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Forord

Denne avhandlingen representerer avslutning pa det toarige masterstudiet i
Eiendomsutvikling, ved fakultet for landskap og samfunn pa Norges- miljg og
biovitenskapelige universitet (NMBU) i As. Avhandlingen tilsvarer 30 studiepoeng og ble

utarbeidet i perioden januar til mai varen 2022.

Formalet med avhandlingen var a belyse temaet private utbyggeres bruk av opsjonsavtaler for
a erverve areal til senere utvikling. Avhandlingen er blitt gjennomfgrt med en kombinasjon

av litteraturstudier og empiriske studier.

Bakgrunnen for valg av tema har veert en sterk fascinasjon for kommersiell
eiendomsutvikling og prosessene rundt dette. Jeg @nsket a skrive en dagsaktuell oppgave som
kunne appellere og forenkle arbeidet til personer med en begrenset mengde kapital, som
gnsker & komme i gang med eiendomsutvikling. Opsjonsavtaler ivaretar etter mitt syn begge
disse utfordringene og derfor falt valget pa dette temaet. Arbeidet med avhandlingen har veert

krevende, lererikt og spennende.

Jeg gnsker a rette en spesiell takk til min veileder, Helen Elisabeth Elvestad for interessant,
konstruktiv og motiverende veiledning gjennom hele prosessen. Jeg vil ogsa rette en stor takk
til alle respondentene som har medvirket i oppgaven og dannet grunnlaget for analysen. Til
slutt gnsker jeg a takke familie, venner og andre medvirkende som har lest korrektur og veert

viktige stattespillere gjennom hele prosessen.

Oslo, 28. april 2022

Sigurd Bergersen Uldal



Sammendrag

I denne avhandlingen har jeg undersgkt hvorfor eiendomsutviklere benytter seg av
opsjonsavtaler ved erverv av areal til senere utvikling. Dette har jeg gjort ved a analysere
hvilke fordeler og ulemper bruk av avtaleformen medferer, samt hva som er den starste
utfordringen ved a innga opsjonsavtaler. | tillegg har jeg undersgkt om det er forskjeller i
hvordan utviklere pa Sgrlandet benytter seg av slike avtaler, sammenlignet med utviklere pa

det sentrale @stlandet.

For & belyse problemstillingene nevnt ovenfor har jeg benyttet meg av en kvalitativ
forskningsmetode. Det har blitt gjennomfert en intervjustudie med 6 mellomstore

eiendomsutviklere, hvorav 3 representerte Sgrlandet og 3 representerte @stlandet.

Svarene fra intervjuene er blitt drgftet opp mot relevant teori om eiendomsutvikling og
vurdert opp mot egne erfaringer. For a fa en fullstendig forstaelse for oppgavens tema har jeg
i kapittel 3 tatt for meg teori og litteratur om prosesser og relevante risikoer i
eiendomsutvikling, plan- og reguleringspolitikk og de ulike avtaleformene ved erverv av

eiendom med hovedfokus pa opsjonsavtaler.

Kapittel 5 inneholder drgftelse og konklusjon. Utgangspunktet er de empiriske funnene fra
intervjustudien i kapittel 4, teorien i kapittel 3 og egne erfaringer. | oppgaven har jeg
identifisert at bruk av opsjonsavtaler medfgrer fa ulemper og at den stgrste fordelen ved a
benytte seg av avtaleformen er redusert risiko. Det er grunnlag for a hevde at den starste
utfordringen ved & innga opsjonsavtaler er a bli enige om avtalevilkar og utgvelsespris. Det er
ogsa identifisert noen likheter og ulikheter i hvordan utviklere pa Sgrlandet og @stlandet
benytter seg av opsjonsavtaler. Av konklusjonen fremkommer det at eiendomsutviklere
benytter seg av opsjonsavtaler fordi det reduserer reguleringsrisiko og finansiell risiko. |

tillegg til at det er en fleksibel avtaleform som medfarer fa ulemper og utfordringer.

Som en del av studien har jeg forsgkt & omsette teoretisk kunnskap til praksis, ved at jeg har
prgvd a innga egne opsjonsavtaler for 3 konkrete utviklingstomter. Dette har veert en leererik
prosess som har tilfart meg verdifull kunnskap og erfaring om et tema fa personer har god

kjennskap til.



Abstract

In this thesis, | have investigated why real estate developers use option agreements to acquire
land for later development. | have done this by analyzing what advantages and disadvantages
the use of option agreement causes, as well as what is the most considerable difficulty when
entering an option agreement. In addition, I have also investigated if there are any differences
in how developers in the Southern part of Norway use this type of agreement compared to

how developers in the Sentral Eastern part of Norway use the form of agreement.

To shed light on the issues mentioned above, | have used a qualitative research method. An
interview study has been conducted with 6 medium-sized property developers, of which 3
represented the southern part of Norway and 3 represented the eastern part of Norway.

The answers from the interview period have been discussed against the relevant theory of real
estate development and assessed against personal experiences. In order to gain a complete
understanding of the topic, chapter 3 considers theory and literature on processes and risks in
real estate development, planning and regulatory policy, and the various forms of agreement

when acquiring property with the main focus on option agreements.

Chapter 5 contains a discussion and conclusion. The starting point is the empirical findings
from the interview study in chapter 4, the theory in Chapter 3, and own experiences. In the
thesis, | have identified that the use of option agreements entails few disadvantages and that
the most important advantage of using the form of the agreement is reduced risk. There is a
reason to claim that the most considereable challenge when entering into option agreements
is to agree on contract terms and exercise price. Some similarities and differences were also
identified in how developers in the southern part of Norway and the eastern part of Norway
use option agreements. The conclusion shows that real estate developers use option
agreements because it reduces regulatory risk and financial risk. In addition to the fact that it

is a flexible form of agreement that entails few disadvantages and challenges.

As part of the study, | have tried to translate theoretical knowledge into practice, by trying to
enter into separate option agreements for 3 specific development plots. This has been a very
informative process that has provided me with valuable knowledge and experience on a topic

few people have extended knowledge of.
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Kapittel 1 - Innledning

1.1 Tema og bakgrunn for oppgaven

Tema for denne oppgaven tar utgangspunkt i eiendomsutvikleres bruk av opsjonsavtaler for a

erverve areal til senere utvikling. Oppgaven er skrevet fra en eiendomsutviklers perspektiv.

For & sikre seg retten til en eiendom er det mange alternative avtaleformer en utvikler kan
velge mellom. Dette kan gjeres ved direkte kjap, betingede kjgpsavtaler, samarbeidsavtaler

eller opsjonsavtaler (Bjgrkholt, 2017 b).

Som en nybegynner innenfor faget eiendomsutvikling har min sterste utfordring veert a skaffe
nok kapital til & gjennomfare prosjekter. | den anledning har jeg ensket a finne ut hvordan
profesjonelle eiendomsutviklere “far hand om eiendommer” og sikrer seg utbyggingsrett til
sine prosjekter. | forarbeidene til denne avhandlingen har en sentral problemstilling veert
hvordan utviklere har ervervet tomtene, og hvordan de ved hjelp av opsjonsavtaler har klart &
sikre seg eiendommen med begrenset eller ingen kapital. Dette virker for meg som den mest
kritiske delen av eiendomsutviklingsprosessen. Derfor mener jeg en masteroppgave om bruk
av opsjonsavtaler vil gi relevant kunnskap for personer med begrenset tilgang pa kapital som

gnsker & begynne med eiendomsutvikling.

1.2 Problemstilling

Jeg har valgt en hovedproblemstilling med et bredt utgangspunkt. Dette er i hovedsak fordi
det finnes begrenset litteratur og forskning om opsjonsavtaler. I tillegg mener jeg at en mer
generell hovedproblemstilling vil kunne fange opp andre relevante elementer i intervjustudien
som kan bli utelukket ved valg av en snevrere problemstilling. For & svare ut oppgavens

hovedproblemstilling har det blitt tilfert tre delproblemstillinger.

Hovedproblemstilling

“Hvorfor benytter eiendomsutviklere seg av opsjonsavtaler?”



Del-problemstillinger

1. “Hvilke fordeler og ulemper er det ved a bruke opsjonsavtaler?”
2. “Hva er den sterste utfordringen ved 4 innga opsjonsavtaler?”
3. “Er det forskjell 1 hvordan eiendomsutviklere pé Serlandet og Ostlandet bruker

opsjonsavtaler?”

Hovedproblemstilling med pafaglgende delproblemstillinger skal forsgke & belyse aspekter en
eiendomsutvikler resonnerer over ved valg av opsjonsavtaler fremfor andre avtaleformer. Det
blir derfor naturlig a ha med avveininger i forhold til hvilke fordeler og ulemper bruk av
avtaleformen medfarer, samt hva som er den stgrste utfordringen ved a innga slike avtaler. |
tillegg ensker jeg a se neermere pa om det er noen forskjeller mellom hvordan utviklere pa

Serlandet benytter seg av slike avtaler sammenlignet med utviklere pa @stlandet.

1.3 Kort om opsjonsavtaler

En opsjonsavtale kan karakteriseres som en rettighet, men ikke en forpliktelse, til & kjepe et
underliggende instrument / kontraktsobjekt (Geltner, et al., 2014 s. 707). Sett fra en
eiendomsutviklers perspektiv kan instrumentet vaere en eiendom eller aksjer i et

eiendomsselskap (Advokatsmart, ua).

Vi skiller vanligvis mellom kjgpsopsjoner og salgsopsjoner. En kjgpsopsjon gir opsjonshaver
en ensidig rett til & kjepe et underliggende instrument til en fastsatt pris innenfor en spesifikk
tidsperiode. Motsatt vil en salgsopsjon gi en rett til & selge et underliggende instrument, til en
avtalt pris i et begrenset tidsomrade. For a skaffe seg en opsjon ma opsjonshaver av og til
betale en opsjonspremie til utsteder av opsjonen. Betaling og oppgjer skjer etter avtale. Nar
opsjonshaver gnsker a tiltre avtalen inngas det normalt en kjgpekontrakt mellom partene.
Dersom tiltredelse av opsjonen kan gjennomfares nar som helst i avtaleperioden kalles det en
“amerikansk” opsjon. Dersom opsjonen kun kan tiltres ved avtalens utlgpsdato snakker vi om

en “europeisk” opsjon (Geltner, et al., 2014 s. 707).

| kapittel 3.7 og 3.6 vil jeg ga neermere inn pa opsjonsavtaler og andre avtaleformer.



1.4 Tidligere forskning

Det er som tidligere nevnt et begrenset utvalg av litteratur som omhandler bruk av
opsjonsavtaler for a erverve fast eiendom. Det finnes noen fagbgker slik som Geltner et.al.
(2014) og Leikvam & Olsson (2014) som behandler tema pa et overordna niva, men ingen av
dem gar i dybden pa avtaleformen. Det har derfor vaert noe utfordrende a finne relevant

litteratur som kan knyttes mot oppgavens problemstillinger.

De seneste arene har det blitt skrevet flere oppgaver ved NMBU som omhandler
opsjonsavtaler i eiendomsutvikling. Samtlige av oppgavene har forskjellige utgangspunkt
som bidrar til & belyse tema fra ulike vinkler. Av relevante oppgaver som har bidratt til &
belyse tema pa en interessant mate gnsker jeg a trekke frem Hilledahl (2018) som skrev om
eiendomsutvikleres bruk av opsjonsavtaler pa det sentrale @stlandet. Nording og Koren
(2019) skrev en lignende oppgave hvor tema var eiendomsutvikleres bruk av opsjonsavtaler
ved akkvisisjon av utviklingseiendom i Follo og @stfold og Jargensen & Nguyen (2019) har
skrevet om det samme med utgangspunkt i Oslo. Andre relevante oppgaver som tar for seg
tema er Lunde & Nordhov (2019) om opsjonsavtalers pavirkning pa risiko ved
eiendomsutvikling, og Dgnnum (2019) som handler om risiko, planprosess og mulig forbud

mot bruk av opsjonsavtaler.

Min oppfatning er at disse oppgavene i stor grad fokuserer pa bruk av opsjonsavtaler ved
eiendomsutvikling pa @stlandet. Derfor synes jeg det i tillegg til hovedproblemstillingen,
hadde veert interessant a se pa om det finnes noen forskjeller mellom @stlandet og andre

regioner.

1.5 Avgrensninger

Eiendomsutvikling er et omfattende tema som omhandler mange prosesser, lover og aktarer. |
denne oppgaven fokuserer jeg pa tidligfase eiendomsutvikling. Det vil derfor vaere ngdvendig
a gjere avgrensninger for 4 ga i dybden pa de prosessene som gjer seg gjeldende ved

besvarelse av de innledende problemstillingene i oppgaven.

Oppgaven begrenser seg til a gjelde mellomstore eiendomsutviklere pa Sgrlandet og det

sentrale @stlandet. Pa Sgrlandet har jeg sett pa byene Arendal, Grimstad, Lillesand og
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Kristiansand, mens jeg pa @stlandet har hovedfokus pa Osloregionen. Mellomstor
eiendomsutvikler vil i denne sammenheng veere aktgrer som har kapasitet til a realisere
minimum 150 boliger i aret. Alternativt vil det veere personer som tidligere har arbeidet i
selskaper som har kapasitet til & realisere antall boliger utover minimumskravet eller har

seerskilte kunnskaper om tema.

Avhandlingen er en samfunnsvitenskapelig oppgave og vil ikke ha stort juridisk fokus. Av
den grunn gnsker jeg heller ikke & analysere ulike opsjonsavtalers juridiske forankring og
gyldighet. Det vil likevel vaere behov for & se neermere pa lovverk som omhandler
opsjonsavtaler og hvordan utviklere sikrer seg rettsvern for sine avtaler. Det vil ogsa vare et

behov for & vurdere avtalene varighet og muligheten for foreldelse.

Oppgaven vil delvis ta for seg gkonomiske vurderinger og begreper for & fa en helhetlig
forstaelse av hvordan eiendomsutviklere jobber. Jeg vil se nermere pa hvordan utviklere tar
stilling til dokumentavgift og opsjonspremie, samt hvordan en eventuell opsjonspremie blir
beregnet. I tillegg vil jeg se neermere pa hvordan utviklere sikrer egen posisjon med henhold
til pant. Jeg vil ogsa ta med enkelte elementer rundt finansiering av utviklingseiendom.
Videre i oppgaven vil det ikke fremkomme utregninger eller andre betydelige gkonomiske

vurderinger, da det ikke vil vaere ngdvendig for & besvare oppgavens problemstillinger.

1.6 Oppgavens oppbygging

Oppgaven er delt opp i 6 ulike kapitler.

Kapittel 1 gir en kort introduksjon av tema for oppgaven, problemstillingene, tidligere

forskning og hvilke avgrensninger som er gjort.
Kapittel 2 redegjar for valg av metode og fremgangsmate. Det blir gitt en utvidet
begrunnelse for valg av kvalitativ metode. Dette kapitlet omhandler ogsa kvalitetssikring og

gjennomfaring av intervju.

Kapittel 3 omhandler relevant teori om eiendomsutvikling og de ulike avtalene som gjer seg

gjeldende for eiendomsutvikleren.
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Kapittel 4 presenterer resultatene fra intervjuene.

Kapittel 5 gir en analyse av resultatene og drgftelse i henhold til problemstilling og
konklusjon.

Kapittel 6 tar for seg mine avsluttende refleksjoner, kritikk til oppgaven og videre forskning.
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Kapittel 2 - Metode

| dette kapitlet skal jeg redegjare for valg av metode ved utarbeidelse av denne avhandlingen.
Deretter vil jeg ta for meg hvordan informasjon er innhentet, bearbeidet og analysert i den
videre forskningen. Det er valg av metode som utgjer selve fundamentet ved utforming av

denne oppgaven.

2.1 Beskrivelse av metode

Formulering av problemstillinger er avgjerende for metoden som legges til grunn for
datainnsamling og analyse. Det vil ogsa veere andre betydningsfulle momenter slik som
ressurser og tidsbegrensning. | samfunnsvitenskapelig forskning er det i hovedsak to typer

metode som kan benyttes, kvalitativ og kvantitativ metode (Andersen, 2019 a).

2.1.1 Kvantitativ metode

Ved bruk av kvantitativ metode vil forskeren samle inn og analysere kvantitativ data. Dette er
normalt data som fremkommer i tall eller andre mengdetermer (Grgnmo, 2021). Kvantitative
metoder velges ofte for a kunne gi generaliserte svar basert pa mange respondenter. Ved bruk
av denne metoden er det derfor vanlig & intervjue et bredt utvalg respondenter med mange

spgrsmal og gitte svaralternativer.

Hensikten med denne type forskning er at utfallet skal kunne tallfestes eller pa annen mate
fremstille noe som kan sammenlignes med svar fra tidligere gjennomfart forskning. Dette
fordi det skal kunne bidra til & utgjere et slags gjennomsnitt eller median for forskningen pa
det omradet. Eksempel pa gjennomfaring kan vere bruk av sperreskjema med svaralternativ

fra 1-10 eller med svaralternativer som “lav”, “middels” eller “hey” (Andersen, 2019 a).

2.1.2 Kvalitativ metode

Ved bruk av kvalitativ metode vil forskeren ga i dybden pa et smalere tema, i motsetning til
kvantitativ metode hvor man gar bredt ut. Kvalitativ metode legger opp til feerre respondenter

og det brukes gjerne intervjuer eller egne observasjoner for & samle informasjon. Innsamling
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av datamateriale kan ogsa skje gjennom analyse av dokumenter, sakalt dokumentstudie
(Andersen, 2019 a).

Felles for fremgangsmatene er at forskeren gnsker a finne ut hvordan et representativt utvalg
kandidater kan bidra til & besvare problemstillingen forskeren har definert. Kvalitativ metode
egner seg godt i de tilfellene man gnsker & undersgke et tema forskeren har lite forkunnskap

om. | tillegg apner kvalitativ forskning for at man kan endre problemstilling underveis da det

kan fremkomme informasjon som endrer forutsetningene (Andersen, 2020 c).

2.2 Valg av metode

Problemstillingene i denne oppgaven tar utgangspunkt i private utbyggeres bruk av
opsjonsavtaler. For & besvare problemstillingen vil det kreve innsamling av data om et relativt
smalt tema det finnes begrenset litteratur og informasjon om. Som nevnt ovenfor egner
kvalitativ forskningsmetode seg godt for & gjennomfare en slik analyse. | denne oppgaven vil
jeg benytte meg av kvalitativ metode og personlige intervjuer for innsamling av
datamateriale. Dette fordi intervju er den metoden som passer best gitt oppgavens
problemstilling. I tillegg egner intervju seg sveert godt til & fa dybdekunnskap og innsikt om

hvilke meninger, vurderinger og argumenter respondentene har om tema (Moe, 2021).

2.2.1 Strukturering av intervjuet

Gjennomfaring av intervjuer kan gjgres med ulik grad av struktur. Vi skiller gjerne mellom
strukturerte, semistrukturerte og apne intervjuer. Strukturert intervju falger en intervjuguide
hvor det ikke apnes for improvisasjon. Apent intervju vil derimot basere seg pé en dpen

samtale om et bestemt tema (Andersen, 2020 c).

For denne oppgaven har jeg valgt & gjennomfare semistrukturerte intervjuer. Dette er den
vanligste formen for intervjuer og er en kombinasjon av strukturert og apne intervjuformer.
Malet med et semistrukturert intervju er at det skal vare en relativt fri og apen samtale som er
forankret i noen spesifikke tema og spersmal som pa forhand er bestemt i intervjuguiden.
Dette kan medfare at det blir mulig 8 komme inn pa tema jeg som intervjuer ikke hadde

inkludert pa forhand, men som kan veere viktig for oppgaven (Andersen, 2020 c).
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2.2.2 Fordeler og ulemper med intervju som metode

Ved gjennomfaering av semistrukturerte intervjuer er det rom for fri konversasjon rundt
hovedtema. Dette er en fordel fordi det ikke er noen formelle rammer og det vil gi
fleksibilitet angaende hvordan en gnsker & presentere informasjonen. En annen fordel er at
det vil veere mulig a endre problemstilling underveis eller utforske nye fenomener og stille
oppfelgingssparsmal dersom det dukker opp. En annen fordel vil veere at det er mulig a

presentere respondentenes personlige tolkning, erfaringer og meninger.

Jeg kunne benyttet meg av andre metoder ved innsamling av for data, f.eks. spgrreskjema,
men det ville passet darlig i denne sammenhengen. Sparreskjema krever at det finnes mye
etablert forskning for & lage gode sparsmal og svaralternativer. Det ville ogsa vart ngdvendig
med et stort utvalg respondenter, noe det ikke er enkelt & oppdrive i forbindelse med denne

avhandlingen.

Det finnes ogsa ulemper ved & benytte seg av semistrukturert intervju som metode. En av de
starste utfordringene er at det blir vanskelige a generalisere ut ifra dataene som er innsamlet.
Arsaken til dette er at jeg har et begrenset utvalg respondenter. Informasjonen de meddeler
vil ofte bare veere representativ for dem. Dette vil da si at innsamlet data ikke ngdvendigvis

kan generaliseres til & vaere gjeldende for akterer utenfor utvalget.

Andre relevante ulemper kan veere at apenhet i intervjuet medferer at det blir vanskeligere a
analysere innsamlet data, fordi den kan bli formidlet pa en ustrukturert mate. I tillegg kan det
forekomme stor variasjon i detaljeringsgrad ved besvarelse av spgrsmal og overlappende svar

kan gi utfordringer ved transkribering av intervju i etterkant.

2.3 Intervjuundersgkelsen — Fremgangsmate
| dette kapitlet gnsker jeg a beskrive fremgangsmaten jeg har benyttet i denne avhandlingen.

Jeg har tatt utgangspunkt i Kvale & Brinkmann (2015) sin modell om forskningsprosessen

ved kvalitative intervjuer og har gjort noen egne tilpasninger.

15



2.3.1 Valg av problemstilling

Arbeidet med avhandlingen startet med en gjennomgang av teori og tidligere avhandlinger
om tema opsjonsavtaler. Under dette arbeidet ble det kartlagt hvilke perspektiver som
allerede var belyst gjennom forskning og leerebgker. Etter a ha gjennomfgrt denne analysen,
satt jeg igjen med noen konkrete spgrsmal og tanker rundt tema som burde veert jobbet videre
med. Dette har dannet grunnlag for det som skulle bli oppgavens hovedproblemstilling med

pafaglgende delproblemstillinger.

2.3.2 Planlegging

Etter at problemstillingene var definert, startet arbeidet med & utarbeide en intervjuguide.
Samtidig arbeidet jeg med sgknadsprosessen hos Norsk senter for forskningsdata (NSD), for
behandling av personvernopplysninger. Etter mottatt tillatelse fra NSD ble aktuelle
kandidater kontaktet via e-post eller telefon. Noen kandidater hadde ikke tid til delta pa
intervju eller av andre arsaker ikke gnsket & medvirke i oppgaven. Det var overraskende
positiv tilbakemelding fra samtlige av de valgte kandidatene og det ble booket fysiske og

digitale intervjuer.

2.3.3 Intervjuguide

Intervjuguiden ble utarbeidet i tre ulike deler, se vedlegg 1. Den farste delen omhandler
generell informasjon knyttet til respondentens arbeidssted, utdanning og tidligere erfaring
med opsjonsavtaler. Del to er spgrsmal som knytter seg direkte til oppgavens
problemstillinger om opsjonsavtaler og del tre er mer generelle sparsmal som gjer seg

gjeldende ved inngaelse av opsjonsavtaler.

Alle respondentene fikk tilsendt intervjuguiden ved forespgrsel om de ville delta i
forskningsprosjektet. Dette gjorde jeg fordi informasjon om hvordan ulike eiendomsutviklere
bruker opsjonsavtaler kan vere forretningshemmeligheter og jeg fikk et inntrykk av at flere
respondenter ikke gnsket 4 stille til intervju fer de hadde mottatt sparsmalene. I tillegg gnsket
jeg at respondentene skulle veere sa godt forberedt som mulig og trygge pa hvilke tema

intervjuet skulle handle om.
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2.3.4 Datainnsamling

Samtlige av intervjuene ble gjennomfart i lgpet av januar maned 2022. Omtrent halvparten av
intervjuene ble gjennomfart fysisk og den andre halvparten ble gjennomfert digitalt. Ved
gjennomfaring av kvalitative intervjuer benyttes det gjerne video eller bandopptaker. | denne
oppgaven ble det benyttet bandopptaker og alle respondentene ble tydelig informert om dette

ved forespgrsel om deltakelse i studien og far gjennomfaring av intervjuet.

For & oppna en god besvarelse av oppgavens problemstillinger krever det en riktig
kombinasjon av respondenter. Ved kvalitative intervjuer har ikke forskeren kapasitet til &
intervjue et starre utvalg av befolkning. Det blir dermed problemstillingene som avgjar hvor
mange respondenter som ma intervjues for a kunne utarbeide en god besvarelse (Andersen,
2019 b).

| denne oppgaven legger delproblemstilling nr. 3 opp til at det skal veere to intervjugrupper,
en fra Sgrlandet og en fra @stlandet. Det kan veere gunstig a ha flere respondenter fra samme
intervjugruppe. Det betyr derfor at utvalgsstarrelsen bgr veere minst 4 personer. | oppgaven er
det gjennomfart intervjuer med 6 ulike respondenter hvorav 3 representerer Sgrlandet og 3

representerer det sentrale @stlandet.

Videre ble det satt noen kriterier for hva slags personer som kunne delta i prosjektet og
hvilken kunnskap de matte ha. Dette fordi jeg hadde en antagelse om at det ville veere et
betydelig skille i kompetanse og arbeidsmetodikk mellom sma, mellomstore og store
eiendomsutviklere. Respondentene som ble utvalgt til & delta i dette prosjektet, ble definert
som mellomstore utviklere. Disse matte arbeide eller tidligere ha arbeidet i en organisasjon
med kapasitet for a realisere minimum 150 boligenheter i aret. Videre matte respondentene
folgelig veere kjent med opsjonsavtaler og ha brukt det i sitt arbeid. De ulike respondentene

ble strategisk utvalgt gjennom a ngye vurdere de pa ovennevnte kriterier.

Det norske eiendomsmarkedet er i hovedsak delt i to ulike segmenter: boligutvikling og
neringsutvikling. I denne oppgaven er det ikke tatt hensyn til om respondentene arbeider
spesifikt innenfor det ene eller andre segmentet da bruk av opsjonsavtaler gjelder tidligfase /
akkvisisjon og ikke eiendomsutvikling som sadan. I tillegg vil utviklingsprosjekter i mange

tilfeller besta av bade bolig og naring.
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Samtlige respondenter er blitt anonymisert og vil derfor ikke bli presentert videre i oppgaven.
Arsaken til dette er at mange respondenter ikke gnsket & stille til intervju dersom de métte
fremsta med fullt navn og hvilket selskap de representerte.

2.3.5 Transkribering

| etterkant av intervjuene ble transkribering gjort fortlgpende. Dette for & sikre tilgjengelighet
av materialet gjennom hele forskningsprosessen. Ved transkribering skifter man fra en form
til en annen (Kvale & Brinkmann, 2015, s. 205). | denne oppgaven har muntlig tale blitt
omgjort til skriftlig tekst. Dette har gjort det mulig & etterga svarene i senere tid, samtidig
som det er enklere a analysere og kategorisere data i tekstformat. Hvordan en oppfatter
setningsoppbygging, pauser i samtalen eller darlig kvalitet pa opptakene kan pavirke
paliteligheten av transkripsjonen (Kvale & Brinkmann, 2015, s. 212). Derfor har jeg lyttet
igjennom alle opptakene flere ganger for a veare sikker pa at jeg ikke har glemt eller mistolket
noe. Til tross for det, gnsker jeg a presisere at det likevel kan forekomme avvik siden det kun

er en forfatter av denne oppgaven.

2.3.6 Analyse

Etter at alle intervjuer var gjennomfart og transkribert, ble svarene systematisk fremstilt i en
matrise for enkelt & kunne sammenligne og holde oversikt. Ved a anlegge et komparativt
perspektiv i analysen har det muliggjort identifisering av systematiske fellestrekk og
forskjeller i materialet knyttet til bl.a. geografisk tilhgrighet. En utfordring med analysen var
a skille ut den informasjonen som svarte til de ulike problemstillingene. Dette fordi noen av
respondentene «hoppet» litt frem og tilbake dersom de kom pa tilleggsinformasjon som de
gnsket a tilfgye tidligere besvarte spgrsmal. Denne utfordringer ble lgst gjennom

systematisering av det transkriberte materialet.

2.4 Kvalitet i kvalitativ forskning

| hvor stor grad en undersgkelse kan generaliseres handler blant annet om hvorvidt man
klarer & lage gode beskrivelser, begreper og forklaringer som vil veere nyttige i andre

sammenhenger. To kriterier som indikerer kvalitet innen forskning er reliabilitet og validitet.
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Reliabilitet gar pa palitelighet, mens validitet dreier seg om gyldighet. | det falgende vil jeg

redegjare for disse kriteriene i min forskning.

2.4.1 Reliabilitet

Reliabilitet er en angivelse av om en undersgkelse kan etterprgves og viser den riktige
situasjonen, altsa hvor palitelig undersgkelsen er (Sander, 2019 a). Med dette menes
eksempelvis at man hadde fatt samme svar dersom man hadde intervjuet de samme

respondentene pa nytt ved en senere anledning.

| denne avhandlingen ble alle intervjuene gjennomfart med den samme intervjuguiden. Jeg
har forsgkt a ivareta reliabiliteten ved & innta en ngytral holdning og stille relevante

oppfalgingssparsmal dersom noe har veert uklart underveis i intervjuet. En utfordring med
kvalitative intervjuer er at de kan veere vanskelige a gjenskape, siden det er uvisst hvordan

samtalen utvikler seg og hver intervjusituasjon er unik.

Det kan vere en fordel med gode forkunnskaper om et tema for & kunne stille gode sparsmal,
men det kan ogsa vaere en ulempe ved at man tilfarer studien forutinntatte holdninger som vil
kunne ha en negativ innvirkning (Tjora, 2010 s. 176). Pa bakgrunn av dette har jeg derfor
brukt mye tid pa a reflektere over hvordan egen kunnskap og interesse kan pavirke studiens
palitelighet. I intervjusituasjonen var jeg derfor bevisst pa a ha en objektiv tilnaerming til

respondentene og svarene som ble meddelt.

Jeg har som tidligere nevnt intervjuet 3 utviklere fra Sgrlandet og 3 utviklere fra @stlandet,
hvorav alle har god erfaring med eiendomsutvikling. Jeg mener ulike geografiske
tilhgrigheten er en styrke ved avhandlingen fordi det blir et starre mangfold av respondenter.
Dette vil tilfare oppgaven bred kompetanse og kan derfor bidra til a styrke funnenes
palitelighet og generaliserbarhet. I tillegg vil kriteriene som er satt for a kvalifisere
respondenten for undersgkelsen, medfare at de er egnet til a uttale seg utover generell

kunnskap om tema, noe som ogsa styrker paliteligheten i funnene.

Videre gnsker jeg a tilfgre at det kan finnes andre utviklere som ikke benytter seg av
opsjonsavtaler og dermed kan ha andre tanker rundt dette. | tillegg utelukker jeg ikke at starre

eller mindre utbyggere med en annen geografisk tilhgrighet kan ha en annen praksis rundt
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bruk av opsjonsavtaler, enn hva som er blitt avdekket i denne avhandlingen. Et annet moment
som potensielt kan svekke funnenes palitelighet er at samtlige respondenter er blitt
anonymisert. Dersom respondentene ikke hadde blitt anonymisert kunne det styrket
oppgavens palitelighet ved at renommerte utbyggere star frem offentlig ved sine uttalelser.
Det fremstar likevel klart for meg at i denne sammenhengen har gevinsten ved anonymitet
gitt et mer korrekt bilde av hvorfor utviklere benytter seg av opsjonsavtaler. Hvis det hadde
veert mulig a identifisere respondentene, kunne jeg ha risikert at de ville vaert mer

tilbakeholdende med informasjon og i starre grad svart taktisk.

Oppsummert mener jeg at reliabiliteten i denne studien er blitt ivaretatt pa en god mate. Jeg
tror ikke det ville blitt et annerledes utfall dersom noen andre hadde gjennomfart studien med
de samme respondentene. Jeg kunne stilt flere spgrsmal med hgyere grad av detaljering
innenfor tema, eller omformulert maten spgrsmalene ble presentert pa, men jeg tror ikke det

ville pavirket utfallet av undersgkelsen vesentlig.

2.4.2 Validitet

Validitet angir om undersgkelsen virkelig maler det den har til hensikt & male (Sander, 2019
b). I denne sammenheng vil validiteten dreie seg om hvorvidt innsamling av data fra utvalget
er relevant og svarer til problemstillingen i oppgaven. Sikring av validitet i forbindelse med
denne studien er gjort ved a kontrollere at samtlige spgrsmal i intervjuguiden bidrar til &
besvare problemstillingen pa en tilfredsstillende mate. | tillegg har jeg fokusert pa at
intervjuguiden skal fremsta ngytral og det har veert fokus pa a la respondentene snakke fritt
uten avbrytelser. Videre er validiteten i oppgaven forsgkt sikret ved & gjennomfare
intervjuene pa en mest mulig lik mate. Det vil gi et godt grunnlag for analyse og innsamling

av relevant data. Er dette gjort riktig vil det bidra til 3 styrke undersgkelsens validitet.
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Kapittel 3 - Teori

3.1 Innledning

| dette kapitlet skal jeg gi en oversikt over relevant teori knyttet til eiendomsutvikling og

hvordan dette far betydning ved bruk av opsjonsavtaler. Jeg starter med en begrepsavklaring

for sa & se naermere pa generell teori knyttet til de ulike prosessene i eiendomsutvikling.

Deretter tar jeg for meg hvilke risikoer en eiendomsutvikler star ovenfor. I tillegg gir jeg en

overordnet beskrivelse av de ulike avtaleformene ved akkvisisjon av utviklingseiendom, med

hovedfokus pa opsjonsavtaler. Avslutningsvis tar jeg for meg en rapport publisert av

Landbruksdirektoratet i 2016 om et mulig forbud mot bruk av opsjonsavtaler.

3.2 Begrepsavklaring

Tabell 1 — Begrepstabell (Dette er en tabell over forskjellige begreper som benyttes i avhandlingen.)

Uttrykk

Forklaring

Blancoskjate

«Et blancoskjgte er et skjgte som er signert av selger, men
hvor feltet for kjgper star apent til senere utfylling» (Dalvang,
2021). Den vanligste arsaken til & utstede et blancoskjgte er
nar Kjgper planlegger a videreselge eiendommen innen kort
tid eller utvikle den. Hensikten med & bruke blancoskjgte er

normalt for & spare dokumentavgift.

Tinglysing

“Tinglysing er en offentlig registrering av

eiendomsoverdragelser og rettighet i fast eiendom og til en
viss utstrekning ogsd rettigheter i losore” (Falkanger &
Reusch, 2022). Bakgrunnen for & tinglyse en avtale er at man
gnsker & oppna rettsvern overfor en tredjepart. Det medfarer
ingen plikt til & tinglyse en overdragelse av eiendom, men det er
anbefalt for a oppna tilfredsstillende rettsvern for sin avtale
(Falkanger & Reusch, 2022).
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Dokumentavgift

«Dokumentavgift er en avgift som betales til staten ved
overfgring av fast eiendom. Hovedregelen er at alle ma betale
dokumentavgift ved tinglysing av dokument som overfgrer fast
eiendom» (Kartverket, 2021). Ved beregning av
dokumentavgiften utgjer den 2,5% av eiendommens salgsverdi

pa det tidspunktet for skjote tinglyses (Kartverket, 2021).

Sikringsobligasjon

«Sikringsobligasjon er et midlertidig pantedokument som
tinglyses pa en solgt eiendom. Pantedokumentet er ofte
palydende kjgpesum og inneholder ofte en
uradighetserklaring» (Finansleksikon, u.d). Intensjonen med
a tinglyse en sikringsobligasjon er for & hindre at selger skal

kunne ta opp ytterligere 1an med pant i eiendommen.

Uradighetserklaering

«En uradighetserklearing er et forbud mot at hjemmelshaver
kan foreta visse rettslige disposisjoner over eiendommen, for
eksempel salg, pantsettelse, fradeling etc. Ved at det er
tinglyst en uradighetserklaring kan ikke hjemmelshaver fritt
disponere over eiendommen uten samtykke fra den som er

registrert hjemmelshaver» (Kartverket, 2022, s. 5).

Generalfullmakt

«En generalfullmakt gir de ngdvendige rettigheter til a rade
over eiendommen overfor alle aktuelle offentlige instanser og
tredjeparter» (Dalan, 2020). Ved a gjare en generalfullmakt
tidsubegrenset og ugjenkallelig vil utvikleren kunne
disponere over eiendommen pa enhver mate. Primaert
benyttes generalfullmakter nar det er avtalt bruk av

blancoskjate mellom kjaper og selger (Dalan, 2020).
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3.3 Eiendomsutvikling

Formalet med dette delkapitlet er a fa en grundig forstaelse av begrepet eiendomsutvikling.
Som vi skal se senere i delkapittelet kan opsjonsavtaler veere en del av
eiendomsutviklingsprosessen og en god forstaelse for eiendomsutvikling som sadan vil veere

relevant for helheten av oppgaven. | det falgende vil jeg derfor redegjgre for denne prosessen.

Eiendomsutvikling er et vidt begrep som omfatter tekniske, organisatoriske og gkonomiske
forhold. Ved foredling av eiendom og utviklingen av eksisterende omrader vil det veere
ngdvendig med et tverrfaglig perspektiv. Eiendomsutvikling involverer ogsa flere andre fag
slik som juss, planlegging, prosjektledelse, statsvitenskap og byggfag (Leikvam & Olsson,
2014, s. 15).

En forenklet definisjon av eiendomsutvikling er:

“Transformere et stykke areal fra en tilstand til en annen, slik at arealet gis en verdigkning i
seg selv, eller i form av okt lopende avkastning” (Leikvam & Olsson, 2014, s. 16).

3.3.1 Aktgrer og interessenter

| eiendomsutvikling vil aktagrer og interessenter variere ut fra prosjektets starrelse, omfang og
karakter. Utvalget av aktgrer er stort og kan f.eks. vere grunneiere, utviklere, politikere, og
kommune. De ulike aktgrene er gjerne spesialister pa sitt felt og har ulike roller i prosessen.
«Interessenter er individer eller organisasjoner som er aktivt involvert i prosjektet, eller som
blir bergrt at prosjektet, positivt eller negativt, under gjennomfaring av prosjektet eller av
prosjektets resultat» (Leikvam & Olsson, 2014, s. 19). Vi kan dele opp interessenter i tre

ulike kjerner:
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Prosjektgruppen

Ma forholde seg til

Prosjketspesefikke
“ interessenter

Figur 1: Interessenter med ulik naerhet til prosjektet (Leikvam & Olsson, s. 20)

| den innerste kjernen finner vi eiendomsutvikleren og de interessentene utvikleren gnsker a
knytte til seg. Eksempel pa dette kan vere entreprengrer, konsulenter og arkitekter. Dette er
interessenter som er direkte involvert i prosjektet. I den mellomste kjernen er interessenter
som prosjektet ma forholde seg til. Dette kan vere naboer, kunder, leietakere, kommune og
andre myndigheter. | den ytterste kjernen er utvalget av interessenter mindre definert. Hvem
interessentene er vil i stor grad variere mellom de ulike prosjektene. Et eksempel pa
interessenter i den ytterste kjerne kan veaere interessegrupper, foreninger og media (Leikvam
& Olsson, 2014, s. 20-21).

3.3.2 Prosesser i eiendomsutvikling

Eiendomsutvikling kan karakteriseres som en dynamisk prosess og det vil nesten alltid
forekomme endringer i prosjektene i sterre eller mindre grad. Siden det ofte er stor variasjon i
utviklingsprosjekter vil det veere et kontinuerlig behov for a etterprave prosessene og sjekke
at de leder til gnsket mal. | enkelte situasjoner vil det vaere ngdvendig a revidere en prosess
eller et mal (Leikvam & Olsson, 2014, s. 23). | figuren under illustreres de ulike prosessene
fra start til slutt. Det er enkelt a se for seg en utviklingsprosess som strukturert og med en
systematisk fremgang. Dette er delvis riktig, men erfaring tilsier at det ofte er behov for

fleksibilitet eller at tidligere prosesser ma revideres eller gjennomfgres pa nytt.
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Figur 2: Ulike faser i eiendomsutvikling (Dgnnum, 2019)

Med utgangspunkt i figuren over ser vi at inngaelse av opsjonsavtaler typisk havner i den
tidlige fasen. Videre ser vi at utgvelse og bruk av opsjonsavtale skijer etter avtaleinngaelse.
Med dette som utgangspunkt er det interessant a se naeermere pa tidligfase, herunder

akkvisisjon og tomtesgk.

«Akkvisisjon blir i eiendomsutvikling brukt for a karakterisere oppgaver som skal lede frem
til ansket overtakelse av utviklingseiendom, dvs. fast eiendom som gnskes brukt til utvikling
av anleggs- og byggeprosjekter. Oppgavene er gjerne knyttet til undersgkelser av aktuell
lokalisering, av eiendommens beliggenhet i denne sammenheng, av eiendomsforholdene, s.d.,
og eiernes villighet til ¢ overdra eiendommen for utvikling til ny bruk. Oppnas det enighet om
overdragelse vil det som regel oppstd spgrsmal om hvordan den bar foregd» (Byggeordboka,
2017).

Som vi ser av beskrivelsen har akkvisisjon mange likhetstrekk med opsjonsavtaler og vi kan
si at bruk av opsjonsavtaler vil kunne vare en naturlig del av akkvisisjonsprosessen der det
ikke benyttes direkte kjep eller andre avtaleformer.

3.4 Offentlige planer og regulering
| dette delkapitlet kommer jeg i hovedsak til & fokusere pa plan- og reguleringsprosessen da

dette vil bidra til & gi en bedre forstielse av hva som ligger “bak™ og danner grunnlag for

eiendomsutvikling.
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Planprosesser og plansystemer setter rammer for utnyttelse av areal og utvikling av en
eiendom. En eiendomsutvikler vil derfor kunne ha stor fordel ved a kjenne til disse
prosessene. | falge plan- og bygningsloven (pbl). 83-2 ferste ledd ligger ansvar for
planlegging hos kommunestyrene, regionale planmyndigheter og staten. | praksis er det
kommunen som er den avgjgrende kontaktmyndighet for en eiendomsutvikler. Dette fordi det
er kommunen som utarbeider kommuneplanenes arealdel og vedtar detaljreguleringsplaner.
Siden kommunen avgjgr om planforslag kan godkjennes har de stor myndighet til & avgjere

hvilke omrader som skal bygges ut og hvilke som skal bevares.

Mange eiendomsutviklere anser reguleringsprosessen for a vaere den fasen som potensielt gir
starst verdigkning eller verditap, og samtidig kan bli den fasen som er mest tids- og

ressurskrevende (Leikvam & Olsson, 2014, s. 52).

3.4.1 Planmyndighetene

Som tidligere nevnt er planmyndighetene hierarkisk delt inn i tre sektorer. Stat pa gverste
niva, deretter regionale planmyndigheter og til slutt kommunestyrene. Figuren under illustrer

denne inndelingen, men viser ogsa den stgrre sammenhengen i en utviklingsprosess.
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— Statligplanbestemmelser /
~ Statlig plan /
REGIONAL PLAN. PBL KAP. 7 0G 8 \\\
— Reglonal planstrategi \
~ Regional plan /
- Regionale planbestemmelser / &t
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« Generelle krav intrastruktur acs > [ RN
« Rekkefplgebestemmelser TILLATELSE
« Forutsigbarhetsvedtak § 17-2 — Etablering av
e e S s §§18-10g
KOMMUNEDELPLAN. PBLKAP. 11 18-2-tittak
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/ \ - Uformelle planer VPOR eller lignende | T \
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STATLIGE BEVILGNINGER \ S L L | —Kart, bestemmese i lanbeskrivelse ——
0G BUDSJETTER 4 - ing, i ?
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Figur 3: Sammenheng mellom plannivaer og gjennomfaringsverktay (Borchsenius, 2019).
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Pbl 81-1 annet ledd opp til samordning i planlegging mellom sektorene. Vi ser av
Kommunal- og moderningseringsdepartementets lovkommentar til plandelen i pbl at
“Planlegging skal veere sektorovergripende og et felles redskap for offentlige myndigheter og
organ.” (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2009). Det at loven er
sektorovergripende betyr at “den i utgangspunktet gjelder for alle type virksomheter og

byggeprosjekter” (Reusch & Falkanger, 2022), med noen praktiske unntak i pbl. 81-3.

3.4.2 Reguleringsprosessen

| denne oppgaven gnsker jeg a fremheve selve reguleringsprosessen som en av de alle
viktigste delene innenfor eiendomsutvikling. Dette fordi en reguleringsprosess kan vare
sveert omfattende og kostbar. Pa bakgrunn av dette skal jeg videre se pa hva som
kjennetegner en reguleringsprosess og hvordan eiendomsutviklere kan pavirke denne

prosessen.

Et viktig utgangspunkt for enhver reguleringsprosess er kunnskapsgrunnlaget. Det er
informasjonen eiendomsutvikleren fremskaffer som danner grunnlag for utforming av
prosjektet og forslag til reguleringsplan. Alle reguleringsprosesser er unike, men det er
definert noen fellesnevnere som ma kartlegges i forbindelse med de fleste

reguleringsprosesser (Leikvam & Olsson, 2014, s. 54).

Fysiske og tekniske forhold
@konomiske forhold
Konkurranseforhold

Formelle forhold

o M w0 NP

Uformelle forhold

Under fysiske og tekniske forhold er det tomtens starrelse og form som er viktig. En stor tomt
vil ofte kunne ha en lavere utviklingskostnad pr. salgbare kvadratmeter / utleiebart areal enn
mindre tomter. P4 den andre siden kan store tomter gke prosjektets kompleksitet ved at det er
flere interessenter & forholde seg til. I tillegg vil eksisterende bebyggelse, forurenset grunn,
naturkvaliteter, rasfare og straling veere eksempler pa andre fysiske forhold en utvikler ma
vurdere (Leikvam & Olsson, 2014, s. 55).
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Innhenting og bearbeiding av informasjon om nevnte forhold kan veere ressurs- og
tidkrevende. Ved bruk av opsjonsavtaler kan utviklere legge til forbehold i avtalen som

eliminerer risikoen knyttet til fysiske og tekniske forhold.

Ved vurdering av forskjellige utviklingstomter er det viktig a kostnadsvurdere alle elementer,
samt foreslatte lgsninger i et reguleringsplanforslag. Noen av de mest sentrale
kostnadsdriverne er hva som skal betale for tomten, tidspunkt for oppgjer og valg av
oppgjersmetode (Leikvam & Olsson, 2014, s. 57).

Her finnes det ulike alternativ alt ettersom hvilken avtaleform som blir benyttet. Eksempelvis
betales det ofte en opsjonspremie ved bruk av opsjonsavtaler, mens ved direkte kjop kan det
veere kontantoppgjgr med en gang. Erverv gjennom opsjonsavtale kan ogsa gi mulighet for
direkte overskjating til sluttbruker og spare utvikleren for kostnader knyttet til
dokumentavgift. Videre vil erverv ved overtakelse av eksisterende selskap eller direkte kjap

av eiendom ogsa veere avgjerende ved de gkonomiske vurderingene.

Far en gar til anskaffelse av en eiendom ma kjeper vurdere konkurransesituasjonen ngye. Det
er stor forskijell i hvilke kvaliteter ulike tomter har. Dette medfarer at det ma gjgres en
vurdering av om det er mulig a kompensere for lavere kvalitet ved a iverksette spesielle tiltak
for & gke kvaliteten pa tomten. Eventuelt om en kan lage et konsept som appellerer til en
annen del av markedet. Det ber ogsa gjgres en vurdering i henhold til hvilken kompetanse
utvikleren besitter selv, sammenlignet med hva slags kompetanse andre konkurrenter har.
Oppstar det en situasjon hvor en konkurrent har en likeverdig tomt, men er overlegen pa
gjennomfaring av konsept, bar en vurdere a utvikle en annen tomt istedenfor. (Leikvam &
Olsson, 2014, s. 58).

Opsjonsavtaler kan bidra til & redusere risiko knyttet til konkurransesituasjonen. Dersom det
plutselig skulle oppsta gkt konkurranse i et omrade hvor en utvikler har opsjon pa en tomt,
kan utvikler velge & ikke benytte seg av opsjonen og saledes unnga a utvikle et prosjekt i et

omrade hvor det er hgy konkurranse.

Alle som gnsker a utvikle fast eiendom ma til enhver tid forholde seg til de gjeldende regler
gitt av planmyndighetene. Her er det i hovedsak plan- og bygningsloven med tilhgrende
veiledere og forskrifter som gjar seg gjeldende. Et minimumskrav vil vere a sette seg inn i

kommuneplanen og eventuelt gjeldende reguleringsplan med kart og bestemmelser.
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Reguleringsplaner vedtatt etter 2009 kan veere pafgrt en gyldighetsdato (Leikvam & Olsson,
2014, s. 59).

Dersom det planlegges for en stor utvikling over flere ar vil det i sa fall veere viktig a sjekke
at man far godkjent rammetillatelse og igangsettingstillatelse i byggesaken fgr datostempling
gar ut. Det kan ogsa veere egne retningslinjer og bestemmelser knyttet til arbeid med
kommuneplanen. Hvordan dette praktiseres er ulikt mellom kommunene, og det vil veere
ngdvendig 8 kommunisere direkte med den aktuelle kommunen for a vite hvordan en skal

forholde seg til disse retningslinjene.

Andre formelle forhold som ma ngye vurderes kan blant annet vaere rekkefalgebestemmelser

i reguleringsplanen, privatrettslige heftelser og servitutter.

Uformelle forhold kan ogsa spille en avgjgrende rolle ved utvikling av fast eiendom. Politiske
signaler, fortolkning av disse og utfall fra tidligere reguleringssaker kan gi nyttig

informasjon. Politikere kan veere mer interessert i innspill fra eksterne interessenter og kan
derfor ha en annen oppfatning enn administrasjonen. Av den grunn kan det vaere nyttig a
knytte politisk kontakt og opparbeide seg en forstaelse for hvordan politikere jobber og
tenker. Ved erverv av fast eiendom er det ogsa viktig a skaffe oversikt over alle som kan ha
interesse i utnytting av tomten, slik at det pa forhand kan legges en plan for hvordan disse
skal handteres (Leikvam & Olsson, 2014, s. 60-61).

Byggetomten er ikke avsatt til bygge-
omrade i kommuneplanens arealdel

Byggetomten avsatt til byggeomrade
i kommuneplanens arealdel

. Byggetomtens areal omfattes av
omraderegulering

. Byggetomtens areal omfattes av
privat detaljregulering

Verdiokning byggetomt

N

Detaljavklaring - spesifisering i bindende plan

Figur 4: Tomteverdi i forhold til reguleringsstatus (Meel, 2014, 5.99)
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3.5 Risikoelementer ved eiendomsutvikling

| dette delkapitlet vil jeg ta for meg hvilke risikoelementer som gjgr seg gjeldende for en
eiendomsutvikler. Jeg har tidligere vert innom reguleringsprosessen og noen risikoer er
allerede blitt identifisert der. | en opsjonsavtale er det ofte utviklerens risiko som danner
grunnlag for vilkarene i avtalen. Det blir derfor viktig & analysere risikoen fra en utviklers

stasted for & bedre forsta hvordan og hvorfor avtalene er satt opp som de er.

3.5.1 Reguleringsrisiko

En av de mest apenbare og kanskje starste risikoene ved en omregulering, er utfallet av selve
reguleringsprosessen. Ingen har krav pa a fa vedtatt en reguleringsplan og det er som tidligere
nevnt svart mange hensyn (potensielle risikoer) som ma undersgkes i en reguleringsprosess. |
tillegg er det stor risiko knyttet til hvor lang tid det tar far en reguleringsplan blir godkjent.
Hvor mye dokumentasjon utvikleren ma fremskaffe kan ha pavirkning pa tiden det tar for
planen kan vedtas, i tillegg til at det bidrar til gkt gkonomisk risiko. Hva utbyggers

gkonomiske utlegg vil bli sett i forhold til vedtatt utnyttelse er sveert uforutsigbart.

Endelig vedtatt reguleringsplan er styringsdokumentet som gir feringer for hva som kan
bygges og hvilken grad av utnyttelse som tillates. En usikkerhet vedrgrende utnyttelse er om
denne blir oppgitt i BY A%, BRA i antall kvm eller f.eks. antall boliger. Ofte kan en
kombinasjon av de ulike begrepene forekomme. I tillegg til godkjent regulering kreves det
ved starre prosjekter ogsa en godkjent rammesgknad far igangsettingstillatelse kan gis. Det
kan ogsa forekomme kompliserte utbyggingsavtaler eller rekkefaglgekrav som falge av en

reguleringsprosess.

Denne type risiko kan elimineres ved bruk av opsjonsavtaler hvor det er spesifisert i
avtalevilkarene nar opsjonen kan tiltres med utgangspunkt i endelig planavklaring og
godkjent ramme- og igangsettingstillatelse (Bjgrkholt, 2017 a). Reduksjon av risiko pa denne
maten ma sies & vere en av de viktigste egenskapene ved bruk av opsjonsavtaler.

30



3.5.2 Markedsrisiko

Ved vurdering av lannsomheten i et prosjekt er salgsinntekt den faktoren som i sterst grad
kan pavirke prosjektets lennsomhet. Hva kundene er villig til & betale for en ferdig utviklet
eiendom er ofte usikkert og vil variere fra prosjekt til prosjekt (Leikvam & Olsson, s. 38). Et
viktig verktgy for a kartlegge risikoen i et marked vil vere a gjennomfare en grundig

markedsanalyse. Markedsrisiko kan deles i tilbud og ettersparsel.

Er tilbudet av boliger hgyt i et omrade kan dette pavirke prisen negativt. Da bar utvikleren
vurdere prosjekter pa andre tomter istedenfor. Er tilbudet av boliger i et omrade lavt kan det
presse prisene oppover og gi utvikleren hgyere gevinst. Ettersparsel vil ogsa kunne pavirke
hvilken pris utvikleren klarer a oppna. Lav ettersparsel etter bolig i et omrade kan gjere det
vanskelig & fa solgt eller at prisene ma settes ned. Motsatt vil hgy ettersparsel i et omrade
kunne pavirke prisene i positiv retning og gi utvikleren hgyere gevinst. Utviklere som i starre
grad benytter seg av opsjonsavtaler vil kunne redusere markedsrisikoen ved at de kan sikre
seg utbyggingsrett for et starre antall eiendommer og dermed oppna en mer diversifisert

portefalje med lavere risikoprofil.

Betalingsvilligheten til en kunde vil ogsa i stor grad bli pavirket av makrogkonomiske
forhold slik som renteniva, arbeidsledighet og flyttemgnster. Eiendomsprosjekter kan ofte ha
lang tidshorisont og derfor kan det vere vanskelig a forutse hva som vil skje med eksterne

makrogkonomiske forhold pa sikt.

3.5.3 Finansieringsrisiko

Finansieringsrisiko henger ofte sammen med markedsrisiko og kan pavirke bade utvikler og
sluttkunde. Fra et utviklerperspektiv vil finansieringsrisiko handle om hvordan utviklere
finansierer bygging av sine prosjekter. Her er belaningsgrad, renteniva og tidshorisont viktige
faktorer som spiller inn pa hvor gode vilkar utvikleren far. Utviklere kan enten finansiere
prosjektene sine med egenkapital, 1an eller en kombinasjon av begge deler. Mest vanlig er en
kombinasjon siden egenkapital ofte er en knapp ressurs. | tillegg vil mange utviklere sgke a fa
hayest mulig avkastning pa investert kapital. Dette kan de oppna ved a gke andelen gjeld

sammenlignet med egenkapital. @kt belaning, gir ogsa gkt finansieringsrisiko. Hvordan
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forholdet mellom gjeld og egenkapital er vil avhenge av utviklerens risikovillighet og

bankens minimumskrav til sikkerhet ved utlan til utviklingsprosjekter.

For boligprosjekter krever banken normalt minimum 60% forhandssalg og minimum 20-30%
egenkapital av total byggekostnad for & fa innvilget banklan. For naringsprosjekter kreves
det normalt en utleiegrad pa minimum 70% og 20-30% egenkapital av totalkostnaden pa
prosjektet (T. Vimme, personlig meddelelse). Bruk av opsjonsavtaler ved akkvisisjon av
eiendommen vil kunne gi utvikleren en stor fordel i denne prosessen da opsjonsavtalen
utsetter gjennomfaring av tomtekjgpet. Dette vil spare utbyggeren for rentekostnader og
kapitalbinding i en regulerings- eller salgsprosess, som igjen vil gi en hayere

egenkapitalavkastning.

En annen mate utvikleren kan redusere finansieringsrisiko pa er ved a innga fastrenteavtaler,
ofte omtalt som renteswap-avtaler. Dette inneberer a utvikleren laser byggelansrenten for en
viss periode. Inngaelse av en slik avtale vil isolere utvikleren fra eventuelle svingninger i

rentenivaet. For et utviklingsprosjekt som skal ga over flere ar vil byggelansrenten utgjgre en

av de starste finansieringsrisikoene for utvikleren.

3.5.4 Andre risikofaktorer

| tillegg til allerede nevnte risikofaktorer kan det ogsa forekomme prosjektspesifikke risikoer.
Dette er ofte interne faktorer og vil variere fra de ulike prosjektene. Normalt er dette risikoer
som ber kartlegges i den tidlige fasen. Nedenfor er noen eksempler pa andre risikoer som det

er ngdvendig & ha kunnskap om ved utvikling av fast eiendom:

e Servitutter

e Heftelser

e Kulturminner

e Vern og fredning

e Adkomst

e Eiendomsgrenser

e Eierforhold

e Konsesjon og odelsrett

e ROS (Risiko og sarbarhetsanalyse)
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e Intern teknisk infrastruktur

e @vrige grunnforhold.

Jeg anser dette som viktige risikoer, men kommer ikke til 2 ga naermere inn pa det i oppgaven
da ovennevnte punkter vil veere for prosjektspesifikke og ikke direkte bidrar til & besvare

noen av oppgavens problemstillinger.

3.6 Avtaleformer

Ved utvikling av eiendom er det ikke en selvfglge at eiendomsutvikleren star oppfart som den
formelle hjemmelshaveren i grunnboka. Rettighetene til en eiendom kan sikres gjennom
opsjonsavtaler eller andre avtaleformer. Hvilken type avtale som inngas, og hvordan dette
gjares, er avgjerende for hvem som blir sittende pa risikoen (Leikvam & Olsson, 2014, s. 49).
| dette og neste delkapittel skal jeg se neermere pa de ulike avtaleformene. Det vil veere viktig
for & bedre kunne forsta hvilke fordeler og ulemper den enkelte avtale farer med seg og

hvorfor utviklere foretrekker visse avtaleformer fremfor andre.

3.6.1 Kjopsavtale

Direkte kjep er den avtaleformen som benyttes ved ordinzrt kjep av fast eiendom. Inngaelse
av en kjgpsavtale etablerer en rett og en plikt for kjgper til 2 gjennomfare avtalen. En ordineer
kjopsavtale er det som i sterst grad blir benyttet ved erverv av fast eiendom nar
hjemmelshaver ensker a selge eiendommen “as-is” (Forbrukerrédet, u.a). Dette er et
forbehold som normalt ogsa fremkommer i avtaler om kjgp av utviklingseiendom (Bjarkholt,
2017 a).

Kjepsavtaler blir ofte foretrukket av utviklere nar det er hgy grad av forutsigbarhet og lav
risiko. Fra en utviklers perspektiv kan det bety at eiendommen er ferdig regulert til gnsket
formal eller er ferdig utviklet og klar for salg. Avtalens oppbygning er ofte enkel og
inneholder som regel informasjon om hva som kjepes, altsa selve “objektet”, prisen som skal
betales og nar oppgjer og overdragelse av eiendomsrett finner sted. Denne avtalen vil i

hovedsak representere mer risiko for kjaper enn selger.
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3.6.2 Betinget kjgpsavtale

En betinget kjgpsavtale er en avtale hvor det er gitte forutsetninger som ma finne sted eller bli
innfridd for at avtalen skal kunne gjennomfares (Bjerkholt 2017 a). Avtalen forplikter bade
selger og kjeper, og er ofte et foretrukket alternativ de gangene utbygger ikke vil innga
direkte kjgpsavtale eller at grunneier ikke gnsker a innga en opsjonsavtale. Dersom
betingelsene i avtalen ikke blir oppfylt er avtalen fortsatt gyldig, men plikt til & gjennomfare

den faller bort. Dette vil da si at kjgpet ikke gjennomfares.

Et eksempel pa en betingelse som skal oppfylles er at kjgper krever at endelig
reguleringsplanforslag blir godkjent senest innen 24 maneder. Dersom dette ikke blir innfridd
i perioden vil plikten til & gjennomfare kjgpet falle bort. Det at gitte betingelser ma bli
oppfylt far avtalen gjennomfares gir betydelig lavere risiko for kjgper kontra a benytte seg av

en ordingr kjgpsavtale.

Sammenlignet med en ordinar kjepsavtale, er betingede kjgpsavtaler mer detaljerte og
komplekse. Betingede kjgpsavtaler fungerer godt for utviklere som gnsker a avklare ulike
forhold for gjennomfaring av kjep. 1 tillegg passer det fint for grunneiere som ikke gnsker &

innga opsjonsavtaler.

3.6.3 Intensjonsavtale

Dette er nok den avtaleformen som skiller seg mest fra de andre avtaleformene som er omtalt
i kapitlet. En intensjonsavtale kan defineres pa folgende mate “En intensjonsavtale er en
avtale mellom to eller flere parter hvor de uttrykker enighet om & forhandle om en endelig
avtale. Nar partene inngar en intensjonsavtale ligger gjerne forholdene slik an at de ikke kan
bli enige om en endelig avtale pa naverende tidspunkt. Det kan gjensta ytterligere
forhandlinger, due diligence eller det kan veere utenforliggende forhold de ikke har kontroll

pa som ma avklares fgr de kan innga en endelig avtale” (Satermo, 2020).

Det er uklart hva en intensjonsavtale skal inneholde og trolig vil dette variere veldig, men

noen forhold ber alltid vaere med. Eksempel er: hovedpunkter, forhandlingsplikt og
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forhandlingsforbud, konfidensialitetsplikt, konkurranseforbud, kostnadsdekning, lovvalg og
verneting (Seetermo, 2020).

3.6.4 Samarbeidsavtaler

Et alternativ til avtaleformene nevnt i dette delkapitlet er at utvikler inngar
samarbeidslgsninger, sakalte «joint ventures», med andre utviklere, entreprengrer eller
direkte med grunneier. Pa denne maten kan partene i samarbeid fordele risiko og fortjeneste
ved a innga en prosjektutviklingsavtale eller etablere et prosjektutviklingsselskap.

Slike samarbeidslagsninger kjennetegnes ofte ved at den ene parten er en profesjonell utvikler
og den andre parten har tilgang pa et prosjekt eller kapital til & gjennomfare en utbygging
(Bjerkholt, 2017 a). Jeg kommer ikke til & ga ytterligere inn pa ulike samarbeidsavtaler i

denne avhandlingen.

3.7 Opsjonsavtaler

Innledningsvis i denne avhandlingen ga jeg en generell beskrivelse av en opsjonsavtale.
Videre i dette delkapitlet skal jeg gi en utvidet forklaring av begrepet sett fra et

eiendomsperpektiv. Leikvam & Olsson har definert en opsjonsavtale pa fglgende mate:

“En opsjons betyr en rettighet, men ikke en forpliktelse, til & erverve en eiendom eller deler

av den. Dette er en vanlig brukt fremgangsmate for a skaffe seg en utviklingsrettighet”.

3.7.1 Generelt

Opsjonsavtaler brukes primeert i de tilfeller hvor en mulig kjaper ikke gnsker & innga en
kjgpsavtale med en gang. Det kan veere ulike arsaker til dette, for eksempel hvis vesentlige
betingelser ikke er avklart. Vi vet fra delkapittel 3.6.1 at ordinare kjgpsavtaler er forpliktende
og kan vere vanskelig & komme seg ut av. Dette utgjer en potensiell ulempe for bade kjgper
og selger dersom det hadde er gnskelig a fa avklart reguleringsformal eller lignende far

kjgpet gjennomfares.
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Bruk av opsjonsavtale kan vere en gunstig avtaleform nar formalet med et kjgp er betinget av
at visse betingelser blir oppfylt og bidrar til & redusere kjgpers risiko. Inngaelse av
opsjonsavtaler gir kjgper mulighet til & undersgke og avklare de ngdvendige betingelsene for
endelig kjepekontrakt inngas. Dette vil i mange tilfeller veere den beste lgsningen selger

klarer a oppna, da alternativet er at det ikke blir noen avtale i det hele tatt.

Det er ikke noe fasit for hva en opsjonsavtale skal inneholde. Derfor vil det vaere ngdvendig a
tolke innholdet 1 avtalen for & forstd den fullt ut. Selv om en avtale kalles “intensjonsavtale”
er det ikke sikkert at innholdet stemmer med tittelen pa avtalen. | realiteten kan det veere en

opsjonsavtale som er inngatt (Advokatsmart, u.d).

3.7.2 Rettsomrade

Denne oppgaven har som nevnt i delkapittel 1.5 ikke stort juridisk fokus, men jeg synes det er
greit & presisere at opsjonsavtaler ogsa er vanlige avtaler som reguleres av Norsk avtale- og
kontraktsrett. Dette vil si at prinsippene om at avtaler skal holdes, altsa pacta sunt servanda er
gjeldende. Opsjonsavtaler ma derfor forstas og tolkes med avtale- og kontraktsrettslige

prinsipper.

3.7.3 Innhold i avtalen

Innholdet i en opsjonsavtale kan vaere omfattende eller mer kortfattet. Det ma som regel
utarbeides en egen type avtale til hvert enkelt prosjekt da forutsetningene kan veere veldig
ulike. Til tross for det har mange utviklere noen standard avtaler med en viss struktur som

danner utgangspunkt for en endelig avtale. Men noen elementer bgr alltid veere med:

e Huvilken eiendom eller “objekt” omfatter opsjonen? Her vil det vaere fordelaktig &
presisere hvilken eiendom det gjelder ved gards- og bruksnummer, samt vedlegge et

kartutsnitt med skravering av det aktuelle arealet.
e Hvem er opsjonshaver og hvem er opsjonsgiver? Det er viktig a presisere at en

opsjonsavtale kan ha flere parter, eksempelvis flere opsjonshavere. Pa den andre siden

kan flere eiendommer ha ulike eiere, men vere omfattet av samme avtale.
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e Auvtalens varighet. Dette blir en angivelse av opsjonstiden. For at det skal bli en
velfungerende avtale er det viktig at opsjonstiden er lang nok sa opsjonshaver far
utredet ngdvendige prosesser. | mange tilfeller har opsjonshaver en klausul om rett til
a forlenge opsjonstiden. Varighet kan ogsa knytte seg til konkrete hendelser.

e Opsjonspremie ved inngaelse av avtalen. Hvor stor skal denne vare, hvor ofte skal det
betales og skal den komme til fradrag ved tiltredelse av avtalen? Vil utvidelse av
opsjonstiden medfare ekstra opsjonspremie? Det presiseres at ikke alle avtaler har

opsjonspremie, men at dette blir en forhandlingssak.

e Hvaslags forpliktelser har partene i opsjonstiden? Det er ikke uvanlig at
opsjonsavtaler inneholder konkret punkter som sier at grunneier i en
reguleringsprosess forplikter seg til & vere positiv til alle forslag opsjonshaver matte

fremme.

e Endelig kjepesum ved tiltredelse av avtalen. I mange tilfeller kan dette veere et pa
forhand avtalt belgp eller basere seg pa hvilken utnyttelse som blir oppnadd i en
reguleringsplan. Eksempelvis kan kjgpesum vare en pris pr. tomt eller pr. salgbare

kvadratmeter i et prosjekt.

e Betingelse ved tiltredelse av avtalen. For at avtalen skal vaere mest mulig forutsigbar
for begge parter bar det defineres hvilke betingelser som gjar seg gjeldende ved

tiltredelse av avtalen.

3.7.4 Begrensninger og rettigheter i avtaleperioden

Hvilke rettigheter og begrensninger som blir gjeldende for partene beror pa avtalens ordlyd
og innhold. For opsjonsgiver, normalt grunneier, vil inngaelse av en opsjonsavtale i mange
tilfeller bety at vedkommende ma avsta fra a disponere over eiendommen pa en mate som er i
konflikt med opsjonshavers arbeid. Ref. ovennevnte punkt 5. I praksis kan dette bety at
opsjonsgiver ikke kan selge eller overlate eiendommen til andre. I tillegg vil det ogsa ofte bli

gitt en begrenset adgang til a pantsette eiendommen (Advokatsmart, u.d).

37



Videre betyr dette at opsjonshaver har sikret seg en eksklusiv rett til & kjgp en eiendom pa
visse betingelser innenfor en avtalt tidsperiode. Det medfalger ikke noe plikt til & opplyse
hvorfor opsjonshaver gnsker a innga en opsjonsavtale fremfor en ordinzr kjgpsavtale.
Opsjonshaver bar i opsjonstiden sikre seg en fullmakt til & opptre pa vegne av grunneier nar
det er aktuelt (Advokatsmart, u.d). Eksempel pa dette er ved myndighetskontakt og

omregulering av eiendommen.

Ved inngaelse av opsjonsavtaler er det ikke uvanlig at opsjonshaver tinglyser en
sikringsobligasjon med en uradighetserklaring pa eiendommen. | praksis gjar dette at
grunneier ikke kan foreta seg noe som strider med avtalen. I avsnittet over ble det nevnt at
opsjonshaver bgar sikre seg en fullmakt til & opptre pa vegne av grunneier. En slik fullmakt
omtales som en generalfullmakt og omfatter alle ngdvendige disposisjoner over eiendommen.
Denne generalfullmakten utstedes ofte parallelt med tinglysing av sikringsobligasjon og
urddighetserklearing. Til tross for tinglysing av sikringsobligasjon og utstedelse av
generalfullmakt presiseres det at opsjonshaver ikke er beskyttet mot kreditorbeslag av

eiendommen (Advokatsmart, u.a).

3.7.5 Tiltredelse av avtale

For a unnga konflikt med opsjonsgiver bar de aller vesentligste vilkarene i en potensiell
kjopsavtale veere avklart ved inngaelse av opsjonsavtalen. Blir en ikke enig pa forhand, er det
lite sannsynlig at en blir enig pa et senere tidspunkt. Eiendommen far som regel en positiv
verdiendring etter at opsjonshaver f.eks. har omregulert den. Det kan derfor vaere gunstig a
avtale utgvelsespris for eiendommen ved inngéelse av opsjonsavtalen. Utavelsespris for
eiendommen kan som tidligere nevnt veere en avtalt fastpris eller som en funksjon av
utbyggingspotensialet i endelig vedtatt reguleringsplan. Det som er viktig er at det er klart

definert hvilken beregningsmekanisme som blir benyttet i avtalen.

3.7.6 Foreldelse

Pa lik linje med andre type avtaler kan opsjonsavtaler veere gjenstand for foreldelse.
Foreldelsesloven 81 sier at “fordringer pa penger eller andre ytelser foreldes etter reglene i
denne lov nar ikke annet er lovbestemt.” | dette tilfelle vil opsjonsavtaler tilsvare en annen

ytelse og er saledes gjenstand for foreldelse. Videre fremkommer det av lovens §2 at
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foreldelse inntrer tre ar etter at avtalen kan kreves oppfylt. For at ikke rettighetene skal ga
tapt ma eiendomsutviklere veaere papasselige med hvordan opsjonsavtalene utformes.

| de tilfeller hvor opsjonshaver har en ubetinget rett til a tiltre opsjonen gjelder foreldelse fra
den datoen avtalen ble inngatt. Dersom opsjonshaver ikke kan kreve tiltredelse av avtalen, vil
ikke foreldelsesfristen starte og opsjonen blir heller ikke ugyldig. I de tilfeller hvor det er
avtalt betingelser for nar avtalen skal kunne tiltres vil disse betingelsene veere avgjgrende for

nar foreldelsesfristen starter (Langeland, 2020).

Opsjonshaver ber ogsé veere oppmerksom pa at opsjonsavtaler normalt har en “utlepsdato”.
Dersom det ikke er avtalt en konkret utlgpsdato gjelder lov om lgysingsretter. Jf. 86 fastsetter
loven en lengstetid pa 25 ar. En mate eiendomsutvikleren kan sikre seg mot at foreldelsesfrist
inntrer far man gnsker a kjgpe eiendommen er ved a ha med vilkar i avtalen som f.eks.
knytter seg til fradeling av tomt eller regulering. Ved et slikt tilfelle bar ogsa utvikleren ha
med et punkt om at avtalen kan tiltres ved utlgpsdato uavhengig om vilkarene er oppfylt eller
ikke (Langeland, 2020).

3.7.7 @konomi og skatteposisjoner

Som nevnt innledningsvis i delkapittel 1.5 vil ikke oppgaven ha et stort gkonomisk fokus.
Inngaelse av opsjonsavtaler kan medfare bade inntekter og utgifter for opsjonsgiver og
opsjonshaver. For opsjonsgiver vil eksempelvis inntekt fra opsjonspremie medfere skatteplikt
som kapitalinntekt. Skattesatsen er 22% for kapitalinntekt (Nilsen 2019).

Jeg gar ikke videre inn pa de regnskapstekniske-konsekvensen som fglge av nar
opsjonspremie blir utbetalt eller i hvilken frekvens utbetalingene kommer, men bemerker at
det vil kunne pavirke opsjonsgiver sine gkonomiske vurderinger. For opsjonshaver derimot
vil utbetaling av opsjonspremie kunne veere en kostnad som skal aktiveres i balansen eller
fradragsfares direkte i regnskapet. Jeg kommer heller ikke her til 4 etterprgve de

regnskapsmessige konsekvensene av a gjere den ene lgsningen fremfor den andre.

3.7.8 Mulig forbud mot opsjonsavtaler

| 2016 kom Landbruksdirektoratet med en anbefaling om a forby bruk av opsjonsavtaler til &

kjgpe dyrka og dyrkbar jord. I forslaget til det nye statsbudsjettet den gang ble anbefalingen
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avvist til tross for at en samlet naeringskomite ba regjeringen vurdere forbudet. Tiltakene som
var foreslatt av landbruksdirektoratet var i hovedsak rettslige tiltak som kunne bidratt til & gke
jordvernet. Det ble blant annet foreslatt at bruk av opsjonsavtaler for a erverve landbruksareal
skal reguleres av jordloven. Videre foreslo direktoratet et totalforbud mot bruk av
opsjonsavtaler til utbygging av dyrka og dyrkbar jord. I tillegg ensket de a bruke
konsesjonsloven for & sikre apenhet og begrense bruken av opsjonsavtaler
(Landbruksdirektoratet, 2016, s. 4-5).

Det er en interessant debatt, men knytter seg ikke direkte til noen av oppgavens

problemstillinger og av den grunn kommer jeg ikke til & falge dette noe lenger.
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Kapittel 4 - Empiri

4.1 Innledning

| dette kapitlet skal jeg gjere rede for det empiriske materialet som er samlet inn for a besvare
oppgavens hovedproblemstilling med pafglgende delproblemstillinger. Pa bakgrunn av at det
finnes begrenset litteratur om opsjonsavtaler har jeg valgt en kvalitativ metode for a fa en
praktisk tilnarming til oppgaven. Videre er opsjonsavtaler et tema fa personer har god
kjennskap til og det vil derfor veere vanskelig a se for seg at en kvantitativ undersgkelse vil

veere gjennomfarbar. Intervjuene har veert viktige og tilfert relevant informasjon til oppgaven.

4.2 Respondenter

Utgangspunktet for intervjuene var at svarene skulle vaere anonymiserte. Det betyr at svarene
blir oppgitt slik respondentene la de frem, men det vil ikke vaere mulig & knytte svarene til
den aktuelle respondenten. For & kunne besvare delproblemstilling nr. 3 pa best mulig mate
har svarene fra intervjuene blitt delt inn i to svargrupper. En som representerer utviklere fra

Sgrlandet og en som representerer utviklere fra @stlandet.

4.3 Presentasjon av resultater

Ved utarbeidelse av intervjuguiden hadde jeg inkludert 25 ulike spgrsmal. Dette var en
kombinasjon av innledningsspgrsmal, generelt om opsjonsavtaler og noen mer tekniske
spgrsmal vedrgrende opsjonsavtaler. | fremstillingen under har jeg valgt 4 fokusere pa de

spgrsmalene jeg mener er mest relevante for & besvare problemstillingene mine.

Resultatene presenteres i to deler. Del 1 tar for seg de spesifikke sparsmalene som knytter seg
direkte til hovedproblemstillingen og delproblemstilling 1 og 2. Del 2 tar for seg spgrsmal av
mer generell karakter for & fa et helhetlig bilde av hvorfor og hvordan utviklere bruker
opsjonsavtaler i sitt arbeid. Bakgrunnen for at jeg har tatt med noen generelle spgrsmal er for
a enklere kunne kartlegge om det er forskjeller i hvordan utviklere pa Sgrlandet bruker
opsjonsavtaler sammenlignet med @stlandet. Disse sparsmalene bidrar saledes til & svare ut

delproblemstilling nr. 3.
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DEL 1

4.3.1 — Hva er din beskrivelse av en opsjonsavtale?

Ved beskrivelse av hva en opsjonsavtale er hadde begge respondentgruppene en relativt lik
oppfatning av dette. Respondentgruppen fra Sgrlandet definerte en opsjonsavtale som en
fremtidig rettighet til & overta eller kjgpe noe, under gitte forutsetninger. Respondentgruppen
fra @stlandet definerte en opsjonsavtale som en avtale man inngar for & redusere
kapitalbinding i prosjekter mellom utbygger og grunneier. I tillegg ble det meddelt at en
opsjonsavtale er en rett, men ikke en plikt til & kjgpe et objekt dersom gitte vilkar er oppfylt.
En respondent nevnte 0gsa at en opsjonsavtale “reserverer en eiendom eller aksjer i en

periode mot betaling.”

Bakgrunnen for a stille dette sparsmalet er for a sjekke hvilken oppfatning de ulike
respondentene har av begrepet. Det er som tidligere nevnt mangel pa litteratur om
opsjonsavtaler og det ville derfor ikke veert overraskende om svarene hadde starre grad av
variasjon. En samlet vurdering av svarene tilsier at det ikke er noe forskjell i den
grunnleggende forstaelsen av hva en opsjonsavtale er, men at det er ulike forklaringer rundt

detaljene.

4.3.2 - Hva er den stgrste fordelen ved & bruke opsjonsavtaler?

Dette sparsmalet knytter seg direkte til delproblemstilling nr. 2 og indirekte til

hovedproblemstillingen. Svarene her vil derfor vare en viktig del av oppgaven.

For respondentgruppen fra Sgrlandet var svarene relativt like. Samtlige respondenter nevnte
at den starste fordelen ved & bruke opsjonsavtaler er at det begrenser usikkerheten rundt et
prosjekt, samt at det gir lav kapitalbinding og reduserer reguleringsrisiko. En av

respondentene nevnte ogsa at “det er helt risikofritt, forutsatt at avtalen er riktig formulert.”

Respondentgruppen fra @stlandet hadde ogsa mange relativt like svar, men stgrre grad av
variasjon ved begrunnelse av dette spgrsmalet. En respondent nevnte at den sterste fordelen
var at “begge parter ble bundet av avtalen og at det var en gkonomisk forankring via
opsjonspremien.” En annen respondent nevnte at den storste fordelen var at “Vi slipper &

ligge igjen med masse i balansen,” med dette mente respondenten at de slipper a ligge igjen
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med eiendommer i balansen som de risikerer a ikke fa bygd ut grunnet reguleringsformal og

som binder kapital.

Videre nevnte en tredje respondent at den sterste fordelen var at “det virker risikodempende
der det er usikkerhet rundt reguleringsformal.” Den samme respondenten nevnte 0gsa at det
ikke ville vaere noe fordel for dem a benytte opsjonsavtaler hvor det var gitt hvilke

utbyggingsformal- og volum som var tillatt.

Felles for omtrent alle respondentene var at en av de viktigste fordelene ved bruk av
opsjonsavtaler er redusert risiko knyttet til en reguleringsprosess og redusert finansiell risiko.
Som tidligere nevnt i delkapittel 3.4 vet vi at reguleringsrisiko er en av de sterste
risikofaktorene for eiendomsutvikleren. | tillegg er reguleringsprosessen den prosessen som

potensielt kan gi starst verdigkning og veere mest tidkrevende.

4.3.3 - Hva er den stgrste ulempen ved a bruke opsjonsavtaler?

Dette sparsmalet ble stilt som en naturlig oppfelger til det foregaende spgrsmalet.
Bakgrunnen for a stille spgrsmalet var for a kartlegge hvorvidt respondentene er bevisste pa

hvilke ulemper bruk av opsjonsavtaler kan medfere.

En av respondentene fra Sgrlandet uttalte at det var en klar ulempe dersom selskapet er
“tung-casha.” Videre uttalte respondenten at bruk av opsjonsavtale ville vare
mulighetsreduserende om man har mye kapital og god nok “teft.” I et slikt tilfelle ville det
vaere mer gunstig a kjgpe eiendommen direkte siden dette ofte resulterte i en lavere pris. Det
respondenten mente med god nok “teft,” var at utvikler har god nok kunnskap om

eiendommen og utviklingsprosessen til & kunne forutsi utfallet av en reguleringsprosess.

En annen respondent fokuserte pa at det kan vare utfordrende & innga opsjonsavtaler i
utgangspunktet. Dette var hovedsakelig fordi mange grunneierne ikke er profesjonelle og
heller ikke skjgnner hvor mye arbeid som ma legges ned far eiendommen kan utvikles. |
tillegg er det utfordrende fordi grunneiere ofte gnsker betaling med en gang. Respondenten
uttalte ogsa at en annen ulempe kan vaere at det oppstar diskusjoner rundt verdsettelse ved

tiltredelse av opsjonen, til tross for at jussen i avtalen er klar.
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Respondentgruppen fra @stlandet hadde ogsa en ulik tilneerming til hvilke ulemper bruk av
opsjonsavtaler medfgrte. Noen av respondentene hadde sveert utdypende svar og refleksjoner
rundt tema, mens andre hadde en enklere tilnerming. En respondent var tydelig pa at det ikke
var noen serlige ulemper for utvikler, men kun for grunneier. Dette var et gjentagende svar
blant alle respondentene fra @stlandet. Det ble ogsa meddelt at “det eneste negative ved bruk

av opsjonsavtaler er dersom du har gitt fra deg en opsjon og markedet gar veldig godt.”

En tredje respondent presiserte at en ulempe var at det kunne bli kostbart til slutt fordi
avtalene matte inngas pa markedsmessige vilkar. | likhet med respondentene fra Sgrlandet ble
det ogsa trukket frem at grunneiere med lite kompetanse og erfaring fra eiendomsutvikling,
ofte har urealistiske forventninger til tidsbruk ved regulering av eiendommen og resultat etter

utviklingsprosess. Dette er en ulempe som kan skape tvister mellom partene til slutt.

4.3.4 - Hva er den stgrste utfordringen ved inngaelse av opsjonsavtaler?

Dette sparsmalet knytter seg direkte til delproblemstilling nr. 2.

Pa dette spersmalet var det litt ulike svar. En respondent nevnte at det ikke var noen
utfordringer i det hele tatt ved inngaelse av opsjonsavtaler. To andre respondenter svarte at en
av de starste utfordringene er at grunneier blir gradig nar de ser hva utvikleren kan fa til pa
eiendommen. Dette medfarer igjen at det kan veere utfordrende a bli enig om pris og
eventuelt opsjonspremie. “Det er en pedagogisk avelse d komme til enighet med grunneier.”
En annen respondent fra Sgrlandet uttalte at noe av det mest utfordrende er & bli enige om
vilkarene rundt tiltredelse av avtalen. Samme respondent nevnte at “De beste avtalene kan

tiltres ved godkjent reguleringsplan, rammetillatelse og igangsettingstillatelse (1G).”

Blant respondentgruppen fra @stlandet var det flere liknende svar. En fellesnevner blant
respondentene var at en av hovedutfordringene var a bli enige om utgvelsespris og vilkarene i
avtalen. Videre ble det nevnt at det kan veere sarlig utfordrende nar det er privatpersoner som
er grunneier, fordi de ofte ikke forstar innholdet i avtalen. | tillegg vil privatpersoner gjerne
ha betaling med en gang. En respondent uttalte “Man vet som regel med hoy sannsynlighet at
man far omregulering, men utnyttelsen pa tomten knytter det seg stor usikkert rundt.” Den
samme respondenten nevnte ogsa forhandling om lgpetid pa opsjonen var utfordrende. Dette
fordi deres erfaring var at behandlingstid for en reguleringsplan kan variere og dette medfarer

at realisering og tiltredelse av avtalen kan bli betydelig forsinket
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4.3.5 - Hvorfor benytter dere opsjonsavtaler fremfor andre avtaleformer?

Dette sparsmalet svarer til hovedproblemstillingen og delproblemstilling nr. 1. Bakgrunnen
for a stille sparsmalet er at respondentene med egne ord skal resonnere over valg av
avtaleform. Samtlige kandidater i begge respondentgruppene tolket spgrsmalet ganske ulik.

Noen svarte omtrent ikke pa det, mens andre hadde svert utfyllende begrunnelser.

Respondentgruppen fra Sgrlandet hadde vage eller ingen svar til dette spgrsmalet. En mulig
forklaring kan veere at det virket repetitivt eller at de ikke hadde noen klare formeninger om

hvorfor. En respondent nevnte fglgende:

“Litt tilfeldig. Tror ikke f.eks. betinget kjgp er sa kjent. Har nesten aldri vert borti at det har
vert et spgrsmal. Sjargongen i bransjen er opsjonsavtaler, men tror ikke folk helt vet hva som
er forskjellen. Kan ogsa veere regnskapsmessige arsaker. Inngar man en kjgpsavtale ma den

inn i balansen som en eiendel. ”

Respondentgruppen fra @stlandet hadde noe mer utfyllende svar, men ogsa her var det vagt
fra enkelte respondenter. To av respondentene nevnte at de brukte opsjonsavtaler fordi det ga
de en mulighet til & ga fra avtalen dersom utfallet av en reguleringsprosess ikke ble
tilfredsstillende nok. Videre ble det nevnt at “betingede kjopsavtaler er mer fast i form ved at
de betinger kjgp dersom X eller Y inntreffer.” En respondent nevnte at de bruker
opsjonsavtaler lite, og stort sett kun gjer direkte kjgp. En annen respondent nevnte at de

brukte opsjonsavtaler i 80% av transaksjonen de gjennomfarte.

4.3.6 - Hvordan synes du opsjonsavtaler behandler risiko?

Pa dette sparsmalet svarte respondentgruppen fra Sgrlandet at opsjonsavtaler ivaretar
utviklers risiko pa en god mate ved at de “eliminerer reguleringsrisiko.” \Videre ble det nevnt
at avtalens risikoprofil i stor grad avgjares av hvilke forbehold og vilkar som blir endelige.
Eksempler pa viktige vilkar som ble trukket frem er tidspunkt for tiltredelse av avtale, rett til
forlengelse og fordeling av uforutsette kostnader. En av respondentene meddelte at gode
opsjonsavtaler med redusert risiko, har forhandsdefinert hvilken tredjepart som blir trukket
inn dersom det skulle oppsta uenighet mellom partene. Samme respondent nevnte ogsa at det

kunne veere gunstig a fastsette milepaeler underveis for a konstatere fremdriften i arbeidet.
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Respondentgruppen fra @stlandet synes i likhet med respondentene fra Sgrlandet at

opsjonshandler behandler risiko pa en god mate siden det begrenser reguleringsrisiko.

Det ble videre presisert at det er kjgpers risiko som blir betydelig redusert og at “grunneier
dels kan fa okt risiko dersom markedet skulle stige veldig.” En annen respondent uttalte
felgende “Opsjonsavtaler reduserer risiko for kjgper, og gker potensielt pris for selger.
Kjeper unngar d kjepe «katta i sekken», selger pd sin side kan ogsd unngd d mdtte selge med

rabatt pga. reguleringsrisiko (volum).”

DEL 2

4.3.7 - Hva avgjer opsjonsavtalen lgpetid?

Samtlige av respondentene fra Sgrlandet nevnte at lgpetiden pa opsjonen avhenger av hvor
lang tid man tror det tar a fa regulert et omrade, pluss en vurdering av hvor modent markedet
er. En av respondentene nevnte ogsa at lgpetid avhenger av planstatus og rullering av
kommuneplanen. En annen respondent nevnte at de alltid hadde en klausul om forlengelse av

avtalen med 1 + 1 ar.

Blant respondentene fra @stlandet var svarene korte og ganske like. Felles for alle var at
arealstatus i kommuneplanen var svert avgjerende. “Dersom omrddet er avsatt til LNF-
formal regner vi alltid 10 dar avhengig av rullering av kommuneplanen.” Videre ble det nevnt
at beregning av lgpetid alltid ender i en kommersiell forhandling uansett og at utvikleren som

regel gnsker sa lang lgpetid som mulig.

4.3.8 Hva avgjer om det blir opsjonspremie og hvordan beregnes den?

Til dette spersmalet hadde jeg store forventninger til hvilke “tommelfingerregler”
respondentene benyttet seg av, da tidligere forskning i liten grad har noe fasit pa dette. Jeg har
heller ikke klart & spore opp noe litteratur som i detalj omhandler opsjonspremier innenfor
eiendomsutvikling. Under intervjuene fikk jeg tidlig bekreftet at det ikke var noe fasit pa
hvordan dette beregnes, men felles for alle svarene var at “det er en forhandlingssak og

kommer an pa hvor attraktiv eiendommen er."
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En av respondentene fra Sgrlandet papekte at beregning av stgrrelse pa opsjonspremie blir
gjort som en alternativ arlig rentebetaling. Respondenten nevnte videre at de brukte en rente
pa 3-5 prosent av terminalverdien pa eiendommen. Det var litt uklart hva respondenten mente
med terminalverdi, men ved oppfalgingssparsmal ble det meddelt at terminalverdi tilsvarte
den forventede utgvelsesprisen ved tiltredelse av avtalen. Det ble ogsa nevnt fra en
respondent at deres “opsjonspremie” var at grunneier kunne fa alt av arbeidsmateriell gratis,

dersom de ikke gnsket 4 tiltre avtalen. Videre informerte en tredje respondent om falgende:

“Vi gjor avtaler hvor det er opsjonspremie og hvor det ikke er opsjonspremie, men dette er
aldri noe vi som utvikler tar opp og som regel unngar vi det. Det kan hende grunneier har
hert at det er lurt med opsjonspremie eller gnsker & ha en forretning pa eiendommen i
mellomtiden dersom den er belant. Av og til har vi satt en opsjonspremie for a slippe KPI
regulering av endelig kjgpesum i avtalen. Hadde jeg veert grunneier, ville jeg hatt det, fordi
det binder utvikleren. Angaende opsjonspremie har vi tidligere beregnet denne til 0,5 prosent

av det man verdsatte eiendommen til”’

Felles for respondentene pa Sgrlandet var at de sveert sjeldent betalte opsjonspremie eller
gnsket a gjare det. Dersom det var opsjonspremie ble den som regel gjort til fradrag pa

endelig kjgpesum ved tiltredelse av avtalen.

Svarene fra respondentene pa @stlandet var litt ulike fra Sgrlandet. En respondent nevnte at
“Den som avgir en rettighet skal kompenseres for det.” Respondenten var tydelig pa at det
skulle vare en opsjonspremie nar de inngikk avtalen. Videre ble det presisert at dette ville
bidra til & styrke forholdet mellom grunneier og utvikler i avtaleperioden. To andre
respondenter fattet seg i korthet og informerte kun om at det kom an pa hvor attraktiv
eiendommen var og hvem som dekket utviklingskostnadene under reguleringsprosessen.
Felles for respondentene fra @stlandet var at det stort sett alltid ble inkludert en

opsjonspremie i avtalen.

4.3.9 - Hvordan foregar inngaelse av en opsjonsavtale i praksis?

Bakgrunnen for 4 stille dette spagrsmalet var for a finne ut hvordan utviklerne kom i kontakt

med grunneiere og hvordan de deretter gikk frem for a fa i stand en avtale.
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Alle respondentene fra Sgrlandet var relativt samstemte ved besvarelse av dette sparsmalet.
En respondent informerte at “det hender vi banker dorer eller kontakter grunneier via de
kanaler som finnes. Det hender ogsd at folk ringer oss.” Denne fremgangsmaten var felles for
alle respondentene fra Sgrlandet. Samtlige papekte at det var som et nyetablert selskap de
matte ut & “banke derer” selv, men etter hvert som selskapet vokste og ble en mer serigs og

kjent akter i bransjen, har grunneiere begynt a ta kontakt direkte med dem.

Videre ble det trukket frem at det kunne vaere utfordrende med grunneiere som tok kontakt

S €6

kun for a “shoppe tilbud”. Denne type grunneiere kontaktet gjerne mange andre utviklere, noe
som igjen farte til at eiendommen ofte ble overvurdert og overpriset av en userigs eller
mindre profesjonell utvikler. “De beste avtalene vi far til er nar vi tar kontakt med en
grunneier som har tillit til at vi er en serigs og proff avtalepart og derfor ikke reiser rundt for

a fa tilbud av andre aktgrer”

Til forskjell fra respondentgruppen pa Sgrlandet informerte samtlige respondenter fra
@stlandet at de ofte kom i dialog med grunneiere via meglere. Det ble ogsa nevnt at enkelte
grunneiere ogsa tok direkte kontakt, men at den vanligste dialogen oppstod gjennom megler.
“Meglere tar kontakt med oss og vi forteller hva vi tror vi kan fa til med eiendommen. Liker

de det og kjemien er god, blir det som regel avtale.”

En respondent fra @stlandet kunne informere om at rent praktisk foregar inngaelse av avtale
ved at de inviterer til mgte med grunneier og setter opp et regneark som illustrerer gkonomien
i prosjektet. Deretter informerer de om hvor stor andel av overskuddet som tilfaller utvikler

og hvor stor andel som tilfaller grunneier.

4.3.10 - Hvem er normalt grunneier for dere?

Ved besvarelse av dette sparsmalet var svarene sa like at jeg ikke kommer til & gjore et skille
mellom respondentgruppen fra Sgrlandet og @stlandet. Felles for alle svarene var at grunneier
kan veare bade privatperson og foretak. Det ble ogsa presisert at grunneier kan vere en person
uten noen som helst erfaring fra eiendomsutvikling og det kan veere profesjonelle aktgrer med
lang fartstid i bransjen. En respondent uttalte at “Som regel er det aksjeselskap da det er

eiendommer det har veert drevet virksomhet pd, men det er jo alltid mennesker som stdr bak.”
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4.3.11 - Har utvikler som utgangspunkt mer kunnskap enn grunneier og hvordan

pavirker det forhandlingene?

I likhet til det foregaende sparsmalet var det ogsa her delvis like svar. Respondentgruppen fra
Sgrlandet informerte om at de som regel hadde mer kunnskap enn motparten nar grunneier
var en privatperson. De tilfellene hvor grunneier var representert via et foretak var det stort
sett likestilt kompetanseniva. En respondent uttalte at “I de forhandlingene det er et stort gap
i kompetanseniva kan det bli vanskelig & samarbeide da grunneier ofte ikke skjgnner hele
prosessen rundt utvikling av eiendommen. En utfordring kan for eksempel vaere dersom vi
skal skyte inn mer kapital i et prosjekt. Dette vil endre pa eierandelen om ikke begge parter
gdr inn med kapital tilsvarende sin eksisterende eierandel”. Videre ble det uttalt at “vi som

profesjonell part ma veere veldig tydelig pa forutsetningene for d unngd konflikt.”

Felles for svarene blant respondentgruppen fra @stlandet var at alle konstaterte at de hadde
mer kompetanse enn grunneier. En respondent uttalte at “Det at vi har mer kompetanse
spiller ikke noen rolle, det gar alltid greit for oss.” En annen respondent uttalte at “Er det stor
forskjell i kompetanse er vi veldig varsomme og setter opp regnestykkene pa en pedagogisk
mate. ” Videre meddelte samtlige av respondentene at dersom grunneier er privatperson

oppfordrer de grunneier til & sgke juridisk bistand via advokat eller andre radgivere.

En respondent uttalte falgende om samarbeid med grunneiere: “Grunneier kjenner som regel
eiendommene sine godt, men mangler kompetanse, midler eller organisasjon til & gjere en
optimal utvikling av eiendommen. A alliere seg med en utvikler kan derfor veere en god

strategi for d realisere eiendommens potensiale uten d pdta seg stor risiko.”

4.3.12 - Hvilke etiske perspektiver star man ovenfor ved inngaelse av en opsjonsavtale?

Pa dette sparsmalet var det relativt entydige svar. Respondentgruppen fra Sgrlandet meddelte
at det er sveert viktig a veere arlig og redelig. “Dersom du har anledning til é tjene 100.000, -
mer pd d lure noen gjor du selvfolgelig ikke det.”” En annen respondent uttalte falgende:
“Ubalanse i profesjonalitet ma ikke utnyttes. Hvor apen og &rlig man skal vaere med

hverandre kan vere utfordrende. Man skal ikke ngdvendigvis alltid fortelle alt til hverandre,
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men folk bryr seg overraskende mye om hva andre tenker a gjere med eiendommen. Det er
viktig & huske at man er mer enn en engangs-byggherre. ” Det ble ogsa meddelt at
eiendomsutviklere ikke ngdvendigvis har det beste rykte fra far av. Skal man “overleve” i
bransjen pa sikt er det viktig & opprettholde et godt rykte, noe det siste sitatet bekrefter ved at

man ikke skal veere en “engangs-byggherre.”

Respondentgruppen fra @stlandet hadde tilsvarende tilbakemeldinger pa dette sparsmalet.
Alle respondentene presiserte at en ikke matte lure noen. En respondent uttalte at “Vi skal ikke
utnytte en svak part, men det er ikke ulovlig a gjere darlige avtaler heller.” En annen
respondent meddelte at “Skal man drive forretninger over et lengre perspektiv gjelder det da
alltid opptre @rlig og redelig. Begge parter ma ga inn i avtalen med korrekte forventninger,

det gir en best mulig prosess.”

4.3.13 - Hvordan handterer utvikler dokumentavgift?

Bakgrunnen for 4 stille dette spersmalet var for & sjekke om utviklerne hadde en “snarvei” for

a omga denne avgiften.

Blant respondentgruppen fra Sgrlandet meddelte to av respondentene at de ikke overskjater
eiendommen til seg selv da dette kun blir en ekstra kostnad med dokumentavgift. For a unnga
dokumentavgift loser de den utfordring med et sakalt “blancoskjete” og gjor en direkte
hjemmelsoverfaring til sluttbruker. (F.eks. kjgper av en leilighet i et boligprosjekt.) Jeg har

tidligere definert hva “blancoskjete” er i tabell for begrepsavklaring i delkapittel 3.1.

En annen respondent meddelte at “Vi overskjoter alltid eiendommen til oss selv forst, det er
en billig forsikring. Dersom det skulle oppstd konkurs er ikke sikringsobligasjon godt nok.”
Hva respondenten mener med at sikringsobligasjon ikke er “godt nok™ blir et
tolkningssparsmal av hvor godt rettsvern en sikringsobligasjon gir for utvikler. Denne
oppgaven har som nevnt innledningsvis ikke et stort juridisk fokus. Av den grunn kommer jeg

derfor ikke til & g& neermere inn pa den juridiske vurdering av den uttalelsen.

Respondentene fra @stlandet hadde i likhet med respondentene fra Sgrlandet litt ulike svar.

Det kom frem av svarene at det ikke var unormalt & gjennomfgre en transaksjon ved bruk av
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blancoskjate, men heller ikke uvanlig at en eiendom ble overfert pa ordinart vis og
dokumentavgiften ble betalt. Det var tydelig at utviklerne hadde et gnske om a redusere
kostnader ved & unnga dokumentavgift, men at dette ikke var avgjerende for gjennomfaring
av prosjektet. En respondent meddelte at “Dersom det er en veldig profesjonell motpart
gnsker vi ofte at overfgring av eiendom skjer via blancoskjgte, men dersom det er en mindre
profesjonell motpart eller en grunneier med svak privatgkonomi overskjater vi eiendommen

direkte til oss fgrst.”

4.3.14 - Hvordan sikrer utvikler egen posisjon i henhold til rettsvern og pant?

“Ofte har vi en gjensidig tillit til grunneier, men dersom vi ma foreta starre investeringer
tinglyser vi en urddighetserklcering og sikringsobligasjon.” \ed besvarelse av spgrsmalet
hadde begge respondentgruppene omtrent helt identiske svar. Rettsvern og pant blir sikret ved
a tinglyse en sikringsobligasjon og uradighetserklering til a disponere over eiendommen.
Utfyllende informasjon om hva en sikringsobligasjon og uradighetserklaring er finner vi i

tabell for begrepsavklaring.

En respondent meddelte at “Vi onsker ofte sd hoy belopsgrense som mulig nar vi tinglyser
sikringsobligasjonen, men hva vi far til avgjgres ofte av hvor stor pant banken har i

eiendommen. Jo hayere belopsgrense vi fdr til jo bedre sikkerhet har vi.”

4.3.15 - Hvordan ser utviklere pa fremtidig bruk av opsjonsavtaler?

Blant respondentene fra Sgrlandet svarte samtlige at opsjonsavtaler er kommet for a bli siden
det er en fin mekanisme for selskaper som er i vekst eller har begrenset tilgang pa kapital. |
tillegg ble det igjen trukket frem at opsjonsavtaler reduserer risiko. En respondent meddelte at
betingede kjopsavtaler ogsa ville vere et foretrukket alternativ i fremtiden, men var usikker
pa om det kunne vere noen regnskapsmessige forskjeller mellom de to avtaleformene. En
annen respondent meddelte at en mulig utfordring i fremtiden er at det blir vanskeligere a

innga opsjonsavtaler siden samfunnet blir mer transparent.

Respondentgruppen fra @stlandet var ogsa samstemte om at opsjonsavtaler var kommet for a

bli. “For komplekse utviklingsprosjekter med hoy reguleringsrisiko kan det veere en gunstig
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avtaleform for bdde kjoper og selger.” En annen respondent meddelte at det trolig kom til &
bli mere bruk av opsjonsavtaler i fremtiden som fglge av strengere utlanskrav fra bankene og

kontinuerlig gkning i tomteprisene.
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Kapittel 5 - Droftelse av resultater og konklusjon

5.1 Innledning

Bakgrunnen for & gjennomfare denne avhandlingen var for a kartlegge eiendomsutvikleres
bruk av opsjonsavtaler for a erverve areal til senere utvikling. | dette kapitlet skal jeg drafte
de empiriske undersgkelsene og det teoretiske grunnlaget for & besvare de innledende

problemstillingene, samt supplere drgftelsen med egne refleksjoner og erfaringer.

Strukturen i dette kapitlet er inndelt etter de ulike problemstillingene og hvilke spgrsmal som
svarer til dem. Jeg vil starte med a drgfte del-problemstillingene farst og
hovedproblemstilling til slutt. Dette fordi hovedproblemstillingen har et sapass bredt
utgangspunkt og svarene fra delproblemstillingene bidrar til & besvare

hovedproblemstillingen.

Videre kommer jeg til a trekke inn egne refleksjoner og erfaringer jeg har fatt ved a selv
prgve a innga en opsjonsavtale med flere grunneiere i perioden hvor jeg har arbeidet med
avhandlingen. Denne prosessen har vaert meget lererik og gitt meg en bedre forstaelse for
tema og svarene jeg mottok under intervjuene. Avslutningsvis vil jeg oppsummere

draftelsene og konkludere problemstillingene

5.2 Droftelse og konklusjon - delproblemstilling 1

5.2.1 Droftelse - Delproblemstilling 1

“Hvilke fordeler og ulemper er det ved d bruke opsjonsavtaler?”

Ved vurdering av hvorfor utviklere benytter seg av opsjonsavtaler vil det vaere naturlig a se
naermere pa hvilke fordeler og ulemper bruk av denne avtaleformen medfgrer. Dette ble
hovedsakelig gjennomgatt i delkapittel 4.3.2 og 4.3.3. Svarene her vil danne grunnlag for
konklusjon av delproblemstilling nr. 1 og samtidig bringe frem perspektiver som vil kunne

brukes ved konklusjon av hovedproblemstillingen.
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Ved besvarelse av hvilke fordeler det er ved a bruke opsjonsavtaler trekker samtlige
respondenter frem at redusering av risiko er den starste fordelen. Videre ble reguleringsrisiko
og finansiell risiko nevnt som de to mest sentrale risikoene. Reguleringsrisiko, fordi
utvikleren ikke trenger a ta noe risiko fgr endelig arealformal blir vedtatt i reguleringsplan.
Og finansiell risiko, fordi utvikleren ikke trenger a binde kapital til tomtekjeop i
opsjonsperioden. Den eneste finansielle risikoen som ble identifisert utover kapitalbinding
var kapital som eventuelt ma benyttes til a betale opsjonspremie og verdsettelse av egen
arbeidsinnsats. Respondentene som meddelte dette presiserte ogsa at opsjonspremie i mange
tilfeller blir gjort fradrag for ved tiltredelse av opsjonsavtalen, og representerer derfor en

begrenset finansiell risiko.

Vi vet fra delkapittel 3.5 at reguleringsrisiko og finansieringsrisiko utgjer to av de potensielt
starste risikoene for en utvikler. Meddelelsen fra respondentene over bekrefter dette og
viktigheten av a redusere risikoen. Med utgangspunkt i egne erfaringer mener jeg at den
finansielle giring-effekten av a kunne benytte seg av opsjonsavtaler virker undervurdert. Som
en mindre utbygger med begrenset tilgang pa kapital er min umiddelbare refleksjon at en
opsjonsavtale blir et gkonomisk verktay for a sikre seg eiendom man egentlig ikke har rad til.
Eventuelt kan man sikre seg flere eiendommer. Dette fremstar for meg som en unik mulighet

til & skalere utbyggingsvolumet med en begrenset mengde kapital.

Hvorfor ikke respondentene har trukket frem dette perspektivet som en klar fordel, kan ha
med utvalgskriteriene jeg satte innledningsvis ved valg av respondenter jeg gnsket a
intervjue. Siden alle respondentene skulle vare innenfor kategorien “mellomstor utvikler med
kapasitet til & realisere minimum 150 boliger” kan det tyde pa at selskapene allerede er godt
kapitalisert og derfor ikke har like stort fokus pa a ha sysselsatt mest mulig kapital. En annen
forklaring kan veere hvilke retningslinjer som er satt av aksjonarene eller den etablerte
strategien i selskapet. Under intervjuene fikk jeg inntrykk av at mange av respondentene ikke
hadde som mal om a vokse mest mulig, men var forngyd med a ligge pa et visst niva som

passet deres organisasjon.

Ved vurdering av ulemper hadde respondentene relativt like svar med ulike nyanser og
vinklinger. Primeert kan vi si at det var en felles enighet om at det var begrensede ulemper for
utvikler ved a bruke opsjonsavtaler og at ulempen i sa fall matte veere pa grunneiers side. Til

tross for at det ble det trukket frem noen generelle ulemper, var min oppfatning under
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intervjuene at disse ulempene i liten grad pavirket utvikleren eller fremsto som direkte

ulemper.

En ulempe som ble nevnt var forskjellen i kunnskap mellom grunneier og utvikler. Neermere
bestemt hvilke kunnskaper grunneier hadde om utviklingsprosessen, tidsaspekt og
verdsettelse av eiendommen. Dette virker forstaelig da grunneier ofte er en privatperson som
ikke har kunnskap om prosessene rundt utvikling av eiendom. Pa en annen side fremstar dette
som en ulempe av bagatellmessig karakter, da det virker selvsagt at enhver person som skal
gjere en avtale om a selge noe, gnsker best mulig betaling og raskest mulig oppgjer. Det

fremstar for meg som vanlige prinsipper om kjgp og salg.

Videre ble det ogsa nevnt at opsjonsavtaler var en ulempe for godt kapitaliserte selskaper
eller dersom man har gitt fra seg en opsjon og markedet skulle ga godt. Meddelelsen om at
opsjonsavtaler er en ulempe for godt kapitalisert selskap fremstar som et luksusproblem i en
ellers kapitalintensiv bransje. Jeg mener at dette ikke er & anse som en reell ulempe, da
overskuddskapital kunne blitt re-allokert til andre prosjekter eller alternative investeringer.
Den andre pastanden om opsjonsavtaler i et stigende marked fremstar heller ikke som serlig
reell, da alle avtaler trolig inngas pa fri vilje til det som matte vaere markedsmessige vilkar.
Jeg vil ogsa anta at det eventuelt ville veere mulig a legge til en justeringsmekanisme som
enkelt tilpasser vilkarene i avtalen etter utviklingen i markedet og som saledes imgtekommer

eventuelle ulemper.

5.2.2 Konklusjon - delproblemstilling 1

| kapitlet ovenfor har jeg draftet hvilke fordeler og ulemper bruk av opsjonsavtaler medfarer
fra et utviklerperspektiv. Basert pa drgftelsen har jeg kommet frem til at det er mange
fordeler ved a benytte seg av opsjonsavtaler. De mest betydningsfulle fordelene en utvikler
oppnar er redusert risiko, herunder reguleringsrisiko og finansiell risiko. Videre i
konklusjonen har jeg kommet frem til at det er fa ulemper for utvikler ved & benytte seg av
opsjonsavtaler. Noen ulemper er blitt identifisert, men disse er etter min mening av

ubetydelig karakter.
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5.3 Draftelse og konklusjon - delproblemstilling 2

5.3.1 Droftelse - delproblemstilling 2

“Hva er den storste utfordringen ved d ved d inngd opsjonsavtaler?”’

Ved drgftelse av delproblemstilling nr. 2 kommer jeg til a ta for meg svarene fra empirien,
hvorav svarene fra delkapittel 4.3.4 gjer seg serlig gjeldende ved at de knytter seg direkte til
delproblemstillingen. Jeg mener det vil veere viktig a belyse hvilke potensielle utfordringer en
utvikler opplever ved a bruke opsjonsavtaler for a bedre forsta hvorfor utviklere benytter seg

av denne avtaleformen.

Det var relativt bred enighet mellom respondentene angaende hva som utgjorde de sterste
utfordringene ved & bruke opsjonsavtaler. Uavhengig av geografisk tilhgrighet meddelte
samtlige respondenter at den sterste utfordringen ved inngaelse av opsjonsavtaler var  bli
enige om vilkarene i avtalen og utgvelsespris. Videre ble det presisert at disse utfordringene
ble mer betydelig nar grunneier var en privatperson. Det er et interessant fenomen at omtrent
alle respondentene meddelte de samme utfordringene til tross for ulik geografisk tilhgrighet,

noe som igjen bidrar til & underbygge studiens validitet og reliabilitet.

Arsaken til at respondentene opplever dette som en utfordring kan vare en konsekvens av at
det finnes begrenset litteratur og empiri pa omradet. Pa den ene siden kunne forhandlinger
rundt avtalevilkar og beregning av utgvelsespris trolig veert en mindre utfordring dersom det
hadde eksistert mer litteratur om avtaleformen, eller om det hadde eksisterte et standardisert
rammeverk for bruk av opsjonsavtaler. Pa den andre siden vil en standardisering av
rammeverket vare vanskelig a fa til da prosjektenes omfang, kompleksitet og varighet stort

sett endrer seg fra avtale til avtale.

En annen forklaring kan knytte seg mot det vi vet fra delkapittel 3.5 om risiko i
utviklingsprosessen. | kapitlet beskrives det mange ulike risikoelementer en utvikler ma
vurdere far en eiendom kan erverves eller utvikles. Siden mange av disse usikkerhetene ofte
er prosjektspesifikke og vil variere fra prosjekt til prosjekt, kan det vere krevende & lage en

avtale som er dekkende nok eller omfatter alle potensielle utfordringer som kan oppsta.
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| tillegg vet vi fra delkapittel 3.3.1 og 3.4.2 at det er en rekke aktgrer og interessenter som
skal ivaretas f.eks. i reguleringsplanprosess. Hvordan deres reaksjon vil vaere pa et slikt
forslag representer en stor potensiell risiko og utfordring. Det samme gjgr utfallet av en
reguleringsprosess som blir forankret via et politisk vedtak. Vi vet ogsa fra delkapittel 3.4.2
at politikere i stor grad blir pavirket av eksterne interessenter, og for mange kan utvikling av
stgrre omrader dreie over i politisk prestisje og personlige agendaer utover hva som er
kommunisert fra planmyndighetene. Slike utfordringer som er nevnt i dette avsnittet kan veere
vanskelige a regulere i opsjonsavtaler og underbygger meddelelsen om at en av de sterste

utfordringene ved inngaelse av opsjonsavtaler er a bli enige om avtalevilkar og utgvelsespris.

Til tross for mange potensielle utfordringer fremstar ikke noen av disse utfordringene
spesifikt knyttet mot opsjonsavtaler. Mange av de ovennevnte utfordringene er av generell
karakter og gjar seg gjeldende ogsa for andre avtaleformer. Min vurdering er at det trolig
ville veert vanskeligere a bli enig med grunneier om pris dersom en ordiner kjgpsavtale skulle
blitt inngatt. Etter mitt syn ivaretar opsjonsavtaler grunneier og utviklers risiko pa en

fornuftig mate, i tillegg til at den skonomiske oppsiden kan bli jevnt fordelt mellom partene.

Som tidligere nevnt i delkapittel 4.3.4 meddelte en respondent at “Det er en pedagogisk
gvelse a bli enige med grunneier.” Da jeg forst ble meddelt dette, var min umiddelbare tanke
at det hgrtes litt spesielt ut, og at grunneier ble fremstilt som en krevende og utfordrende
avtalemotpart. Jeg tenkte den gang at det bar vere relativt enkelt a bli enig med grunneier,
siden man som utvikler potensielt skaper betydelig merverdi for dem. Men etter selv & ha

prgvd a innga opsjonsavtale med ulike grunneiere har jeg fatt stor forstaelse for utsagnet.

Min erfaring som en ung nybegynner i denne bransjen er at det kan veere sveert utfordrende &
oppna dialog med grunneier. De grunneierne jeg klarte 8 komme i kontakt med hadde etter
min oppfatning en reservert holdning og gnsket ikke & ytre noen tanker om pris eller hvilke
betingelser de ville veert forngyde med. Det var ogsa svart utfordrende a fa avtalt et fysisk
mgte for & diskutere mulighetene. Mange gnsket kun & motta et forslag pa e-post eller ville
kun ha en tilbakemelding over telefon. Dette opplevde jeg som sveert frustrerende da jeg
hadde en forhapning om at dersom vi fikk satt oss ned sammen, kunne vi forhandle til begge

parter var forngyde med avtalen.
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De grunneierne jeg faktisk klarte a vekke interesse hos var ogsa tydelige pa at de ville forhgre
seg med en ekstern radgiver farst, dersom det var noe de gnsket a ga videre med. Dette
bekrefter ogsa delvis meddelelse fra delkapittel 4.3.11 om at grunneier tar kontakt med, eller
blir oppfordret til & ta kontakt med radgiver eller sgker juridisk bistand. Timing og familiens
synspunkter ble nevnt som en viktige faktorer som matte avklares far en mulig forhandling

kunne fortsette.

| mitt personlige arbeid har jeg fatt bekreftet at det er sveert mange utfordringer som kan gjere
seg gjeldende i en forhandling om opsjonsavtaler. Det kan veere ulike forklaringer pa hvorfor
jeg opplevde det som utfordrende & innga en opsjonsavtale. Kanskije var det mangel pa
apenbar kunnskap eller forhandlingsferdigheter. Jeg fikk ogsa et inntrykk at mange
grunneiere falte en viss usikkerhet siden jeg ikke representerte en starre utbygger eller et

renommert firma, noe som er forstaelig.

Det interessante ved & ha gjennomfart en slik gvelse er det faktum at ogsa de starre
utbyggerne finner denne prosessen utfordrende. En forklaring kan veere at dialog og
forhandling ikke ngdvendigvis handler om hvem man er eller hvilket selskap man
representerer. Derimot kan det handle om falelser, formidlingsferdigheter og relasjoner. Dette
er personlige egenskaper som ikke ngdvendigvis kan leres via teori, men ma erfares eller

utvikles over tid.

5.3.2 Konklusjon - delproblemstilling 2

Her inngar det stor enighet mellom utviklere pa @stlandet og Sgrlandet om at den starste
utfordringen ved inngaelse av en opsjonsavtale er & bli enige om avtalevilkar og
utgvelsespris. Utover dette var det ikke forbundet spesielt store utfordringer knyttet til bruk

av opsjonsavtaler.
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5.4 - Droftelse og konklusjon - delproblemstilling 3

5.4.1 - Drgftelse delproblemstilling 3

“Er det forskjell i hvordan eiendomsutviklere pa Sgrlandet og @stlandet bruker

opsjonsavtaler?”

Delproblemstilling nr. 3 bidrar ikke direkte til & besvare oppgavens hovedproblemstilling.
Men sparsmalene som svarer til delproblemstillingen vil kunne gi en generelt sett bedre
forstaelse av hvilke mekanismer en opsjonsavtale inneholder og hvordan utviklere
strukturerer sine avtaler. Pa den maten vil svarene her indirekte bidra til & gi en bedre
forstaelse for hvorfor utviklere benytter seg av opsjonsavtaler. Videre vil jeg drafte
problemstillingen ved & sammenligne svarene jeg mottok fra respondentgruppen pa Sgrlandet
og respondentgruppen pa @stlandet. Utgangspunktet for draftelsen er de generelle
spgrsmalene fra del 2, delkapittel 4.3.7 - 4.3.15.

Bakgrunnen for at jeg gnsket & ha med denne problemstillingen var at det meste av tidligere
forskning og litteratur er skrevet med utgangspunkt i eiendomsutvikling pa det sentrale
@stlandet. Jeg mener det vil vaere fornuftig a gjere en sammenligning mot andre regioner i
landet for a fa finne ut om bruk av opsjonsavtaler praktiseres pa samme mate der, som blant
utviklerne pa @stlandet. Sgrlandet utgjer en betydelig andel av det Norske boligmarkedet og

det er denne regionen jeg har best kjennskap til.

Med utgangspunkt i det empiriske grunnlaget ser vi at det er blitt identifisert en rekke likheter
og noen ulikheter mellom respondentgruppen fra Sgrlandet og @stlandet. Fremgangsmaten
for & beregne lgpetid pa opsjonen var en likhet mellom respondentgruppene. Hvilken
arealstatus eiendommen hadde, og rullering av kommuneplanen var de to viktigste faktoren
for & avgjare lgpetiden. Dette fremstar som en naturlig forklaring med utgangspunkt i hva vi

vet om reguleringsprosesser og tidsbruk fra delkapittel 3.4.2.

Ingen av respondentene gikk detaljert inn pa hvordan de rent teknisk beregnet lgpetiden, men
en ulikhet som ble identifisert mellom gruppene var at respondentene pa @stlandet
utelukkende regnet med minst 10 ars lgpetid til omregulering. Respondentene fra Sgrlandet

regnet 3-5 ars lgpetid til omregulering. Hvorfor det er sa stor forskjell mellom regionene er et
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interessant spgrsmal. En mulig forklaring kan veere at pagangen for reguleringssaker pa
@stlandet er sa stor, at de ikke har kapasitet til 2 behandle alle sakene like fort som pa
Sgrlandet. Dette mener jeg i utgangspunktet er et problem som enkelt kunne blitt lgst ved &
ansette flere saksbehandlere. Tatt i betraktning at gebyrene for behandling av slike saker er
ganske haye, vil jeg tro det er god forretning for kommunene og dermed gkonomisk

forsvarlig a gke bemanningen.

En annen forklaring kan veere at det er starre politisk villighet til & fa gjennomfart
reguleringssaker pé Sgrlandet. Arsaken til dette kan veere at det er mer tilgjengelig areal &
utvikle rundt byene sammenlignet med sentrale deler av @stlandet, som i starre grad er
avhengig av fortetting rundt eksisterende boligomrader. Det kan ogsa tenkes at utviklere pa
@stlandet har for vane a jobbe med starre prosjekter som krever lenger reguleringstid grunnet

kompleksiteten det medfarer.

Pa spgrsmal om opsjonspremie og beregning av den, var en felles likhet at utviklerne ideelt
sett ikke ville betale opsjonspremie dersom de kunne velge. Derimot ble det identifisert en
ulikhet rundt praksisen for & inkludere opsjonspremie som en del av avtalene. Gruppen fra
Serlandet var tydelig pa at det var svert sjeldent de inngikk avtaler med opsjonspremie, mens
gruppen fra @stlandet var tydelig pa at de som regel hadde med opsjonspremier i alle sine
avtaler. En mulig forklaring pa hvorfor gruppen fra Sgrlandet i liten grad inkluderer
opsjonspremie kan vere at tilgangen pa gode tomtearealer er bedre der enn pa @stlandet.

En annen forklaring kan veere at det er starre konkurranse blant utbyggere pa @stlandet som
medfarer at opsjonspremie blir et konkurranseelement i kampen om a fa tak i de beste

tomtene.

Basert pa mine egne vurderinger tenker jeg at det kan vere bade fordeler og ulemper ved a ha
en opsjonspremie i avtalen. For gruppen pa Sgrlandet er den apenbare fordelen ved & ikke ha
opsjonspremie at de slipper den kostnaden. For utviklerne pa @stlandet er det ikke
ngdvendigvis en ulempe & ha en opsjonspremie dersom det blir gjort fradrag for den i endelig
kjgpesum ved tiltredelse av avtalen. Ved et slikt tilfelle vil det kun veere en ulempe ved at det
blir en ekstra likviditetsbelastning i en tidlig fase. Slik jeg ser det vil opsjonspremien kun
utgjare en ulempe for gruppen pa @stlandet dersom de velger a ikke tiltre avtalen og saledes

ikke far tilbakebetalt penger de har brukt til opsjonspremie.
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Spersmal 4.3.8 handlet om inngéelse av opsjonsavtaler i praksis. En ulikhet mellom
respondentgruppen fra Sgrlandet og @stlandet var at respondentene fra Sgrlandet meddelte at
de kom i kontakt med grunneier ved & “banke pa derer” eller at grunneiere tok direkte kontakt
med dem. Respondentene fra @stlandet derimot kom som oftest i kontakt med grunneier
gjennom megler. En forklaring pa hvorfor det er en slik ulikhet kan ha med at det er et starre
og mer etablert marked pa @stlandet enn Sgrlandet. Dette virker som et logisk resonnement

siden @stlandet er en betydelig sterre region enn Sgrlandet.

En annen arsak kan vere at det er feerre mellomstore aktgrer pa Sgrlandet som medfgrer at
grunneiere har et begrenset utvalg utbyggere a kontakte. I tillegg kan teorien min om at det er
bedre tilgang pa tomter pa Sgrlandet vere en forklaring. Den gode tilgangen pa tomter gjar at
grunneier er mer pa «offensiven» for & fa komme i kontakt med utvikler, derav oppsgker de
utviklerne direkte selv. Den siste uttalelsen er ikke forenlig med mine egne erfaringer, men
jeg utelukker ikke at det kan veere tilfeldigheter eller andre arsaker som medfarte at jeg har en

annet inntrykk som en mindre og uerfaren utbygger.

Pa spgrsmal om hvem grunneier normalt er, var det fullstendig likhet mellom Sgrlandet og
@stlandet. Grunneier kan vere bade privatperson og foretak. Det var ogsa en klar likhet
mellom @stlandet og Serlandet ved sparsmal om utvikler har mer kompetanse enn grunneier
og hvordan det pavirker forhandlingene. Et felles likhetstrekk var at begge gruppene
meddelte at de som oftest hadde mer kompetanse enn grunneier og i de tilfellene det var stor
gap i kompetanse mellom partene anbefalte de grunneier a sgke radgivning eller juridisk
bistand.

Ved sparsmal om etiske perspektiver var uttalelsene relativt like. Begge gruppene var opptatt
av at det skulle veere ryddige forhold og ingen part skulle bli utnyttet. Jeg hadde blitt
overrasket dersom det hadde veert starre avvik pa dette sparsmalet. Skal jeg trekke frem en
ulikhet her, var det i sa fall at gruppen fra Sgrlandet virket noe mer opptatt av a fremsta som
ryddige og profesjonelle. De brukte lenger tid og begrunnet svarene sine godt. En forklaring
pa hvorfor det kan veere ekstra viktig for utviklere pa Sgrlandet og fremsta som ryddige og
profesjonelle, er at det i et mindre samfunn vil veere stgrre sannsynlighet for at grunneier
kjenner utvikler eller andre bekjente i samme krets. Dette gjar at det skapes et tettere band og

utvikler blir mer opptatt av a gjere ting pa en riktig mate.
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Derimot er det ikke ngdvendigvis like viktig pa @stlandet da det er et mye starre og fremmed
marked, hvor denne problemstillingen i mindre grad gjer seg gjeldende. En annen indikasjon
pa at dette stemmer, fremkommer av meddelelsen fra en respondent pa @stlandet om at “det
ikke er ulovlig a gjgre gode handler heller”. Dette kan gi et inntrykk av at noen utviklere pa

@stlandet tidvis har et mer avslappet forhold til de etiske vurderingene enn pa Sgrlandet.

Spersmal 4.3.13 omhandler dokumentavgift. Begge respondentgruppene benyttet av og til
blancoskjate ved overfaring av eiendom. For respondentene fra @stlandet var dette var i sa
fall betinget av at motparten var profesjonell eller hadde god nok forstaelse for
utviklingsprosessen. Min oppfatning under intervjuene var at respondentene fra Sgrlandet var

mer opptatt av a bruke blancoskjgte for a slippe kostnaden ved dokumentavgift.

Respondentene fra @stlandet derimot virket ikke like opptatt av a spare denne kostnaden. En
respondent meddelte ved et oppfalgingsspgrsmal under intervjuet at dette var fordi
“dokumentavgiften utgjer en ubetydelig kostnad i deres prosjektregnskaper”. En forklaring
pa hvorfor gruppen fra Sgrlandet er mer opptatt av a bruke blancoskjgte kan vere at
prosjektene isolert sett er mindre og at dokumentavgiften derfor utgjer en relativt sett starre
kostnad sammenlignet med andre poster i regnskapet. En annen forklaring kan vere at
tillitsforholdet mellom utvikler og utbygger er sterkere pa Sgrlandet enn @stlandet, som
tidligere nevnt i delkapittel 4.3.12.

Et naturlig oppfelgingssparsmal omhandlet rettsvern og pant. Begge gruppene benyttet
sikringsobligasjon og uradighetserklaring for 4 oppna rettsvern og pant, samt disponere over
eiendommen. Det ble ikke identifisert noen betydelige ulikheter mellom @stlandet og
Serlandet her. Dette kan ha med at spgrsmal rundt rettsvern og pant blir lgst via juridisk
bistand innenfor lovens rammer. Det vil da si at det er begrensede muligheter for utviklerne

til & finne pa “egne losninger” her.

5.4.2 - Konklusjon delproblemstilling 3

Drgftelsen fra delkapittel 5.4.1 viser at det er noen forskjeller i hvordan utviklere pa

Sgrlandet og @stlandet benytter seg av opsjonsavtaler.
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Av likheter ser vi at beregning av lgpetid skjer pa samme mate, ingen vil helst betale
opsjonspremie, grunneier er privatperson eller foretak, utvikler har mer kompetanse enn

grunneier, begge bruker blancoskijgte, rettsvern og pant behandles pa samme mate.

Av ulikheter ser vi at forventet reguleringstid pa Serlandet er 3-5 ar og 10 ar pa @stlandet.
Sarlandet betaler nesten aldri opsjonspremie, @stlandet betaler nesten alltid. Serlandet banker
darer eller bli oppsekt direkte av grunneier, @stlandet blir kontaktet via meglere. Sgrlandet er
mer opptatt av & spare dokumentavgift samt fremsta som ryddig og profesjonell

sammenlignet med @stlandet.

5.5 Drgftelse og konklusjon - hovedproblemstilling

5.4.1 Drgftelse hovedproblemstilling

Hvorfor benytter eiendomsutviklere seg av opsjonsavtaler?

Med utgangspunkt i teorien, de empiriske undersgkelsene og hva jeg har kommet frem til i de
foregdende delproblemstillingene, skal jeg na redegjere for hvorfor eiendomsutviklere
benytter seg av opsjonsavtaler. Til & begynne med gnsker jeg @ komme med noen

forutsetninger for drgftelsen og konklusjonen.

Det er viktig a understreke at funnene i denne avhandlingen ikke representerer noen faste
retningslinjer for hvorfor eiendomsutviklere benytter seg av opsjonsavtaler. Ingen avtaler er
helt like, og forholdene rundt hvert prosjekt vil alltid variere. Eksempel pa forhold som vil
kunne pavirke er tomtens beliggenhet, starrelse, reguleringsformal, tidsperspektiv,
prismekanismer, utviklers risikovilje og gvrige avtalevilkar. Alle disse forholdene bidrar til &
gjore hvert enkelt prosjekt unikt, og det finnes ingen “fasit” vedrgrende hvilke forhold som er

avgjarende for hvorfor utviklere benytter seg av opsjonsavtaler.

Jeg har inkludert sparsmalet i delkapittel 4.3.5 i draftelsen fordi spgrsmalet knytter seg
spesifikt til hvorfor utviklere velger opsjonsavtaler fremfor andre avtaleformer. Inntrykket
mitt under intervjuene var at noen respondenter ikke var helt klar over forskjellene mellom de
ulike avtaleformene. Dette inntrykket ble bekreftet etter meddelelse fra en respondent som

ogsa hadde en oppfatning av at folk i bransjen ikke var helt sikre pa hva som er forskjellen
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mellom en opsjonsavtale og betinget kjgpsavtale. Jeg har i delkapittel 3.6 og 3.7 redegjort for
bade betingede kjgpsavtaler og opsjonsavtaler. Ved farste gyekast kan begge avtaleformene
virke ganske like, men vi vet fra teorien at den store forskjellen ligger i at betingede
kjgpsavtaler, i motsetning til opsjonsavtaler, betinger et kjgp dersom hendelse X eller Y

inntreffer.

Andre respondenter var derimot helt tydelige pa at de benyttet seg av opsjonsavtaler fordi det
ga dem en mulighet til & ga fra avtalen dersom utfallet av en reguleringsprosess ikke var i
samsvar med de opprinnelige forventningene. Spgrsmalet om valg av avtaleform ble stilt som
nr. 8 i intervjuguiden etter at spgrsmal om beskrivelse, fordeler, ulemper og utfordringer
hadde blitt besvart. En forklaring pa hvorfor det ikke ble gitt utdypende svar her, kan vere at
det virket repetitivt for respondentene a skulle komme med en ytterligere begrunnelse for

valg av avtale, da dette implisitt ble besvart i de foregaende sparsmalene.

Ut ifra egne vurderinger gnsker jeg a benytte meg av opsjonsavtaler fordi det er sveart lav
risiko og det sikrer meg en rett til & kjgpe eiendommen, samtidig som jeg ikke er forpliktet til
a gjennomfare kjapet. | tillegg gir bruk av opsjonsavtaler redusert kapitalbinding og finansiell
fleksibilitet sammenlignet med andre avtaleformer. Disse egenskapene gjgr ogsa at avtalen
fremstar som et nyttig verktgy nar jeg som en uerfaren utvikler gnsker a etablere meg i et nytt

omrade uten lokalkunnskap.

5.4.2 Konklusjon Hovedproblemstilling

Av svarene som har blitt meddelt fra respondentene ved drgftelse av de gvrige
delproblemstillingene, fremkommer det mange plausible forklaringer pa hvorfor utviklere
benytter seg av opsjonsavtaler. Disse svarene er allerede blitt drgftet og jeg mener derfor at

det ikke er behov for ytterligere redegjarelse for a konkludere hovedproblemstillingen.

Eiendomsutviklere benytter seg av opsjonsavtaler fordi det gir dem en mulighet for a
redusere risiko. Naermere bestemt reguleringsrisiko og finansiell risiko. Bruk av
opsjonsavtaler medfarer ogsa svart fa ulemper og utfordringer for utvikler grunnet avtalens

fleksibilitet, ssmmenlignet med andre alternativer.
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6 Avslutning

6.1 Avsluttende refleksjoner

| denne avhandlingen har jeg gjort en analyse av hvorfor eiendomsutviklere benytter seg av
opsjonsavtaler. Formalet med oppgaven var ikke a avdekke alle relevante forhold ved bruk av
opsjonsavtaler, men & fa frem hvilke forhold som bidrar til & forklare hvorfor
eiendomsutviklere benytter seg av slike avtaler. Det kan derfor tenkes at det finnes andre
relevante forhold om opsjonsavtaler som ikke fremkommer i oppgaven. Dette fordi

opsjonsavtaler er et bredt fagfelt som spenner over flere omrader.

Innledningsvis definerte jeg noen avgrensninger for oppgaven. Jeg definerte hvilke aktarer
som skulle delta i prosjektet og gjorde avgrensninger mot det gkonomiske og juridiske
perspektivet. En konsekvens av dette vil vare at oppgaven ikke far fullt innsyn i alle
momenter som ville vert relevant for problemstillingene. | avhandlingen har jeg veert innom
tema som omhandler pant, sikringsobligasjoner, skatt og finansiering. Det ville vert
interessant a gjegre en grundigere analyse av en eller flere av disse temaene, men det ville

krevd at oppgaven hadde et starre gkonomisk eller juridisk fokus.

Avhandlingen er skrevet fra et utviklerperspektiv. Dette perspektivet ble valgt ut fra
egeninteresse. For a innga en opsjonsavtale ma det vaere minimum to parter. Det vil da si at
det er et grunneierperspektiv som ikke er blitt belyst. En konsekvens av dette er blant annet at
fordeler og ulemper som er identifisert i denne avhandlingen ikke ngdvendigvis vil gjelde for
grunneier. Det kan hende en grunneier ville trukket frem helt andre momenter og gitt
oppgaven en annen vinkling. Dette gjer at de generelle slutningene som trekkes her, derfor

ma sees i lys av et utbyggerperspektiv.

Det er ogsa mulig & analysere opsjonsavtaler fra et makrogkonomisk perspektiv. I en slik
sammenheng vil opsjonsavtaler kunne vare et nyttig verktgy for a fa fortgang pa sterre
utbygginger pa samfunnsniva. Jeg har ikke tatt for meg dette perspektivet, men det kunne

blitt en interessant analyse om et tema det i dag finnes begrenset litteratur og empiri om.
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| etterkant av intervjuene har jeg opprettholdt dialog med noen av respondentene. De har
bidratt med ytterligere informasjon om opsjonsavtaler, samt egne erfaringer og tips for a
komme i gang med opsjonsavtaler for en nybegynner. Denne kunnskapen og erfaringen har
jeg etter beste evne prgvd a omsette i praksis ved a forsgke a innga egne opsjonsavtaler.
Forelgpig har jeg ikke klart & lande en endelig avtale, men resultatet sa langt er at to
grunneiere er i “tenkeboksen”. Ved & uteve teori i praksis har det gitt meg en dypere
forstaelse for tema og vekket interesse for videre arbeid med opsjonsavtaler ogsa etter at

avhandlingen er levert.

6.2 Kritikk til oppgaven

En utfordring ved utarbeidelse av denne avhandlingen har vart a rekruttere riktige
respondenter. Intervjustudien bestar av svarene jeg har mottatt fra 6 ulike eiendomsutviklere
lokalisert pa Segrlandet og @stlandet. Draftelse og konklusjon bygger derfor i stor grad pa
deres erfaringer og meninger. Det kan tenkes at andre utviklere ville hatt et annet syn pa

opsjonsavtaler eller tilfert oppgaven nye momenter.

Ved ferdigstilles av avhandlingen ser jeg at det kunne blitt tilfart ytterligere sparsmal til
intervjuguiden som ville bidratt til a gi oppgaven bedre dybde. Med det kunnskapsnivaet jeg
har i dag ville jeg trolig stilt flere oppfalgingsspgrsmal og etterspurt flere detaljer. Oppgaven
kunne ogsa blitt tilfart nye dimensjoner ved a intervjue andre starre eller mindre utviklere
med en annerledes geografisk tilhgrighet. | tillegg kunne perspektiver fra den offentlige

forvaltning, grunneiere og andre relevante interessenter bidratt til a belyse tema.

6.3 Videre forskning

Opsjonsavtaler er et omfattende tema og det finnes fortsatt ikke mye forskning om
avtaleformen knyttet til utvikling av fast eiendom. Til tross for det, kan det virke som
opsjonsavtaler er blitt et mer populeert emne blant studenter og det er skrevet flere

masteroppgaver som tar for seg tema.
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Gjennom denne forskningsprosessen har det blitt identifisert flere ulike omrader innenfor
opsjonsavtaler som kunne blitt belyst, hvorav noen allerede er nevnt i de avsluttende
refleksjonen. Det ville vert spennende & gjennomfare en studie rettet mot grunneiere og deres
perspektiver. En draftelse av dette perspektivet ville bidratt til  gi en mer helhetlig forstaelse
av tema. Videre ville det ogsa veert interessant a gjennomfare en studie med et starre
gkonomisk fokus, da kommersiell eiendomsutvikling i stor grad handler om & tjene mest

mulig penger med lavest mulig risiko.

Seerlig interessant hadde det veert a gjere en dypere analyse av de gkonomiske konsekvensene
og hvordan utviklerne bygger opp balanse og tomtebank ved 4 ta i bruk opsjonsavtaler. |
tillegg ville det veert spennende & sett naermere pa hvordan avtalene ble verdsatt i balansen,
men ogsa hvordan verdien av avtalene utvikler seg utover i reguleringsprosessen. Bankens
perspektiv pa finansiering av eiendomsprosjekter gjennom opsjonsavtaler ville ogsa vart en.
interessant undersgkelse. Det juridiske perspektivet ville ogsa vert en spennende analyse ved
at man kunne undersgkt de rettslige prinsippene opp mot selve avtalen og de ulike

avtalevilkarene.

Et neermere studie av mulige konsekvenser av et eventuelt lovforbud mot bruk av
opsjonsavtaler hadde ogsa veert interessent. Det kunne synliggjort utfordringer med dagens
regelverk ytterligere. | delkapittel 3.7.8 var jeg sa vidt innom forslaget fra
Landbruksdirektoratet i 2016 hvor hensikten var a forby bruk av opsjonsavtaler pa matjord og
annen dyrkbar jord. Det er vanskelig a se for seg hvordan et slikt forbud skulle utspilt seg i
praksis og hvordan dette ville pavirket eiendomsutvikleres bruk av opsjonsavtaler. Derfor
mener jeg det kunne blitt en interessant problemstilling om et dagsaktuelt tema i en verden

hvor urbanisering og fortetting av eksisterende boligomrader er i fokus.
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Vedlegg 1 - Intervjuguide

Innledende sparsmal:

Hva er navnet pa selskapet du arbeider i?

Hva slags type selskap er det?

Hva slags utdanning og arbeidserfaring har du?

Har du kjennskap til opsjonsavtaler og i hvilken sammenheng?

Opsjonsavtaler:

Hva er din beskrivelse av en opsjonsavtale?

Hva er den stgrste fordelen ved a benytte seg av opsjonsavtaler?
Hva er den starste ulempen ved a benytte seg av opsjonsavtaler?
Hva er den stgrste utfordringen ved inngaelse av opsjonsavtaler?
Hvorfor benytter dere opsjonsavtaler fremfor andre avtaleformer?
Hvordan behandler opsjonsavtaler risiko?

Hva avgjer avtalens varighet? (lgpetid pa opsjonen)

Hva avgjer om det blir en opsjonspremie?

Hvordan beregner dere starrelsen pa opsjonspremien?

Hvordan beregnes utgvelsesprisen i opsjonsavtalen?

Hvordan er prosessen rundt inngaelse av opsjonsavtaler i praksis?
Hvem er normalt grunneier for dere? (aksjeselskap, privatperson)
Har dere normalt bedre kunnskap og kompetanse enn grunneier? Dersom det er tilfelle,
hvordan pavirker dette forhandlingene?

Hvilke etiske perspektiver star man ovenfor ved inngaelse av en opsjonsavtale?

Annet om opsjonsavtaler:

Blir opsjonsavtalene tinglyst? (hvorfor / hvorfor ikke?)

Hvordan lgser dere utfordringer med dokumentavgift?

Hvordan sikrer dere deres egen posisjon i henhold til rettsvern og pant?

Hvordan er praksisen ved eierskifte av grunnen i opsjonstiden? (Grunneier dgr eller vil selge)
Har dere behov for juridisk bistand ved inngaelse av opsjonsavtaler?

Har dere et standard malverk som benyttes ved inngaelse av opsjonsavtaler?

Hva tenker du om den fremtidige utviklingen i forhold til bruk av opsjonsavtaler?
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Vedlegg 2 - Opsjonsavtale
AVTALE

mellom

Foretaksnummer:

(Heretter kalt XX)

0g

(Heretter kalt GRUNNEIER)
Mellom _ og GRUNNEIER er det dags dato inngatt falgende avtale:

1. Bakgrunn
GRUNNEIER har hjemmelen til Gnr......... bnr............... med adresse ......... Pa . i

kommune. Denne avtalen omfatter deler av forannevnte areal totalt anslatt til ca.
............ dekar. Den narmere avgrensningen av arealet, heretter ENDOMMEN fremgar av vedlagte
kart (Bilag 1).

EIENDOMMEN er i kommuneplanen for for perioden avsatt til LNF-ormal.
I forbindelse med rullering av kommuneplanen kan det apnes opp for en omdisponering av
EIENDOMMIEN til boligformal

__: har til hensikt & sske EEENDOMMEN omregulert til boligformal, og deretter a utvikle,
markedsfare, selge og bygge boliger i egenenergi pa EIENDOMMEN.

2. Kjgpsopsjon — opsjonsperiode
skal i perioden frem til (opsjonsperioden) ha eksklusiv rett (opsjon) til &
kjgpe EIENDOMMEN.

Dersom endelig godkjent reguleringsplan til boligformal ikke foreligger ved opsjonsavtalens
utlgp, har ___ fortrinnsrett til, pa de vilkar som fremgar av nazrvearende avtale, a forlenge
opsjonsperioden. Dette gjelder ikke dersom det er apenbart at utbygging i samsvar med
neaerverende avtale ikke lar seg gjennomfare.
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I alle tilfeller plikter ___ & ta stilling til om opsjonen skal utgves senest 6 maned etter endelig
godkjent reguleringsplan.

Kjgpsopsjonen utgves ved at ___ gir GRUNNEIER skriftlig melding om at opsjonen utgves,
som ma vere avsendt senest den siste dagen i opsjonsperioden.

3. ’s rettigheter og plikter
___har i opsjonsperioden rett og plikt til & arbeide med a regulere/omregulere, utvikle og
markedsfare et boligprosjekt pA EIENDOMMEN.

Alle kostnader i forbindelse med __ ’s arbeid med & regulere/omregulere, utvikle og
markedsfare et boligprosjekt pA EIENDOMMEN, dekkesav .

__plikter utfare sitt arbeid med & fa omregulert EIENDOMMEN til boligformal pa en mate
som ikke vil veere GRUNNEIER til skade for det tilfellet at opsjonen ikke utgves.

4. Grunneiers rettigheter og plikter

GRUNNEIER plikter under opsjonsperioden, i egenskap av formell grunneier, positivt
medvirke til at __ kan utvikle og markedsfgre et boligprosjekt pA EEENDOMMEN.
GRUNNEIER plikter saledes i forhold til offentlige myndigheter & undertegne alle relevante
dokumenter og lignende som matte vere ngdvendig for & kunne gjennomfare en
hensiktsmessig planprosess frem til endelig godkjent regulering og/eller bebyggelsesplan.

GRUNNEIER plikter & undertegne vedlagte ugjenkallelige overskjatingsfullmakt (Bilag 2) og
skadeslgsbrev (Bilag 3), slik at nevnte dokumenter kan tinglyses pa farste prioritet pa
EIENDOMMEN.

GRUNNEIER plikter ogsa & yte ngdvendig bistand slik at det kan utferdiges skijater, frie for
pengeheftelser og andre heftelser enn det som fglger av avtale mellom __ og den kjgper __
utpeker.

___er forelagt en utskrift fra grunnboken per........ (Bilag 4). I henhold til denne avtale skal
___overta EIENDOMMEN fri for heftelser. GRUNNEIER garanterer at det ikke eksisterer
heftelser, herunder utpanting og/eller utleggsforretninger som ikke fremgar av grunnboken.

GRUNNEIER plikter sa lenge denne avtale gjelder a avsta fra enhver disposisjon (avhende,
pantsette, stifte rettigheter, eller pa annen mate forfaye over EIENDOMMEN), eller avtale
endringer i etablerte heftelses-og/eller rettighetsforhold som kan komme i strid med _ ’s
rettigheter etter denne avtale, uten _ ’s forutgaende skriftlige samtykke. Samtykke kan ikke
nektes uten saklig grunn.

GRUNNEIER skal heller ikke i opsjonsperioden gi andre rett til, eller selv foresta
utvikling/omregulering av EIENDOMMEN.

__kan for egen regning tinglyse vedlagte uradighetserklering (Bilag 5), som GRUNNEIER
plikter & undertegne.
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5. Eiendommens beskaffenhet
For det tilfellet at kjgpsopsjonen tiltres, gjelder falgende:

GRUNNEIER har gitt alle relevante opplysninger om eiendommen som GRUNNEIER forstar
kan ha betydning for muligheten for a fa gjennomfgrt formalet med naerveerende avtale.

GRUNNEIER er ikke kjent med at det er forurensning i grunnen, vanskelige grunnforhold,
eller at det ma iverksettes av spesielle tiltak i forbindelse med eksisterende anlegg pa
EIENDOMMEN

__har rett til & foreta de grunnundersgkelser er matte gnske pa eiendommen.
GRUNNEIER er heller ikke kjent med at det foreligger forminner av noen art pa eiendommen
som vil kunne fare til kostnader i forbindelse med gjennomfaring av utbyggingen.

Dersom ovennevnte forutsetningen som er nevnt i forutgaende avsnitt ikke slar til, plikter
partene i fellesskap a sgke lgsninger som i starst mulig grad reduserer uforutsette kostnadene.

Dersom partene ikke kommer til enighet om vilkarene og nivaet for kostnadsfordeling, skal
omkostningssparsmalet avgjares ved voldgift etter reglene i tvistemalslovens kap. 32.
Omkostningene til voldgiftsretten skal deles med en halvpart pa hver av partene uansett utfall
av voldgiftsrettens avgjarelse.

For gvrig overtar ___ EIENDOMMEN i samme stand og stilling som den er pa
overtakelsestidspunktet.

6. Vederlag

Dersom __ utaver Kjgpsopsjonen, skal det endelige vederlaget som tilkommer
GRUNNEIER vere basert pé et belop stort kr ..................... ,-per boenhet som lar seg realisere i
forbindelse med utbyggingen.

Enhver utbetaling er betinget av at overskjgtingsfullmakten og skadeslgsbrevet som er nevnt i
pkt 4.2, er eller samtidig blir tinglyst pA EIENDOMMEN.

Dersom opsjonen tiltres, har __rett til & behefte eiendommen ytterligere, jfr.
overskjatingsfullmakten, herunder a tinglyse pantobligasjoner til sikkerhet for eventuell
byggelansfinansiering.
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7. Manglende opsjonsutgvelse

__har rett, men ikke plikt til & uteve kjgpsopsjonen. __ kan saledes pa ethvert tidspunkt i
opsjonsperioden, pa ethvert grunnlag (for eksempel som falge av fall i eiendomsmarkedet),
unnlate & uteve kjgpsopsjonen, selv om offentlige myndigheter aksepterer omregulering til
boligformal.

Ingen av partene kan rette gkonomiske krav mot hverandre pa grunn av at kjgpsopsjonen ikke
utgves

Dersom kjgpsopsjonen ikke utaves, skal GRUNNEIER vederlagsfritt fa overfart alt
prosjektmateriell som __ har utarbeidet i anledning arbeidet med & foreta omregulering av
EIENDOMMEN til boligformal.

Dersom kjgpsopsjonen ikke utaves, plikter __ straks a slette alle dokumenter som matte
veere tinglyst pA EIENDOMMEN i lgpet av opsjonsperioden.

8. Forutsetninger

Dersom kjgpsopsjonen utaves, er starrelsen pa vederlaget som GRUNNEIER mottar, fastsatt
under den forutsetning at EIENDOMMEN lar seg regulere med en TU pa minst ...... %
beregnet av et tomteareal pa ------ kvm.

Dersom det foreligger et avvik pa + -10 %, plikter partene & sgke a reforhandle nervaerende
avtale med sikte pa & komme frem til et nytt omforenet vederlag.

Dersom det i medhold av bestemmelser gitt i tilknytning til regulerings-eller
bebyggelsesplan, eller utbyggingsavtale som er forutsatt inngatt med kommune i
forbindelse med realiseringen av boligprosjektet pA EIEENDOMMEN, gis palegg eller stilles
vilkar som medfarer vesentlige gkte omkostninger for __, kan ___ kreve at det innledes
forhandlinger med sikte pa a justere vederlaget som er nevnt i pkt. 6.

Dersom konsesjonsreglene er til hinder for gjennomfering av nervaerende avtale, skal hver av
partene restituere de ytelser en har mottatt fra den annen part.

9. Diverse bestemmelser
GRUNNEIER plikter a holde eiendommen forsikret i opsjonsperioden.

__har rett til & tinglyse nervaerende avtale pA EIENDOMMEN.
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10. Tvister

Enhver tvist om forstaelsen av denne avtale eller forholdet mellom partene, skal sgkes lgst i
minnelighet. Dersom minnelig avtale ikke oppnas, skal tvisten — med unntak av

pkt. 5.2 — loses av de alminnelige domstoler ved EIEENDOMMEN’s verneting.

Nerveerende avtale er utferdiget i 2 — to — eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt
eksemplar.

For Grunneier
Vedlegg:

Bilag : Kart datert ....

Bilag : Overskjatingsfullmakt
Bilag : Utskrift fra grunnboken datert
Bilag : Uradighetserklaring
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Overskjgtingsfullmakt

Undertegnede, ..............c.evvenee. f som er hjemmelshaver til
Gnr.....Bnor....... med adresse ............ i kommune, gir med dette ,
foretaksnummer .............. , en ugjenkallelig fullmakt til -uten ansvar for meg — a

disponere over eiendommen, eventuelt arealer som senere vil bli skilt ut fra eiendommen.

Disposisjonsretten omfatter enhver befayelse over eiendommen, sa som for eksempel
overskjating og pantsettelse, til & foresta inngivelse av forslag til reguleringsplan,
bebyggelsesplan og lignende til offentlige myndigheter, samt kreve eventuell ytterligere
oppdeling/fradeling av eiendommen m.m.

Denne erklaringen kan tinglyses pa Gnr.... Bnr...... i kommune.
_ 1 20.

Grunneier

Signatur

Jeg/ vi bekrefter at ovennevnte personer er over 18 ar, og har vedkjent seg sin underskrift pa
dette dokument i mitt/vart naerveer.
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Uradighetserklzring

Undertegnede ........................ S som er hjemmelshaver til
Gnr. ...... Bnor......med adresse ................... i kommune, avgir med dette en
ugjenkallelig erkleering om at forannevnte eiendom ikke skal kunne pantsettes, selges eller pa annen
mate forfayes over uten etter forutgaende skriftlig samtykke fra , foretaksnummer
Denne erkleringen kan tinglyses pa Gnr. .... Bor. ...... i kommune

_/20.
Grunneier

Jeg/ vi bekrefter at ovennevte personer er over 18 ar, og har vedkjent seg sin underskrift pa
dette dokument i mitt/vart naerveer.
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