aldri noe problem. Det vi forsikrer oss om er at grunneier ikke kan fly

rundt d inngd opsjonsavtale med andre konkurrenter av 0ss.»
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4.3 Forhold til det juridiske

Etter at vi hadde sett pa hvordan utviklerne gikk frem for & fa i stand en avtale med grunneier,
sd vi nermere pd rettsikkerheten til partene, gjennom spersmél knyttet til advokatbistand,

tinglysning, dokumentavgift og konsesjon.

4.3.1 Juridisk bistand

P& sporsmélet om utviklerne benyttet seg av juridisk bistand, slik som advokat, under
kontraktsinngdelse, og hvorvidt de ogsd tilbyr denne tjenesten til grunneiere var svarene
ganske sd forskjellige mellom de ulike informantene. Noen utviklere mente de hadde
kompetansen de trengte «in house», mens flesteparten leide inn disse tjenestene. Enkelte
selskaper valgte ogsa a ikke benytte seg av slik bistand. Flesteparten av utviklerne var ogsa
interessert i 4 ivareta grunneiers interesse, og anbefalte alltid grunneier & benytte seg av

advokathjelp.

«De [grunneiere] bruker ofte egen advokat. Vi lager avtalen ogsd oppfordrer vi at de
bruker advokat, vi onsker jo ikke a lure folk. Vi har ogsd betalt for advokat i noen tilfeller,

men ikke mange.»

Etter de forste intervjuene skjonte vi at utbyggere i noen tilfeller betaler regningen for
kontraktsmedhjelper til grunneier dersom dette ikke er ordnet pd forhdnd. Det ble derfor

naturlig 4 stille dette spersmélet videre til de resterende informantene.
«[...] som regel tar vi den regningen for grunneier.»

Som nevnt var ogsé enkelte av utviklerne skeptiske til & gjore avtalene for kompliserte, og

utalte at det kun var vanlig 4 benytte advokatbistand ved vanskelige spersmal.

«Ved vanskelige sporsmal benytter vi oss av advokat. Og da gjor vi det tydelig for han
[advokaten] at han representerer oss, men at han ogsa skal ivareta grunneiers

interesser. Den dagen vi lurer noen er vi ferdig, sd det er ikke heldig.»
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Jevnt over sitter vi med inntrykk av at utviklerne hadde interesse av at grunneierne ikke folte

seg lurt og at de fikk de rddene de trengte slik at de ikke ble overkjert i handelen.

«Vi anbefaler alltid grunneier d ta med en profesjonell part. Det er jo en fare for at den
profesjonelle utvikleren overkjorer grunneier uten at han far snakke med en radgiver. Vi

er veldig opptatt at avtalen skal veere pad like premisser.»

«Vi bruker ekstern juridisk kompetanse og advokatkontor. Vi har utkast til avtaler som
grunneiere fdr fullt innsyn i, og vi har i sanne tilfeller med oss juristen i matet. Sd det
kan fort fremstd som var jurist, selv om vi prover d opptre slik at vi ikke vil lure dem.
Folk kan jo fort bli litt skeptiske og tro at vi skal lure dem. [...]Vi har et bra rykte pd d
veere redelige og ordentlige. Det finnes jo cowboys i markedet som praver d luske til seg

noen eiendommer for d tjene masse penger, sd vi prover d veere ordentlige og ryddige.»

4.3.2 Tinglysning av opsjonsavtalen

Pé forhénd oppfattet vi tinglysning av opsjonsavtalen som et viktig virkemiddel som sikring
mot dobbeltsuksesjon. Overraskelsen ble derfor stor da to av intervjuobjektene antydet at de
hovedsakelig ikke tinglyste avtalene. Dette var to av de sterste akterene i utvalget. Den ene
utalte at tillitsbygging mellom partene var den viktigste sikringen de kunne gjore, og siden de
var en sdpass stor akter ville andre utviklere uansett ha hort rykter om at de hadde gjennomfort
en avtale med grunneier. Tilsvarende respons hadde ogsé den andre akteren som uttalte at det
sjeldent var noen hemmelighet nar de gikk i gang med prosjekter, og dermed ville det

privatrettslige vare en god nok sikring.

«Det er ofte kjent hvis vi gar inn i en opsjonsavtale med en bonde. Sd da kjenner alle
til det. Sannsynligheten for at bonden snur seg og gjor en avtale med en ny kar er ikke

veldig sannsynlig. Da blir det et soksmdl mot han personlig.»

Resterende av intervjuobjektene valgte normalt sett a tinglyse avtalen eller et utdrag av avtalen,
slik at de ekonomiske detaljene var unntatt offentligheten. Samtidig var det ogsa flere som

tinglyste en urddighetserklering og et pantedokument pé eiendommen, for blant annet a sikre
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seg mot at grunneier ikke etablerte ugunstige rettigheter i eiendommen, samt for sikkerhet mot

et eventuelt konkursbo.

Pa et oppfelgingsspersmal om hvorvidt grunneier ikke mister sin rett til 4 pantsette

eiendommen med bakgrunn i urddighetserklaringen svarte en informant felgende.

«Han mister ikke muligheten til a pantsette eiendommen, men han ma ha vdrt samtykke
til det. Dette gjor vi for d hele tiden ha kontroll pd eiendommen. Vi ser jo at nar vi
kjoper en eiendom sa vinner selgeren i lotto. Da er det noen som er flinke med de
pengene og mange som ikke er det. Det er for a sikre at vi har kontroll pa eiendommen
selv om vi ikke har gjort opp. Vi skal ogsd alltid ha forkjopsrett til a kjope

eiendommen. »

Videre var tidsaspektet ogsd en indikator pd om avtalen ble tinglyst eller ikke. Avtaler med
kort lopetid ble gjerne ikke tinglyst, mens avtaler som varte over en lengre tid inneholdt mere

risiko og utviklerne s& det som nedvendig & redusere dette.

«Det kommer litt an pa lengde. Hvis vi skal inn pd en tomt som du skal sette i markedet
om seks mdneder, kan jeg ikke se noe grunn til det fordi da skal tomten loses ut veldig
kjapt. Men hvis det er lang avtale, eksempelvis 10 ar, sa er det greit, fordi da kan mye
skje.»

Enkelte av utviklere kommuniserte at de hadde inntrykk av at bransjen gjerne sa tinglysning
som noe skummelt ut ifra konkurransehensyn. Nér avtalen tinglyses vil det vaere &pent for
allmenheten at det skjer utvikling pd eiendommen, og man kan oppleve konkurranse man uten
tinglysning kunne unngatt. Det var dog ingen av informantene som selv hadde denne

holdningen, sa hvorvidt dette er tilfelle for bransjen eller ikke blir bare spekulasjoner.

«[...] det er mange som er redd for det [konkurransehensynet ved tinglysing]. Personlig
tenker vi rettsvern fremfor konkurranse. Vi er tilhenger av d dele. Det bor helst veere

transparent. Vi tenker ikke at det er farlig for oss, da vi er sd liten aktor.»
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4.3.3 Dokumentavgift

Spersmalet om hvordan utviklerne behandler dokumentavgift ved overskjeting av eiendommen
hadde til hensikt & kartlegge hvordan utviklerne sd pa risiko kontra kostnaden rundt
dokumentavgift, ved innlesning av opsjonsavtalen. Tanken var her at man teoretisk sett kan
redusere kostnadene i prosjektene ved aktiv bruk av blankoskjeter ved hjemmelsoverfering,

men at dette kan tilfere mer risiko i prosjektet.

Det var ikke noe entydig svar blant informantene, om hva som var den foretrekkende lasningen
ndr det kom til overskjeting. Flesteparten var klare pa at de ikke benyttet seg av blankoskjeter,
og dermed tok kostnaden knyttet til & 4 tinglyst hjemmelen pd firmaet sitt navn. Andre
informanter brukte derimot blankoskjeter i de tilfellene de folte seg helt trygge pa grunneier. |
de tilfellene der det var snakk om erverv av aksjene i et AS som satt med hjemmelen til

grunneiendommen, var ikke spersmalet relevant.

En grunneier forklarte at de av enkelthets grunner stort sett alltid gikk inn som hjemmelshaver

etter innlgsning av opsjonen.

«Vi har stort sett alltid gatt inn direkte. Hvis ikke vi skal overta blir det komplisert med
oppgjor, byggeldn, tomteldn, pantsettelses. Da begynner pengeflyten d ta veldig lang tid.
Sd ndr vi har okonomien til d ta over gjor vi det. Det er ikke sikkert vi har den muligheten

hver gang.»

En annen mente at kostnaden knyttet til juridisk bistand, ved bruk av blankoskjete, ville

overskride besparelsen av dokumentavgiften.

«Vi betaler dokumentavgift. Vi har veert litt beviste her. Vi onsker ikke d ta noe risiko pa
det. Sa da skjoter vi det alltid over til oss, og sda har vi kontroll pa eiendommen nar vi
benyttet oss av opsjonen. [...] I de markedene vi operer i sd kan jeg tenke meg at av
summen vi til slutt omsetter for sd er snitt tomtebelastning et sted mellom 5 og 10 prosent.
2,5 % av dette igjen er en veldig billig forsikring. Skulle vi drevet med blankoskjoter
madtte vi ha hatt med sa mye juridisk bistand underveis, at kostnaden sannsynligvis hadde

oversteget det vi sparer.»

59



Av de som benyttet seg av blankoskjeter, og dermed unngikk dokumentavgiften, var trygghet
pa grunneier helt nedvendig. Hvorvidt akterene benyttet seg av dette maétte bero pa en

helthetsvurdering av hvert enkelt tilfelle.

«Hvis vi har med oss grunneier sd lar vi de ha hjemmel til eiendommen, med en splitt pa

fortjenesten.»

«Hvis vi er talig trygge pleier vi d kjore blanko. Hvis det er en stor eiendom og selgeren
er trygg, sd er det blanko hele veien. Men oftest kjoper vi jo flere eiendommer som vi
skal sla sammen til en og da md vi tinglyse, men da venter vi til vi har kontroll [godkjent
regulering] pd alle eiendommene for vi tinglyser. Men vi har egentlig ikke noe stort onske
om d sitte pd blankoskjoter. Vi er blitt borsnoterte sd vi er hele tiden pliktet til a
kontrollere motpart. Vi md kontrollere motparten opp mot likviditet og sd videre, og dette

er ikke alltid like lett a fd inn i kalenderen.»

4.3.4 Konsesjonsproblematikk

Pé spersmalet om hvorvidt konsesjon var et tema i forbindelse med bruken av opsjonsavtaler,
var det tre av informantene som kunne fortelle at dette ikke var en problemstilling de kunne
svare pa. Resterende informanter behandlet tematikken pé ulik mate, der enkelte s& det som

mer utfordrerne enn andre.

Blant de som akterene som hadde erfaring knyttet til konsesjonsspersmalet opp mot en
opsjonsavtale utalte rundt halvparten at konsesjonsrisiko er noe som utbygger ma beare, men

at de ikke hadde opplev utfordringer knyttet til tematikken.

«Nei, ikke veert noe problem. Jeg husker heller ikke hvorvidt dette har veert regulert i
opsjonsavtalen. Men vi har ikke hatt noen omrader som er sa veldig store heller hvor
dette kan sld hardere ut. [...] Veldig ofte er det mange gdrd og bruksnummer, sd da blir

det gjerne ikke noe problem.»

«Det er en del av avtalen. Aldri veert en problematikk.»
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«Det stdar noe regulert i avtalen at dette er vdr risiko. Men vi har ikke opplevd det som

noe problem.»
En akter fortalte at de s& pa dette som et tema, men at de ikke regnet det som en risiko.

«Hvem som beerer risiko ved oppna konsesjon er ofte oss. Hvis vi skal overta sa er jo
eiendommen gul og da skal det godt gjores d ikke fa konsesjon. Da er den jo sdann sett

planavklart. Vi ser aldri pa den som en risiko.»

En akter mente ogsa at opsjonsavtaler pa landbrukseiendom er konsesjonsbelagt pa lik linje
med overdragelse. Informanten fortalte at det & legge begrensinger péd eiers radighet over
landbrukseiendommen var det som utleste konsesjonsplikten. Dette var noe de lgste gjennom
dialog med myndighetene, der de forklarte at de kun var interessert i eiendommen dersom de

fikk gjennomslag om fremtidig boligomrade.

«Opsjonsavtaler er jo konsesjonsbelagt pa samme mdte som overdragelse av
landbrukseiendom. Det vi far problemer med er a tinglyse avtalen og
urddighetserkleeringen. For det du i realiteten gjor er at du overtar raderetten over
eiendommen, og det er jo det som er konsesjonsbelagt. Mdten vi har lost dette pd er at vi
enten kan leve med usikkerheten [om de far konsesjon eller ikke], eller sd [...] sier vi at
urddigheten og avtalen bare legger beslag pad det fremtidige arealet [dersom omradet

blir avsatt til bolig], sa unngdr vi det, og det har vi fdtt gjennomslag for.»

4.4 Forhold til planmyndigheter

Det bakenforliggende med at det ble stilt spersmél rundt forholdet til planmyndigheter i
opsjonstiden var for 4 finne ut av om regulering av eiendom som du selv ikke er hjemmelshaver
til kan by pé uforutsette hendelser eller pa annen mate vaere problematisk for parten som sitter
med opsjonen. Det & jobbe frem en regulering er en tidkrevende prosess, samtidig som det er
en prosess forbundet med risiko for utbygger. Dersom regulering ikke blir godkjent hos
planmyndighetene kan det i verst tenkelig tilfelle ikke bli noe av prosjektet og mye penger og

ressurser kan ha gétt tapt.
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Som utgangspunkt hadde vi to spersmal under dette punktet hvor det forste spersmalet var om
de mente det var noen forskjell pa reguleringsprosessen i en opsjonstid eller om de hadde eid
tomten. Det andre spersmaélet vi stilte var om det var vanlig 4 bli enige om utbyggingsavtaler i

opsjonstiden og hvordan dette eventuelt forlep seg.

Etter de forste intervjuene svarte samtlige at utbyggingsavtalen ble inngétt nar de hadde fatt
godkjent regulering, séledes var tomten allerede ervervet og opsjonstiden var over. Derfor ble

dette sporsmaélet stroket i de videre intervjuene.

P& sporsmalet om en eventuell forskjellsbehandling fra myndighetens side utalte enkelte

utviklere folgende
"Merket ingen forskjell.”

"Hvem som helst kan jo regulere annen manns eiendom, sd det har vi ikke veert borti at

har veert et problem”

"Nei, ingen ting. Det er helt vanlig mdte d gjore det pd. Vivarsler jo kommunen at avtalen

er inngatt"”

Noen nevnte imidlertid at det er mennesker som er saksbehandlere som muligens vil se en

opsjonsavtale som noe negativt, men at det i praksis ikke ville spille noen rolle.

"Sdnn i prinsippet har man mulighet til a regulere annen manns grunn. Men det er
mennesker som skal behandle sakene, sa det kan tenkes at de blir litt farget av at vi ikke

har hjemmel."

Flere av informantene sa ogsd at de gjerne hadde med seg grunneier i metene eller at

kommunen pa annen méte visste at grunneier var med pa prosjektet.

"Man kan jo regulerer annen manns tomt — vi gjor jo det. Innimellom nar det er store
prosjekter far du ogsd beskjed fra kommunen d regulere deler av andre eiendommer. Var
erfaring fra reguleringssaker er at sd lenge man har samtykker blir det mindre stay, og

det setter ogsa planmyndighetene pris pad."
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"Nei, akkurat det samme. Men vi prover jo i de fleste tilfeller ogsd d jobbe med grunneier.

Men tror allikevel ikke at det er noen forskjell”

"Man kan jo i utgangspunktet regulere annen manns grunn, sd foler ikke det har veert
noe problem for var del. [..] vi har jo gjerne grunneier med pd lasset, sd da er han gjerne

med i prosessen med kommunen."

4.5 Avsluttende sporsmél

4.5.1 Andre problemstillinger

Det var ingen av intervjuobjekter som vektla andre temaer, utover det som allerede var

diskutert, som kunne vere av interesse for vér problemstilling.

4.5.2  Videre bruk av opsjonsavtaler
Avslutningsvis kartla vi hvordan utvalget sa pa den fremtidige bruken av avtaleformen.

En akter mente at bruken ville fortsette som for, og kanskje ogsé eke blant mindre selskaper

der kapitalbehovet var storre.
«Jeg tror opsjoner er veldig bra for startups eller selskaper som har lavere kapitalbase.»

Flere trodde ogsa at avtaleformen vil bli mer og mer vanlig, spesielt dersom markedet blir mer

usikkert samtidig som avtaleformen blir mer kjent.

«Det er veldig mye som er pa gang, sd utbygger kan veere litt usikker pd ndr markedet
er mettet, og at dette kan veere grunnlaget for en opsjon. Na far man jo nesten like hoye
priser for leiligheter i Follo som pa Griinerlokka. Mange lurer nok pa hvor lenge dette

vil vare, og at dette sikkert en faktor.»
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«Jeg tror nok de fleste grunneier som sitter med LNF og skog begynner d se verdien i
sin egen eiendom sda jeg tror kanskje det kommer til a oke litt. Etterhvert som
generasjonene byttes ut, ogsd blir det nok mer og mer kjent at dette er den vanlige

mdten d gjore det pd.»

En mente ogsa at bruken ville reduseres, da store utviklere besitter mye kapital og har anledning

til 4 ta heyere risiko i et godt marked.

«Det har jo veert veldig heftig temperatur i markedet blant det private med mye penger,
og da tor de d ta storre risiko. Da blir det bare solgt videre hvis det ikke passer for

utbyggeren.»
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5 Droftelse og konklusjon

I det neste tar vi fortlopende for oss oppgavens problemstillinger, og drefter disse i lys av det
teoretiske studiet og empirien. Vi gar ferst igjennom delproblemstillingene, for vi
avslutningsvis tar for oss oppgavens hovedproblemstilling. I denne delen vil vare tanker og

meninger rundt problematikken bli presentert. Vi konkluderer problemstillingene fortlopende.

5.1 T hvilken grad medferer bruken av opsjonsavtaler redusert risiko for innehaver i

forbindelse med akkvisisjon av utviklingseiendom?

I teorien presenteres opsjonsavtalen som et verktoy som kan avlaste innehaverens risiko. Det
blir vist til at risikoelementer flyttes fra utviklers side og over til grunneiers side. Her er risiko
forbundet med reguleringsarbeid fremhevet som et element utvikler virkelig har mulighet til &
redusere gjennom bruken av avtaleformen. Slik teorien vinkler avtaleformen ser det ut til at
utvikler er godt tjent med & sitte pd en opsjonsavtale, da prosjektets totale risiko reduseres.
Hvor vidt en utvikler ensker & benytte seg av avtaleformen beror, teoretisk sett, pd hvor

risikoavers denne akteren er i forhold til hvilken kostnad som er knyttet til risikoreduksjonen.

I praksis ser det ogsa ut til at utviklerne hovedsakelig benytter seg av opsjonsavtaler for a
redusere risikoen i prosjektet. Enkelte har konkret hevdet at de kjoper seg vekk i fra risiko, ved
a inngd opsjonsavtaler. Det er i likhet med det teorien pépeker gjerne reguleringsrisikoen
utvikleren ensker & redusere ved bruken. Flere akterer fortalte, som sett, at de i tillegg til
reguleringsrisiko ogsa sa pa risiko knyttet til prosjektets ekonomi, marked og grunnforhold
som essensielle faktorer nér det kom til reduksjon av risiko, og at det & ha friheten til & trekke
seg fra prosjektet var viktig. Enkelte av utviklerne som aktivt benytter seg av opsjonsavtaler
gér faktisk sd langt som 4 si at de kun ser fordeler med & bruke avtaleformen. Det ble
eksempelvis uttalt at avtaleformen gir flinke folk uten penger en god mulighet til 4 tjene seg

rike.

Det ser ut til at reguleringsrisikoen hovedsakelig pavirkes gjennom at utvikleren ikke er nodt
til & kjope eiendommen, dersom reguleringsforslaget som kreves for den riktige avkastningen

ikke blir godkjent. P4 denne méten har ikke opsjonsavtalen noen direkte innvirkning pd om
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selve forslaget blir godkjent eller ikke, men den fungerer som en forsikring mot et storre tap.
Hvorvidt utvikleren klarer & fa igjennom den enskede reguleringsplanen vil derfor bero pa
andre ting enn avtaleformen. Det samme gjelder ogsa der opsjonsavtalen bidrar til reduksjon
av produksjonsrisiko og markedsrisiko. Heller ikke i disse tilfellene har avtaleformen direkte
innvirkning pa utfallet, men fungerer som en forsikring mot ekt tap, dersom man ser at

prosjektet ikke kan realiseres under de forutsetningene man forst antok.

Den finansielle risikoen vil derimot tenkes & kunne pavirkes noe mer direkte, dersom
prosjektets totale risiko reduseres som folge av opsjonsavtalen. Flere av utviklerne forklarte at
det var viktig for dem 4 se an balansen for de gikk inn i nye prosjekter. Flesteparten av de vi
snakket med er helt avhengige av fremmedkapital for 4 f4 gjennomfert prosjektet, og
prosjektets gjeldsgrad var helt klart noe som opptok utviklernes oppmerksomhet. Ved bruk av
en opsjonsavtale fremfor eksempelvis dirkete kjop hadde utviklerne bedre tid til & skaffe den
kapitalen prosjektet krevde. Samtidig kan det ogsé tenkes at en investor vil vaere mer villig til
a tre inn 1 et prosjekt hvor utgangspunktet er tatt i en opsjonsavtale i stedet for en kjopskontrakt
hvor utvikler overtar eiendommen uten & vare sikker pd hva som lar seg realisere der. Dette
kommer selvfolgelig helt an pd risikoprofilen til investoren og hans risikoaversjon, men vi vil
anta at det er lettere & fa tak 1 fremmedkapital til lavrisikoprosjekterer kontra
heyrisikoprosjekter. Fra var side blir dette kun spekulasjoner, da informantene ikke ble spurt

om avtaleformen pévirket mulighetene deres for & hente inn fremmedkapital.

Ut ifra dette skulle man kanskje tro at sd lenge alt ligger til rette for & fa igjennom en
opsjonsavtale vil det vaere prisen utvikleren ma betale, i forhold til andre avtaleformer, som er
avgjerende for om han ensker avtaleformen eller ikke. Dette kan virke fornuftig ndr man ensker

a styre risikoen i prosjektet, men praksis ser det ut til at valget er mer komplisert.

Som kjent uttalte alle informantene at de hadde kjennskap til avtaleformen, og samtlige svarte
noksa likt pa kontrollspersmélene som skulle belyse deres faktiske kunnskapsniva. Allikevel
var det en del akterer som bevist ikke onsket & benytte seg av avtaleformen, selv nar forholdene
14 til rette for & fa igjennom en opsjonsavtale. Disse aktarene sd, pa lik linje med de resterende,
at avtaleformen kunne bidra til & redusere risikoomréder i prosjektet og at dette klart kunne
vaere en fordel for utvikler. Ulempene som avtaleformen medferte var derimot sa store at de i

all hovedsak ikke ensket & benytte seg av den.
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Hovedsakelig var ulempene knyttet til den etiske problemstillingen ovenfor grunneier og
firmaets eget merkevarenavn. Som sett i empirien uttalte en utvikler at grunneierne ikke alltid
klarte & ta inn over seg hvor lang opsjonsperioden faktisk var, og at usikkerheten ofte kunne
fore til misnoye pd grunneiers side. Et annet problem var knyttet til den resultatavhengige
kjopesummen, der grunneiere fikk betalt ut ifra hvor hey utnyttelse eiendommen fikk. Dette
kunne fore til at grunneiere presset prosjektet utover det utbygger var komfortabel med, for &
maksimere sin egen gevinst. I de verste tilfellene forte dette til at utbygger har mattet levere

prosjekter de selv ikke ensker & st innenfor, noe som igjen kan ha bidratt til tap av merkenavn.

Spesielt pa lokale smasteder er utviklerfirmaer, som har ensker om & vaere en serigs akter, ngdt
til & ha et godt rykte blant lokalbefolkningen for & fa4 fremtidige oppdrag. Et potensielt
samarbeidsproblem eller misngye hos en grunneier vil derfor ikke bare skade det aktuelle
prosjektet, men ogsa firmaets fremtidige prosjekter. Av denne grunn er det gjerne enklere for
de aktuelle utviklerne & g inn i et direkte kjop fremfor en opsjonsavtale, nar risikoreduksjonen

ikke samsvarer med kostnadene som potensielt er knyttet til avtalen.

I hvilken grad en opsjonsavtale bidrar til en redusert risiko for innehaveren, ma saledes bero
pa risikoen som opprinnelig ligger i prosjektets natur, samt i hvilken grad utvikleren er i stand

til & handtere denne risikoen og den eventuelt tilforte risiko ved bruk av avtaleformen.

5.2 Hvordan sikrer utvikler seg at opsjonsavtalen blir overholdt fra grunneier sin side?

At avtaler som et utgangspunkt skal holdes er noe det ser ut til at akterene tar som en selvfolge.
En tillitsskapende holdning ovenfor avtalepartneren er med pa 4 redusere risikoen for
uoverensstemmelser og bidrar som et virkemiddel for at begge partene ensker & oppfylle
avtalen. Utfordringen som trekkes frem i empirien er dog at man som utvikler gjerne har a
gjore med en uprofesjonell grunneier, som ikke nedvendigvis deler det samme synet pa
viktigheten av & vare tro mot avtalen. Det fortelles om ulike grunneiere der noen har forstéelse
for hvordan eiendomsutvikling foregar, mens andre ikke har det, og dermed har et urealistisk

syn pa hva avtalen skal tilfere av verdi for grunneiers del. Det er fa av de intervjuede utviklerne
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som har bred erfaring med svikefull oppfersel fra grunneres side, men de fleste er innforstatt

med at samarbeidsproblemer kan oppsta.

Det signaliseres at apenhet og tillit er helt avgjerende for utviklerne inngar opsjonsavtale med
en grunneier. Dette er en form for sikring fra utviklers side om at motparten kommer til a
overholde avtalen. Utviklerne er innforstatt med at arbeidet de legger ned i eiendommen kan
bidra til & tilfere verdi, og det er viktig for flere av dem & kommunisere dette til grunneier.
Enkelte har uttalt at det er viktig & holde grunneier forneyd, og oppdatert pa prosessen, for a

skape tillitt.

Slik vi forstar det foreligger det et generelt onske om & ikke komplisere avtaleforholdet for
mye. Dette kommer som et resultat av at utvikler ensker en dpen dialog og vil unnga situasjoner
som skremmer den uprofesjonelle parten med en altfor formell tilneerming. Allikevel er det
ofte enskelig, og gjerne et krav, at grunneier fir profesjonell veiledning ved avtaleinngéelse,
slik at begge parters interesse blir ivaretatt. Fra grunneiers side kan det nok tenkes at ogsé dette
onske eller kravet er tillitsskapende i seg selv, selv om det nok ferst og fremst er ment som et

verktoy for 4 holde en ryddig prosess.

Vektingen mellom et strengt formelt avtaleforhold og en mer uformell tilnaerming kan bli sett
pa som et verktoy for blant annet tillitsbygging mellom partene og er dermed et
risikoreduserende virkemiddel. Det kan se ut til at bdde en for lite formell avtale og en for
formell avtale vil vere uheldig for utvikleren, og at ensket ma vaere & vaere et sted i midten, der
det er formelt nok til at avtalen enkelt kan etterproves, men uformelt nok til at grunneier ikke

blir usikker.
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A Et annet virkemiddel for sikring om at

Tillit

avtalen overholdes er tinglysning. Av
teorien fremkommer det at tinglysning av
eksempelvis avtalen, uradighetserkleringer
eller pantedokumenter kan bidra til & sikre
giennomforing selv ved dobbeltsuksesjon

eller en konkurs hos grunneier. Allikevel

> kom det frem at ikke alle utviklerne valgte

Formalitet & tinglyse noen form for sikring av avtalen,

_ _ o da disse mente at storrelsen pa selskapet
Figur 8: Modellen illustrerer hvordan en altfor uformell og en

altfor formell avtale ikke bidrar til d skape tillitt hos selger. gjorde at dette ikke var nﬁdvendig siden
Avtalens formalitet kan tilpasses slik at tillitt bygges mellom ’
partene. (Egenprodusert figur) alle uansett var klar over at de gikk inn i en

avtale pa omréadet.

Da vi startet arbeidet antok vil at utviklere i stor grad benyttet seg av blankoskjeter, for & unnga
dobbel dokumentavgift. Gjennom intervjuene har vi derimot funnet ut at dette er mindre vanlig
blant vare informanter, spesielt i store prosjekter. Bakgrunnen for dette er at tomtekostnaden
per bebygd boenhet ofte blir lav sammenliknet med prosjektets totalkostnad, og at bruken av
blankoskjeter vil oppleves som lite transparent, samtidig som risikoen eker. Derfor velger de
fleste utviklere & kjope tomtearealene og betale full dokumentavgift. Dette for & kjope seg vekk

fra risiko knyttet mot selger, samt a gjore arbeidet lettere.

Vi har opplevd at bruken av disse avtalene heller er a se i de tilfellene der utvikler typisk prover

a "flippe" boliger, ved & pusse opp og selge innen kort tid for & gjere raske penger. Dette er

prosjekter som gar over kort tid, og risikoen knyttet til selger blir derimot lavere.

Oppsummert ser vi at det finnes flere metoder som utviklerne benytter seg av for & sikre at
avtalen holdes, men det er et moment som helt klart er skiller seg fra de andre. Utviklerne vil
alltid se an hvem det er de inngar en avtale med, og det er her grunnlaget for risiko til avtalens
gjennomforbarhet settes. Om det forhandles med en grunneier som oppfattes som vrang, vil
nok risikoen oppfattes som heyere, og flere sikringstiltak vil bli gjennomfert, enn ved

forhandlinger med en grunneier hvor forholdet er godt.
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5.3 Behandler myndighetene innehaver av opsjonsavtaler annerledes enn en

hjemmelshaver i plan- og byggesaker?

Av teorien folger det at utvikling av grunneiendom kan gjennomferes av andre enn
hjemmelshaver. Teoretisk sett kan hvem som helst, med den rette kompetansen, eksempelvis
gjennomfore en regulering av annen manns grunn. Videre er det ogsa normalt at grunneiere
kan sette bort utviklingsarbeid til andre, for eksempel til en totalentreprener som skal bygge et
nytt hus for grunneieren. Dette gjorde derfor at vi i startfasen av forskningsprosjektet hadde en
oppfatning om at det var irrelevant hvem som sto som hjemmelshaver ndr det kom til
myndighetenes behandling av ensket tiltak. Det var likevel interessant & se nermere pd om
utviklerne oppfattet at man som hjemmelshaver fikk en annen behandling av myndighetene 1
plan- og byggesaksbehandling, enn om man ikke sto som hjemmelshaver. Dersom dette er
tilfelle forer det med seg en okt risiko for et annerledes utfall i saken, ved bruk av

opsjonsavtaler kontra det & vare hjemmelshaver.

Vi sé dette som interessant direkte som et resultat av de politiske foringene om & unngé
nedbygging av matjord, og vart inntrykk av at mange av opsjonsavtalene i det aktuelle omradet
faktisk gjaldt nettopp utbygging av matjord. Det kunne tenkes at myndighetene eksempelvis
hadde et negativt syn pd bruken av opsjonsavtaler og dermed lot dette pavirke
saksbehandlingen. Fra var side var det i forste omgang enskelig & hore utviklerne sitt syn pa
problemstillingen, samtidig som det ogsé kunne vere relevant & here myndighetenes syn pé

samme sak. De aktuelle kommunene har dog ikke ensket & stille til intervju.

Som det fremgar av empirien sitter ikke utviklerne med et inntrykk av at de som
opsjonsinnehavere kommer dérligere ut enn det en hjemmelshaver ville ha gjort i samme sak.
De fleste antyder at de ikke merker noen forskjell fra om de hadde vart hjemmelshaver pa
eiendommen eller ikke. Dette betyr allikevel ikke at det ikke kan foreligge forskjellsbehandling

fra myndighetenes side.

Det andre funnet indikerer at enkelte aktorer mener at deres gode renommé og kontaktnett
innad 1 kommunen pavirker saksgangen. De mener at deres gode rykte og gjennomferingsevne
bidrar til & fa igjennom sitt enske. Bakgrunnen for dette vil da vere at kommunen ensker en
ryddig, steyfri prosess der arbeidet som legges ned ogsa resulterer i en ferdigstillelse av

prosjektet. Pastanden er ikke direkte knyttet opp mot spersmalet, men det kan belyse at
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myndighetene foretrekker en ryddig og uproblematisk prosess, der de vet hvem det er de har

med & gjore.

Dette leder oss over til det som blir sagt om at enkelte gjerne tar med seg grunneier i
forhandlingene med kommunen, samt prover a fi samtykke dersom de skal regulere andre
eiendommer enn der prosjektet foreligger. Gitt for eksempel at kommunen krever en felles
detaljregulering av bade den aktuelle utbyggingstomten og nabotomten, mener enkelte av
informantene at det kan vaere en fordel & ha samtykke fra denne grunneieren for & fa en mer
ryddig prosess. Hvorvidt resultatet av saken ville blitt annerledes om man pa forhind ikke

henter inn disse samtykkene er for oss uvisst.

Ut ifra de gitte forutsetningene kan vi ikke se at en innehaver av en opsjonsavtale, kontra en
hjemmelshaver, vil f4 en annen behandling i plan- og byggesaker. En generell slutning kan vi
dog ikke ta ut ifra vart datagrunnlag, og vi anbefaler derfor at tematikken ogsa belyses fra

kommunens side.

5.4 1 hvilken grad bruker eiendomsutviklere i Follo/Ostfold opsjonsavtaler ved

akkvisisjon av utviklingseiendom?

Opsjonsavtaler ved akkvisisjon er et velkjent fenomen i eiendomsbransjen 1 Ostfold og Follo.
De fleste utviklerne vi forespurte hadde hert om avtaleformen, og samtlige av vare informanter
mente de hadde kjennskap til formen. I empirien kommer det frem at av de utviklerne som
benytter seg av avtaleformen, forekommer bruken hyppig. Som sett mener enkelte at s mange
som 70 til 100 prosent av deres inngatte avtaler om akkvisisjon, er gjort som opsjonsavtaler.
En gikk s langt som & si at det for han ikke finnes andre alternativer til avtaleform. Samtidig
var det ogsad noen informanter som ikke benyttet seg av avtaleformen. En informant beskriver
ogsa at det er vanskelig & f igjennom opsjonsavtaler i pressede omréder, slik som ved

stasjonsomrader, hvor grunneiere ser at myndighetene ensker fortetting.

Det ma igjen nevnes at enkelte av utviklerne ikke hadde helt den samme definisjonen av en
opsjonsavtale som det teorien beskriver, og at de gjerne benyttet navnet opsjonsavtale pa

hybridmodeller som kunne kombinere ulike opsjonselementer, samarbeidslesninger og
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betingelser. S& nar vi antyder at bruken av opsjonsavtaler i omradet er veldig vanlig, sé vil ikke
dette si det samme som at de aktuelle avtalene nedvendigvis er helt rene opsjonsavtaler, slik
som Vi finner igjen i teorien. Videre ma det ogsd nevnes at vér kvalitative intervjustudie av 12
ulike utviklingsfirmaer ikke er nok til & generalisere et sa stort omrade som det vi har undersokt,

selv om dataene gir oss en pekepinn pa hvordan virkeligheten kan se ut.

Vért inntrykk er allikevel at opsjon som
avtaleform er normalt og at forekomsten
er hyppig i omrédet som helhet, mens det
i enkelte delomrader er mindre aktuelt.
Teoretisk  sett vil den  totale
gjennomsnittlige utbetalingen knyttet til

kjopesum av eiendommen vare hoyere

Muligheten til bruk av opsjonsavtaler

ved en opsjonsavtale enn ved et direkte

[

kjop. Risikoprofilen til kjeperen, herunder >

Sannsynligheten for godkjent regulering

hans diskonteringsrente, vil da vere

avgjgrende for hvorvidt man gér innien Figur 9: Modellen viser sammenhengen mellom bruken av
opsjonsavtaler og sannsynligheten for d fa godkjent en
opsj onsavtale eller gnsker et direkte kj @p. reguleringsplan. Er det veldig lav eller veldig hoy sannsynlighet d fd
gjennom en regulering, blir opsjonsavtaler lite brukt, og motsatt.
Dette er noe som stemmer godt overens  (Egenprodusert figur)
med funnene fra omrddet. I de pressede stasjonsomradene, hvor sannsynligheten for en hgy
utnyttelse er stor, vil kostnaden knyttet til 4 inngé en opsjon vare sa hoy at den ikke kan
forsvare reduksjonen i prosjektrisikoen. Det vil her ikke veere mulig & innga en opsjonsavtale,
og et direkte kjop vil vare lgsningen. Tilsvarende gjelder i utkantomrader hvor det a fa
igjennom en hey utnyttelse er knyttet til en vesentlig lavere sannsynlighet. Her vil mulighetene
for & inngd opsjonsavtaler vaere storre, og hyppigheten tilsvarende. I de tilfellene der det er helt

klart at man ikke vil fa til noe pd tomten, vil det heller ikke bli benyttet opsjonsavtaler.

Vi kartla ogsd utviklerne sine tanker om fremtiden, da eiendomsutvikling er en
framoverskuende prosess, der den fremtidige suksessen kan vere avhengig av hvordan marked
og omrédet utvikler seg. De delte meningene knyttet til hvordan bruken vil bli i fremtiden
representerer godt hvordan ingen kan spd fremtiden, og at det ikke er en felles holdning om at

bruken enten vil g& den ene eller andre veien. Enkelte mente at bruken ville bli mer utbredt
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med bakgrunn i et mer usikkert fremtidig marked, mens andre mente at bruken ville reduseres

grunnet flere storre firmaer med mer kapital og heyere risikoprofil.

5.5 Hvorfor bruker eiendomsutviklere opsjonsavtaler ved akkvisisjon av utviklings-

eiendom 1 omradet Follo/@stfold?

Opsjonsavtaler ved akkvisisjon av utviklingseiendom forekommer i Follo og Ostfold.
Hovedsakelig ser det ut til at avtaleformen blir benyttet som et ledd i utviklers risikostyring,
og at avtalen pévirker flere risikoelementer i1 utviklingsprosessen. Her er det ikke bare snakk
om at avtalen reduserer risiko, men ogsa at avtalen tilferer nye risikoelementer. Dette bidrar pa
sin side til at nye risikoelementer ma styres nar man benytter seg av opsjonsavtalen. Men selv
om det ser ut til at avtaleformen tilferer handelen noen flere risikoelementer, er reduksjonen

av andre elementer gjerne storre, noe som gjor avtaleformen mye brukt.

Det risikoelementet som avtaleformen oftest er tiltenkt & pavirke er reguleringsrisikoen. I en
god utviklingsprosess er det gjerne i denne fasen vi finner den sterste verdigkningen. Samtidig
er det ogsd her mulig 4 tape store penger om prosessen ikke far det enskelige utfallet. Som vi
har sett er det gjerne denne fasen utviklerne vil pavirke det skonomiske utfallet av gjennom a
bruke en opsjonsavtale, og ressursene som legges i 4 {4 til en avtale vil vaere avhengig av hvilket

utfall bruken av avtalen er forventet & gi.

Vi har latt oss merke at opsjonsavtaler er en godt etablert avtaleform i omradet, og at bransjens
mindre akterer er avhengig av den finansielle fleksibiliteten avtalen gir. De lokale, mindre
akterene har gjerne ikke opparbeidet seg en eiendomsportefolje og egenkapital som kan
forsvare risikoen andre avtaleformer gjerne inneholder, og ser dermed opsjonsavtalen som et

godt utgangspunkt for eiendomsutvikling i omradet.

Videre er det aktuelle omrddet landlig, og har opp igjennom historien ikke hatt det samme
markedspresset som vi eksempelvis finner i Oslo. Den senere tiden har derimot dette snudd,
og bade markedsforhold og politiske foringer har gjort at enkelte steder i regionen né opplever
okt press, mye pa grunn av utbyggingen av bade Ostfoldbanen og Follobanen. I pressomradene

er det vanskeligere & etablere opsjonsavtaler, selv om forekomsten fortsatt er hoy i regionen.
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Det kan se ut til store akterer som hovedsakelig har vaert etablert i mer populare markeder har
ekspandert og jobber aktivt inn mot Follo og Ostfolds nye pressomrader. Av de store akterene
vi har snakket med formidles det at opsjonsavtaler benyttes ogsé nar markedet er ukjent for
dem, og ikke nedvendigvis bare med bakgrunn i den finansielle problemstillingen, som vi

eksempelvis ser hos enkelte av de mindre.

Ut ifra dette ser det ut til at utviklere i @stfold og Follo i all hovedsak bruker opsjonsavtaler

for & redusere risiko knyttet til akkvisisjon, i en eller annen form.

5.6 Studiets representativitet

Som nevnt er opsjonsavtaler et tema det ikke er skrevet mye om tidligere. Det er heller ingen
klare teoretiske rammer for hvordan en avtale skal utformes, eller nér det er fornuftig 4 benytte
seg av avtaleformen. Det kreves en konkret vurdering av bruken i hvert enkelt tilfelle, og dette

vil variere fra utvikler til utvikler.

Gjennom oppgaven har vi intervjuet ulike eiendomsutviklere som holder til, og benytter seg av
avtaleformen innenfor vart nedslagsfelt. Ikke alle utviklere som jobber i omradet er intervjuet,
men vi mener at storrelsen pa vart utvalg gjeor studiet representativt. Informantene representerer
et bredt sjikt med tanke pé sterrelse og omsetning hos de ulike akterene. Vi har intervjuet alt
fra store utviklere som leverer opp mot 4000 boenheter i aret til de sma som kan levere alt for

4 eneboliger til 25 leiligheter.

Spersmalene som har vert stilt har tatt utgangspunkt i det teoretiske rammeverket, men blitt
tilpasset noe underveis i prosessen. Det er klart at den fortlepende tilpassingen av intervjuene
har medfort at kvaliteten pd det siste intervjuet var av heoyere kvalitet enn det forste, selv om

rammene var tilnermet like.

Studiet vil nok ikke kunne regnes som et fasitsvar pa hvorfor opsjonsavtaler brukes i markedet,

men det er med pa & gi pekepinn pé hvordan verden kan se ut.
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5.7 Videre arbeid

Det er fortsatt lite forskning rundt opsjonsavtaler knyttet til akkvisisjon av utviklingseiendom.
Det kan likevel virke som det kommer noe mer forskning i form av ulike
mastergradsavhandlinger denne véren. Vi har valgt & avgrense vér oppgave til Ostfold og Follo,
da det tidligere er forsket pd omradet knyttet til Oslo. Det kan likevel vaere interessant a

avdekke andre omrddet i Norge for & se om det finnes eventuelle forskjeller.

En interessant vinkling pd tematikken er & se grunneieres sitt syn pa hvordan prosessen og
forholdet med utvikler har vart underveis i en opsjonsperiode. Dette er ikke direkte knyttet opp
mot var hovedproblemstilling, selv om det kan bidra til & belyse hvordan ulike typer samarbeid

pavirker enske om & benytte seg av avtaleformen eller ikke.

Vi har ogsé skissert et spersmal om hvorvidt planmyndighet forskjellsbehandler utviklere som
opsjonshaver versus hjemmelshaver. Vi har ikke klart & finne at dette er et problem blant vare
informanter, men dette er et spersmal som ogsa ber kartlegges fra kommunens side. En
kvalitativ studie der man kartlegger hvordan kommunene ser pad denne problemstillingen vil

vare interessant.

Videre sa skjer det mye 1 Ostfold og Follo for tiden, eksempelvis gjennom utbedringene av
Ostfoldbanen. Det kunne vere interessant & se pa hvordan denne utviklingen pavirker bruken

av opsjonsavtaler i omradet, spesielt stasjonsnare steder, over tid.
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Vedlegg 1
Foresporsel om deltakelse i forskningsprosjektet

YEiendomsutviklers bruk av opsjonsavtaler i Follo/Ostfold”?

Dette er en foresporsel til deg om 4 delta i et forskningsprosjekt som har til hensikt & kartlegge
eiendomsutvikleres bruk av opsjonsavtaler ved akkvisisjon i Follo/@stfold. I dette skrivet gir vi deg
informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil innebare for deg.

Formal

Formalet med studiet er & kartlegge eiendomsutvikleres bruk av opsjonsavtaler i Follo/@stfold, for a
senere kunne sammenlikne dette med liknende studier som er gjennomfert i Oslo-omradet.
Problemstillingen vi ensker & belyse er hvorfor eiendomsutviklere bruker opsjonsavtaler ved
akkvisisjon av utviklingseiendom i omrédet Follo/@stfold. Dette vil bli belyst gjennom flere
delproblemstillinger, hvor vi blant annet ensker a se n&ermere hvilke elementer som inngér i avtalene,
samt hvilke risikoomréader avtalene forsgker a begrense.

Dette er en masteroppgave 1 studiet Master i eiendomsutvikling ved Norges miljo- og
biovitenskapelige universitet (NMBU), institutt for eiendom og juss. Studiet gjennomferes av to
studenter gjennom véren 2019.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?

Studenter:

Jacob Thorsen Koren, tlf. 928 30 740, epost jtkoren93@gmail.com
Christian Biong Nordin, tlf. 992 55 834, epost christian@nordin.no

Veileder:
Lars Baklund, epost lars@advonico.no

Hvorfor far du spersmil om & delta?

Utvalget av intervjuobjekter er satt sammen gjennom en kartlegging av akterer vi finner interessante i
den aktuelle regionen. Akterene som er trukket ut har mer eller mindre kjennskap til bruken av
opsjonsavtaler innen akkvisisjon av utviklingseiendom.

Hva innebzerer det for deg a delta?

Hvis du velger & delta i prosjektet, innebarer dette et intervju pa omlag 45 minutter pa nermere avtalt
sted og tid. Informasjonen vi far fra intervjuspersmalene skal bidra til 4 belyse problemstillingen.
Dataene vil bli registrert i notater og lydopptak med samtykke fra intervjuobjekt. Alle dataene vil bli
anonymisert i oppgaven, og notater og lydopptak vil slettes ved ferdigstillelse av oppgaven.

Det er frivillig 4 delta

Det er frivillig & delta i prosjektet. Hvis du velger & delta, kan du nar som helst trekke samtykke tilbake
uten & oppgi noen grunn. Alle opplysninger om deg vil da bli anonymisert. Det vil ikke ha noen
negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger 4 trekke deg.


mailto:jtkoren93@gmail.com
mailto:christian@nordin.no
mailto:lars@advonico.no
Christian Nordin
Vedlegg 1


Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formélene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket. Det er kun nevnte studenter som
har tilgang pa dataene fra intervjuet. Disse vil bli oppbevart pa last disk frem til de slettes ved
ferdigstillelse av prosjektet.

Hverken intervjuobjekter eller selskaper vil kunne gjenkjennes i publikasjonen.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
- innsyn 1 hvilke personopplysninger som er registrert om deg,
- afé rettet personopplysninger om deg,
- fa slettet personopplysninger om deg,
- fa utlevert en kopi av dine personopplysninger (dataportabilitet), og
- asende klage til personvernombudet eller Datatilsynet om behandlingen av dine
personopplysninger.

Hva gir oss rett til 4 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

NSD — Norsk senter for forskningsdata AS har vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette
prosjektet er i samsvar med personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmal til studien, eller ensker & benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:
e Jacob Thorsen Koren, tlf. 928 30 740, epost jtkoren93@gmail.com eller Christian Biong
Nordin, tIf. 992 55 834, epost christian@nordin.no
e NMBU, Institutt for eiendom og juss ved Lars Baklund, epost lars@advonico.no.
e NSD — Norsk senter for forskningsdata AS.

Med vennlig hilsen

Jacob Thorsen Koren og Christian Biong Nordin

Jeg har mottat informasjon om studien og er villig til 4 delta

(Signert av prosjektdeltaker, dato)


mailto:jtkoren93@gmail.com
mailto:christian@nordin.no
mailto:lars@advonico.no

Vedlegg 2:

Intervjuguide:

0. Oppstart: generell informasjon

0.1 Er det greit at vi gjor opptak?

0.2 Forklar hvordan materialet skal brukes (anonymitet, direkte sitater,

gjennomlesing):

a. Som nevnt i skrivet, er dette intervjuet frivillig & delta pd. Dere kan nir som helst
trekke dere, uten & begrunne dette.

b. Dataene vil bli lagret last pd vire maskiner og transkribert.

c. De dataene som brukes i1 oppgaven vil bli anonymisert, og det skal ikke ga an & koble
dataene med person eller selskap.

d. Etter at studiet er gjennomfort vil dataene slettes for godt.

e. De eneste som far se/hore dataene er oss.
0.3 Samle inn signert dokument om «deltakelse i forskningsprosjekt»

0.4 Presenter prosjektet: Bakgrunn, tema og problemstilling.

a. 12018 ble det gjennomfoert en studie som gikk pa eiendomsutviklere sin bruk av
opsjonsavtaler ved akkvisisjon i Oslo-regionen. Med denne i bakhodet gjennomferer
vi nd en studie for & se hvorfor utviklere bruker avtaleformen i Follo/@stfold.

b. Problemstilling: Hvorfor bruker eiendomsutviklere opsjonsavtaler ved akkvisisjon av
utviklingseiendom i omradet Follo/@stfold?

c. Presiser at vi er ute etter prosjekter som har gatt eller gar i Follo/@stfold.



0.5

0.6

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

2.

2.1

2.2

Kan du kort presentere deg selv og virksomheten, med hensyn pa din personlige

oppfatning er av:

a. Virksomhetens storrelse

b. Hyvilket formal som somoftest utvikles (naring/bolig)

Har dere, eller har dere hatt prosjekter i omridet Follo/Ostfold?

Generelt om opsjonsavtaler

Hvor ofte, eller om, virksomheten benytter seg av opsjonsavtaler?
Hva er en opsjonsavtale, knyttet til akkvisisjon, i dine eyne?

Hva mener du er forskjellen mellom et direkte kjop, et betinget kjop og en

opsjonsavtale?

Hva er hovedirsaken til at dere benytter dere, eventuelt ikke benytter dere av

opsjonsavtaler?

Forholdet til grunneier

Er grunneierne i regne som profesjonelle aktorer?

Dersom du bruker avtaleformen, hvordan fir dere i stand en opsjonsavtale? Er

det dere eller grunneier som initiativtaker?



2.3

24

2.5

Hvordan foregér forhandlingene ved inngéelse av opsjonsavtaler, herunder

premie, lopetid og kjopesum? Opplever dere de samme utfordringene hver gang?

Hvordan regulerer opsjonsavtalen eventuelle eierskifter i

opsjonstiden? (salg/arv/ekspropriasjon)

Avtales det sanksjoner for avtalepartene ved kontraktsbrudd?

3. Juridiske forhold

31

3.2

3.3

3.4

Benytter dere dere av kontraktsmedhjelper ved inngéielse av opsjonsavtaler,

typisk advokat el.?

a. Dekker dere grunneiers advokatutgifter 1 forbindelse med inngéelse av

opsjonsavtaler?

Pleier dere 4 tinglyse opsjonsavtaler? Eventuelt hva gjor dere for 4 sikre dere

ovenfor tredjepart?

Hvordan behandler dere dokumentavgift?

Er konsesjon en problematikk som diskuteres i forbindelse med opsjonsavtaler? I
sé fall hvilke forbehold om konsesjon blir tatt? Eventuelt hvorfor ser dere ikke pa

dette som relevant?



4. Spersmail om planmyndigheter

4.1 Hvordan mener dere planmyndighetene oppferer seg i en reguleringsprosess i

opsjonstiden? Er det forskjeller hvis dere hadde eiet tomten?

4.2 Er det vanlig a bli enige om utbyggingsavtaler med kommune i opsjonstiden?

5. Avsluttende spersmal

5.1 Har du noen andre problemstillinger du/dere har opplevd i forbindelse med

opsjonsavtaler?

5.2 Hvordan tror du bruken av opsjonsavtaler vil utvikle seg i fremtiden?



Vedlegg 3

OPSJONSAVTALE

mellom

0g

om rett til kjgp av

EIENDOM I - KOMMUNE
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1. BAKGRUNN
Denne avtalen er inngétt iht. samtidig inngétt avtale mellom

. . "~ om samarbeid og
utvikling av eiendom: gjennom det felles eide selskapet

Selskapet gis opsjon til & kjgpe Eiendommen (. pkt. 2) fra pé de vilkér som fglger av
denne opsjonsavtalen, hhv. »(psjonen” og ”Opsjonsavtalen”. Etter neermere beslutning av
Selskapet kan Opsjonen og Opsjonsavtalens rettigheter og forpliktelser ogsh gjgres gjeldende
av ethvert datterselskap som er 100 % eid av Selskapet og som er etablert for 4 gjennomfgre
eller avhende prosjekter iht. Avtalen ("Prosjektselskap'). Begrepet Selskapet omfatter i det
fglgende ogsé Prosjektselskap.

og Selskapet omtales i det fglgende som ”Partene”.

2. EIENDOM OMF ATTET AV OPSJONEN

Opsjonen gjelder eksklusiv rett til kjgp av grunnarealer innenfor fglgende eiendom:

e Del av gnr./bar. - kommune som inntegnet med grgnn farge
pa kart inntatt som vedlegg 1, ("Eiendommen'')

innestar for at de kan avhende Eiendommen og skaffe Selskapet hjemmel til denne.

3. VARIGHET OG UT@VELSE AV OPSJONEN

Selskapet har rett til & gjgre Opsjonen gjeldende for det antall kvadratmeter Selskapet trenger
for realisasjon av sitt formél. Grensene for areal som kjgpes skal samsvare med
formalsgrensene i Detaljreguleringsplanene. Opsjonen kan gjgres gjeldende ved flere
anledninger, og er ikke begrenset til €n.gangs bruk.

De deler av Eiendommen som Opsjonen gjgres gjeldende for i det enkelte tilfelle, omtales i
det fglgende som ”Tiltradt Areal”.

Opsjonen kan fgrst gjgres gjeldende fra og med endelig vedtakelse av den regulering som iht.
Avtalen og plan- og bygningsloven med tilhgrende lovverk er ngdvendig for 4 kunne
utvikle/bebygge arealet det er aktuelt 4 tiltre ("Detaljregulering"). For arealer hvor
Detaljregulering er oppnédd, mé& Opsjonen gjgres gieldende innen 3 ar etter endelig
vedtakelse av slik regulering. I motsatt fall bortfaller Opsjonen for det aktuelle regulerte
arealet. Opsjonen bortfaller uansett dersom, eller i den utstrekning, Opsjonen ikke er gjort
gjeldende innen 10 &r etter inngéelse av Opsjonsavtalen.

Selskapet ma gjgre Opsjonen gjeldende ved skriftlig varsel til | 1 minst 4 maneder far
gnsket tidspunkt for Overtakelse, jf. punkt 4.3.

Overfgring av _skal som utgangspunkt skje som ordiner direkteoverfgring av
eiendom. Men dersom’ gjennom fisjon/fusjon legges inn i et eget single-purpose
eiendomsselskap (som utelukkende er eier av ), og overfgring av aksjene i dette

Selskapet vil medfpre gkonomiske fordeler for skal Partene i fellesskap avklare om



overfgringen skal skje som aksjeoverfgring. Forutsetningen for dette er at slik overfpring pa
alle méter er lovligogat. 1 dekker alle kostnadene og kompenserer Selskapet fullt ut for
alle eventuelle ulemper og mulig negative gkonomiske konsekvenser som fglge av slik
overfpring. Eventuell aksjeoverdragelse med bakgrunn i dette punkt 3 siste avsnitt er betinget
av enighet mellom Partene.

4. VILKAR FOR KJ@P AV EIENDOMMENE

4.1. Kjgpesummen
Partene i Avtalen har innhentet to uavhengige takster fra sivilingeni;z&r

for % fastsette Eiendommens
markedsverdi. Etter felles giennomgang har Takstmennene kommet frem til en omforent
takst.

Basert pd Takstmennenes omforente takst er partene enige om at Kjgpesummen for
Eiendommen fastsettes il { il per kvadratmeter grunnareal (*’Arealprisen”):

Arealprisen skal justeres med endringen i konsumprisindeksen (’KPI”) fra januar 2015 og til
sist kjente indekstall fgr oppgjgr for betaling gjennomfgres iht. punkt 4.2.

kan ikke uten skriftlig samtykke fra Selskapet foreta faktiske eller rettslige disposisjoner
som kan redusere markedsverdien for arealer omfattet av Opsjonen, herunder disposisjoner

som kan begrense Selskapets mulighet til 4 utnytte Eiendommene iht. Opsjonsavtalen.

4.2. Oppgjer for Eiendommene — Kjgpesummens forfall

Dersom Partene ikke avtaler noe annet i det enkelte tilfelle, skal kjgpesummen for Tiltradt
Areal betales til ved Overtakelse.

Betalingsmislighold ut over 6 uker skal anses som vesentlig mislighold som gir rett til &
heve kigpetav' " Ved slik heving bortfaller ogsa Opsjonen for det aktuelle
tiltrAdte arealet.

4.3. Overtakelse og klargjgring av Eiendommene

_skal, dersom annet ikke avtales, overtas av Selskapet 4 maneder etter at
Opsjonen er utgvd iht. punkt 3 (’Overtakelse”). Overtakelse forutsetter at fullt oppgj@r er
foretatt iht. punkt 4.2.

Selskapet skal besgrge og bekoste alle rivings- og klargjgringsarbeider som er ngdvendige for
Selskapets utnyttelse av Eiendommen.

er ansvarlige for at eventuelle leieforhold som métte foreligge innen - ved
tiltredelse av Opsjonen avvikles innen Overtakelse. er likevel ikke ansvarlig overfor
Selskapet for eventuell forsinkelse som skyldes at leietakere protesterer mot oppsigelsen iht.

husleieloven.

skal alene ha alle inntekter og utgifter knyttet til Eiendommen og eksisterende bygg pa
Eiendommen frem til Overtakelse. Det samme gjelder eventuelle erstatnings- 08



forsikringsbelgp fra tredjemann knyttet til eksisterende bebyggelse pa Eiendommen, hvor
kravet er oppstétt fgr Overtakelse.

4.4. Fradeling - heftelser — hjemmel — konsesjon

I den grad TiltrAdt Areal ikke utgjr eget/egne ghrds- og bruksnummer skal Selskapet, med
medvirkning fra , innen 14 dager etter at Opsjonen er gjort gjeldende, spke om kart- 0g
delingsforretning for Tiltrddt Areal, basert pa Tiltradt Areals grenser.

skal overdras fii for pengeheftelser, og uten andre heftelser som vil begrense
utnyttelsen/utviklingen av Eiendommen .

Selskapet skal bere alle kostnader eiendomsoverdragelsen medfgrer, herunder kostnader til
eventuell fradeling og hjemmelsoverfgring. Dersom Selskapet gnsker det skal i medvirke
til hjemmelsoverfgring direkte til kjgper/tredjemann, herunder sluttbruker (bolig). Utstedelse
av skjpte og hjemmelsoverfgring til Selskapet, eller den Selskapet utpeker, forutsetter at
kjgpesummen for aktuelt fullt ut er betalt.

skal sgrge for at hjemmelen til Eiendommene kan overskjgtes slik Selskapet gnsker, jt.
tredje avsnitt over.

Selskapet har overfor ansvaret for & spke konsesjon i den grad det er ngdvendig.
Konsesjonsrisikoen ligger hos Selskapet.

4.5. Eiendommenes tilstand — due diligence

selges "as is", med den begrensning at er ansvarlig for avvikling av
leieforhold, jf. pkt. 4.3 ovenfor og sletting av heftelser/servitutter,, jf. pkt. 4.4 ovenfor. Videre
er ansvarlig for at alle pengeheftelser slettes som ledd i overfgringen. For

forur....ngsansvar gjelder punkt 4.6.

_skal gi Selskapet tilgang til 4 gjennomfgre fullstendig teknisk-, gkonomisk- og juridisk
due diligence av Eiendommen forut for - og utelukkende som grunnlag for - Selskapets
eventuelle beslutning om tiltredelse av Opsjonen.

4.6. Eiendommens tilstand - forurensning
 skal dekke merkostnader knyttet il fierning av eventuelle forurensede masser pa Tiltrddt
Areal, begrenset oppad til kjpesummen for Med merkostnader menes

kostnader som Selskapet ikke ville blitt pafgrt dersom det ikke hadde veert ngdvendig med
fjerning av slike forurensende masser.

ansvar for merkostnader ved fjerning av forurensede masser iht. dette punkt 4.6 gjelder
under fplgende forutsetninger:

a) At de rammer som fglger av Detaljegulering for utnyttelse av fglges.

b) At forurensningen foreld pa tidspunktet for tiltredelse av Opsjonen.

c) Det er bare direkte merkostnader til fjerning av forurensede masser som omfattes av
 ansvar.

d) Alt ngdvendig arbeid med fjerning skal skje pé rimeligste méte.



e) Dersom Selskapet gjgr ansvar gjeldende mot. _rett til & kreve at
fjerningen gjennomfgres under ledelse

Selskapet skal i alle tilfeller tilstrebe en utnyttelse av eventuelt forarenset areal (mht. formal,
utforming og plassering av bebyggelse/innretning) som i st@rst mulig grad reduserer behovet
for fjerning av forurensede masser, s fremt en slik utnyttelse av arealet ogs er i Selskapets
interesse.

Dersom det senest ved oppstart av byggearbeidene pa er sannsynlighets-
overvekt for at merkostnadene til fjerning av forurensede masser overstiger kjgpesummen for

kan Selskapet velge 4 heve kjgpet. Ved slik heving bortfaller ogsa Opsjonen
for sa vidt gjelder Dersom Selskapet ikke velger & heve kjgpet, skal Selskapet
selv dekke eventuelle overskytende merkostnader til fjerning av forurensede masser.

4.7. Begrensninger i mangelsansvaret

Selskapet kan ikke gjgre krav gjeldende mot. for mangler/forhold Selskapet var eller
burde vert kjent med ved tiltredelse av Opsjonen, herunder forhold Selskapet ble eller burde
blitt kjent med som ledd i due diligence forut for tiltredelse av Opsjonen. Ved vurderingen av
hva Selskapet var eller burde veere kjent med, skal det sees bort fra ] : kunnskap om
Eiendommene. :

Selskapet taper retten til & gjgre avtalebrudd gjeldende dersom Selskapet ikke innen rimelig
tid etter at Selskapet oppdaget eller burde ha oppdaget avtalebruddet, gir melding om at
avtalebruddet vil blir gjort gjeldende og hva avtalebruddet bestdr i. Eventuell reklamasjon
eller andre former for krav kan uansett senest finne sted 1 Ar etter Overtakelse.

Selskapet kan ikke holde ansvarlig for indirekte tap, jf. prinsippene 1 avhendingsloven §
7-1(2).

1 ansvar for & betale erstatning eller prisavslag er begrenset oppad til 20 % av
kjgpesummen for . Selskapet kan ikke fremme krav mot med mindre det

samlede krav om prisavslag/erstatning overstiger 0,5 % av kjgpesummen for

Dersom det samlede krav overstiger minstebelgpet, skal kravene likevel dekkes fra fgrste
krone. Belgpsbegrensingene ovenfor gjelder ikke ved rettsmangler ved , eller
ansvar for merkostnader til fjerning av forurensede masser iht. pkt. 4.6. Slike forhold kommer
i tillegg til belgpsbegrensningene iht. dette avsnitt. Ansvarsbegrensningene gjelder heller ikke
ved forsett eller grov uaktsomhet.

4.8. Infrastrukturkostnader

har ikke ansvar for gjennomfgring og/eller kostnader til intern og/eller ekstern
infrastruktur som er ngdvendig for utbygging av "

4.9, Pro & contra oppgjer for inntekter og utgifter ved'

Pro & contra oppgjgr for inntekter og utgifter ved’ per Overtakelse, skal
beregnes og foretas mellom _ Selskapet senest én méaned etter Overtakelse. ]

ansvarlig for 4 fremlegge forslag til pro & contra oppgjar.



S. DIVERSE BESTEMMELSER

Dersom Selskapet ikke benytter Opsjonen rettidig, jf. punkt 3, bortfaller Opsjonen uten at
Partene kan kreve noen form for kompensasjon fra den annen Part som fglge av dette.

Selskapet kan fritt overdra Opsjonsavtalen, helt eller delvis, til ES og/eller EK, men ikke til
andre.

Ved utgvelse av Opsjonen skal det utformes et enkelt avtaleformular hvor det fremkommer at
Tiltrédt Areal er overdratt pa de vilkdr som fglger av Opsjonsavtalen, med eventuelle
avvikende/presiserende vilkar Partene matte avtale.

6. TVISTER

Tvister med utspring i Opsjonsavtalen skal fgrst sgkes lgst ved forhandlinger. Dersom enighet
ikke oppnés skal tvisten avgjgres ved ordiner rettergang for de alminnelige domstoler ved

Eiendommens verneting.

7. AVTALEEKSEMPLARER OG SIGNATUR

Denne Opsjonsavtalen er undertegnet i to eksemplarer, ett til hver av Partene.



Vedlegg 4

AVTALE
Mellom undertegnede
AN 40 3“ &
. ; R i (nedenfor benevnt
0g
B 9 (nedenfor benevnt )
er det i dag inngétt slik avtale:
I
EIENDOMMEN
eier landbrukseiendommen - ine avtalen
gjelder deler av .-~ ™ -3 vedlagt kartskisse datert 23.04.13.
Omrade A og B ligger mellom markagrensa og a og har et samlet areal pd ca. 95

daa. Omrade A er i kommuneplanen avsatt til NF-omrade og omrade B til boligomrade.
C, D og E er regulert til frittliggende sméhusbebyggelse og vei.

II
REGULERING AV A OG B
; plikter & arbeide med sikte pé a f4 en sterst mulig del av omrade A tatt inn i
kommuneplanen som utbyggingsomréde for boliger. Ifalge kommunen skal det utarbeides

omradereguleringsplan for >n, dvs. A og B sammen med de deler av T
som ligger mellom markagrensa og bebyggelsen langs | .. Deretter ma
detaljreguleres.

~ yrs o1 1

Da planlagt hovedatkomst il s & smmedlind S =77 vil det
kunne bety at C og del av A blir aktuelt & medta i det som torst vi bii detaljregulert. Det vil
hoyst sannsynlig bli flere detaljreguleringsplaner, men det er mulig at en forste del kan bli
detaljregulert som del av omradereguleringen, og i sa fall kan utbygging her bli aktuelt

allerede i 2015. Ifolge kommunen vil spesielt skolekapasiteten pa . " le begrense
utbyggingstakten.
plikter 4 holde.  lopende orientert om reguleringsarbeidet.
a .
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Alle kostnader i forbindelse med regulering hhv. & fi A tatt inn i kommuneplanen dekkes av

111
KJOPSRETT TIL A, BOG C
Det avtales herved at- skal ha rett til & erverve de deler av A, B og C som blir
detaljregulert til boligformél og tilherende infrastruktur.

Nér detaljreguleringsplan, der del av omrade A og B er regulert til boligformal og tilherende
infrastruktur, er endelig stadfestet, plikter = innen 30 dager 4 ta stilling til kjopsretten for
omrader som er byggeklare. Med byggeklar menes at det ikke foreligger noe fra off.
myndighet, Statens Vegvesen eller i reguleringsbestemmelser/utbyggingsavtale som er til
hinder for byggestart. Kjopsretten bortfaller dersom . ikke har erklert kjopsretten for slike
byggeklare omréader innen fristen.

Omréader som 3 erverver, overleveres uten pengeheftelser og i den tilstand de er pa
overtagelsestidspunktet, dvs.at ~ © overtar omradene med de grunnforhold, restriksjoner og
ovrige heftelser som pahviler omradene. . ' plikter likevel & bidra til & fa slettet unedvendige
servitutter, dvs. servitutter som ikke lenger er aktuelle eller som har fulgt med ved fradeling
frat |, mensom ikke gjelder"

v
PRIS
For omrader som | skal erverve i hht. pkt. Il skal ¢ betale kr. 375 per m2 med tillegg av
prisstigning. Prisstigning beregnes med okningen i konsumprisindeksen fra april 2013 til
tidspunkt for utbetaling.

A\
FRADELING OG KONSESJON
(  plikter & utarbeide soknad om fradeling av de deler av A, B og C som =7 har erklaert
kjopsrett for i hht. pkt. I1I. Seknad skal innsendes snarest mulig etter at kjapsrett er erklert.

mé soke om konsesjon for utbyggingsomréader. ¢ " tar risikoen for
konsesjonsmeddelelsen. plikter & bidra tilat ¢ ", oppnar konsesjon.

VI
OPPGJOR
(  betaler en opsjonspremie stor kr. 475.000 ved undertegning av denne avtalen. Belopet
kommer i tillegg til kjopesummen, og skal saledes ikke trekkes fra ved senere oppgjor.
beholder opsjonspremien uavhengig av om prosjektet blir realisert eller ikke.

Kjopesum for omrader som ___ har erklaert kjopsrett for i hht. pkt. I utbetales mot
heftelsesfritt skjote for byggestart og senest 60 dager etter at kjopsrett er erkleert.

VIl
OMRADE D OG E
plikter & arbeide for & fa godkjent D og E som eneboligtomter, og hvis det lykkes
utarbeider ogsé soknad om fradeling. 7 dekker gebyr til fradeling og andre gebyrer. lp
{:l ~z { //9"- ’
~ Al v

Sighised  cocmvessns



VIII

PASTAENDE SKOG
skal avtale uttak av tommer innenfor omradene A og Bmed .. For omréader
overskjotet til  Zhar  ingen rettigheter.
IX

2 TOMTER TIL

“har rett til & velge ut 2 eneboligtomter etter eget valg innenfor omréde som ! bygger
ut, dvs. innenfor omrade A eller B, for tomtene legges ut for salg dekker alle kostnader
til regulering og grunnlagsinvesteringer mv. for disse tomtene..  skal sdledes ikke betale

noe for tomtenes andel av infrastrukturkostnader.

Tomtenes areal med tillegg av 25 % for andel vei og fellesareal mv. trekkes fra i oppgjer for
kjop.

X
OMKOSTNINGER
betaler alle omkostninger i forbindelse med denne avtalen der ikke annet er sagt, s& som
omkostninger til regulerings- og konsesjonsbehandling, behandlingsgebyr for delings-, kart-
og oppmalingsforretninger samt tinglysingsgebyr og dokumentavgift.

XI
AVTALENS VARIGHET/HEVING
kan heve avtalen for omrader som ikke er ervervet innen 10 &r fra undertegning av denne
avtale. Dersom omradene A og B ikke kommer inn i kommuneplanen som utbyggingsomrade
for boliger i forbindelse med pagéende rullering, kan avtalen likevel ikke heves for minst 4 &r
etter neste rullering (antatt 2018) av kommuneplanen.

Dersom ikke erklerer kjopsrett for et byggeklart omréde innen gjeldende frist kan
kreve heving av avtalen hva angar gjenstdende omréader. Slikt krav om heving ma skje
skriftlig. Hvis heving av avtalen kreves skal ~  ha ytterligere 2 ukers frist pa seg til &
vurdere kjopsretten til aktuelt byggeklart omrade.

XI11
OVERDRAGELSE
Denne avtalen kan ikke overdras uten etter avtale med . .. .

XII1
TINGLYSNING
Utdrag fra denne avtalen undertegnes samtidig med denne avtalen. Utdraget skal tinglyses pa
2, og det kan samtidig tinglyses uradighetserklaering dersom onsker det.

A BN e nss Basisssssassnsns Biusiowes



X1V
TVIST
Dersom det skulle oppsté tvist om avtalen skal saken avgjores ved voldgift. Voldgiftsretten
skal bestd av 3 medlemmer, ett medlem oppnevnt av hver av partene og ett medlem oppnevnt
av rettsinstans hvor Eiendommen har sitt hjemting.

Denne avtalen signeres i to eksemplarer, ett til hver av partene.
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Vedlegg 5

AVTALE
Mellom undertegnede
RIS - % ) (nedenfor benevnt 1
og
B (nedenfor benevnt
er det i dag inngétt slik avtale:
I
EIENDOMMEN
" eier landbrukseiendommene gnr./bnr. B ne. Denne avtalen

gjelder deler av eiendommene merket A og B pa vedlagt kart datert 03.09.2012. Arealene A
og B kalles heretter Eiendommen.

Eiendommen ligger mellom markagrensa og og har et samlet

areal pa ca. 15,5 daa. og er i kommuneplanen avsatt til LNF-omréde.

I
REGULERING AV EIENDOMMEN
( __ plikter 4 arbeide med sikte pa 4 fa en sterst mulig del av Eiendommen tatt inn i
kommuneplanen som utbyggingsomréde for boliger, og deretter foresta regulering av samme.

plikter 4 holde . lopende orientert om reguleringsarbeidet.

Alle kostnader i forbindelse med regulering hhv. 4 fi Eiendommen tatt inn i kommuneplanen
dekkes &

III
KJOPSRETT TIL EIENDOMMEN
Det avtales herved at{  skal ha rett til & erverve de deler av Eiendommen som blir regulert
til boligformal og tilherende infrastruktur.

Nar kommuneplan, der hele eller deler av Eiendommen er tatt inn som utbyggingsomrade for
boliger, er endelig vedtatt, plikter  : innen 30 dager 4 ta stilling til kjepsretten. Kjopsretten
bortfaller dersom ( ke har erklert kjopsretten innen fristen.

Det arealet som skal erverves mé veere regulert til boligformal og tilherende infrastruktur, og
kan veere mindre enn det arealet som er erkleert kjopsrett for.
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PRIS
For omréader son skal erverve i hht. pkt. Il skal .Z betale kr. 130 per m2 med tillegg av

prisstigning. Prisstigning beregnes med ekningen i konsumprisindeksen fra september 2012
til tidspunkt for utbetaling.

\%

FRADELING OG KONSESJON
_E plikter & utarbeide seknad om fradeling av de deler av Eiendommen som skal
erverve. Spknad skal innsendes snarest mulig etter at reguleringsplan er endelig vedtatt.

E mé sgke om konsesjon for utbyggingsomréder. = 7 tar risikoen for konsesjons-
meddelelsen. { plikter 4 bidra til at{ < oppnér konsesjon.

VI

OPPGJOR

Forelapig kjopesum beregnes ut fra arealet pA omrdder som ~ 1ar erkleert kjopsrett for i
hht. pkt. III. I betaler et forskudd tilsvarende 20 % av forelepig kjepesum innen 30 dager
etter at kommuneplanen er endelig vediatt.

Endelig kjopesum for omrdder som ! skal erverve i hht. pkt. ITI, fratrukket forskudd,
utbetales mot heftelsesfritt skjote for byggestart og senest 60 dager etter at reguleringsplan er
endelig vedtatt.

VII
PASTAENDE SKOG
skal avtale uttak av temmer innenfor Eiendommen med @ . For omrader overskjgatet til
¢ ‘har’ ingenrettigheter. @ plikter & pése at reguleringen blir slik at bakenforliggende
skogsomréder tilhorende [ kan f& fremtidig adkomst via Eiendommen.

VIII
OMKOSTNINGER
(betaler alle omkostninger i forbindelse med denne avtalen der ikke annet er sagt, s& som
omkostninger til regulerings- og konsesjonsbehandling, behandlingsgebyr for delings-
forretninger, kart- og oppmalingsforretninger samt tinglysingsgebyr og dokumentavgift.

IX
HEVING AV AVTALEN
- kan heve avtalen for omréader som ikke er ervervet innen 10 ar fra undertegning av denne
avtale.

kan heve avtalen dersom det ikke skulle bli noe av forventet kjop av

X

OVERDRAGELSE
Denne avtalen kan ikke overdras uten etter avtale med . Overdragelse til annet selskap i
( trenger ikke godkjenning av' . N
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TINGLYSNING
Denne avtalen kan tinglyses pa

kan kreve tinglysning av pantobligasjonpd ©°  _ ilsvarende forskuddsbelapet
beskrevet i pkt. VI, samt urddighet dersom ensker det.

X1

TVIST

Dersom det skulle oppsté tvist om avtalen skal saken avgjeres ved voldgift. Voldgiftsretten
skal bestd av 3 medlemmer, ett medlem oppnevnt av hver av partene og ett medlem oppnevnt
av rettsinstans hvor Eiendommen har sitt hjemting.

Denne avtalen signeres i to eksemplarer, ett til hver av partene.
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