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Forord

Denne oppgaven er skrevet i forbindelse med avhandling av mastergrad ved Institutt for
landskapsplanlegging, Norges miljg og biovitenskaplige universitet (NMBU), hgst 2014 og
var 2015. Den er avslutning pa studieretning master i eiendomsutvikling, og representerer 30

studiepoeng.

Jeg har interesse av transformasjon av eiendom og hvilke risiko en patar seg i forbindelse med
store eiendomsutviklings prosjekter og har derfor undersgkt om det er forskjell pa teori og

praksis pa omradet.

Jeg vil takke veileder Havard Steinsholt og Berit Nordahl ved NMBU. En stor takk til

eiendomsutviklere og Moss kommune som har latt seg intervjue.

Frode A. Dahl

As, 15.mai 2015



Sammendrag

Oppgaven gar ut pa & avdekke risiko ved transformasjon i Moss-regionen. Dette gjennom
intervju med utbyggere og eiendomsbesittere i transformasjonsomradet. Jeg har sett pa teori
om risiko i transformasjonsomrader og sammenlignet dette med det intervjuobjektene har
svart. Teori og praksis viser seg a vaere sammenfallende. | de teoriene jeg har benyttet er det
ikke avdekket annen risiko enn det akterene erfarer. De ulike aktgrene har imidlertid
forskjellig risiko.

Moss-regionen er i en rivende utvikling etter at store omrader har blitt ledige for byfornyelse
etter at mye av industrien har forlatt byen. Moss kommune arbeider hardt med a fa nye planer
pa plass og private aktarer har lagt planer for transformasjon. Jeg har valgt & intervjue aktarer
som er i ulike faser av prosessen og som har ulike tomter og forutsetninger for a gjere

eiendomsutvikling.

Intervjuobjektene er Rom Eiendom, Enata Eiendom og Hgegh Eiendom.

Rom Eiendom har sitt utviklingsomrade Sjgsiden midt i knutepunktutviklingen. Hgegh
Eiendom har kjept tidligere Petterson fabrikker og skal transformere et tidligere lukket
fabrikkomrade til en ny bydel. Enata Eiendom har kjgpt den tidligere Trioving fabrikken. Det
er ogsa et lukket omrade som er noe enklere a utvikle da de ikke trenger a ta hensyn til

samferdsel og andre.

Det er forskijell pa hvilken risiko de ulike aktarene er utsatt for, bade fordi de har ulike tomter
med ulik historikk, men ogsa fordi de er i ulike faser av utviklingen.

Risiko i oppgaven blir delt opp i 4 hovedrisikoer: Reguleringsrisiko, finansieringsrisiko,
produksjonsrisiko og markedsrisiko. (Barlindhaug, Nordahl 2005). Nyere teori, (Meel 2010),
belyser de samme typer risiko, men som del av verdivurdering av utviklingseiendom. Sglve
Beerug (Beaerug 2012) ser pa risiko i forbindelse med verdsetting av utviklingseiendom. Alle
tre har sammenfallende oppfatning av risiko som utbyggere i transformasjonsomrader blir

utsatt for.



Reguleringsrisiko

Rom Eiendom er i tidlig fase og dermed utsatt for reguleringsrisiko. Pga omradets sentrale
beliggenhet ma de forholde seg til all infrastruktur som skal endres; Rv19, ferjekai, havn,

jernbanetrase og stasjon, parkering og buss og er saledes svert utsatt for reguleringsrisiko.

Hgegh Eiendom har direkte nytte av at togtraseen blir flyttet da deres eiendom da vil dpne seg
mot fjorden. De har lgpende kontakt med kommunen, med ukentlige mater, slik at de kan

sette i gang detaljregulering sa fort kommunedelplaner/sentrumsplaner er vedtatt.

Enata Eiendom legger i sin detaljregulering opp til hgye bolig bygg, ca. 45 meter haye.

Kommunedelplanen har lagt opp til store grunnflater med nzering og lave bygg.

Finansieringsrisikoen

Finansrisikoen for de tre intervju objektene er sveert forskjellig pa grunn av forutsetningen

som Ia til grunn for at de kjgpte.

Hgegh Eiendom Kkjgpte eiendommen Verket og eier den 100% . Med en evigvarende

leiekontrakt fra Petterson dekkes store deler av finanskostnadene med leieinntekter.

Rom Eiendom eier tomten sammen med Moss kommune og har derfor ikke lanekostnad, far

opsjonen om a kjgpe havna eventuelt kommer.

Enata Eiendom kjapte eiendommen og har dermed finanskostnad pa lan fra de overtok.

Produksjonsrisikoen

Aktarene har ikke begynt med hovedproduksjon enda, dvs. at produksjonsrisikoen i liten grad
er pa agendaen forelgpig. Et unntak er Hgegh Eiendom som har begynt a utvikle verneverdige
bygg . De har opplevd at dette er forbundet med stor risiko, da det er vanskelig & forutse
kostnadene som palgper ved restaurering av gamle bygg ihht offentlige krav. De har lgst
gkonomiske overskridelser ved & bygge flere utleieenheter og dermed kunne gke

leieinntektene.



Markedsrisiko

Aktgrene vil selge og leie ut sine eiendommer bade fer og etter Intercity toget kommer. Alle
har begynt & markedsfgre sine prosjekter via skisser som viser hvordan omradene vil bli nar
de star ferdige. Dette har fort til redaksjonell omtale i aviser og media. Hgegh Eiendom har
ogsa benyttet sine lokaler til kulturaktiviteter for a gjare sitt omrade kjent og for a fa frem
tomtas kvaliteter da det tidligere fabrikkomradet har vert stengt og dermed ukjent for
allmennheten. Aktgrene er ikke spesielt bekymret for markedsprisene. De mener at prisene i

dag er litt lave, men at de vil ta seg opp etter som markedet ser at byen utvikles.



Summary

The task is to identify risk by transformation in Moss region. These through interviews with
builders and property owners in the transformation area. I've seen the theory of risk in
transformation areas and compared this with the interviewees answers. Theory and practice
proves to be congruent. In the theories | have used is not revealed other risk than the
developers experience. The various developers have however different risks.

Moss region is developing rapidly after large areas have been vacant for urban renewal after
much of the industry has left town. Moss Municipality are working hard to make new plans in
place and private parties have laid plans for transformation. I have chosen to interview
developers who are in different phases of the process and that have different lots and

qualifications to make property development.

Interviewees are Rom Eiendom, Enate Eiendom and Hgegh Eiendom.

Rom Eiendom have their development area Sjgsiden in the middle of hub development.
Hgegh Eiendom purchased previously Petterson factories and will transform a previously
closed factory area to a new district. Enate Eiendom bought the former TrioVing factory. It is
also an enclosed area that is somewhat easier to develop when they do not need to pay
attention to transport and others.

There is a difference between what risks the various developers are subjected to, both because
they have different plots with different histories, but also because they are in different phases

of development.

Risk thesis is divided into four main risks: Regulatory risk, financing risk, production risk and
market risk. (Barlindhaug, Nordahl 2005). Recent theory, Meel 2010 highlights the same
types of risk, but as part of the valuation of development properties. Sglve Baerug 2012 looks
to risks associated with the valuation of development properties. All three have similar

perception of risk as builders in the transformation areas are subjected.

Regulating Risk
Rom Eiendom is in early stages and therefore exposed to regulatory risks. Because of the
area's central location they have to deal with all infrastructure to be modified; Rv19, ferry

dock, harbor, railway track and station, parking and bus and is thus highly vulnerable to



regulatory risks.

Hgegh Eiendom has direct benefit of railway track being moved when their property will then
open up to the fjord. They have regular contact with the municipality, with weekly meetings,
so that they can initiate detailed regulation as soon municipality plans / center plans are
adopted.

Enate Eiendom adds in its detailed regulation high-rise residential buildings, ca. 45 meters

high. The municipal sector plan allows big footprints of buildings for trade and low buildings.

Financing risk

Financial risk for the three interviewees are very different because of the premises that
underlay their reason for buying.

Hgegh Eiendom purchased property plant and owns it 100%. With a perpetual lease from
Petterson large parts of the financial costs are covered by rental income.

Rom Eiendom owns the site along with Moss Municipality and therefore has no cost from
borrowing, before the option to purchase the docks may originate.

Enate Eiendom bought the property and thus financial cost of loans from the acquired.

Manufacturing risk

Market participants have not begun with main production yet, meaning that production risks
are seldom on the agenda yet. An exception is Hgegh Eiendom that has begun to develop old
cherished buildings. They have experienced that this is associated with a high risk, since it is
difficult to predict the costs incurred by restoration of old buildings according to government
requirements. They have fixed financial overruns by building more rental units and thereby

increase revenue.

Market risk

Players will sell and rent their properties before and after Intercity train arrives. Everyone has
begun to promote its projects via sketches showing how areas will be when they are finished.
This has led to editorials in newspapers and media. Hegegh Eiendom has also used its premises
for cultural activities to make their site known and to present qualities as the former factory
site has been closed and therefore unknown to the public. The developers are not particularly
concerned about the market. They believe that prices today are a little low, but that they will

pick up as markets see that the city is developed.
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1. Innledning
Moss by har gatt fra veere et byomrade preget av industri, na er det meste av industrien flyttet
eller gatt konkurs og dette danner et godt utgangspunkt for transformasjon av byen fra industri
til bolig, kultur og neering. Samtidig har Moss blitt en del av Intercity satsingen i
Nasjonaltransportplan i 2014(regjeringen) og vil komme betydelig naermere Oslo i reisetid.
Flytting av infrastruktur vil apne byen mot havet og elva slik at Moss blir et mer attraktivt
omrade og bo i. Arbeidet er i en tidlig fase for deler av omrade hvor store endringer ma til,
andre deler kan utvikles relativt enkelt. Aktarene jeg har valgt a intervjue aer i forskjellige
faser. Risikoen for de enkelte eiendomsutviklerene jeg har valgt ut for a intervjue er derfor
ulik, jeg vil forsgke a belyse den ulike risiko er utsatt for i denne oppgaven.

1.1 Aktualitet
Moss er na i en rivende utvikling hvor bade de offentlige og private er i ferd med a realisere
planer. Moss kommune har ved utarbeidelse av sentrumsplan, kommunedelplan for Moss
sentrum 2015-2026 lagt ned et stort arbeide i den planmessige delen av transformasjons
omradet. Den ble vedtatt var i 2015. Aktarene jeg har intervjuet er i full gang med arbeidet
med a markedsfare sine omrader og flere er i gang med utvikling av deler av eiendommen.
Det a se pa den risiko de ulike aktarene er utsatt for i de ulike fasene de er i er dermed sveert
aktuelt. Hgegh eiendom og Enata eiendom har allerede begynt utvikling av sine eiendommer
pa ulike omrader, der detaljregulering er pa plass. Moss kommune arbeider med planer pa
nasjonal, fylkedskommunalt og kommunalt niva. Utvikling av Sjgsiden vil skje gjennom
reguleringsplaner for jernbane, Rv19, havn og ferjeleie, deretter oppfelgende

omradereguleringer for hele bydelen.

1.2 Teori
Transformasjon av eiendom er forbundet med stor grad av gkonomisk risiko og med risiko en
mulighet for gkonomisk profitt. (Meel 2010)

Eiendomsutvikling er en virksomhet med hgy risikofaktor. Risikoen innenfor

eiendomsutvikling bestar i usikkerhet om avkastning. (Berit Nordahl 2009)
Sglve Baerug (2012) definere utviklingseiendom:

Med utviklingseiendom mener vi eiendom som har et klart potensial for & bli transformert til

noe annet enn det eiendommen er i dag. Eksempler er tomter, eiendommer modne for



vesentlig oppgradering og reposisjonering, omrader med nedlagt eller lite Ilannsom industri
og naringseiendommer med et betydelig urealisert utnytting i forhold til reguleringen. Slike
eiendommer har en tilleggsutfordring.

Beerug trekker frem en rekke elementer en kan ta utgangspunkt i for a se pa risiko ved
utviklingseiendommer. Vesentlig for en eiendomsutvikler er hvor mye en kan bygge og hva
en kan bygge etter en regulering er foretatt, dessuten hvor lang tid det tar for en kan starte
med bygging. Hvilke rekkefalgekrav ligger til grunn og hvem er ansvarlig for at de blir utfert.
Dette kan veere Statens vegvesen, kommunen, havnevesenet, naboer eller andre, men det er av
betydning for utbygger hvis det stilles krav til utbygger at dette er pa plass far utbygger kan
starte eller fullfgre sin prosess. Det kan vare at utvikling krever at det blir vedtatt politiske

vedtak for omradene og at dette kan ta tid. Tid er den vesentlige risikofaktoren.

Produksjonsrisiko med hensyn pa miljg, forurensing, verneverdige bygg eller annet, kostnader
ved tomt og grunnforhold. Og risiko i forbindelse med oppfering av bygget her under at
forventet kvalitet pa bygget blir innfridd og at kostnadene er i henhold til budsjett.

Finansrisikoen som avhenger av belaningsgrad, rente, og avdragsprofil.

Markedsrisiko ved at en i de fleste tilfeller er enklere & komme frem til priser pa salgs/leie

objekter som star ferdig og dermed kan besiktiges i de som selges pa prospekt.

Baerung skriver, som et eksempel er markedsrisikoen betydelig starre (for
utviklingseiendommer forfatterens engen spesifisering) enn for en etablert eiendom, hvor man
kan se markedsinteressen direkte i forbindelse med for eksempel reforhandling av leieavtaler.
Det er langt vanskeligere & ansla hvordan markedet kommer til a ta imot et nytt prosjekt.

1.2.1 Reguleringsrisiko
Reguleringsrisiko, usikkerhet vedrgrende hvilke fordeler eller ulemper som hefter ved
offentlig reguleringsbeslutninger i forhold til enkeltaktgrenes interesser og prioriteringer.
(Berit Nordahl2009) For utbygger handler reguleringsprosessen om a avklare hvilke rammer
som gjelder for bygge prosjektet og hvilke andre betingelser kommunen vil stille for at
utbygger skal kunne benytte utbyggingrettigheten som faglge av reguleringsvedtaket. Metoden

for a lgse reguleringsprosessen er a jobbe seg igjennom problemstillingene trinnvis.

En kan si reguleringsrisiko ut fra et gkonomisk perspektiv avhenger av reguleringsstatus
(Bjarne Meel 2009). Der en pa en uregulert tomt i LNF omrade har lav verdi og en tomt ferdig

regulert ihht. reguleringsplan eller bebyggelseplan har hgy verdi. Vider har eierforhold,
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tinglyste heftelser og konsesjon, starrelsen pa tomta, tomtens form og arrondering, adkomst,
vegetasjon, bekker og vassdrag, naboforhold, offentlig palegg for vei, vann og kloakk,
offentlige rammebetingelser(rekkefglgebestemmelser/utbyggingsavtaler) og miljeforhold
betydning for tomtas verdi. Innholdet i den endelige reguleringsplan og hvor lang tid det tar
far den blir vedtatt. Tiden fra en kjgper en tomt for utvikling til den er godkjent regulert kan ta
mellom 2 og 10 ar (Barlinghaug & Nordal 2005) Den finansielle kostnaden av & matte
finansiere kjgpet over tid koster penger.

1.2.2 Finansieringsrisiko
Da de fleste eiendomsutviklings prosjekter er finansiert ved lan, er renterisiko et viktig
element i finansieringsrisikoen. Belaningsgraden bestemmer graden av risiko, hgy belaning
gjer at en er mer sarbar for hgyere rente. Avdragsprofilen pa lan kan redusere risiko ved for

eksempel at det ikke betales avdrag far realisasjon.

Nar en skal se pa den finansielle siden av et eiendomsutviklingsprosjekt vil det vaere med en
investors gyne alltid vaere riktig & kunne se pa alternativt plassering av kapitalen i forhold til
risiko. Eiendomsutviklere er som andre, de har en rekke alternative investeringsprosjekter de
ma vurdere opp aktuelt prosjekt, det kan veere investering i aksjer, obligasjoner osv. Den

risikofri renten er en risiko fri plassering, slik at avkastningen pa kapital ma vare hgyere enn

den.

En kan ta utgangspunkt i renter pa egenkapitalen og fremmedkapitalen og legge til en anslatt
risikopremie for egenkapitalen, for sa & kunne vurdere hva som vil vare en akseptabel veiet
kapitalkostnad for prosjektet. Risikopremien knyttes her til risikoen fra totalentreprisen,
markedsrisikoen, og reguleringsrisikoen. Det gjennomfares deretter en naverdiberegning med
veiet kapitalkostnad som diskonteringsrente. Deretter blir det & vurdere om prosjektet har en
tilfredstillende kapitalavkastning i forhold alternativ plassering av kapitalen. (Bjarne Meel
2010)

Handtering av renterisiko

Eiendomsutviklingsprosjekter er kapitalintensive, bade nar det gjelder kjgp av tomt,
finansiering av prosjektutvikling og selve utbyggingen. Det vanlige er & ha relativ korte
prosjekt/byggelan for oppfaring av bygninger. Uthygger mottar penger til a realisere under
bygging og nar bygget er ferdig innfris lanet. Nar bygget er ferdig mottar utbygger
salgsinntekter eller ved utleie benyttes langsiktige 1an. Byggelanet er ofte finansiert ved lan i

bank eller andre finansieringsinstutisjoner, og har en sapass kort lgpetid at renterisikoen er

11



lav. De langsiktige lanene er store og har en kontantstram som sikkerhet og derfor lavere
risiko. De er ofte gitt av pensjonsfond eller livsforsikringsselskaper. ((Gelter&
Miller&Claton&Eichholtz, 2007)

Dette gjor aktgrene utsatt for renterisiko. Det er flere mater a redusere renterisiko pa, serlig
obligasjoner og verdipapirer, baere en unik type risiko som ikke er forbundet med de fleste
andre aktivaklasser. Prisen pa et verdipapir og dens avkastning er negativt korrelert, som i
utgangspunktet betyr jo mer du betaler for sikring jo mindre av den totale avkastningen blir
overskudd til deg. Invers korrelasjon betyr at nar rentene stiger, sa faller prisen pa en eiendel.
Risikoen for at renten stiger eller faller er det som omtales som renterisiko. Her er noen

metoder for a redusere renterisikoen.
Mater & redusere renterisiko
Fast rente

En kan eliminere renterisiko ved & ha fast rente, men det er som regel mer kostbart enn a ha
flytende rente. En kan ogsa kombinere ved & ha noe fastrente og noe flytende rente og pa den

maten redusere risikoen.
Diversifisert lgpetid

En kan redusere renterisikoen ved a diversifisere, ved a ta opp lan med ulik lgpetid. Et
kortsiktig Ian gir mer fleksibilitet til & refinansiere hvis rente gar i dissfaver av lanetaker.
Langsiktige 1an som obligasjonslan gir bedre forutsigbarhet, men kostnaden blir hgyere enn
ngdvendig hvis renten for eksempel gar ned. Det er komplisert & diversifisere pa denne maten
og det kan i seg selv derfor bli kostbart da en ofte ma leie inn kompetanse for & konstruere

produktet og for & vedlikeholde det.
Rente swap

Rente swap er et vanlig sikringsinstrument der eier av en obligasjon med fast rente kan kjgpe
seg en rettighet til & betale variabel(flytende) rente. For dette betaler han en risikopremie og

det er kapitalstrammen som byttes, oppgjer gjares ved avtalen utlgp.
Realrente strategi

For & kunne bestemme om en skal benytte diversifisert lgpetid eller renteswap kan en benytte

realrente strategien. En beregner da farst realrenten som er nominell rente fratrukket inflasjon.
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Risikoen er lav ved en flat rentekurve og hgy ved en bratt rentekurve. Ved hgy renterisiko kan

det da veere kostnadsforsvarlig & benytte rentesikringsprodukter.

1.2.3 Markedsrisiko
Markedsrisiko er risikoen for at prisene/leie pa ferdig bygde enheter i fremtiden er ulik i dag.
Markedet er definert som forskjell pa tiloud og ettersparsel og begge sider pavirkes av rente,
inntekt, sysselsetting, befolkningsutvikling og ikke minst psykologi. Ved transformasjon er

det ogsa omdgmme til et omrade noe som kan pavirke markedet.

Det er store markeds svingningene i eiendomsmarkedet bade for naring og bolig, jeg bruker i

oppgaven ordet markedsrisiko.

Markedets ettersparsel avhenger av eiendommens beliggenhet, kvalitet pa tomt, lokalisering i
forhold til infrastruktur. Videre av befolkningsvekst, flyttemganster og demografiske forhold.
Prisene avhenger ogsa av kommunens boligprogram. Hvis kommunen har lagt begrensninger
pa antall boliger som skal bygges vil dette pavirke bade hvor mange boliger en kan bygge og
prisen da det kan fare til ettersparsel press. Det kan veere smart & foreta en
markedsundersgkelse hvor en avdekker hvilke priser en kan forvente i omradet, hvilke
konkurrerende prosjekter som er aktuelle, eksisterende boligmasse og hva er det

eiendomsmeglere i omradet mener det er starst ettersparsel etter.

1.2.4 Produksjonsrisiko
Produksjonsrisiko er kostnader som kan komme i forhold til bygging av bygget. Risikoen er i
forbindelse med at bygget blir levert til den pris og i den kvalitet en har avtalt. Risiko er

knyttet til utbyggingskostnader, som jeg betegner i oppgaven som produksjonsrisiko.

Det en utbygger er spesielt opptatt av er tomtens byggepotensiale, dvs for eksempel for bolig
er dette BOA eller BRA-salgsrelatert. Er tomten detaljregulert kan en regne ut potensialet

ganske trygt.

Hvilke hustyper og leilighetstyper og sammensetting av disse har betydning for et

byggeprosjektets verdi og risiko, en rekke kommuner setter krav til dette.

Plassering av bebyggelse bar sees i forhold til grunnforhold og fundamentering, da det er
gkonomisk & legge fellesareal som for eksempel lekeplasser pa steder med vanskelige
grunnforhold og darlig fundamentering. Hensyn til stgy ber tas hensyn til ved plassering av
bygg, bade fordi en far bedre priser ved salg og fordi en kan fa hgyere kostnader hvis en ma ta

hensyn til stay pga. for eksempel krav om stayskjerming. En ma ogsa ta hensyn til tekniske
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anlegg, om disse ma oppgraderes og om det foreligger krav til branntekniske Igsninger og om
det er forurensing. Det inkluderer ogsa grunnen, om den er som forventet, er forurenset eller
det oppstar andre problemer under produksjon av bygget. Spesielt er det stor risiko forbundet
med vernede bygg med de krav som stilles fra det offentlige og hva som kan dukke opp nar en

starter arbeidet med & rive.

Det er ogsa risiko for at entreprengr gar konkurs, ikke leverer etter krav fra kravspesifikasjon
og prisgkning pa innsatsfaktorer. Risikoen reduseres ved a innga avtaler med store solide
entreprengrer med lang erfaring i a levere prosjekter. Prisen pa leveransen blir da hgyere, da

entreprengren er bevist pa dette, men det redusere risikoen for utbygger.

1.3 Problemstilling
Hovedproblemstilling

Hvilke risiko har eiendomsutvikler i Moss ved transformasjon av sentrumsnare eiendommer?
Underproblemstillinger
Ved intervju kartlegge og deretter drgfte ulike eiendomsutvikleres:
Reguleringsrisiko
Finansieringsrisiko
Produksjonsrisiko
Markedsrisiko
Hva er det starste potensialet med eiendommene?
Hva skal til for 8 komme i gang med utviklingsprosjektet?
Hva betyr utbygging av infrastruktur for igangsettig?

1.4 Avgrensing
Jeg har valgt i denne oppgaven og avgrense ved a basere mine funn til de svar
intervjuobjekter gir. Jeg har valgt omradet Moss sentrum slik det den er definert i @stfolds
Fylkesplan for Moss-region. Det sentrale byomradet er i Moss og nordre del av Rygge
(Hegyden, Varnaveien) og er definert som by- og regionsenter og skal vare lokaliseringssted.

Det vil si at omradet til Enata eiendom er i Rygge kommune og ikke er en del av
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Sentrumsplanen kommunedelplanen for Moss sentrum 2015-2026. Jeg har valgt & ta den med
da den viser hvordan eiendomsutvikling pa en mindre komplisert tomt er, i forhold til de mer

kompliserte tomtene nede i sentrum. Jeg har ogsa valgt a fokusere pa de planer som foreligger
eller er til hgring. Fokuset er pa hva som er viktig for aktuelle utviklere. Moss-regionen er i

det falgen omtalt som Moss.

Oppgaven ble pabegynt hgst 2014 og intervjuene ble foretatt i oktober november 2014.
Oppgaven ma derfor i stor grad leses som om en er i hgst 2014. Pa grunn av eksterne forhold

som jeg fikk godkjent utsettelse for, ble innlevering utsatt til mai 2015.

1.5 Metode

For & fa belyst problemstillingen har jeg benyttet kvalitativ metode med et sparreskjema som
utgangspunkt for intervju. Intervjuet har blitt utfert pa en semistrukturert mate, dvs. samtale,
men jeg har holdt meg til samme spgrsmal som jeg har lagt som en intervjuguide. Svarene er
ikke transkribere, dvs de er ikke skrevet ned ordrett, da det ikke er ngdvendig i en

undersgkelse som dette.

Der intervjuobjektet/respondentene har godkjent det, har jeg gjort opptak av samtalen ellers
har jeg benyttet notat.

Utvalget av intervju objekter har blitt valgt ut fra hvem som er de store eiendomsbesittere og
eiendomsutviklere i Moss. Bakgrunnen for valg av utvalget er at disse aktgrene har noen
sammenfallende risiko, men ogsa sveert ulike risiko. De har ogsa ulik tidshorisont pa grunn av

regulering og kompleksiteten pa deres tomter.

Hensikten med undersakelsene er forsta hvilke ulike skranker og risiko eiendomsutvikler star
ovenfor i en byutvikling. Vitenskapelig sett vil derfor ikke metodevalget gjere at jeg finner en

empirisk sannhet, men heller fa belyst eiendomsutvikleres praktiske erfaring.

1.6 Fremstilling

2. Moss by
2.1 Historikk

Moss er en by og kommune i @stfold fylke, med grenser i nord til Vestby kommune i gst
til Valer og i sgr til Rygge kommune. Moss fikk bystatus i 1720 og har over 30.000

innbyggere. (Moss kommune)

15



| Moss ligger ogsa Statens Hus med Fylkesmannen og de fleste av statens gvrige
virksomheter for @stfold. Byen er et viktig handels og servicesenter for et oppland. I de fleste
sammenhenger innbefatter Moss-regionen kommunene Moss, Rygge, Rade og Valer.

Moss er et kulturelt og naeringsmessig regionsenter for over 60 000 innbyggere. De seinere
arene har byen gjennomgatt betydelige strukturelle endringer hva angar industri, handel,
arbeids- og boligmgnster. Det satses spesielt pa kultur, byutvikling og knutepunktutvikling,
noe stadig flere far gynene opp for og som medfarer gkt tilflytning og naringsetablering.

2.2 Beliggenhet

Moss ligger i @stfold fylke, byen ligger ved Oslofjorden og en av Norges starste og vakreste
innsjger, Vansjg. Byen er et knutepunkt for kommunikasjoner, 60 km fra bade Oslo og
Svinesund, ferjeforbindelse over fjorden, jernbane, E6 og den internasjonale flyplassen Moss
Lufthavn Rygge.

Figur 1. Oversiktskart Viser byens plassering i Moss-regionen og langs Oslofjorden.(Rambgll Norge AS
i samarbeid med Dark Arkitekter AS 2013/2014). Rgde streker Europaveier, sorte streker Jernbane,
stiplet linje @stfold fylke.
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2.3 Moss i dag

Moss er i dag en by som er i ferd med a endre seg fra & vaere en industriby til en beboelse by. Byen er
fra tidlig av mest kjent for den bergmte Mosselukta, som var en konsekvens av Peterson Moss
fabrikkers produksjon av cellulose frem til 2012, i dag eier Hgegh eiendom eiendommen der

fabrikken |a og planlegger omfattende utvikling pa omradet.

@stfold fylkeskommune har utarbeidet en fylkesplan for @stfold, «@stfold mot 2050» (@stfold
Fylkeskommune), som blant annet omhandler arealbruksstrategi og transportstrategi for fylket.
Planen peker pa tre prioriterte oppfglgingsomrader, hvorav to av disse omhandler fortetting,
byutvikling og vern i tillegg til transport og fysisk aktivitet. | fylkesdelplanen for Mosseregionen
(vedtatt 2006) er det vedtatt en senterstruktur. Det sentrale byomradet i Moss og nordre del av
Rygge (Hgyden Varnaveien) er definert som by- og regionsenter og skal veere lokaliseringssted for
felles, regionale institusjoner og servicetilbud. Flest mulig skal ha tilgang til disse via kollektive

transportmidler.
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Figur 2. Bilde: Oversiktshilde Moss stasjon og Sjgsiden.(Rambgll+Dark)

| folge Jernbaneverket (jernbanverket.no) vil toget fra Oslo Sentralbanestasjon til Moss ta
under en halv time nar prosjektet follobanen star ferdig. Togsporet gar i dag langs sjgen frem
til det planlagte utbyggingsomradet Sjgsiden og er et hinder for & dpne Verket mot sjgen. Na
planlegges tog trasen & legges i tunnel og det vil gjere det mulig & utvikle en helt ny bydel
med kontakt med sjgen.
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Grunnforholdene gjer at siste del av tunnelen ma bygges som betongkulvert ved Kransen og
Nyquistbyen, hvor stasjonen er foreslatt plassert med selve plattformene i friluft. Bygninger
kan legges inntil taket pa betongtunnelen, mens selve taket kan bli et reisetorg med nedganger
til plattformene, enkel omstigning mellom tog og buss, samt tydelig gang- og sykkelatkomst

til sentrum. Dette blir et ledd i knutepunktutviklingen i Moss.

Detaljutformingen av de aktuelle omradene i Moss vil bli til over flere ar. Jernbaneverkets
reguleringsplan for dobbeltspor vil fastsette detaljert utforming og plassering av stasjonen i
Nyquistbyen. Moss kommunes arbeid med sentrumsplanen, samt egne planprosesser som
falger etter planen, vil sette gvrige premisser.

2.4 Jernbane

Jernbaneverket planlegger nytt dobbeltspor og ny stasjon i Nykvistbyen med antatt byggestart
2017/2018 og forventet ferdigstillelse 2021/2022. Prosjektet ligger na til hgring ved at det er
offentliggjort et planprogram av jernbaneverket ihht. Nasjonal transportplan.

(Regeringen.no)

Nasjonal transportplan for perioden 2014-23, som ble vedtatt av Stortinget i 2014, legger til
grunn at prosjektet Sandbukta-Moss-Sastad skal bygges i perioden 2018-23. Nasjonal
transportplan sier videre at planleggingen av prosjektet skal gjgres med sikte pa anleggsstart
tidligst mulig i denne perioden.

Sandbukta-Moss-Sastad vil vaere det fgrste byggeprosjektet i regi av Intercity-prosjektet pa
@stfoldbanen. Nasjonal transportplan har som mal at dobbeltspor skal veere ferdig utbygd
fram til Seut ved Fredrikstad i 2024, til Sarpsborg i 2026 og til Halden i 2030.

Nytt dobbeltspor fra Sandbukta til Sastad, inkl ny stasjon, Nykvistbyen i Moss, er et viktig
prosjekt for innbyggerne i Moss og Rygge. Det er ogsa et viktig prosjekt for & fa full effekt av
Follobanen og kunne gjennomfare en kraftig forbedring av togtilbudet pa @stfoldbanen.
Jernbaneverket legger til grunn at planprogrammet for Sandbukta-Moss-Sastad fastsettes far
sommeren i 2015, slik at reguleringsplanprosessen kan avsluttes i lgpet av 2016 — noe som er
en forutsetning for byggestart i 2018. Planprogrammet utarbeides av forslagstiller, som i
dette tilfellet er Jernbaneverket, og vedtas av planmyndigheten, som i dette tilfellet er Moss og

Rygge kommune.
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Pa bakgrunn av planprogrammet vil en ny reguleringsplan matte vedtas. En vedtatt

reguleringsplan er en forutsetning for KS2. (finansdepartementet.no)

Utbyggingen er den del av InterCity nettet pa @stlandet. Det viktigste for Moss som
utviklingsomradet er at reisetiden til Oslo er estimert til 27 minutter og at dette gjer at Moss
knytter seg til Oslos nseromrade. Videre vil sporet ga i tunnel fra nordsiden av byen ved
Sandbukta og ut igjen pa sydsiden Carlberg/Sjastad? og dermed frigjare byen for togspor

langs sjgsiden.

2.5 Moss Havn

Moss havn planlegges & utvikles mot sgr for a utvikle en mer moderne, kompakt og
miljgvennlig ny havn Dagens fergeleie enten fjernes eller flyttes slik at det kan apnes for
bymessig utvikling av Sjgsiden og arealene langs Kanalen. Fergesambandet mellom Moss og
Horten er landets mest trafikkerte riksveiforbindelse til sjgs. Den konkrete planleggingen av
trafikkhavna og fergelasning vil skje i sentrumsplanen og den forestaende

omradereguleringen for havna.

2.6 Riksvei 19

| dag er R19 en forurensingskilde i Moss med stor trafikk av personbiler og tungtransport til
og fra ferjen. | konseptutvalgutredningen for hovedvegsystemet i Moss skal nd Rv 19 legges i
tunnel sammen med tunnel for jernbane. Eksisterende vei kan da omdannes til bygate med
prioritering av gaende, syklende og kollektivtransport. Bystyret og Fylkestinget har vedtatt at

Rv 19 skal fgres i tunnel under sentrum fra havna/fergeleiet til Tykkemyr pa Innfartsveien.

Det forventes at Regjeringen sluttbehandler Statens Vegvesens konseptvalgutredning slik at
lasninger for jernbane og Rv 19 kan samordnes.

2.7 Sysselsetting
Bakgrunn for transformasjon i Moss

Hva som ligger bak endringen som har fert til satsing pa byutvikling er det flere, men ved a se

pa noen data vedrgrende de eiendommene jeg vil se naermere pa far vi et svar.

For & illustrere situasjonen i Moss de siste arene har jeg sett pa en undersgkelse foretatt pa
vegne av Moss avis av Lindorff Decision i 2008. Undersgkelsen inkludere de 100 starste
aksjeselskapene i Moss etter omsetning. Ved en rask gjennomgang av de 10 starste pa listen
far frem fglgende tabell. (Moss avis.)
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De 100 starste aksjeselskapene i Moss: Pa oppdrag fra Moss Avis har analyseselskapet
Lindorff Decision. Oversikten er basert pa regnskapstall for 2006. Konserntall er ikke tatt
med. En rekke bedrifter befinner seg ikke pa listen fordi de ikke star registrert med
hovedadresse i Moss. Flere bedrifter opererer med null ansatte. Det skyldes at de lannsmessig
er knyttet opp til andre avdelinger i bedriften. Tall, unntatt ansatte, er i 1000-kroner. Det tas
forbehold om feil. (Moss Avis)

Bedrift Ansatte 2006 Ansatte 2014
Peterson Linerboard 416 0
Euro Sko Norge 64 64
Vingcard Elsafe 266 0
Trioving 275 0
Norsk Data Senter 124 124
Schneider Electric Norge 0 0
Handicare 168 168
Partnertech 172 65
Vingcard Produksjon 0 0
Helly Hansen 96 95
1581 517

Tabell 1. Viser nedgang i ansatte i de 10 sterste bedriftene etter omsetning. Tall fra Lindorf 2006, Jeg har lagt inn ansatte
2014 for a illustrere nedgang i industri ansatte.

En beregning av de arbeidsplassene som er igjen etter at bedriftene som har blitt solgt,
konkurs eller har nedbemannet i sin virksomhet er det i dag 517 dvs 33% arbeidsplasser igjen,
eller et frafall pa 66% av arbeidsplassene.

En av hoved omradene i Kommunedelplanen er Verket, dvs. tidligere Peterson Moss som
gikk konkurs i 2012. Hgegh Eiendom kjgpte Verket og har etter at Peterson Moss gikk
konkurs begynt a utvikle omradet. @stfold Analyse har laget en oversikt frem til 2011 som
bekrefter trenden. Grafen viser at det er nedgang fra 3331 industriarbeidsplasser i 1996 til
2220 i 2011, dette er en nedgang pa 33%. Kommunalt og statlig forvaltning har gkt med 27%
0g privat tjenesteyting 66%.

Totalt 6800 arbeidspendler ut av Moss, 3500 av dem til Oslo og Akershus.(NAV 2015)Den
siste maneden har den sesongjusterte ledigheten i @stfold gatt ned med 22 personer. Ved
utgangen av mars er det 5 214 helt ledige i @stfold. I forhold til landet som helhet, hvor
ledigheten gker, har @stfold fortsatt en positiv utvikling.

| tillegg kommer 1896 delvis ledig i hele fylke av totalt 5214 helt ledige og 1213 pa tiltak i
fylket. Det vil si en nedgang i ledighet og gkt antall utlyste stillinger, noe som er positivt i

forhold til resten av landet under ett hvor ledigheten stiger med 5% til 3%.
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Antall % av Endring i Endring i % fra
arbeisstyrken | antall fra mars | mars 2014
2014
Helt ledige
Moss 592 3,8% -10 -2%
Rygge 206 2,7% -15 7%
Pa tiltak
Moss 135 0,9% -14 -9%
Rygge 79 1,0% -15 -27%
Totalt ledige 1012 -54

Tabell 2.Egen tabell p& bakgrunn av tall fra NAV. Tallene nedenfor er ikke sesongjusterte, og endringene som
fremkommer er sammenlignet med samme maned i 2014.

Ved utgangen av mars 2015 er det registrert 5 214 helt ledige gstfoldinger, 3,7 prosent av
arbeidsstyrken. Fra mars i fjor til mars i ar har ledigheten i fylket gatt ned med 389 personer,
7 prosent. Ledigheten i landet er pa 3,0 prosent, en gkning med 5 prosent fra mars
2014.(NAV)

2.8 Pendling

Tall fra @stfold Analyse viser at av Moss kommunes 14.576 yrkesaktive i 2013, hadde 7467 personer,

tilsvarende 51,5 prosent av de yrkesaktive, arbeid utenfor Moss.(Moss avis)

Av de yrkesaktive pendler 14 prosent til en av de andre tre kommunene i regionen, sju prosent
til andre kommuner i @stfold, mens 26 prosent drar til Oslo og Akershus.

Andelen arbeidspendlere blant de yrkesaktive i Moss har gkt fra 35,5 prosent i 1997 til 51,5
prosent i2013. Naer 4.000 personer pendler til Oslo / Akershus.

| 1997 var det 13.011 arbeidsplasser i Moss, mens antallet bosatte, yrkesaktive var pa
11.526.Det vil si at Moss hadde et lokalt overskudd pa 1.485 arbeidsplasser. Det er na snudd
til underskudd pa 687 arbeidsplasser.

Undersgkelser fra Transportekonomisk Institutt viser at pendlere gjennomgaende har et hgyt
lgnnsniva, men to av tre oppgir likevel at de pendler farst og fremst av hensyn til en
interessant og relevant jobb i forhold til sin kompetanse. En tredel sier de pendler av hensyn
til lgnn.

Neerhet til familie og venner, et godt bomiljg og oppvekstmilja for barn er elementer som gjar
at folk heller vil pendle enn a flytte.

Forutsigbarhet er viktig for pendlerne. Stadig flere mossinger ma ut av kommunen for a finne

seg jobb. De siste 20 arene har den gamle industribyen mistet 4000 arbeidsplasser. | dag

pendler nesten 7500 arbeidstakere hver dag ut av Moss.

Det er Oslo som er hoveddestinasjonen for pendlerne. Ferske tall fra @stfold Analyse
viser at over 2200 personer daglig pendler inn til Oslo.
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Utpendlingen fra Moss har vist en markant gkning de senere ar. Mens drgyt 4000
personer befant seg i utpendlingsstatistikken i 1997, bikket tallet 7000 i 2012, og i fjor dro
det seg altsd opp mot 7500.

| pendlerundersgkelsen fra Moss i 2013 viste det seg at 30 prosent av de togreisende
hadde teknisk utdannelse, men 23 prosent kunne vise til en gkonomisk
utdanning.(transportgkonomisk institutt)

2. Intervjuobjektene Moss
Jeg har valgt a benytte data fra de ulike intervjuobjektenes hjemmesider for & beskrive
deres omrader. Dette var noe vi ble enige om pa for & ikke bruke tide pa dette under

intervjuet.
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3.1 Enata eiendom(Enata.no)
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Figur 3. Bilde av omrade far og etter utbygging Rosenvinge Park- Hgyden Moss(Enata.no)

Intervjuet var i Enata eiendoms lokaler i Sandvika 06.10.2014 og var med Partner i Enata
einendom Espen Klevmark.

Enata eiendom er drevet av partnerene Espen Klevmark og Jon Storlid. De arbeider med
gjennomfaring av kompliserte renoveringsprosjekter, utvikling av kjgpesentre og
handelsparker, samt Re-profilering og utleie av kontorbygg. De har hovefokus pa
utviklingsprosjekter i mellomstore byer basert pa nart samarbeid med kommunen og store
finansielle eiendomsinvesteringer i Oslo CBD(central Business distrikt).
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N@KKELTALL

Total areal: 500.000 m2
Leieinntekter: 30 mill. kr.
Portefgljeverdi: ca. 500 mill. kr.
Etablert 2009

Bydelskonseptet - nyheten, mangfoldet, menneskene.

Enata vil de neermeste arene investere 900 millioner kroner i den gamle Trio Ving-tomten. Pa
Hgyda pagar det en omraderegulering av ca. 124 mal, og det foreligger planer om bade

boliger, nering, service, handel, helse og kontorer.

Nye Bydel Hayden vil vaere moderne og fremtidsrettet, ha hgy standard, og veere det desidert
mest spennende etableringsomradet i Moss i lang tid fremover. Nye Bydel Hgyden vil foruten
kontorparken inneholde stormarked innen sport, elektro, interigr, bygg og mat i Sydsiden
Handelspark, 250 nye leiligheter i Rosenvinge Park, og unike Lilleeng Helsepark inne pa

omradet. Alle handels- og servicetilbud finnes i umiddelbar naerhet.

Omradet har en effektiv beliggenhet med 2 min til flybuss, E6 og Rygge Storsenter, og bare 10
min til Moss Lufthavn. Gode sykkelveier, sykkelparkering og garderobeforhold. Innen en
radius pa 200 m ligger 2 bussholdeplasser med stopp for samtlige bussruter, inkl. flybuss il
bade Gardermoen og Moss lufthavn.

Bolig Rosenvinge Park — Hgyden, Moss
Beliggende i en nydelig park preget av store eiketreer, gamle teglfasader og nydelige blomster

skal det na vokse frem en lekker haveby med moderne leiligheter.

| parken etableres Bellingmyra Barnehave, Taket Sportsklubb, Ving-museet, Kantina Kafé,
trenings-senter, velveaere spa og helsesenter med legevakt samt en rekke servicetilbud. Den
godt voksne aldersgruppe har i tillegg tilgang pa personlig service, sosialt fellesskap, og pleie

0g omsorg.
Data
o Tomt pa 47.600 m2 beliggende i hjertet av Hgyden/Varnaveienomradet

e Reguleres for 60 % BYA bolig med opptil 45 m hgyde
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« Forventet mars byggestart 2015
o Totalt 250 boliger i bygg fra 2 til 12 etasjer
« Lilleeng @stfold Helsepark i nabolokaler

Kontor

Enata Eiendom fikk i var to tredjedeler av et nytt eiendomsselskap sammen med Mosse-
selskapet EVR Norge. EVR puttet da deler av sin eiendomsportefglje i det nye selskapet,
eiendommer i Hgydaveien 9-17, som ligger ved Ryggeveien, et par kilometer sgrgst for Moss

sentrum.

Enata Eiendom la inn Varnaveien 40 (Skovdahl-bygget), Varnaveien 32 B samt Hgydaveien
11. inn i det nye selskapet. Eiendommene ligger i utkanten av TrioVing-omradet. Hensikten
med det nye selskapet er & fa mer fart pa den planlagte kontorutbyggingen pa Hgyda.

Det nye selskapet vil eie et tomteareal pa 27 mal. Utbyggingspotensialet er 20 000
kvadratmeter og 1000 kontorarbeidsplasser.

Totalt er det planlagt 8 nye kontorbygg fra 2016, bade for utleie og salg.

Her bygges en ny og moderne naringspark pa 20.000 m2. 8 bygg bundet sammen med
glasspartier med resepsjon og heis, godt tilrettelagt for separate leieforhold pr.
bygningskropp og pr. etasje. Leieareal fra 300 m2 og opp til 20.000 m2 tilbys for leie, eller
for kjep for de som vil investere i egne lokaler. Rikelig parkering og god
synlighet/eksponering mot Ryggeveien, Varnaveien og Rygge Storsenter. Lekre og effektive

lokaler med hgy standard innvendig og utvendig.

Sydsiden Handelspark, Moss

ICA Maxi konseptet legges ned i Norge. Erstattes av ny ICA Super i 2013 og frigjer 5.000
m2 til hayre for ICA. Vi har derfor ledig 2-5.000 m2 stor-marked fra hgst 2013, med
regulering for detaljhandel inkl dagligvare!

Data

. Tomt pa 37.400 m2 beliggende i handels-omradet Hgyden/Varnaveien.

. Regulert for 22.400 m2 BRA handel, hvorav 13.500 m2 detaljhandel.

. Eksist. areal 10.700 m2, areal under oppfaring 7.500 m2, til sammen 18.200 m2.

. Herav utleid 14.000 m2 til ICA, G-max, Expert og BYGGmax.
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. Gjenstar for utleie 4.200 m2, hvorav alt i praksis er handel.

. Ferdigstillelse august 2012
Handelsparken er fult utleid 2015

3.2 Hgegh Eiendom

(www.hoegheiendom.no)
Intervjuet ble foretatt pa VVerket 09.10.20140 med markeds og utviklingsdirekter Jan Erik

Kristiansen i Hgegh eiendom.

Hoegh Eiendom er et familieeiet selskap som fokuserer pa investering i og
forvaltning/utvikling av attraktivt beliggende naeringseiendommer i Norge. Da rederiet Leif
Hgegh & Co. AS bygget sitt hovedkontor i Parkvn. 55 pa 1950-tallet, og siden ervervet
nabogardene i samme kvartal, ble rederiet ogsa eiendomsbesittere i Oslo. Selskapet eier
gjennom hel- og deleide datterselskaper ca. 400.000 kvm bygningsmasse med en arlig
leieverdi pa ca. MNOK 330. Portefgljen bestar i tillegg til HasleLinje av, Henrik Ibsensgate
100, Indekshuset, Sommerrogaten 1 (opprinnelig Oslo Lysverker), tidligere Forsvarets
Overkommando pa Huseby, Akersgaten 64-68 (hovedkontor NAV), tomt og bygningsmasse til
Peterson Fabrikker i Moss, Ski Neeringspark og @stfold Naeringspark, for & nevne noen.

Hgegh eiendoms medarbeidere har bred erfaring fra alle faser i verdikjeden innen
eiendomsutvikling. Hgegh eiendom har gode referanser i markedet og et meget godt nettverk
av leverandgrer som skaper trygghet for riktig gjennomfgring og hay kvalitet. | Haeghs egne
eiendommer prioritereres det & benytte egne driftssjefer for pa den maten a ha direkte

kontakt med leietakere og bedre kunne ivareta et stabilt hgyt serviceniva.

KDP Moss sentrum Planprogram Utredmnf_;er og Planbehandling og
planigsninger vedtak
OMRADEREGULERING Planprogram Utredninger og Planbehandling
Verket planlgsninger og vedtak
Y

Figur 4. Hgegh eiendoms plan for gjennomfgring av utbyggingen av Verket.(Hgegh eiendom)
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Verket Moss er ett stort prosjekt som vil ta flere ar og utvikle. Planen er a ta delomrader hvor
de starter a detaljregulere omradet langs fossen og deretter skritt for skritt nordover pa
fabrikkomradet. Verket Moss har ett totalt planomrade pa 268 082 kvm hvorav ca. 129 245
kvm vil bli utbygget, slik det ser ut i dag. Kommunen jobber i disse dager med ny
sentrumsplan som omfatter dette prosjektet, denne er na ute pa hgring. Samtidig jobber de
med omraderegulering.

Det legges opp til ca. 1100 boliger.

Det er idag ca 75.000 kvm eksisterende bygningsmasse, hvorav store deler av dette er ledig
for utleie.

Tomten har ca 1,5 km strandlinje, men nedre del av tomten vanskelig tilgjengelig i dag
grunnet jernbanesporet.

Hgegh eiendom kjepet Verket 2006. De hadde da en evigvarende leiekontrakt med Peterson

Moss.

Leieinntektene gjorde at kostnadene ved kjgpet av omradet var dekket inn. Nar Peterson
Mosss Moss gikk konkurs forsvant leieinntektene og de matte tenke nytt. De kjgpte deler av
konkursboet og solgte det videre for & dekke inn tap av leieinntekter. De har ogsa arbeidet
med & leie ut mest mulig av de bygg som er mulig a leie ut. Da omradet har vart lukket for
publikum i mange ar da det var drevet fabrikk, har Hgegh hatt fokus pa & apne omradet for
publikum. Dette for at publikum skal kunne se hvor fint det kan bli som et ledd i
markedsfgringen av omradet. Videre har de laget kulturarenaer og hatt fokus pa a trekke til
seg utdanningsinstutisjoner. Noe de har lykkes med ved at Campus Moss og Children
international schol er etablert. Campus Moss tilbyr en rekke nettbaserte og har
samarbeidsavtaler med Hgyskolen i @stfold og NMBU pé As. Children internatsjonal school
er 1-10 skole.
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Figur 5. lllustrasjonsbilde av Verket (Hgegh eiendom)

Neermest alle boligene i Verket er restaurert utvendig. Der var det restriksjoner pa panel,
vinduer, tak, takrenner og vinkler. Alt matte spesialbestilles og de skjeve vinklene pa nesten

hvert hus matte beholdes.

Figur 6. Konventionsgarden som har blitt restaurert, den er verneverdig og blir benyttet til kontor(Hgegh
eiendom).
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Verket Arena

Verket Arena ble etablert som en konsertarena i 2013 og hadde besgk av internasjonale
artister i tillegg til at Festivalen Sin gikk av stabelen der under Christian Frederik dagene i
august samme ar. Verket Arena har forelgpig veert omradet langs mosseelva pa motsatt side
av kino/bibliotek, Moss By- og industrimuseum og House of Foundation. Mgllebyen og Verket

er planlagt knyttet sammen med broer, noe som vil gjagre
Verket scene

Verket Scene er en renovert industrihall. Det rgffe industripreget er beholdt, men det er gjort
betydelige investeringer i lyddemping, toaletter og lys for & oppfylle moderne krav til en
konsertscene. Verket Scene har en kapasitet pa ca 700 publikummere og fungerer som en
«blackbox» med muligheter for et bredt spekter med kulturaktiviteter. Stedet er rigget med

avansert lysanlegg og det jobbes med planer for permanent lydanlegg.
Miljgprofil

Ved transformasjon av en fabrikk er det viktig for Hgegh eeindom & ha en troverdig
miljgprofil slik at det blir trygt for fremtidige beboere og brukere av omrade. De benytter
Breeam stdr for “Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method”

etter & ha positive erfaring med dette fra sin utbygging pa Hasle i Oslo.

| samarbeid med bransjeorganisasjonen Grgnn Byggallianse har vi engasjert oss i stiftelsen
av Norwegian Green Building Council (NGBC), og vi er med i arbeidet med a tilpasse
manualen for sertifiseringer basert pa norske rammeforutsetninger. Dette arbeidet vil veere

avsluttet i lgpet av 2011.

Kort fortalt betyr dette at NGBC skal breeam-sertifisere bygg hvor det er brukt miljgvennlige
materialer, som har et godt inneklima, er stedstilpasset og har lavt utslipp av miljgskadelige
stoffer. | prosjektet vil fokus pa miljgklassifikasjon bety fornuftige miljevalg innen alle
aspekter av planlegging, prosjektering og bygging. Kontroll og systematisk dokumentasjon vil

vere sentralt.
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3.3 Rom Eiendom(ROM eiendom)

|

Figur 7. lllustasjons bilde av Sjgsiden(ROM eiendom)

Intervjuet var med Prosjektsjef Torleif Steffen Markussen i ROM eiendom og ble utfort i
Drgbak 15.10.2014.

ROM Eiendom AS er en av Norges ledende eiendomsselskap. Kjernevirksomheten er
eiendomsutvikling, stasjonsutvikling, samt & eie, forvalte, drifte og vedlikeholde eiendom.

ROM har som mal a skape bedre byrom der mennesker mgtes.

ROMs verdier er: Romslig, Offensiv og Miljgskapende. Gjennom disse har vi definert hva
slags adferd som forventes av leder og medarbeidere. ROMs ledelsesfilosofi er Verdibasert
ledelse, dvs at gkonomiske resultater, faglig kunnskap og sosiale ferdigheter har likeverdig
fokus. I tilegg har ROMs ansatte definert sitt Medarbeiderskap, der alle har et felles ansvar
for & utvikle og sikre et godt arbeidsmilja. I hvilken grad vi lykkes med dette, far vi svar pa i

den arlige Medarbeidertilfredshetsundersgkelsen.

Eiendomsvirksomheten i ROM utgjer en av fire baerebjelker i NSB-konsernet. ROM er den
delen av konsernet som gir starst trygghet for & kunne satse offensivt pa de andre
beerebjelkene.
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ROM har 90 ansatte og verdien av portefaljen var er pa rundt 11 milliarder kroner. De arlige

driftsinntektene er pa ca 800 millioner kroner.

| ROMs portefglje er det ikke mindre enn 2200 eiendommer med ca 990 bygg, hvorav 350 er
stasjoner. Til sammen utgjgr dette en bygningsmasse pa over 730 000 kvm og 3200
leiekontrakter. Utviklingsportefaljen har et potensial pa ca to millioner kvm, hvorav ca 650

000 kvm utvikles i samarbeid med andre utviklingsselskaper.

ROM opererer i hele verdikjeden — fra idé og konseptutvikling til forvaltning. Via langsiktig
utvikling av eiendom skaper ROM verdier bade for eieren NSB og for samfunnet for gvrig.

Samtidig utvikler vi fremtidsrettede kollektivknutepunkt, stasjoner og terminaler

Rom i Moss(Moss avis)

Den nye bydelen vil blant annet romme kontorlokaler som skal vaere enkelt for pendlere &
jobbe i, pa grunn av nearheten til jernbanestasjonen.

Kontorer derfor vil bli svaert aktuelt. Rom antar at noen av de nye byggene vil pabegynnes litt
for de nye togskinnene til Moss er klare i 2023.

Sjesiden er en utviklingseiendom eiet av ROM eiendom og Moss kommune. De eier et
eiendomselskap sammen med eierandel pa 50% hver. Selskapet har som oppgave a utvikle
Sjesiden til et omrade som en del av knutepunktutviklingen med bolig og naring. Handel vil i
liten grad bli prioritert. Eiendommen er i en tidlig fase da det er usikkerhet vedrgrende, utlgp
jernbane/Rv19, plassering av stasjon, flytting av havn, nytt ferjeleie, etablering av busstasjon

mm

Farste skritt for selskapet er & drive lobbyvirksomhet opp mot sentrale myndigheter, slik
at jernbanetraseen og riksvei 19 far en sa hensiktsmessig plassering som mulig i forhold
til den nye bydelen, sier Bengt Olimb, daglig leder i MKE, som forteller at selskapet
ogsa vil drive lobbyarbeid her i byen.

Den nye versjonen, som ble vedtatt i november i for, sier at det skal utredes fem

alternativer far politikerne bestemmer hvordan omradet etter hvert skal bli.

Opsjonsdelen av avtalen er tatt ut, noe som i praksis gir eierne lite konkrethandlingsrom
na.
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3.4 Moss Kommune(Moss avis Terje Pettersen)

Intervjuet var med kommuneplanlegger Terje Pettersen i Moss kommune og ble foretatt
16.10.2014 i Bylabbs kontorer i Moss.

4. Intervju av aktgrene

4.1 Potensialet

Det viktigste utviklingspotensiale for Moss er byens beliggehet, avstand til Oslo med det nye
intercitytoget, det a transformere byen fra industriby og til dels ferdige planer for
transformasjon. Moss er allment kjent for & veere byen som lukter vondt, men i de senere
arene har dette endret seg. Mosselukta har blitt borte, da Peterson Moss gikk konkurs. Dette
har ogsa frigjort tidligere omrader som har blitt benyttet til industri, til nd & kunne utvikles til

bebolige omrader. Byen ligger vakkert til ved havet, innsjger og er i stor grad vestvendt.

Infrastruktur med intercity tog til Oslo gjar at Moss knytter seg stor Oslo som en potensiell
pendlerby og fjerner seg fra a veere en «@stfold» by sier Hgegh eiendom.

Sjefgkonom Roger Bjgrnstad i Samfunnsgkonomisk Analyse uttalte nylig til Dagens

Neeringsliv at det er tydelige tegn pa at prisveksten i hovedstaden smitter til naboregionene.

— Smittehastigheten avhenger av pendlermulighetene, for arbeidsmarkedet vokser kraftigst i
byene. Nar prisene i byene har steget i en lang periode, begynner folk & se seg om etter
alternativer. Da veier de det de kan spare pa boligprisene mot andre ulemper, som
manglende kulturtilbud eller kronglete pendlervei. Den mest effektive pendlermetoden er

toget, sa da vil boliger i naerheten av stasjonen fa en ekstra effekt av det, sier Bjgrnstad.

Moss kommune har laget planer som gjar at en utvikling vil veere mer forutsigbar og dermed
mindre risikofylt for utbygger.

Moss kommune har siden 2000/2001 med en rullering i 2006, jobbet med en transformasjon
av byen med planforslag/sentrumsplan ble behandlet i formannskapet desember 2014 og har
haringsfrist til 1 mars 2015. Planen er en strategisk kommunedelsplan som gar fra 2015- 2026
og har til hensikt a tydeliggjare et helhetlig grep for sentrumsutvikling der de store
infrastrukturtiltakene og byutvikling sees i sammenheng. Sentrumsplan gir rammer og
faringer for oppfelgende detaljeplanlegging med gjennomfaringshjemmel. Dette er planer

som flere av interjuobjektene har ventet pa for a kunne stette i gang sine prosjekter. Planen gir
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redusert risiko ved at de gir bedre forutsigbarhet. Moss kommunes administrasjon har ogsa
veert med pa redusere behandlingstid ved a jobbe paralelt med planene til Hgegh Eiendom.
Redusert tid brukt pa behandling av detaljregulering gir mindre finansieringskostnader ved at
en kommer raskere i gang med prosjektet. Plane ble justert i forbindelse med Peterson Moss
konkursen og har innlemmet Verket i planene. | planen foreslas Verket a transformeres fra et
ensidig industriomrade til en funksjonsblandet apen bydel med god kommunikasjon til
trafikalt knutepunkt og sentrum.

De tre eiendomsutviklerene jeg har vart i kontakt med har ulike potensialer og belyser saledes

hvilke ulike potensialer en kan se etter nar en skal transformere eiendommene.
Potensiale Hgegh Eiendom

Hegegh Eiendom

Hvorfor har dere valgt omradet

Hgegh har valgt omradet litt tilfeldig, da Kristiansen er fra Moss og viste at fabrikken gikk
darligere og darligere. Samtidig viste han at det kommer ny jernbane etter at dette har blitt
snakket om i 20-30 ar. Follo banen var veldig nerstaende. En hadde en mulighet til & fa et
prosjekt som hadde cashflow fra dag 1, pga en evigvarende leiekontrakt med Peterson Moss.
En kort analyse pa at en tomt som denne, som er vestvendt og beliggende ned mot vannet
under en time fra Oslo, vil ikke ga ned i verdi. Ski og Moss vil komme og det er da viktig og
posisjonere seg tidlig i de omradene. Peterson Moss paper Moss gikk konkurs i 2012 og
dermed leietakeren. Det de da gjorde var a kjgpe fabrikken av boet for & ha kontroll pa
nedbygging prosessen. De solgte papirmaskiner, fjernet mange kubikk med forurenset masse
temte hele fabrikken. N4 er det bare tomme skall igjen av fabrikkbyggene, kostnaden var litt
hayere enn de fikk for salg av inventaret. Jobben er & gjgre arbeidet med avvikling av

fabrikken pa en ordentlig mate slik at det blir minst mulig omtale i media.

Generelt veldig viktig med lokalkunnskap, det er svaert viktig at en er der det skjer i en tidlig
fase for a oppna gode priser pa tomter. De har ogsa gjort opsjonavtaler pa flere tomter for a
veere i forkant av utviklingen. Investeringstidspunkt var allerede i 2006.

Det starste potensialet er bolig, delvis fordi boligstrategien fra kommunen er at det skal
bygges bolig og delvis fordi at neeringslivet er for lite i Moss til & absorbere store arealer.
Store arealer er fra 1000-2000 kvm pr. leietaker. Det er vanskeligere, a fa leietaker til naring i
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Moss enn det er i Oslo. Det er gode bokvaliteter i Moss, med sjg, natur, innsjg osv. Du ma fa

til & koble sjgside til byen slik at de som bor her kommer ned til sjgen.

Hgegh eiendom ser starst potensiale i & transformere et tidligere industriomrade som har veert
lukket for byen da det har vert drevet industri der. De er ikke avhengig av at intercity er pa
plass pa hele tomta, men vil transformere deler av omradet som er klare sa fort som mulig for
a fa frem omradets kvaliteter. De samarbeider med ulike aktgrer innenfor kultur for a fa folk

til & komme til omradet og dermed pa denne maten fa frem potensialet for boliger og nering.

De er avhengig av omlegging av jernbanesporet for a apne omradet ut mot sjgen. Hgegh ser
ogsa potensialet i at det har blitt en endring fra tidligere, da var det slik at en etablerte
arbeidsplasser forst og deretter ble det behov for boliger. Na har dette endret seg til at det forst
blir innflytting av, spesielt barnefamilier for at det sa etableres arbeidsplasser. Dette skyldes at
en na star friere til & arbeide hvor som helst pga. internett og at innbyggere etterspgr handel,
kultur og div servering. | Moss er det pr i dag slik at 1 etasje i sentrumsnaere omrader er
regulert til neering og dette farer til inntektstap for en rekke gardeiere i Moss. Dette er ogsa en
utfordring for nybygg. En lgsning kan veere at gardeiere kan regulere dette selv, slik at de
benytter 1 etasje til det som til enhver tid er mest gkonomisk gunstig.

Potensialet ROM eiendom

Rom eiendom ser det starste potensialet i at det er en unik mulighet med de kvaliteter som
deres tomt Sjesiden representerer. Dvs. beliggende ved havet rett ved et trafikk kuntepunkt.

De har en opsjon pa a kjepe eksisterende havn, hvis det blir vedtatt at havna kan flyttes.
ROM

ROM eiendom valgte omradet fordi ROM eiendom har tomt der. Pluss at dette er et

knutepunkt for intercity tog, byutvikling.

Potensialet Enata

De har en kombinasjon av naering og bolig. De har fatt det de kaller en «god deal» og ser
dermed et potensiale for a benytte eksisterende og nybygg for a kunne generere leieinntekter i
et attraktivt omrade. Boligbygging ligger potensiale i & kunne bygge hgyest mulig. Enata er

lite utsatt for risiko i forbindelse med infrastruktur, da denne allerede er pa plass. Vil pa sikt

34



kunne fa bedre priser hvis effekten av byutviklingen og intercity toget kommer naermere i tid i

forhold til utbyggings trinn.

4.2 Reguleringsrisiko

Det er i Moss blitt arbeidet med byutvikling i fra 2000/2001 da det ble vedtatt av bystyret &
lage en ny sentrumsplan for byen. Planen ble rullert i 2006. Den nye sentrumsplanen er na til
haring, haringsfristen er 1. mars 2015. Planen gjer det mer forutsigbart for
eiendomsutviklerene & lage detaljregulering for sine omrader. En mate og a redusere

reguleringsrisiko til null pa er a kjegpe tomt etter reguleringsplan er godkjent.
Enata reguleringsrisiko
Infrastruktur

De har ikke fatt palegg vedrgrende vei utenom utenfor egen tomt. Nar det gjelder
vannledning(ferskvann) vil de muligens fa palegg vedrgrende kapasitet, de er i oktober 2014

uenig med kommune i hvordan dette skal lgses. Det er et krav til tilkobling til fijernvarme.

Nar det gjelder infrastrukturbidrag til Rygge og Moss kommune som de 2 kommunene har

blitt enig om, foreligger de i kommunedelplan 2009. De benytter anleggs bidragsmodellen.
Enata har budsjettert med utviklingskostnader pa ca. NOK 10 000 00

Offentlig kommunikasjon er pa plass. Tror ikke det er ngdvendig med utvidelser. Tog er ca. 2
km unna. buss nord og gst og flyplass pa rygge. Bil og sykling er det veldig godt tilrettelagt
for.

Reguleringsstatus

Kommunedelplanen, la opp til store grunnflater med neering, lave bygg. Enata legger opp til
haye bolig bygg pa ca. 45 hgyde. ( 27.jan 2015. Moss avis og allerede na har jo politikerne
sagt ja til 12 etasjer pa Hgyda).

Enata mener at samarbeider med kommunen er bra. Men det er alltid noen som blir litt snevre,
teknisk etat kan til tider veere litt firkantet. Forutsigbarhet er litt vanskelig, da en kan bli enig
pa mgte og nar godkjenning kommer skriftlig er en ikke helt enig alikevell. Nar det gjelder

politikerene er Enata positivt de store planprosessene. De er dpne og gode i Moss kommune
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og Bylabb, men det er litt tannlgst og lite resultat orjentert. Forutsigbarhet er god, delvis da de

er mer bundet av vedtak.

Alt i alt bra, men litt tannlgst og mangler drive til & drive byen fremover.
Hgegh eiendom

Infrastruktur

Teknisk infrastruktur, har veert privat eiet, den ligger godt til rette da infrastruktur er
tilrettelagt inn til tomta. Det er bare og koble seg pa eksisterende tilgang i tomtegrensen.
Fjernvarme ligger pa andre siden av elva. Om de gnsker a koble seg pa det avhenger av

miljgprofilen de gnsker a ha pa omradet.

Det er god adkomst via vei, men de jobber med kommunen for & koble omradet med
kollektivtrafikk. | dag ma en kjgre 10 min rundt for 8 komme seg til bykjernen. Hele omradet
er tatt inn i sentrumsplanen og vil saledes bli en del av sentrum og det vil forhapentligvis ogsa
gjere det mulig a benytte bil inn til sentrum. Gang og sykkelveier vil bli komplementert med

flere broer for & gke tilgjengligheten via gang og sykkelveier.

Nar jernbanen blir borte vil det ogsa gke tilgjengligheten for gang og sykkel til den nye

jernbanestasjon i de gamle togsporet.

Det viktige er & koble seg pa mallerbyen og at en far sentrums funksjonene ned til omradet.
Isolert omrade egentlig, samtidig har det veert en del av byen. Byen har pa en mate vendt
ryggen til fabrikkomradet. Omradet dekker ca. 75% byomradet hvis en ser pa det fra luften.

Reguleringstaus

Sentrumsplan har gang pa gang veert utsatt. Da kan ikke de sette i gang med omradeplan og
detaljeplan og komme i gang. For hver maned som de roter sa taper Hgegh millioner i
finanskostnader/finansinntekter. Politikere er/har veert opptatt av at Peterson Moss er en
hjernestensbedrift (180 ansatte). |1 2012 var gnske a fortsette med industri. Det er pt. ingen
enighet om hvilke retning Moss skal ta. De er lite lydhgre for naringslivet i Moss, slik at det
er litt lite forutsigbarhet for naringslivet. Dette er pa gli, mot byutvikling, dette er muligens
arsaken til at det stadig er utsettelse pa sentrumsplanen. Identitetskrise via industrien har
endret seg, omradet er i dag regulert til industri, men en trenger kontor da industriproduksjon
er flyttet ut. Mens kontor arbeidsplassene blir veerende, det ma da reguleres til kontor. Hgegh

kunne vert klar og kunne sendt inn omradeplanen i neste uke. Men de venter pa
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sentrumsplanen. De har god dialog med kommunen hver uke og dermed er de veldig klare.
Det er viktig at man skal kunne kjenne igjen sentrumsplan i deres omradeplan nar den levers.
Man gnsker ikke for lange prosesser, man kan samarbeide med kommune under prosesser.
De har en egen saksbehandler med mgate hver uke for a oppna parralellbehandlig. @nsker a fa

kommunedelsplaner pa aggregert niva.
Men administrasjon i Moss er veldig flinke spesielt, Terje Pettersen.

En annen ting er at politikerene ikke gnsker at Moss skal bli en soveby til Oslo, men
hypotesen til Hgegh er at hvis en far en barnefamilie til a flytte til Moss vil kun en av de
voksene fortsette a arbeide i Oslo. Den andre vil arbeide i Moss pga. logistikk. Flere jobber
hjemmefra, flere har avdelingskontorer. Sammenhengen mellom bolig, naring, utdanning og
kultur er essensielt i forstaelse for & skape et nytt omrade. Noen partier gnsket 4 ta
besluttninger pa bakgrunn av hva adminstrasjon hadde utarbeidet/framlagt, for sa a informere
naringslivet. Noe som er bakvendt i moderne eiendomsutvikling. De har na snudd pa det,
men ikke helt, har na fatt «neisiden til & delta. Moss kommune har en unik mulighet til &
utvikle byen bade nzring og bolig, men har tilsynelatende ikke tatt det helt inn over seg at en
da ma samarbeide. For a fa vekst ma utviklerene ha forutsigbarhet i kommunen, i dag er det

pagaende store byggesaker mere eller mindre lik null. Det sier litt om tidsbruken.

Butikklokaler er tomme ca. 30-40 % har grapapir for vinduene, dvs at de er ikke i virksomhet.
Det a ha et slik krav om at 1 etg. skal veere naring er kanskje ungdvendig, med unntak av
definerte omrader som for eksempel gagata. | resten omradene som skal bebygges eller
eksisterende eiendommer burde kunne velge. Fordi ellers vil problemet gke ved gkt
utbygging. Fordi nar det etter utbygging blir mer lgnnsomt for gardeierene a konverntere til
handel sa vil de gjere det, sa enkelt er det.

Eksempel pa areallbruk, industri arbeidsplasser kontra kontor arbeidsplasser. Peterson Moss
fabrikken hadde ca. 180 arbeidsplasser pa 150 dekar, Norsk datasenter har 120 ansatte i et
kontorbygg pa totalt 0,75 dekar.

Utviklingskostnad
Kjerer anleggsbidrag metoden, diskuterer utbyggingsavtaler med kommunen.

Nar Peterson Moss gikk konkurs fikk man moment for & kunne utvikle Moss. Kommunen har

hgy arbeidsledighet og en ma endre fokus fra industri til hgykopetent naring.
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Digresjon fra Hgegh. Hovedsuksessen til politikker i Drammen er at de i 1988 benyttet seg av
offentlige pakker til vei, rense elva, lage grentbelte, de har fatt mange 100 millioner til denne
bruken. Dette er noe Moss kommune ogsa bgr gjgre da de er der Drammen var i 1988 i dag.

ROM eiendom
Utviklingen av Sjgsiden er svert komplisert og ROM mener at samarbeid er lgsningen :

Jernbaneverket ma det samarbeides med om hvor stasjon skal ligge og hvor trasene skal ga.

Og parkering i tilknytning til stasjon.
Vegvesenet, pga. R19 og Oslofjord forbindelsen. Samt gang og sykkelveier.
Fylkedskommunen som har ansvar for buss.

Havnevesenet, pga. forslag om & flytte havna opsjonsavtale om da og kjgpe den eksisterende

havna for sa a utvikle den som en del av sjgsiden.
Det burde ogsa bli utfert en godsanalyse for hele Oslofjorden
Fra intervjuet med Moss kommune

Utgangspunkt for Sjgsiden ble lagt allerede pa 1990 ved at det ble besluttet at jernbanen
skulle legges om. | kjglevannet av det ble det utarbeidet en samordnet reguleringsplan for vei,
jernbane og havn godkijent i 1999 og er en stor plan. Den gar ut pa a legge til rette for en
kuntepunkt utvikling rundt den nye jernbanestasjonen i Nykvistbyen. Det har ligget i
planverket hele tiden. Veiplanen har blitt endret, R19. Skulle skille mellom

gjennomkjaringstrafikk 1 /3 av trafikken til ferje og lokaltrafikk.
Tidligere planer har veert & legge en tunell fra havna og opp til Arvold 1999.

| 2006-2007 begynte en a se pa andre grep av veien. Ny plan ble lagt for R19, ved en
oppgradering av veien for & oppna stgrre samfundsnytte. Prosjektet skal finansieres ved
bompengefinans. Statens veivesen utarbeidet en K\VU for hovedveien i 2012. En venter pa en

avklaring.

Jernbaneplanene kommer na, a legges tettest mulig opp mot sentrumkjernen. Det foreligger
planer pa hovedplanniva for Moss og videre sgrover mot Fredikstad gjennom Rygge. Det er
vedtatt sommer 2013 planprogram for reguleringen av begge kommuner Moss og Rygge.

Jernbanverket er i full gang med detaljplanen av prosjektet. Lasningen ble da en stasjon i
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neaerheten av Nykvistbyen og ikke Hgeghs gnske om stasjon i naerhet av deres tomt. Stort
flertall i bystyre. Sentrumsplan skal legges ut for hgring i desember 2014 og er en del av den
som ble laget i 2001 og rullert i 2006. Sentrumsplanen blir na utvidet, da ogsa Verket na er
klart for transformasjon etter Peterson Moss konkursen. Tar utgangspunkt i den vedtatte
kommune planen. Tar ogsa inn bynare deler av Jelgya og havneomradet. Kan na planlegger
stort og langsiktig. Bystyret sa at nar de vedtok planprogrammet for sentrumsplanen apnet
ogsa for en parralel omrade regulering samtidig som administrasjonen jobbet med
kommundelplan. Kommuneplan er en litt overordnet plan for a planlegge hvordan omradene
skal kunne fungere sammen. Samtidig arbeides det paralelt med delomradene og konkret na
arbeides det med Verket. Startet Planprogram for havna med tanke pa a flytte havna sgrover
mot Rockwoll, noe som vil gjere a transformere sjgsiden.6,42

Bystyret har besluttet & utsette sluttbehandlingen av planprogrammet. pga usikkerhet rundt det
a gainn i et samarbeid og selskapsdannelse med Rom eiendom pa Sjgsiden. Hva det vil koste
og bygge og flytte havna. Det er mange arsaker til at saken har blitt utsatt.

Sentrumsplan blir besluttet, en omeraderegulering for verket, en omeraderegulering for havna,
en reguleringsplan for jernbanen som tar for seg jerbanetekniske. Deretter vil Sjgside omrade

komme til behandling.

Vei

Parralelt med ble det arbeidet med KVU’en omlegging av R19, ble det arbeidet med en
kommunedelplan for R19, dette forutsetter en konsekvensutredning etter plan og
byggningsloven. De planlegger na en tunell i sammenheng med jernbane i fra dykkemyr i
nord og som vil komme opp i ne&erheten av dagens jernbanestasjon. | 2022-23 kan da endre
innkjgring, med tanke pa a flytte ferjehavna sgrover. Men det ma da lages en tunnel i

forbindelse med dette. Sjgsiden er for verdien for byen vedrarende sjgsiden er for verdifult for

byen til at ferje og havn skal fortsette & benytte omradet.

States veivesen arbeider med KV U for Oslofjorforbindelse, med bro eller tunnel som vil

kunne pavirke dette pa sikt.

Rekkefalgekrav(Moss kommune)

Ny trase for jernbanen kan ikke etableres uten at det samtidig sikres kryssing av ny Rv 19 i

tunnel over eller under jernbanetunnelen.
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Plassering og utforming av ny Rv 19 med tilhgrene tilfgrselsveier skal planlegges med
utgangspunkt i fremtidig ferjeleie, som er syd for dagens havn. Inntil dette er pa plass kan
dagens ferjeleie pa Varlebrygga opprettholdes.

Kommunale anlegg, elektrisitetsforsyning, adkomst for kjerende/syklende/gaende,
uteoppholdsarealer, lekeplasser, stgytiltak og eventuelle sosial infrastruktur (skoler og

barnehage) skal vare etablert far det gis midlertidig brukstillatelse.

Pa Verket skal det etableres ny adkomstvei, inkludert ny bro over Mosseelva far det gis
igangsettingstillatelse til starre nye byggeomrader pa Verket.

Utbyggingsavtaler (Moss kommune)

Det skal inngas utbyggingsavtaler ihht plan og byggningsloven kapitel 17. For planer og
prosjekt som gir utbygging pa mer enn 20 boenheter eller nzringsbygg og offentlige
institusjoner pa mer enn 2000 m2 BRA. For prosjekter under disse grenseverdiene skal

utbyggingsavtaler vurderes i hvert enkelt tilfelle.

Hovedprinsippet er at utbygger skal bekoste all ngdvendig teknisk og grenn infrastruktur
innenfor planomradet herunder vei, parkering, gang og sykkelveier, vann og avlgp, energi,

lekeplasser, parker og friomrader.

Utbyggingsavtaler skal inngdes samtidig med planlegging av starre byutviklingsomrader for a

sikre effektiv gjennomfaring og kostnadsfordeling.

Teknisk infrastruktur(Moss kommune)

Innfor konsesjonsomradet for fjernvarme skal nye bygninger, eller eksisterende bygninger
hvor det foretas hovedombygging, tilknyttes fjernvarmeanlegget. De som har
tilknyttningsplikt ma installere internt fordelingsnett for vannbaren varme, slik at bygget fult
ut kan dekke sitt varmebehov ved fjernvarme. Rene lager og parkeringsbygg er unntatt for
tilknyttningsplikten.

Den farste oppgaven er a planregulere omradet nar vei, jernbane og havn er pa plass.

Havna

40



Idee bak havneutviklingen er at det na blir god tilgang pa steinmasse fra tunnelen som skal
bygges og at det er ogsa god tilgang pa stein masse fra Follotunnel som skal bygges.
Forutsetningen er at en far tilgang pa gratis steinmasse og at en far kapital ved a selge

eksisterende havn til & innrede havna.

Omradereguleringen tar na stilling til hvor en skal utvide havna med steinmassen, for nar det
farst er gjort kan en ikke flytte pa massene. Deretter vil det bli en detaljeregulering med
innredning av havna. | forhold til kaianlegg, kraner osv. Dette er en langsiktig prosesse, i og

med at jernbanen kommer, ma en ta en starre grep.

Nar det det 2 store utviklingsomrader i hver ende av byen, pluss et mindre omrade pa Jelgy
siden er det viktig at det er fokus pa bykjernen. Moss skal vokse fra sentrum og utover, slik at
det ikke blir en situasjon hvor sentrum er dgdt og omradene i ytterkant blir de levende
omradene. Det vil derfor veere viktig & ha handel i sentrumskjernen og kommunen vil veere
restruksive med a tillate for eksempel bolig i farste etg. | sentrum. Og i forhold til hvor store
kjgpesentra detaljehandelutvikling skal legges inn i sentrumskjernen, 2052 i det de definerer
som sentrum. Parkering i sentrum er 2700 parkeringsplasser, 1700 kommunale resten i privat.
@nsker at det skal bli stgrre grad parkeringshus. De gnsker ikke & gjere det vanskelig for
pendlere, ved a etabler bybuss, og sykkel. Tar na debatten vedrgrende parkering for pendlere.
Noe av debatten gar pa a utvide akser til ogsa inkludere verket og syd med buss og sykkel og

gange.

En potensiell bonus for kommunen er at kommunen har kjgpt et helt kvartal i det som i dag er
baksiden av Moss. Dette omrade vil bli naboomradet til den nye stasjonen og vil

forhapentligvis kunne fa et lgft med utviklingen.

Store muligheter i apne byen mot havet, nesten som en Bjgrvika utbygging. De har hatt god
dialog med Drammen vedrgrende deres suksess med a omgjgre byen fra en by med darlig

omdgmme til det det er i dag.

Moss er ogsa i en prosess der en gar fra industri til tjenesteytende naringer, og arbeider med a
tiltrekke seg teknologimiljger. Det blir en sterkere urbanisering med mere kunnskaps baserte

neringer, men samtidig har Moss sterke aktarer i teknologibedrifter som Aker Solution,

Havna er dermed viktig, den betjener ogsa engrolagerene pa Vestby og generere

arbeidsplasser til Moss. De gnsker dermed ikke a ta vekk alt som er tungt, stort og stygt, emn
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hvor ulike virksomheter kan leve side om side. 2929. Det er jo noen utfordringer knytte til det,
blant annet stgy, emn det ma en finne en mate a handtere. | Drammen for eksempel har de

fortsatt en havn. De er en elveby.

De arbeider na med robuste strategier for langsiktige planer, hvor en forsgker veere i forkant
av utviklingen slik at, nar det blir endringer med for eksempel ferja, har en vurdert det i

forkant.
Jernbane ok og en forutsetting for byutvikling

Havna ma vedtas et planprogram og det utarbeides en omraderegulering, i sentrumsplan som
er ute for hgring i desember er dette tatt inn ved a legge frem planen om a flytte havna

sydover. Og flytte ferjen.

Vei, regjeringen har lovet en behandling i mange mnd. De har lagt arbeide med kommuneplan
bero fordi de trenger et klarsignal vedrgrende vei. Forutsetningen er at det vedtas en
tunnellgsning, byen kan ikke leve med den belastningen av trafikk generert av innbyggere og
ferjetrafikken havnevirksomhet. KV U til veivesenet er bestilt for 7 ar siden, og de venter

fortsatt pa dette. Infrastrukturfondet.

Buss, jobber i partenerskap med fylkedkommunen. Metrobuss system som vil knytte

omradene sammen. Inkludert VVarna/Hgyden omradene.

Det kommer en stor debatt som omhandler; knutepunkt, sjgsiden og verket, tett og kompakt.
Hvor mange boliger regionalt boligprogram for Mosseregion.

Verket og Kornasen godkjent 600+ 1000 verket, 500 Sjgsiden, 500 Trioving

Ferdige prosjekter

Moss glassverk ved Selvaag, der det er 500 solgte boliger. Det kommer flere, det vurderes at

Veivesenet flytter og da kan det bygge en noe nytt der ogsa.

4.3 Finansieringsrisiko
Finansrisikoen for de tre intervjue objektene er sveert forskjellig pa grunn av forutsetningen

som la til grunn for at de kjgpte. Haegh eiendom kjapte eiendommen Verket og eier den
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100% , med evigvarende leiekontrakt fra Peterson Moss og pa den maten kunne dekke store

deler av finanskostnadene med leieinntekter.
Hgegh

De ser for seg et lgp pa 30 ar. Noe pa mellomlag sikt 5-15 ar, som vil bli leiet ut inntil videre.
De har pt. leieinntekter pa 2-3 millioner, men gnsker a oppna balanse mellom

finanskostnadene og leiekostnaden. Noe de hadde far Peterson Moss gikk konkurs.

ROM eiendom eier tomten sammen med Moss kommune og har derfor ikke lanekostnad, far
opsjonen om a kjgpe havna eventuelt kommer. Enata kjgpte eiendommen fordi de fikk en
«god deal» og har dermed finanskostnad pa lan fra de overtok. De kjgpte stgrstedelen av
eiendommen i 2010, med opsjon pa en mindre del av omradet som de utlgste i 2012. De har
ogsa leieinntekter fra handel og kontor, men ikke tilstrekkelig til & dekke inn lanekostnad. De
eide omrade 100%, men har inngatt et samarbeid med en annen aktar for & kunne fa til en
helhet pa kontordelen av eiendommen. De er positive til partnerskap, og da helst aktive
partnere som kan ta deler av prosjektene der de innehar spesialkompetanse som supplerer
Enata’s kompetanse . Onsker hvis det passer faglig supplerende partnere, ikke bare finansielle

partner, men dette avhenger av den finansielle situasjon.

Felles for de ulike aktgrene er at de har kostnader forbundet med utvikling av eiendommen.
De ma lage planer for sine omrader utfra de forutsetningen som ligger til grunn og de
muligheter som er til stede i form av potensiale for transformasjon. Kostnadene er til
prosjektutvikler, arkitekter, undersgkelse av grunn, markedsundersgkelser, omregulering osv.

For Enata er dette budsjettert til 12 millioner kroner. De andre har jeg ikke tall fra.
Pengene er grovt fordelt:

4 millioner pa a lage en plan, konsept, visjonstegninger

4 millioner prosjektutviklingstegninger

2 millioner teknisk planarbeide i hovedsak reguleringsarkitekten, trafikkanalyse, tekniske

konsulenter, undersgkelse av grunnforhold og brann tekniske krav.
2 millioner markedsfering med tegninger

Et vanlig eiendomsutviklingsprosjekt er sveert kostnadsintensivt i oppstart, ved at en da far
finanskostnader ved kjgp av tomt. Deretter gker kostnaden ved utviklingskostnader. Litt

enkelt kan en si at det er i denne fasen risikoen er starst, dvs. fer endelig regulering er
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godkjent og far en kan starte a selge og markedsfare prosjektet. Nar regulering er bestemt og
en kan begynne a selge reduseres risikoen gradvis helt til en nar break evan for prosjektet og
en begynner a kunne fa inn profitt. | en graf kan dette illustreres ved at en horrisontal angir tid
og en vertikal viser utgiften prosjektet paferer akteren. I ved tid lik O vil en ga rett ned pa den
vertikale aksen tilsvarenede kjepsbelgpet, deretter vil grafen synke yttligerer nar
prosejktkostnaden kommer i tilegg, vidrere ned pa minussiden nar bygging begynner og farst
begynne stige igjen nar salg eller leieintekten begynner og komme. Kurven vil altsa fa en j-

form.

Av de 3 aktgrene er det Enata som har det mest typiske forlgpet som beskrevet over. Hgegh
har et forlgp der de til & begynne med har inntekt til & dekke finanskostnadene ved de
evigvarende leieinntektene fra Peterson Moss fabrikker, men sa gar de konkurs, leieinntektene
ble borte og de fikk da den vanlige j — kurven de ogsa. ROM har bare utviklingskostnadene
frem til opsjon skal innlgses for deretter a fa j-kurven. Tid fra da en far kostnader til en far
inntekter er sveert vesentlig for risikoen, jo kortere tid jo lavere risiko.

Opsjon som risikoreduserende verktgy

Ved kjgp av tomt benyttes det i dag opsjoner pa kjgp av tomter. Dette gjares ved at det
innbetaler en risikopremie ved inngaelse av kontrakt for & fa en rettighet til & betale
kjepesummen pa senere bestemt tidspunkt. ROM eiendom har for eksempel en opsjon pa &
kjepe den eksisterende havna for utvikling, hvis havna flyttes. Vilkarene kan vare at en lager
en intensjonsavtale om a kjgpe tomten for en gitt sum, hvis tomten omreguleres for en gitt
sum. ROM slipper da a ta risikoen for at eiendommen ikke blir omregulert og den muligheten
gnsker de a betale risikopremien for. Havneeier er kan beregne et salgsbelgp for tomten og
kan planlegge ny havn med starre finansiell forutsigbarhet. Avtaler av denne typen kan ogsa
inneholde hvem skal sta for opprydding og den miljgmessige risikoen pa eksisterende havn,
flyttekostnader osv. Hensikten er & skaffe forutsigbarhet og dermed redusere risiko for begge

parter.
Samarbeidsavtaler for a redusere finansiell risiko

De foreligger en 50%-50% samarbeid med Rom og Moss kommune om utvikling av Sjgsiden.
Hensikten med samarbeidet er og byutvikle Sjgsiden. P4 Rom sin side arbeider de med a
avtale med jernbanverket om hvem som skal ha ansvar for et slikt trafikk knutepunkt.
Jernbaneverket skal ha det jernbanetekniske ansvaret og Rom har ansvar for

eiendomsutviklingen.

44



Havnesaken bystyret skal ta stilling til er forslaget om a flytte havna i november 2014, og
etablere Sjgsiden as som da gar fra & veere en intensjonsavtale til & bli et
eiendomsutviklingselskap det foreligger ogsa en opsjonsavtale pa at selskapet forplikter seg til
a kjepe den gamle havna pa ca. 30 mal, nar havna er klar for a trekke seg ut av Sjgsiden og

har fatt pa plass havna som ligger lenger sar. Pris pa den gamle havna er ca. 200 mill.

Enata benyttet ogsa opsjon pa kjgp av deler av eiendommen til Trioving nar de i 2010 kjgpte

eiendommen. De benyttet seg av opsjonen i 2012, da de kjgpte resten av eiendommen.
Enata samarbeid(Moss avis)

Enata Eiendom fikk i var to tredjedeler av et nytt eiendomsselskap sammen med Mosse-
selskapet EVR Norge. EVR puttet da deler av sin eiendomsportefalje i det nye selskapet,
nemlig eiendommer i Haydaveien 9-17, som ligger ved Ryggeveien, et par kilometer sgrast

for Moss sentrum.

Enata Eiendom la inn Varnaveien 40 (Skovdahl-bygget), Varnaveien 32 B samt Hgydaveien
11. inn i det nye selskapet. Eiendommene ligger i utkanten av TrioVing-omradet. Hensikten

med det nye selskapet er & fa mer fart pa den planlagte kontorutbyggingen pa Hgyda.

Det nye selskapet vil eie et tomteareal pa 27 mal. Utbyggingspotensialet er 20 000
kvadratmeter og 1000 kontorarbeidsplasser. Enata vil de nsermeste arene investere 900
millioner kroner i den gamle Trio Ving-tomten. P4 Hgyda pagar det en omraderegulering av
ca. 124 mal, og det foreligger planer om bade boliger, naring, service, handel, helse og

kontorer.

4.4 Markedsrisiko

Markedsrisiko defineres i boka som hva markedet er villig til & betale for en eiendom frem i
tid. Risikoen er bade en risiko for a selge/leie ut for billig eller for & selge/leie ut for dyrt, med
andre ord risiko for tap og redusert profitt. Vanligvis vil eiendomsutviklere matte selge 50-
75% av prosjektet far en starter bygging for & fa finansiering. Dette er finans institusjonenes

mate a redusere sin risiko pa, samtidig er det eiendomsutviklereens mate a redusere sin risiko

o

pa.

Prisnivaet i Moss varen 2015 er for nye boliger er i et prosjekt Selvaag har pa det gamle
glassverket pa mellom NOK 40 000 og 51 000 pr. kvm BRA.. Selvaags eiendom ligger pa
Jelgya siden og har kort vei til sjgen og gir en indikasjon pa hvilke nybygg priser en kan

oppna i Moss. Tilbud og ettersparsel etter boligeiendom avhenger i hovedsak av

45



makrogkonomi, befolkningsutvikling, arbeidsledighet og rente. I tillegg kommer psykologi
ved at det som kommer frem i pressen pavirker tilbydere og etterspgrrere i markedet til &
handle eller ikke handle. | fglge eiendomsmegler Odd Magnus Langhammer(Langhammer
2013) har psykologien en vesentlig rolle i det kortsiktige eiendomsmarkedet, hva markedet
«tror» har innvirkning. Hgsten 2013 er et godt eksempel pa dette, pressen hadde stor fokus pa

da var det darlig omsetning av boliger og dette farte ogsa til at igangsetting av nybygg stoppet
opp.

Enata
Enata @nsker at prosjektet skal inneholde bebyggelse; Neering; Handel, helsesenter, kontor

Bolig; leiligheter,Offentlig; Barnehager, sosiale lokaler. Visjonen de har valgt er «Den
fortrukkende bydel for bo, handle og leve». Grgnt preg og fremtidsrettet utvikling.

De ma ha leieavtaler pa kontor 70% av arealet til de priser de forlanger. Helse defineres selv,
For boligsalg vil en starte utbygging ved et forhandssalg pa 55%.

Prisniva er den starste utfordringen, dvs markedspriser er det stgrste utfordringer

Riskobilde Moss

Enata mener det bare er oppside i Moss. Selv om den er svakt eller sterk i dag tror de at
sannsynligheten for er veldig hay for at Moss fremstar i bedre pga. at byene har endret seg
allerede. Mosselukta er borte, arbeiderpreg er pa vei bort, industripreget er pa vei bort, dette

kan fore til at det blir et mere positiv renome.
Moss blir en del av stor Oslo, er ikke lenger lillebror til Sarpsborg og Fredrikstad.

Ferje og flyplass er sveert sjelden kombinasjon i dag, stort potensiale for knutepunktutvikling
er hgy. Potensiale i bro, relativ sett bra utvikling. En kan sammenligne med Ski og Lillestram,
men de har ikke samme potensiale serpreg som Moss som har full havkontakt. Byen ved
havet. Tansberg er vinneren. Moss har stgrst opphentingspotensial, med tanke pa markedspris

av byene nar Oslo.

Moss har i dag status litt darligere by, Fredrikstad, Tensberg er bedre i sentrum. Son flott
renome hyggefaktoren. Det er i dag litt darligere betalingsvillighet i Moss. Et viktig poeng er
at na flytter arbeidsplasser etter bosted, slik at dette vil stimulere til flere arbeidsplasser i
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Moss. Dessuten er skatteinntekten na lenket til bosted til folk og ikke arbeidsplassen, det gjer

at kommunen har starre fokus pa a fa arbeidstakere til byen for & gke sine inntekter.

Pa spgrsmal om de anser at det er det er hgy risiko for markedsprisene gar ned svarer Enata at
nei det er Det er ikke hgy risiko for at prisene gar ned i Moss, men ja det er et litt svakt

marked akkurat na.

Ferdigstillelse av intercitytoget prosessen 2022 blir viktig, men det er ikke noe en planlegger

etter, tidsfaktor er ikke viktig da det er 8 ar til. Har ikke rad til & vente, pga finans.
Hgegh Eiendom
Markedsfering splitter opp i flere faser og trinn og i tillegg en profilere av omrade senere.

Hoegh’s prosjektet skal inneholde av bebyggelse; Nering, verneverdige byggninger,

leiligheter, sosiale lokaler, barnehager, Kultur, Utdanning, barneskole, hgyskole med campus.
Det er stgrst potensiale i bolig, da naring er for lite. Satser pa kvalitet
Visjon for Verket er «Husk fortiden, planlegg fremtiden»

Hgegh mener at markedsprisene for nybygg er greie i dag og estimerer markedsprisene pa
nybygg til & veere mellom NOK 35000-40000.

Image til omradet er noe de arbeider mye med, det & fa enedommen kjent. Det er jo slik at
ingen har veert inne pa omradet far. De jobber derfor mye med kultur, konsert, sponser
arrangementer som fremmer Moss som kultursted (Kristian Fredrik dagene 15000-20000
mennesker inne pa omradet, de har Iant bort mye lokaler for & gjere omradet kjent og som

gjar at folk gnsker & komme til.

Moss er den byen i Norge som hadde flest kulturarrangement i Norge. De arbeide med dette,

sann som for eksempel Aker brygge.

Ferdigstillelse av intercitytoget blir spennende a se for Hgegh, pa sikt vil dette dpne omradet

mot sjgen.

De planlegger ved at de indirekte ma vente med «indrefilet» til etter at tunnelen er bygget og
omrade mot sjgen kan tas i bruk. Vanligvis ville de lagt ut indrefilet farst. De venter ikke
spesifikk pa ferdigstillelse av intercitytoget pga. finanskostnader. Hgegh har inngatt

samarbeid med lokale eiendomsmeglere i forbindelse med markedsfaring og salg.
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Nar en selger pa prospekt er det avtale mellom eiendomsutvikler og forbruker om oppfaring
av ny eierbolig, reguleres avtalen av bustadoppferingslova. Et vilkar for at
bustadoppfaringsloven skal gjelde er at arbeidene ikke er fullfgrte pa avtaletidspunktet. Er
huset nyoppfert og det ikke gjenstar arbeider av handverksmessig karakter nar avtale inngas,
gjelder avhendingsloven. Avhendingslova gjelder bade mellom profesjonelle parter og i
forbrukerforhold. Loven er altsa ingen forbrukerlov, slik som for eksempel
bustadoppfaringslova, handverkertjenesteloven og forbrukerkjgpsloven. Loven inneholder
imidlertid en viss forbrukerbeskyttelse i og med at mange viktige bestemmelser i loven ikke

kan fravikes til skade for forbrukeren.

Det er en fordel for entreprengr og utbygger a benytte avhendingsloven med hensyn til risiko,
da kjagper ser hva han kjeper og at det da er mindre sannsynlig at det blir gkonomiske
problemer i etter kant. Risikoen reduseres ogsa fordi det er kortere tid mellom
kontraktinngaelse og overlevering. Etter bustadoppfaringsloven har entreprengr ogsa ansvar
for boligen byggetekniske standard i 5 ar etter innflytting og ma vanligvis stille garanti for
belgp som kan dekke eventuelle feil og mangler som oppstar i de 5 arene. Etter
avhendingsloven har forbruker undersgkelseplikt og har dermed et lavere rettsvern

vedrgrende feil og mangler.

Digresjon fra Hgegh. Hovedsuksessen til politikker i Drammen er at de i 1988 benyttet seg av
offentlige pakker til vei, rense elva, lage grentbelte, de har fatt mange 100 millioner til denne

bruken. Dette er noe Moss kommune ogsa bgr gjgre da de er der Drammen var i 1988 i dag.
Jeg har satt sammen en graf som viser prisutvikling pa bolig i Drammen, Moss og Norge.

Grafen viser at det er farst i 2010 at prisene i Drammen gker mer enn i Moss. Med tanke pa
den store oppmerksomheten Drammen har fatt som en vellykket byutvikling over mange ar
har dette altsa ikke gjort noe med prisen fer etter 20 ar og svert vellykket byutvikling. | fglge
en kilde er prisene gkt pa grunn av at dette var tidspunktet for at nye leilighetene i de
byutviklede omradene i sentrum ble solgt.
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Figur 8. Sammenligning av markedsprisene over til Norge, Moss og Drammen jeg har brukt
Norges eiendomsmeglerforbunds verktay boligprisstatestikk (Norges

eiendomsmeglerforbund).

4.5 Produksjonsrisiko

Produksjonsrisiko er risiko i forbindelse med kjap av entreprengrtjenester. En kan redusere
risikoen ved at en selv er bade byggherre, tomteeier og entreprengr. Byggekostnadene er mer
stabile enn markedsprisen over tid(Barlinghaug og Nordahl 2005). Byggekostnadene er derfor
bestemt utfra kjgp og salg av entreprengrtjenester og ikke de utleggene entreprengren har til

arbeidskraft, kapital, byggevarer og gvrige underleveranser.

Jo mer komplisert et bygg er jo hagyere risiko for at entreprengren feilpriser prosjektet. Ved
for eksempel rehabilitering av bygg og da spesielt verneverdige byggninger, er risikoen sveert
hgy da det er vanskelig a beregne hva som skal til for & oppna et godt resultat som er i trad

med offetlige krav om bevaring av bygg.
Rehabilitering Heegh Verket

Hgegh begynte med a restaurere de verneverdige byggningene Konvetionsgarden og
arbeiderboligene etter at det i 2008 ble laget en plan for omregulering av Verket og
Sponvika/Verksasen. Arbeiderboligene skulle bevare sitt uttrykk utvendig, men innvendig
kunne de gjare boenhetene moderne og i henhold til dagens krav og normer til bolig.
Bygningsmassen var nedslitt og store skader var oppstatt. Det starste enkeltlgftet for
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rehabilitering i Verket var bolighuset Verket 5. Der ble det alene brukt ca. 20 mill. For &
forsvare et slikt laft, fikk de etablert 6 nye leiligheter pa loftet i tillegg til de 12 som var der
fra far. Denne eiendommen rommer i dag 36 studenter fra American College. I tillegg
restaurerte de det som pa folkemunne kalles «Stallen» og innredet denne til et samlingssted

for studentene med store rom, kjekken og toaletter og bad.

| falge Haegh er byggekostnader lavere utenfor Oslo enn i Oslo (ca. 1500 kvm pa kontor i
Moss. Det er slik at hvis en tar Oslo entreprengrer ut til Ski blir det dyrere, mens hvis en tar
entreprengrer lenger sydfra dvs. lenger ut fra Oslo er det billigere. De vet dette, men det er

kapitaliseringsverdien det fokuseres pa og hovdekostnaden er tomtekostnaden.
Hvordan er det forelgpig med infrastruktur; teknisk, veg

Teknisk infrastruktur, har veert privat eiet, ligger godt til rette da infrastruktur er tilrettelagt
inn til tomta. Det er bare og koble seg pa eksisterende tilgang i tomtegrensen. Fjernvarme
ligger pa andre siden av elva, Statskraft fjernvarme? Om de gnsker a koble seg pa det

avhenger av miljgprofilen de gnsker a ha pa omradet.

Vei god adkomst via vei, men jobber med kommunen for & koble omradet med
kollektivtrafikk. | dag ma en kjgre 10 min rundt for & komme seg til bykjernen. Hele omradet
er tatt inn i sentrumsplanen og vil saledes bli en del av sentrum og det vil forhapentligvis ogsa
gjere det mulig a benytte bil inn til sentrum. Gang og sykkelveier vil bli komplementert med

flere broer for & gke tilgjengligheten via gang og sykkelveier.

Nar jernbanen blir borte vil det ogsa gke tilgjengligheten for gang og sykkel til den nye
jernbanestasjon.

Er det spesielle forhold som dere ma forholde dere til i denne eiendommen, verneverdige

bygninger, veg osv.
Grunnforhold, miljg og leire.

Grunnforhold er spesielt krevene, da det har vert industri her i 200 ar og det har veert benyttet
fyllmasse ut i vannet. Flis, stein osv. ikke miljgmessig problem, men nar du har flis i grunnen
ma en gjere tiltak ved fundamentering av et bygg. Det er fast grunn under en del av omradet,

men det er ogsa en del som ikke har fast grunn og som det ma tas hensyn til ved utbygging.

For ROM eiendom er produksjonsrisiko i Moss ikke forelgpig pa agendaen da de er i en

tidligere fase.
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Samarbeid for a redusere produksjon risiko

Ogsa nar det gjelder produksjonsrisiko er det en mulighet & samarbeide for a redusere risiko.
Ved a ha utviklet prosjektet frem til byggestart har en fatt en verdigkning ved at
reguleringsrisikoen er borte. Det kan da vare av interesse for bade eiendomsutvikler og
entreprengr a ta en sterre markedsrisiko, dette vil kunne fare til at entreprengr har sterre
eierskap til prosjektet og dermed har starre fokus pa & minimere kostnadene og samtidig ha
fokus pa kvalitet. Samtidig vil eiendomsutvikler som eier tomta kunne fa redusert sin

eksponering, da byggekostnaden er den starste kostnaden ved et eiendomsprosjekt.

Enata har valgt & samarbeide med forelgpig en akter ved utvikling av eiendommen, EVR

forum.

Enata vurderte samarbeid/oppkjep pa andre siden av Varnaveien for a kunne koble seg pa
handel. Det er alltid en mulighet som vil bli vurdert i alle prosjekter, og det vil vurderes i
hvert enkelt tilfelle om det er mulig finansielt og/eller det er gnskelig fra eventuelt grunneier

side. Det er ikke mangel pa gode ideer.

5. Avslutning

Jeg har sgkt a avdekke risiko ved transformasjon i Moss-regionen. Dette gjennom intervju
med utbyggere og eiendomsbesittere i transformasjonsomradet. Jeg har sett pa teori om risiko
i transformasjonsomrader og sammenlignet dette med det intervjuobjektene har svart. Teori
og praksis viser seg a veere sammenfallende. | de teoriene/artiklene jeg har benyttet er det ikke
avdekket annen risiko enn det aktarene erfarer. De ulike aktgrene har imidlertid forskjellig

risiko.

Moss-regionen er i en rivende utvikling etter at store omrader har blitt ledige for byfornyelse
etter at mye av industrien har forlatt byen. Moss kommune arbeider hardt med & fa nye planer
pa plass og private aktarer har lagt planer for transformasjon. Jeg har valgt & intervjue aktarer
som er i ulike faser av prosessen og som har ulike tomter og forutsetninger for a gjare
eiendomsutvikling. Jeg mener jeg i oppgaven har fatt belyst bredden i den risiko en

eindomsutvikler utsettes for i et transformasjonsomrade.
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Vedlegg

Intervjuguide
Intervjuobjektet

1. Kan du fortelle kort om deres bedrift

2. Kan du fortelle om din rolle i bedriften

3. Hvordan dere driver eiendomsutvikling

Prosjektet

4. Din bedrifts og din rolle i deres prosjekt i Moss

5. Hvoriprosessen er dere i dag

6. Hvorfor har dere valgt omradet

7. Investeringstidspunkt Moss

8. Hva er det st@rste potensialet med eiendommen

9. Hvilken visjon har dere valgt for omradet

10. Hvordan er eierforholdet i aktuelt omradet

11. @nsker dere primzaert a ha hele omradet eller gnsker dere flere aktgrer

12. Hva gnsker dere at prosjektet skal inneholde av bebyggelse; Naering, leiligheter, verneverdige

byggninger, gvrige boliger, sosiale lokaler, skoler, barnehager andre bygg/funksjoner.

56



13. Hva skal/skulle til for 8 komme i gang

14. Hvordan er det forelgpig med infrastruktur; teknisk, veg

15. Hvordan er det med offentlig kommunikasjon

16. Er det spesielle forhold som dere ma forholde dere til i denne eiendommen, verneverdige
bygninger, veg osv.

17. Er det noen synergieffekter dere kan oppna med andre grunneiere i omradet

18. Er det spesielle forhold som har veert bra / krevende i forhold til:
Kommunen

Politikere

Plan

Naboer

Andre grunneier
Grunnforhold, miljg

Andre forhold

19. Hva er den stgrste utfordringen med omradet
Markedspriser

Miljp

Image til omradet
Plan/fgringer

Veg

Kommunen eller andre etater
Naboer grunneier

Andre forhold

20. Hva er omradet regulert for i dag og hvor i prosessen er dere med tanke pa omregulering

21. Kan du fortelle litt om prosessen omregulering

22. Kan de si noe om kostnadene til selve planarbeidet (dokumentasjon etc)



23. Kostnadene (og kjgpsform) til tomt

24. Forhandlinger om bidrag til infrastuktur

25. Tanker om utlegg «up front» /Initialkostnader de ma baere og «return», og om dette er «pice

26. Sist, men ikke minst, om det risikobildet du far opp for Moss, er typisk eller a-typisk for de

of case eller om de er usiker pa om de klarer det, om de vil dele risiko pa en partner etc

prosjektene de gar inni.

Prosess videre og andre forhold

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Hva er strategien videre

Hvor mange trinn ser dere for dere pt

Hvordan er samarbeidet med Moss kommune

I hvilken grad pavirker ferdigstillelse av intercitytoget prosessen

Hva kan forbedres i forhold til kommunens arbeid

Har dere andre tomter i Moss
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