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Sammendrag

Masteroppgaven tar for seg problemstillingen «Hvordan kan eiendomsutviklere skape verdi
gjennom seksjonering og fradeling av smahuseiendommer?». Formalet har veart a gke
kunnskapsnivaet rundt seksjonering, fradeling, smahusplanen og videreutvikling av
smahusarealene i Oslo. Pa bakgrunn av oppgavens problemstilling, er det valgt et induktivt
forskningsdesign. Det er innhentet primardata gjennom kvalitative dybdeintervjuer med
eksperter innen seksjonering og fradeling, samt sekundardata fra hgringsuttalelser fra sentrale
aktgrer i bransjen.

Verdiskapning mener vi i stor grad er forankret i kunnskap rundt utviklingsmulighetene. Dette
handler om a forsta anvendelsesomradene for seksjonering og fradeling, samt mulighetsrommet
til et smahusprosjekt gjennom smahusplanens bestemmelser. Generelt sett, mener vi fradeling
ber veere den foretrukne metoden der det er mulig. Seksjonering betrakter vi som et verktgy for a
videreutvikle eiendom som allerede er fradelt, samt for  videreutvikle eiendommer der fradeling

ikke er mulig eller hensiktsmessig.

| eksisterende smahusplan har ikke minste tomtestgrrelse vert direkte knyttet til boenheter. Som
et resultat har utvikling i stor grad veert begrenset med faktorer som minste uteoppholdsareal,
tillatt utnyttelsesgrad og parkeringskrav. | den kommende smahusplanen er det foreslatt at krav
til minste starrelse skal knyttes til antall boenheter. Vi mener bestemmelsene ma sees i
sammenheng, men for seksjonering og fradeling, er tilknytning av store tomtearealer til hver
boenhet spesielt bemerkelsesverdig. Kommende smahusplan vil i stor grad begrense fordelen
som tidligere har foreligget ved seksjonering, og samtidig vanskeliggjgre muligheten for
fradeling. Pa den ene siden vil smahuseiendommer bli mindre attraktive sett fra et
utviklingsperspektiv, samtidig som de blir mer eksklusive pa grunn av et begrenset boligtilbud.
Vi mener i likhet med flere eiendomsaktarer at den nye planen vil legge store begrensninger for
videre fortetning. Nar handlingsrommet for utviklere begrenses, mener vi dette vil fa flere
uheldige konsekvenser. Familier med en gjennomsnittsinntekt, vil trolig ikke fa mulighet til &
bosette seg innfor smahusplanens formalsflater. Som et forslag, mener vi planen ber legge starre
fokus pa ivaretakelse og utnyttelse av eksisterende bebyggelse. Unntaksbestemmelser og
reduserte krav for etablerte boenheter og eksisterende bygg, er en av flere metoder vi mener bar

komme til anvendelse.



Abstract
The master's thesis addresses the research question «How can property developers create value

through subdivision and sectioning of small residential properties?». The purpose has been to
enhance the level of knowledge regarding subdivision, sectioning the smahusplanen in Oslo, and
the further future of «smaphusplanens» areas in Oslo. Based on the research question, an
inductive research design has been chosen. Primary data has been collected through qualitative
in-depth interviews with experts in subdivision and sectioning as well as secondary data from

public statements made by key industry stakeholders.

Our belief is that value creation is largely rooted in understanding the development opportunities.
This involves comprehending the applications of subdivision and sectioning as well as the
potential of a small house project within the provisions of the small house plan. Generally, we
argue that sectioning should be the preferred method where feasible. Our view is that subdivision
is a tool for further developing properties that have already been sectioned as well as for

advancing properties where sectioning is not possible or practical.

In the existing smahusplan, the minimum plot size has not been directly linked to housing units.
Consequently, development has been largely restricted by factors such as minimum outdoor
space, permissible density, and parking requirements. The forthcoming smahusplan proposes that
the minimum size requirements should be tied to the number of housing units. We believe these
provisions must be considered in conjunction, but for subdivision and sectioning. The allocation
of significant plot areas to each dwelling is particularly noteworthy. The upcoming smahusplan
will significantly limit the advantages that have previously existed through subdivision while
also complicating the possibility of sectioning. On one hand, small residential properties will
become less attractive from a development perspective, while simultaneously becoming more
exclusive due to limited housing supply. We, along with several property stakeholders, contend
that the new plan will impose significant restrictions on further densification. When the leeway
for developers is constrained, we believe this will lead to several undesirable consequences.
Families with an average income are unlikely to have the opportunity to settle within the
designated areas of the small house plan. As a suggestion, we propose that the plan should place
greater emphasis on preserving and utilizing existing structures. Exceptions and reduced
requirements for established housing units and existing buildings are among several methods we

believe should be employed.
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KAPITTEL 1: INNLEDNING

| Oslo har boligprisene siden slutten av bankkrisen i 1992 steget med omtrent 1.160 prosent
(SSB, 2023). Prisutviklingen skyldes ikke bare en hgy etterspersel, men ogsa en manglende
tilbudsside. Et problem Oslo kommune mgter pa i forbindelse med fortetting, er tilgang pa ledig
ratomter, bade i sentrum og i utkanten av byen. Oslo er formet som en gryte, med barrierer som

Oslofjorden og markagrensen, som begrenser muligheten for boligutvikling.

I lang tid har tiltakende utviklingskostnader, bolig- og tomtepriser, medfert at flere aktarer har
funnet det lukrativt & drive fortetting av eksisterende smahuseiendommer. Seksjonering og
fradeling er en av flere metoder som har blitt tatt i bruk for a tilgjengeliggjere eiendommer, gke
boligtilbudet og bidra til en mer konsentrert fortetting. Eiendomsdeling er blant den minst
inngripende metode & drive fortetting, og skaper fleksibilitet ved a tilpasse eiendom etter
markedshehovet. Seksjonering gjar det mulig & dele opp én eller flere boenheter, mens fradeling

gjer det mulig a dele opp eiendom i flere mindre deler.

Kunnskap om emnet er interessant bade for mindre enkelt- og stgrre utbyggingsprosjekter. Ved
starre utviklingsprosjektet kan det vare formalstjenlig a utfare utbygging gjennom flere
byggetrinn, der eiendom seksjoneres og fradeles i flere omganger. Trinnvis utbygging og salg,
tillater utbygger a generere inntekter underveis i prosjektet, noe som bidrar med a dekke tidlige
kostnader i forbindelse med tomteerverv eller opparbeidelse av infrastruktur. Der utbygger er
avhengig av lanefinansiering, vil trinnvist forhandssalg vere essensielt for & fa innvilget
lanekostnader (Ness & @yaseter, s. 98, 2021). For mindre utviklingsprosjektet kan seksjonering
og fradeling anvendes for a tilgjengeliggjare stgrre tomter og boliger, ved a transformere et areal
fra passiv til aktiv bruk. Eiendomsutviklere kan derav skape en gkonomisk gevinst, ved a hente

ut eiendommens ubenyttede potensial.



Smahusplanen i Oslo omfatter omtrent 28.000 eiendommer og 40.000 boenheter. | kommunen
har det mellom 2012 til 2021 i gjennomsnitt blitt etablert 3.000 nye boliger arlig, innenfor
smahusplanen bygges det om lag 300 nye boliger arlig. Det vil si at omradene som faller
innenfor smahusplanen, star for omtrent ti prosent av den arlige nybyggingen i kommunen
(Eiendom Norge, 2022). Plan- og bygningsetaten pabegynte arbeidet i 2021 med a revidere
naveerende reguleringsplan for smahusomrader i Oslo. Endringene vil pavirke et usedvanlig stort
antall boliger, og et tilhgrende antall grunneiere. Formalet med revisjonen er et gnske om a
bevare omradenes karakter og skjerme for ytterligere fortetting. Det skal tilrettelegges for mer
klimavennlig bygging, og en skal styrke vern av grgnne verdier. For a na malene vil det trolig bli

gjennomfart flere endringer i planens reguleringsbestemmelser (Oslo kommune, 2023).

1.1 Problemstilling

Formalet med oppgaven er a utvikle en systematisk metode for hvordan en kan ga frem for a
skape verdi gjennom seksjonering og fradeling av smahuseiendommer. Vi skal avdekke de
juridiske kravene en vil mgte pa i forbindelse med seksjonering og fradeling, og presentere
relevante opplysninger og rad innen fagomradet. Det vil bli utfart dybdeintervjuer med eksperter
innen seksjonering og fradeling, og vi skal se naermere pa harelsesuttalelser for den kommende
smahusplanen. Forskningen har til hensikt & gke kunnskapsnivaet rundt fradeling, seksjonering,
smahusplanen og effektivisering av smahusareal. Med dette som utgangspunkt er

problemstillingen definert som:

«Hvordan kan eiendomsutviklere skape verdi gjennom seksjonering og fradeling av

smahuseiendommer?».

For a analysere og belyse hovedproblemstillingen pa en mer omfattende mate, har vi valgt a

bryte ned forskingsspersmalet i tre mindre underliggende problemstillinger:

1. Hva er de juridiske utfordringene knyttet til seksjonering og fradeling av
smahuseiendommer?

2. Huvilke strategier og rad har eksperter knyttet til & oppna et vellykket seksjonerings- og
fradelingsprosjekt?

3. Huvilken innvirkning kan ny smahusplan ha for et utviklingsprosjekt?



1.2 Avgrensning

Av ressurs- og tidsmessige arsaker er det ngdvendig a gjare flere avgrensninger. Studiet retter
fokus pa smahuseiendommer, og ekskluderer derav naringseiendom og starre
utviklingsprosjekter. Smahuseiendommer er et bredt begrep, og en naermere redegjerelse falger
kapittel 2.2. Innen fradeling retter vi fokus mot smahuseiendommer som kan fradeles, med
hensikt om a muliggjere utvikling av ny bolig. Vi tar kort for oss grunnvilkarene i plan- og
bygningsloven kapittel 27, fordi vi forutsetter at tomtene i Oslo kan bebygges. Oppgaven
forholder seg til eiendom som tidligere ikke har veert seksjonert, og vi gar dermed ikke inn pa
reseksjonering. For spesifikke reguleringsbestemmelser forholder vi oss til eksisterende og ny

smahusplan for Oslo.

1.3 Oppbygning

Oppgaven er delt inn i seks deler for a skape en tydelig struktur. Kapittel to tar for seg oppgavens
bakgrunn, hvor vi kort redegjgr for smahusplanen i Oslo, samt definisjonen av
smahusbebyggelse. Kapittel tre tar for seg oppgavens teoretiske rammeverk. Formalet er & belyse
de lovmessige kravene en vil mgte pa i forbindelse med seksjonering og fradeling. Kapittel fire
tar for seg oppgavens metodikk, og gar nsermere inn pa forskningsdesign, tilnserming og
analysemetoder. | kapittel fem skal vi presentere relevante funn tilegnet gjennom primeer- og
sekundaerdata. Med utgangspunkt i funnene gjort fra innhentet data, relevant teori og de ny
bestemmelsesendringen, skal vi i siste del ta for oss fremgangsmaten for hvordan en kan skape
verdi gjennom seksjonering og fradeling av smahuseiendommer. Helt til slutt vil vi ogsa
presentere hvilken innvirkning ny smahusplan kan fa pa et utviklingsprosjekt, og knytte dette til

seksjonering og fradeling.



1.4 Begrepsdefinisjon

Begreper gir en klar definisjon pa de sentrale konseptene og begrepene som danner grunnlaget

for oppgaven. Velvalgte begreper bidrar med a gjgre oppgaven mer konsis og fokusert.

Definisjonene er hentet fra Byggforsk og TEK17, med mindre endringer for a tilpasse oppgavens

avgrensning og formal. Et seksjonerings- og fradelingsprosjekt er selvdefinerte definisjoner.

Utviklingspotensial

Eiendom

Tomt

Smahusbebyggelse

Ombygging

Seksjonering

Bruksenhet

Eierseksjon

Boenhet

Seksjoneringsprosjekt

Fradelingsprosjekt

Den mulige kapasiteten en eiendom har til a vokse og endre seg over tid, samt
dens potensial til & gke i verdi.

Eiendom refererer til en fast, fysisk besittelse av et grunnareal, samt rettigheter
til & bruke og nyte denne besittelsen.

En tomt er et omrade hvor det har sttt en bygning, der det na star en bygning
eller det i fremtiden skal sta en bygning.

Kan defineres som eneboliger, tomannsboliger, rekkehus, kjedehus og
firemannsboliger.

Endringer innenfor bygningens eksisterende vegger og volum.

Nar en bruksenhetene oppnar eksklusiv bruksrett for brukerenhetene, og kan
derav selges og pantsettes selvstendig.

En selvstendig funksjonell enhet i et bygg, som tilfredsstiller alle funksjonelle
krav.

En del av sameiet for eiendommen som opprettes ved seksjonering gjennom
eierseksjonsloven, og som det knyttes enerett til bruk av.

En enhet som inneholder alle ngdvendige funksjoner for & kunne brukes som
bolig.

Et seksjoneringsprosjekt er et utviklingsprosjekt med formal om a utvikle
boenheter som skal seksjoneres, og derav bli til eierseksjoner.

Et fradelingsprosjekt er et utviklingsprosjekt med formal om a fradele en
eiendom, med hensikt om videresalg eller a utvikle én eller flere nye boenheter.
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KAPITTEL 2: BAKGRUNN

2.1 Smahusplanen i Oslo

Det ble i 1995 besluttet av Oslo kommune at om lag 28.000 eiendommer og 40.000 boenheter i
flere bydeler i Oslo skulle hgre under smahusplanen. Eiendommer som na var av smahuskarakter
var fra forskjellige tidsepoker, og var av ulik karakter med tanke pa variasjoner i terreng,
landskap, utforming og bebyggelsesstruktur. Det var likevel nok likhet mellom eiendommene, til
a sammensla boligene under én benevning (Oslo kommune, 2018). Fra 1997 ble smahusplanen
endret som en falge av at den opprinnelige planen ikke fullt ut oppnadde gnskede mal. Hensikten
med planen var 4 sikre at videre fortetting skulle optimaliseres i samsvar med arealressursene.
Gjennom evalueringen ble det klart at en ny tilnaerming til planleggingen var ngdvendig for a
oppna en barekraftig utvikling i omradet. En vedtok derfor i 2006 en ny smahusplan for a sikre
balanse mellom bevaring og fortetting i smahusomradene i Oslo ytre by. Den nye planen skulle
sikre omradets funksjonelle, estetiske og miljgmessige kvaliteter gjennom situasjonstilpasset
utbygging. Vegetasjon, biologisk mangfold, landskap og eksisterende bebyggelse ble viktigere
fokusomrader (Oslo kommune, 2015). Nedenfor falger en oversikt over smahusplanens
formalsflater markert i gult. Formalsflatene forblir de samme etter revisjonen, men av forslag
som foreligger, vil flere av de skiftelige bestemmelsene endres. Vi kommer naermere inn pa dette
i kapittel 5.

TEGNFORKLARING

Figur 1: Smahusplanens
formalsflater

Kilde: Oslo kommune (2018) — Kart
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2.2 Definisjon av smahusbebyggelse

Det foreligger ikke en definisjon av boligtyper i Teknisk forskrift. Krav til boligtype kan
imidlertid bli stilt i bestemmelsene til kommuneplanen eller reguleringsplanen, men definisjonen
av begrepet som benyttes vil variere mellom kommuner avhengig av gnsket arealbruk for
omradet. Hvis en kommune for eksempel har spesifikke synspunkter angaende om en lavblokk
faller innunder eller utenfor begrepet smahusbebyggelse, ber dette fremga i den aktuelle planen
(Miljgverndepartementet, 2012). Dermed finnes det ikke en entydig definisjon av begrepet

smahusbebyggelse.

| veileder for smahusplanen (Oslo kommune, 2015) fremkommer definisjonen av hus med
smahuskarakter. Definisjonen tar utgangspunkt i Norsk Byggeforskningsinstitutt (2006) og
vedtak i Byggeutviklingskomitéen (1993). Her blir smahusbebyggelse beskrevet som en
felleshetegnelse for bade frittliggende og sammenbygde boliger med inntil tre etasjer, og hvor
byggets hgyde faller innenfor pbl. § 29-4. Smahusbebyggelse kan vere apen eller tett, og besta
av forskjellige boligtyper. Apen bebyggelse inkluderer hovedsakelig frittliggende sméhus,
fortrinnsvis eneboliger, eneboliger med sekundar boenhet og horisontalt- og vertikaldelte
tomannsboliger. Tett smahusbebyggelse inkluderer sammenbygde boliger og enkeltstaende
boliger, som tremannsboliger og rekkehus. Dersom boligseksjonene er sma, kan ogsa
firemannsboliger og lavblokker betegnes som smahus. Figuren nedenfor gir en mer detaljert

oversikt over hva som kan regnes som smahusbebyggelse.

Figur 2: Boligtyper som
kan regnes som hus av
smahuskarakter

Kilde: Egenutviklet figur, bilder hentet
fra Grad av utnytting
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KAPITTEL 3: TEORI

3.1 Eiendomsutvikling

| falge Leikvam og Olsson (2018, s. 16) kan eiendomsutvikling defineres som: «A transformere
et stykke areal fra en tilstand til en annen, slik at arealet gis en verdigkning i seg selv, eller i
form av gkt lgpende avkastning». Eiendomsutvikling er en utfordrende og langsiktig prosess som
stiller krav til flere ferdigheter i kombinasjon med en rekke ressurser. Herunder kunnskap om
reguleringskrav, finansiell planlegging og prosjektering, samt arkitektur og ingenigrfag.
Eiendomsutvikling betinger dynamikk, altsa en kontinuerlig endringsprosess som gir arealet en
verdigkning. All transformasjon er ikke verdiskapende, men det sies at nesten all form for
utvikling resulterer i en verdigkning. Dette kan vaere i form av fortetting, riving og ombygging,
bygging pa ubebygde tomter eller gjennom en formalsendring. Verdibetraktning er a anse som en
sentral faktor for det som heter kommersiell eiendomsutvikling. Dette er forankret i
kunnskapsbaserte aktiviteter med formal om & oppna en hgyere markedsverdi ved eventuelt salg
eller utleie (Rasnes & Kristoffersen, 2016). For denne oppgaven, legger vi et spesielt fokus pa

eiendomsutvikling i form av gkt lgpende avkastning.

3.1.1 Eiendomsutviklingsprosessen

Eiendomsutviklingsprosessen er en interaktiv og gjentakende prosess med behov for
etterpraving. | folge Leikvam et al. (2018) kan utviklingsprosessen visualiseres gjennom
faseinndelinger med behov for dynamisk og kontinuerlig endring. Utviklingsprosjekter har ofte
lang levetid, og inngatte rammebetingelser ved prosjektstart, kan ofte endre seg underveis.
Eiendomsutviklere vil dermed vektlegge enkeltfaser, som har starre mulighet for gevinst og
risiko enn de andre, herunder faser som har potensiale for bedre inntjening og reduksjon i risiko.

Dette er noe fasemodellen gjenspeiler, og bransjen anerkjenner (Leikvam & Olsson, 2018).
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Sentralt i eiendomsutviklingsprosessen er behovet for dynamisk tilneerming og avhengighet
mellom de ulike leddene for & skape suksess. Forhold, risiko og endringsmuligheter er variabler
som utfolder seg ulikt i positiv og negativ retning underveis i prosessen. Eiendomsutviklere med
god innsikt i disse arbeidsprosessene, samt forholdet mellom risiko og tid til ferdigstillelse, vil
generelt sett ha en gkt sannsynlighet for verdiskapning (Leikvam & Olsson, 2018). Nedenfor

falger en illustrasjon over interaktive fasemodellen med tilbakekoblingsslgyfer.

Figur 3: Iterativ fasemodell med tilbakekoblingsslagyfe

1. Ide

2 Tomtesok

3. Mulighetsstudier, konsept

4. Kalkyler

5. Strategisk planlegging

6. Myndighetskontakt )

7. Rammeavklaring Mulighetsstudie Regulering RReang
8. Forhandlinger/avtaleinngaelse

9. Planlegging/regulering

10.  Prosjektering [Strategisk planleggig >
1; '\B/'i;;?:gsm””g/ galy [Markedsanalyse >
13.  Ferdigstilling og forvaltning [Beregning av eiendomsverdi D

Kilde: Illustrasjon hentet fra Leikvam & Olsson (2018, s. 26).

3.1.2 Mulighetstrekanten

Mulighetstrekanten hentet fra Bgrrud & Rasnes (2016) viser hvordan en eiendom kan utvikles
innenfor et gitt mulighetsrom. Hvis en eiendomsutvikler star ovenfor et prosjekt der formalet er &
omregulere, vil en betydelig andel risiko, derigjennom reguleringsrisiko, forsvinne i den tid
tomten star ferdig regulert. Mulighetstrekanten viser hvordan tilbud og ettersparsel, tomt,
starrelse, kontekst, beliggenhet og politisk gnske rundt regulering, har pa mulighetsrommet for
en eiendom. En eiendom kan ikke utvikles dersom det bryter med gjeldende regulering, foruten
dispensasjon eller vedtak til omregulering. Utvikling gjennomfares heller ikke dersom
ettersparselen ikke er til stede, og utbygger ikke finner det lgnnsomt. Eiendomsutvikling er
derfor mer komplekst enn kun ferdigstillelse av et enkelt byggeprosjekt. Aktarer som har deltatt i
byutvikling er kjent ved hvordan kravene om tilpasning og entusiasmen for nyskapning, kan

skape konflikter og uenighet.
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| falge Berrud & Resnes (2016) ma planlegging som skal handtere fortettingsproblematikk,
verken vere for tilbakeskuende eller fremskrittrettet. Planlegging er ngdt til & finne sin posisjon
et sted mellom disse to punktene for a bade ta i bruk tidligere lgsninger, samtidig som en tar

hensyn til hvordan samfunnet endrer seg.

Figur 4: Mulighetstrekanten

Marked Tomt

\ /

Mulighetsrom

1

Regulering

Kilde: Illustrasjon egenprodusert, inspirert fra Barrud & Rgsnes (2016)

3.2 Kommuneplan

Plan- og bygningsloven gir kommunene vide fullmakter til & behandle, initiere, vedta og
gjennomfare arealplaner (Holth & Winge, 2017). | alle Norges kommuner foreligger det
juridiske faringer for hva en kan utvikle og bygge i et omrade. Kommunen skal utarbeide en
samlet kommuneplan som omfatter en samfunnsdel og en arealdel. Her skal en sgrge for a

ivareta en helhetlig utvikling av de kommunale, regionale og nasjonale malene, jf. pbl. § 11-1.

| kommuneplanens arealdel fremkommer sammenhengen mellom arealbruk og gnsket fremtidig
samfunnsutvikling, jf. pbl. § 11-5. Mal, retningslinjer og strategier i kommuneplanens
samfunnsdel legger fering for arealdelen. Kommuneplanens arealdel skal i tillegg inneholde
planens verbale bestemmelser. Det er opp til den enkelte kommune, hvor detaljert en skal ga i
arealformalene eller hensynssonene med tilhgrende bestemmelser og retningslinjer. Forarbeidene
omtaler kommuneplanens arealdel som en «grovmasket oversiktsplan som fastlegger, viser og
binder opp hovedtrekkene i arealbruken». Arealdelen er dermed utformet pa en overordnet mate,

og det vil ved enkelte omrader veere behov for en mer detaljert vurdering (Regjeringen, 2022).
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3.3 Reguleringsplan

En reguleringsplan omhandler en mer detaljert styring av arealbruken. Reguleringsplanen kan
deles inn i omraderegulering og detaljregulering (Holth & Winge, 2017). Her finner vi
bestemmelser om blant annet byggehgyde, bebyggelsesprosent, arealbruk og plassering av
bygninger og infrastruktur. En reguleringsplan ma ofte gjennomfgres i starre omrader, som for
eksempel et boligfelt. Bestemmelse om hvor stor et omrade ma vere for det kreves en
reguleringsplan, er en vurdering gjort av kommunen, basert pa skjgnn. Det vil si at det ikke
foreligger en fast lov for nar et omrade karakteriseres som stort nok, men at vurderingen tas ut
fra en rekke faktorer (Regjeringen, u.a.). I omrader hvor det foreligger flere reguleringsplaner,
gjelder de parallelt. Ved motstridende informasjon gar nyere planer foran eldre. For uregulerte
omrader, eller dersom reguleringsplanen ikke har bestemmelser om utnyttelse, sa er utnyttelsen

fastlagt gjennom kommuneplanens arealdel (Baerum kommune, 2020).

3.4 Saksbehandling, ansvar og kontroll

De aller fleste byggetiltak vil kreve en individuell tillatelse fra kommunen for & kunne realiseres.
Hva som er & anse som «tiltak», fglger av plan- og bygningsloven § 20-1. Huvis tiltaket omfattes
av byggesaksbestemmelsene i loven, ma en sende inn sgknad til kommunen, og fa tillatelse far
tiltaket kan utfares, jf. pbl. 8 20-2. Plan- og bygningsloven omtales som en «ja-lov», da en har
krav pa a fa innvilget sgknaden dersom alle krav star i samsvar med arealplaner, byggteknisk
forskrift, og andre relevante vedtak. I pbl. 8 20-3 fremkommer hvilke tiltak som krever
sgknadsplikt med krav om ansvarlig foretak, og i pbl. 8 20-4 hvilke tiltak som kan foretas av
tiltakshaver. Som et utgangspunkt, er det alltid tiltakshaver som har ansvar for & pase at kravene
blir oppfylt. Dersom tiltaket utfgres av et ansvarlig foretak, vil ansvaret til dels overlates til
fagfolk knyttet til prosjektering, seknad, utfarelse og kontroll. Nar det ikke foreligger krav om
tiltakshaver, kan en privatperson fullt ut sgke pa egen hand (Byggforsk, 2016).
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3.5 Tiltak pa eksisterende bygg

Det er i transformasjonsomrader ofte aktuelt & ombygge eller gjenbruke bygninger i et
utviklingsprosjekt. For tiltak pa eksisterende bygg, har plan- og bygningsloven kapittel 31 egne
regler for gjeldene krav. Det falger av pbl. § 31-2 at alle sgknadspliktige krav pa et eksisterende
byggverk, ma oppfylle gjeldene og relevante krav i plan- og bygningsloven, for den delen av
byggverket som sgknaden omhandler. Dersom tiltaket omhandler sakalt hovedombygging, der
hele bygget blir vesentlig fornyet, vil tiltaket likestilles med krav for nybygg. Det er ogsa vert a
merke seg at bestemmelsene i pbl. § 31-2, gir kommunen rett til & kreve at hele bygge settes i
forsvarlig stand, selv om tiltaket bare omfatter deler av byggverket. Dette gjares der byggverket
er i sa darlig stand, at det gar pa bekostning av helse, miljg og sikkerhet (Neass & Dyasater,
2018).

Nar en kjgper en enebolig med formal om & ombygge boligen til for eksempel tomannsbolig, ma
en forst etablere en eller flere selvstendige bruksenheter/boenheter. Etablering av nye
selvstendige bruksenheter i et eksisterende bygg, anses som et tiltak etter plan- og
bygningsloven, og «oppdeling av boenhet» er dermed sgknadspliktig, jf. pbl. § 20-2 og § 20-1
bokstav g. En fortolkningsuttalelse fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet, omhandler
problemstillingen hvorvidt en enebolig faktisk var en enebolig, eller en tomannsbolig. Bygget
kunne allerede innfri krav til flere bad, kjgkken, oppholdsrom ogsa videre, og det var bare
ngdvendig a gjgre mindre endring for a transformere eneboliger til en tomannsbolig. Det ble i
fortolkningsuttalelsen lagt vekt pd om bruksenhetene kunne benyttes uavhengig av hverandre, og

om de var gkonomisk uavhengige. Saledes ble det stilt krav til sgknad (Naess & @yaszter, 2018).

For & utfare sgknadspliktige tiltak pa et eksisterende bygg, ma tiltaket sta i overenstemmelse med
gjeldene arealplaner, jf. pbl. 8 31-2 farste ledd. Dersom eksisterende byggverk befinner seg
innenfor et omrade hvor arealplanen har blitt endret etter oppfaering av bygget, kan dette medfare
at en ma sgke om dispensasjon eller omregulering etter pbl. § 17-2 (Neess & @yasater, 2018).
Selv om en ikke ngdvendigvis gker bygningsvolumet, kan en ny bruksenhet medfere endringer i
henhold til gjeldene regulering. For eksempel kan biloppstillingsplasser bestemmes pa bakgrunn
av antall bruksenheter. Dermed kan etablering av nye parkeringsplasser medfare at en overgar

grensen for grad av utnytting (Byggforsk, 2017).
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3.6 Fradeling

Fradeling inneberer at den nye eiendommen blir en ny frittstdende eiendom, uten tilknytning til
den opprinnelige eiendommen. Grunnlag for fradeling kan veere a tilpasse eiendommens endrede
behov eller muliggjere utvikling av flere boliger. For eksempel kan en ved bruk av fradeling,
markedsoptimalisere eiendom ved & oppdele en bolig med stor hage, om til flere byggeklare

tomter (Eiendomsrett, u.a.).

Nar en skiller ut et areal fra én eller flere eiendommer, vil en ny eiendom bli til. Oppgaven retter
fokus mot grunneiendom, som er den vanligste type eiendom i Norge, og som omhandler
eiendommer hvor en bade eier bygningen og grunnen den star pa. Opprettelse av eiendom er
sgknadspliktig etter pbl § 20-2, jf. § 20-1 farste ledd bokstav m, og er i henhold til pbl. § 20-4
uten ansvarsrett. For & opprette en ny eiendom, ma kommunen farst gi tillatelse, male opp
eiendomsgrensene, og deretter gi eiendommen et eget gards- og bruksnummer. Prosessen kalles
matrikulering, som er et lovpalagt krav som sikrer at eiendomsrettighetene er beskyttet, og at
eiendomsforholdene er avklart (Kartverket, 2022). Opprettelse av en ny grunneiendom sta i
samsvar med plan- og bygningsloven, forskrifter eller plan, jf. pbl § 26-1. I tillegg ma en fradelt
tomt veere egnet for bebyggelse, og ivareta hensyn knyttet til blant annet starrelse, plassering og
form. | fglge pbl. § 26-1 vil opprettelse eller grunneiendom falge kravene i matrikkelloven (Ness
& @yasater, 2021). Departementet har ogsa uttalt at kravene bade gjelder tomten som sgkes
fradelt og resteiendommen etter fradeling (Regjeringen, 2018).

For eksisterende boliger, ma byggverket ha en avstand som star i samsvar med forskrift, eller
minst opprettholde en avstand som tilsvarer byggverkets halve hgyde, men ikke under fire meter.
En sgknad om fradeling der tomtegrense gar igjennom eksisterende bebyggelse ma dermed
avslas, med mindre det er gitt lovlig dispensasjon (Regjeringen, u.d). Det er verdt a nevne at en
eventuell innvilgelse pa sgknad knyttet til fradeling, ikke medfgrer at en har tillatelse til
utbygging, dette ma gjgres separat i en egen byggesgknad senere. For at en byggetomt skal
kunne bebygges, ma en ha tilstrekkelig opparbeidet veiforbindelse, samt oppfylle grunnvilkarene
i plan- og bygningsloven kapittel 27 (Naess & @yaseeter, 2018). Da oppgaven omhandler

fradeling av bebygd eiendom i Oslo, velger vi a ikke ga naermere inn pa de kravene.
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3.6.1 Innholdskrav for fradeling

Seknaden om fradeling ma inneholde et nabovarsel, sgknadsskjema, et fglgebrev med en
redegjarelse av situasjonen, samt et reguleringskart og tegninger av bebyggelsesforslaget pa ny
tomt. Enkelte kommuner kan ogsa kreve ytterligere dokumentasjon (Kartverket, 2022). | sgknad
ma en fremlegge hva den nye eiendommen skal nyttes til, samt et kart som angir hvordan
eiendommen er tenkt opprettet. | kartet ma det ogsa fremlegges hvordan en skal lgse andre krav i
plan- og bygningsloven, som for eksempel krav til minste uteoppholdsareal, brannsikring for ny
bebyggelse, samt vei og fremkommelighet (Byggforsk, 2012). Det kan ogsa veere aktuelt &
inkludere privatrettslige erkleeringer knyttet til for eksempel veirett eller rett til fremfering av
VA-infrastruktur (vann og avlgp). Dersom en selv ikke er eier av eiendommen, ma en inkludere
en fullmakt fra hjemmelshaver. | tillegg ma en vurdere i hvilken grad det vil veare behov for
eventuelle fagtekniske utredninger, som for eksempel en stayrapport eller en geoteknisk
utredning knyttet til flom, skred eller andre natur- og miljgforhold (Oslo kommune, 2022A).
Dersom en av ulike grunner ikke er i stand til & oppfylle kravene i planbestemmelsen ved
tomtefradeling, kan en etter plan- og bygningsloven § 19-1 sgke om dispensasjon fra konkrete
planbestemmelser. Det er ogsa vaert @ merke seg at alle heftelser som tillegger en eiendom, vil
ved fradeling ogsa tilhare den nye fradelte eiendommen. Dersom det er gnskelig a slette heftelser

for den nyopprettede eiendommen, ma en begjere sletting (Eiendomsadvokater, 2022).

Figur 5: Innholdskrav ved sgknad om opprettelse av ny grunneiendom

I Begrunnelse for eventuell dispensasjon
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Kilde: Byggforsk (2012). Opprettelse av ny grunneiendom og andre oppmalingssaker (241.020)
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3.7 Seksjonering

Seksjonering av eiendom kan defineres som en fordeling av eksklusiv bruksrett for bruksenheter,
slik at bruksenhetene kan pantsettes og selges hver for seg. Gjennom tilnermingen kan en
avklare eierradigheten, gke omsetteligheten, utvide adgangen til & pantsette og ta opp lan, samt
muliggjere salg av boenhetene separat. | henhold til matrikkeloven 8 5 er en eierseksjon en egen
matrikkelenhet. Eierseksjoner reguleres av eierseksjonsloven, som inneholder bestemmelser
knyttet til blant annet utfgring av seksjonering, krav til seksjonering, samt rettslig raderett med
mer. Ettersom kjeper kan fa lanefinansiering gjennom pant i seksjonen, er eierseksjonssameie
ofte den mest foretrukne eierformen i et utviklingsprosjekt. Seksjonering kan anvendes for blant
annet eneboliger, rekkehus eller leiligheter. Det er ogsa mulig 4 anvende seksjonering pa
naringsbygg, og det er vanlig at bygg kan besta av bade narings- og boligseksjoner. En kan
videre benytte seksjonering av eksisterende bygg for a etablere nye seksjoner, dette er vanlig ved

ombygginger og utvidelser (Neess & @yaseeter, 2018).

3.7.1 Vilkar for seksjonering

Nar en skal seksjonere en bolig etter eierseksjonsloven, ma det opprettes et sameie som
inkluderer alle seksjonseiere. Dette fglger av lovens formalsbestemmelse at loven skal sikre
interessene der et eierseksjonssameie er opprettet, jf. eiersl § 1. En kan som hovedregel ikke
«erverve» mer enn to boligseksjoner, jf. eierseksjonsloven § 23, men av forarbeidene
fremkommer det at det ikke setter forbud mot & «eie» flere enn to boligseksjoner. Det er dermed
tillatt at den som seksjonerer, lovlig kan eie alle seksjonene (Prop. 39 L, 2016-2017). | Norge er
det kommunen som er seksjoneringsmyndighet, og det er dermed kommunen som skal vedta om

en seksjonering anses som godkjent eller ikke, jf. eierseksjonsloven § 10.
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Eierseksjonsloven § 7 hjemler vilkar for seksjonering av en eiendom. Loven er ufravikelig, som
vil si at den ikke kan fravikes gjennom avtale eller andre vedtekter. Videre er vilkarene
kumulative, som vil si at alle betingelsene ma inntre for at seksjonering skal tillates. Det
fremkommer av fgrste punktum at sgker har krav pa tillatelse, dersom gjeldene bestemmelsene i

loven er oppfylt:

a) hver seksjon har enerett til & bruke en bruksenhet

b) hver seksjon har en fast sameiebrgk

c) bruksenhetens hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning og
har en egen inngang

d) det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til & sikre det antallet parkeringsplasser som
falger av byggetillatelsen

e) alle bruksenheter omfattes av seksjoneringen

f) seksjoneringen bare omfatter en grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom

g) det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til bolig eller naring og bruksformalet

er i samsvar med arealplanformalet eller annen bruk det er gitt tillatelse til.

En bruksenhet er et avgrenset areal i den seksjonerte eiendommen, som ma besta av en hoveddel,
og som kan inkludere en eller flere tilleggsdeler, jf. eiersl. § 4. For at en skal oppfylle alle krav
om hovedfunksjon for bolig, ma det foreligge et kjokken, stue, soveplass og et bad med toalett.
Det stilles ikke krav til separate rom for den enkelte funksjon, jf. SAK10 8§ 2-2 bokstav a.
Dersom den ene boenheten er avhengig av & benytte for eksempel badet til den andre boenheten,

kan en ikke gjennomfgare seksjonering.

Det stilles videre krav til at bruksenheten ma ha et innvendig areal. Det er dermed ikke mulig &
seksjonere en tomt, det er kun bebyggelsen pa tomten som kan seksjoneres. Det er i midlertidig
mulig & byggesagke om en ny bolig, for deretter a seksjonere med forbehold om oppfaring, jf.

eiersl. § 4.

En sameiebrgk viser til den forholdsmessige eierandelen i sameiet. Ofte blir sameiebrgken
stadfestet basert pa bruksenhetenes areal, men loven stiller ingen krav til fastsettelsesgrunnlag.
Det er falgelig anledning til & anvende andre kriterier, som for eksempel eiendomsverdi (Prop.
39 L, 2016-2017).
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Det stilles videre krav i bestemmelse ¢ at hoveddelen ma ha egen inngang, og at bruksenheten er
sammenhengende, og er en klart avgrenset del av bebyggelsen. Dersom inngangen gar gjennom
en annen boenhet i bygget, regnes dette ikke som egen inngang, jf. SAK10 8§ 2-2 bokstav b. En
kan i midlertidig benytte seg av en felles gang, som for eksempel et trappelep i en leilighetsblokk
eller felles inngangsparti i en firemannsbolig. En hoveddel vil anses som klart avgrenset nar det
foreligger faste vegger mellom bruksenhetene, og boligene er rent bygningsmessig adskilt, jf.
SAK10 § 2-2 bokstav c.

Tidligere skulle parkeringsareal avsettes som fellesareal, men det er na opp til utbygger a
bestemme hvordan en gnsker a fordele, organisere og disponere parkeringsplassene (Prop. 39 L,
2016-2017). Lovendringen medfarer at kommunene i seksjoneringssaker kun skal kontrollere at
det opprettes tilstrekkelig parkeringsareal i henhold til kravet i plangrunnlaget og
bygagetillatelsen.

| bokstav e settes det som krav at seksjoneringen ma omfatte hele eiendommen. Vilkaret
medfagrer at det ikke vil vaere adgang til & kun seksjonere for eksempel en bygning, dersom det er

oppfert flere bygg pa eiendommen (ibid).

Vilkar f viser til at seksjonering kun kan omfatte én grunneiendom, festegrunn eller
anleggseiendom. Dermed ma en enten sla sammen eiendommene, eller opprette flere sameier
dersom en gnsker & seksjonere flere ulike type eiendommer. Dette skyldes at matrikkelen og

grunnboken klareres nar seksjonerte eiendommer kun bestar av ett bruksnummer (ibid).

I henhold til bokstav g, fastsette om den enkelte seksjon skal benyttes til neringsformal eller
bolig. Formalet ma ogsa veere i samsvar med gjeldene arealplaner, med mindre en har fatt

godkjennelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

Til slutt har sgkeren «(...) bare krav pa tillatelse dersom hver seksjon er lovlig etablert boenhet
etter plan- og bygningsloven (...)». Vilkaret er relativt nytt, og er en koblingsregel for bolig.
Seker ma dermed kunne dokumenter at boligseksjonen er lovlig etablert boenhet etter plan- og

bygningsloven (ibid).
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3.8 Forskjellen mellom seksjonering og fradeling

Seksjonering og fradeling er begge begreper som brukes i forbindelse med & dele opp en
eiendom, men de referer til forskjellige prosesser. Seksjonering anvendes i vart tilfelle for a dele
opp flere boenheter, mens fradeling benyttes for & dele opp én eller flere eiendommer. Nar en
anvender fradeling for a dele opp en eiendom, vil bestemmelser i matrikkelloven, samt plan- og
bygningsloven komme til anvendelse. I de tilfeller hvor fradeling ikke er mulig, kan en dele
boenhetene i flere eierseksjoner etter eierseksjonsloven. Dette vil kreve at en oppretter et
eierseksjonssameie. En seksjonssameier som kjgper en bolig innenfor et eierseksjonssameie har
enerett til bruk av sin seksjon, og vil ha sitt eget seksjonsnummer i bygget. Seksjonering etter
eierseksjonsloven benyttes normalt sett nar det ikke er mulig & gjere en oppmalingsforretning
etter matrikkelloven, og nar tomtearealet ikke oppfyller krav til minimumsareal for én

selvstendig boenhet (Byggforsk, 2021).

3.9 Oppsummering

Vi har i teorikapittelet tatt for oss definisjon av eiendomsutvikling, eiendomsutviklingsprosessen,
mulighetstrekanten, samt de juridiske utfordringer som foreligger ved seksjonering og fradeling.
Det er kommunen som er seksjonerings- og fradelingsmyndighet, og det er kommunen som
beslutter om vilkarene for seksjonering eller fradeling kan gjennomfares. Nar en skal fradele en
tomt, ma tomten vere egnet for bebyggelse. Godkjent fradeling gir ikke automatisk tillatelse for
utbygging, dette ma gjeres separat i en byggesgknad. Fradeling ma sta i samsvar med gjeldene
arealplan, enten gjennom reguleringsplan for omradet eller kommuneplanens arealdel. | tillegg,
ma en fglge alle relevante bestemmelser i plan- og bygningsloven. Nar det gjelder seksjonering,
stilles det som krav at bruksenhetene ma ha et innvendig areal. Det er imidlertid mulig &
seksjonere en eiendom, dersom det foreligger forbehold om oppfering av nye boliger. | de fleste
tilfeller brukes seksjonering etter eierseksjonsloven, nar det ikke er mulig a utfere en
delingsforretning i henhold til matrikkelloven. I begge tilfeller vil boligeier ha full rettslig og
faktisk raderett over sin egen bolig. Forskjellen vil vare at en selveid bolig med eget gards- og
bruksnummer, ikke har tilknytning til den opprinnelige eiendommen, mens en eierseksjon ma

falger vedtekter og regler i sameiet.
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KAPITTEL 4: METODE

Innen forskingsarbeid omhandler metode hvordan en skal ga frem for a finne svar pa valgt
problemstilling (Johannsen et. al., 2016). Det innebzrer a vurdere hvilke metode som er benyttet,
samt evaluere arsaken og prosessen bak innsamling, behandling og analyse av dataen. Vi skal i
dette kapittelet ta for oss oppgavens forskningsmetode og datainnsamling, samt vurdere

forskingsoppleggets relabilitet og validitet.

4.1 Samfunnsvitenskapelig metode

Innen samfunnsvitenskapelig forskning, er det hovedsakelig to metodetilneerminger en kan
benytte: kvalitative og kvantitative metoder. Kvalitative metoder benyttes innenfor organisering,
innsamling og fortolkning av tekstlig materiale fra observasjoner, skriftlige kildematerialer og
samtaler, med hensikt om & utforske hvordan det oppleves for de involverte parter. Til forskjell
bygger kvantitative metoder pa maledata, hvor en kan bearbeide tallmateriell ved bruk av
statistikk. Metodetilneermingen omhandler ofte a studere og beskrive forskjell, samvariasjon,

fordeling, omfang eller prediksjon (Jacobsen, 2015).

Nar man skal innhente utfyllende og detaljert informasjon om fenomenet som studeres, vil det
vaere hensiktsmessig & benytte kvalitative metoder (Johannessen, et. al., 2016). Utvikling av
eiendom er ofte en langsiktig prosess, hvor verdiskapning vil variere ut ifra en rekke faktorer. Vi
har derfor valgt a benytte oss av en kvalitativ metode, som gar nermere inn pa hvordan
eiendomsutviklere opplever og forstar verdiskapningsprosessen. Tilnzermingen gjer det mulig &
fa en bedre forstaelse for utviklernes tankeprosess, samt bakgrunn for deres valg. Vi vil ogsa
benytte sekundzardata hentet fra enkelte av hgringsuttalelsene for den nye smahusplanen i Oslo.

Dette vil gi oss et overblikk over aktgrenes formening om den nye smahusplanens konsekvenser.
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4.2 Forskningsdesign

Forskningsdesign har til hensikt & planlegge hvordan definerte forskningssparsmal skal besvares.
Med andre ord skal forskningsdesign vaere som en beskrivelse av fremgangsmaten til
forskningsprosjektet. Dette omfatter alt som har med, og kan knyttes til forskningsspgrsmalene.
Masteroppgaven gar over ett til to semester og kan dermed betegnes som en
tverrsnittsundersgkelse. En tverrsnittsundersgkelse er en undersgkelse av et fenomen over en

avgrenset tidsperiode eller i et gitt gyeblikk (Johannessen, et. al., 2016).

4.3 Induktiv metode

Rammeverket til Tjora (2021) «Stegvis-deduktiv induktiv metode» redegjer for forskjellen
mellom deduktiv og induktivt forskningsdesign. Deduktiv metode vil i utgangspunktet innhente
teori for & tolke et datagrunnlag. Ved induktiv metode begynner man med datainnsamling, og
videre etablerer konsepter og teori. Pa bakgrunn av oppgavens problemstilling, er det valgt et
induktiv forskningsdesign, ettersom forskningen starter med en datainnsamling og har en
eksplorativ fremgangsmate. Noe av arsaken til dette, er forfatterne sin oppfatning at det finnes
lite tilgjengelig teori knyttet til & understgtte tematikken i oppgaven. Innhenting av radata og
prosessering slik som det er beskrevet her er hva modellen til Tjora bygger pa. Ved denne
oppgaven innsamles data gjennom sekundardata fra hgringsuttalelser og primerdata fra
dybdeintervjuer.

4.4 Eksplorativt studie

Studiet er gjennomfart med en eksplorativt, ogsa beskrevet som en utforskende tilnaerming.
Denne type studie egner seg spesielt godt der problemstillinger er apent formulert. Oppgavens
problemstilling er: «Hvordan kan eiendomsutviklere skape verdi gjennom seksjonering og
fradeling av smahuseiendommer». Spgrsmal som «hva» eller «hvordan» noe fungerer, er
kjennetegn ved eksplorative studier der formalet er a tilegne seg innsikt og forstaelse for en gitt
tematikk. For problemstillingen i denne oppgaven er malet a skape innsikt i hva som ma til for a
seksjonere og fradele eiendom, men ogsa hvordan en skaper verdi gjennom de nye

bestemmelsesendringene.
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4.5 Datainnsamling

En kan skille mellom to former for data: primeer- og sekundeerdata. Primardata er ny data en selv
generer, som ofte har til hensikt & undersgke et spesifikt formal. Sekundzrdata er data generert
fra andre parter, som for eksempel Statistisk sentralbyra. Sekundardata trenger ikke
ngdvendigvis a vaere knyttet til den aktuelle problemstillingen, og det er dermed viktig a ta

stilling til dataens relevans og validitet (Gripsrud et al. 2010).

| oppgaven benyttes bade primeer- og sekundaerdata. For & vurdere konsekvensen av ny
smahusplan i Oslo, har vi valgt & benytte oss av sekundaerdata. Det foreligger for gyeblikket
omtrent 1.400 uttalelser av den nye smahusplanen (Oslo kommune, 2023). P& bakgrunn av
tilgjengelig data, har vi funnet det naturlig & benytte sekundzerdata for a svare pa effekten av ny
smahusplan fra et utviklingsperspektiv. Problemstillingen omfatter ogsa andre faktorer som kan
pavirke verdiskapningsprosessen ved et seksjonerings- og fradelingsprosjekt. Vi har derfor valgt
a supplere sekundzrdata med primerdata, ved a intervjue aktgrer direkte i bransjen. Ved a
benytte intervju som forskningsmetode, kan man oppna omfattende kunnskap fra informantene
(Johannsen et. al., 2016). | dette studiet har kvalitativt informasjonsintervju blitt utfert med
formal om a oppna en starre grad av refleksjon rundt emnets teori, samt tilgjengeliggjere
praktisk informasjon knyttet til seksjonering og fradeling som er tilegnet gjennom erfaring.

4.6 Intervjuobjektene

Det var noe utfordrende a komme i kontakt med rette kandidater, men bruk av eget nettverk, ga
oss kontaktpunkter til flere potensielle informanter. Relevante aktgrer med direkte kunnskap og
kjennskap til forskningsomradet ble kontaktet via e-post. Et informasjonsskriv om studiet, med
forespgrsel om deltakelse ble sendt ut til aktgrene. Responsen var noe lavere enn det som i
utgangspunktet var gnskelig, men vi fikk respons fra tre aktgrer som har lang erfaring innen

eiendomsutvikling.
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4.6.1 Informantenes bakgrunn

Samtlige informanter har mer enn ti ars erfaring innen ulike roller i bransjen, og kan vise til flere
vellykkede eiendomsprosjekter. Informant nr. 1 er konsulent og kursholder, og er spesialist innen
fradeling av mindre utviklingsprosjekter. Informant nr. 2 er administrerende direktar i et
eiendomsselskap, og har sammen med selskapet utviklet flere hundre boliger pa @stlandet.
Aktaren har erfaring og kompetanse innen seksjonering av rekkehus og leiligheter, samt
fradeling av stgrre boligomrader. Informant nr. 3 er daglig leder i et privateid
investeringsselskap, som driver virksomhet innen fritidsboliger og utleie av diverse naringsbygg.
Aktaren har mye erfaring innen fradeling, og noe erfaring med seksjonering av bolig- og

neeringsbygg.

4.6.2 Intervju

Alle intervjurundene ble gjennomfart via internett pa Teams, og varte mellom 30 til 50 minutter.
Et fysisk intervju kunne gitt mulighet for bedre relasjonsbygging og tillitt, som igjen kunne gitt
bedre og mer utdypende svar. Det var av avstand ngdvendig & gjennomfare intervjuene via

internett. Vi startet avhandlingen med samme intervjuguide for alle respondentene.

4.7 Reliabilitet

Reliabilitet kommer fra det engelske ordet «reliability», som betyr palitelighet. Dette omhandler
hvorvidt det foreligger stabilitet og konsistens i resultatene fra et forskningsprosjekt (Gripsrud et
al. 2010). Kvalitative studier som involverer intervjuer med tverrfaglig kunnskap kan vare
utfordrende & gjenskape, da hvert intervju er unikt. Det er ogsa vanskelig & forutsi hvordan en
samtale vi utvikle seg, da samtaleprosessen pavirkes av bade intervjuer og informantene. | den
forbindelse, utvelges informanter til en kvalitativ undersgkelse strategisk for a fa de mest
hensiktsmessige kandidatene (Johannsen et. al., 2016). | felge Thagaard (2013) vil en ved
relabilitet knyttet til kvalitativ forskning, argumentere for hvordan datamaterialet har utviklet seg

gjennom forskningsprosessen.
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For & gke studiens troverdighet, har forkunnskaper og ngye utvikling av intervjuguiden veert en
viktig del av prosessen. Selv om forhandskunnskap om emnet kan hjelpe oss med a stille bedre
spgrsmal, kan det ogsa veere en ulempe, da det kan fare til forutinntatte holdninger som kan
pavirke intervjuet negativt. Vi valgte a opprettholde ngytralitet og unnga positivt eller negativ
mimikk under intervjuprosessen, da dette kan pavirke troverdigheten til svarene. Vi oppnadde
imidlertid en positiv effekt ved & bytte pa a stille relevante oppfelgingsspegrsmal underveis i
intervjuene, der vi fant det hensiktsmessig. Dette er viktig for & unnga misforstaelser, og
oppklare usikkerhet der det oppstar. En styrke i forhold til relabilitet er at vi begge har utfert
intervjuene sammen. Dette har tillatt oss & transkribere underveis i intervjuprosessene, og vi har

vaert sammen om & analysere og tolke svarene.

Det er imidlertid viktig & merke seg at uttalelser gitt til revisjon av smahusplanen i Oslo kan vare
preget av det som kalles «deltakerbias». Deltakerbias er et anerkjent problem i forskning, og
innebeerer at uttalelsene kan representere holdninger og meninger som ikke ngdvendigvis
representerer hele populasjonen eller fellesskapet. Vi erkjenner dermed at meninger og uttalelser
gitt i form av revisjon til smahusplanen er skjevfordelt. Vi har i midlertidig kun forhold oss til
anerkjente aktgrer, med sterk faglig bakgrunn. Dette vil styrke utsagnenes palitelighet, og
dermed oppgavens relabilitet. Vi stiller oss kritiske til et hvert utsagn, og har i bakhodet at dette
er aktgrer som er tjent med a fremme boligutvikling, og som dermed er skeptiske til en plan som

strammer inn utviklingen for & fremme vern av grgnne verdier.

4.8 Validitet

Validitet ogsa kjent som relevans og gyldighet, omhandler hvorvidt en undersgkelse maler det
den har til hensikt & male. Det innebeerer at forskningsmetoden og resultatene fra oppgaven,
svarer pa det den har til hensikt a svare pa, og om forskningen er akseptert og vurdert autorativt
av andre forskere (Gripsrud et al. 2010). Ifglge Tjora (2021, s. 262) kan gyldigheten styrkes ved
a «tydeliggjere hvordan en praktiserer forskningen ut fra spgrsmalene som stilles, og hvordan

disse spgrsmalene formes med utgangspunkt i temaer en vil utforske og etablert kunnskap om».
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Intervjuguiden var er utformet pa en slik mate at respondentene blir stilt apne sparsmal, slik at de
fikk mulighet til & reflektere og utdype sine svar pa bakgrunn av personlige erfaring.
Informantene ble spurt om sparsmal knyttet til hvordan de gikk frem for a finne aktuelle
prosjekter, kriterier for utviklingsprosjektene, utfordringer de har mgtt pa, og generelle tips for a
gke lgnnsomheten. For & oppna en grundig og objektiv vurdering pa fagomradet, kunne det vart
hensiktsmessig a inkludere én eller flere kandidater som har erfaring med seksjonering og
fradeling, men som ikke driver med utbygging selv. Dette ville muliggjort triangulering av
funnene, og bidratt til & sikre en faglig vurdering fra en ngytral tredjepart.

Det er flere hensyn a ta ved bruk av dokumenter nar det kommer til validitet. Dokumentene vi
har benyttet oss av i studiet er rapporter og offentlige dokumenter, blant annet fra den reviderte
smahusplanen til Oslo kommune. Det er viktig & vaere oppmerksom pa hvorvidt et dokument er
en gyldig kilde til informasjon. I tillegg ma en veere oppmerksom pa troverdigheten til kilden.
Det som er avgjgrende for & vurdere troverdigheten til kilden omfatter spgrsmal knyttet til
upartiskhet og hvorvidt dette er en farstehandskilde (Johannsen et. al., 2016). Vi har hentet
dokumentene brukt i denne oppgaven direkte fra Oslo kommune sine sider vedrgrende den
reviderte smahusplanen. Forslag til revidert smahusplan er en farstehandskilde fra Plan- og
bygningsetaten. Haringsuttalelser i den forbindelse kommer ogsa fra de samme nettkildene og er

undertegnet av de ulike aktgrene som har sendt dette inn.

4.9 Etiske hensyn

Etiske hensyn i forskning, omhandler regler, prinsipper og retningslinjer for & vurdere om
handlinger er & anse som riktig eller gale (Johannsen, et. al., 2016). Var samfunnsvitenskapelige
tilnerming gjennom kvalitative intervjuer, innebzrer en menneskelig forskningstilnaerming.
Gjennom intervjuprosessen utleverer informantene deres personlige erfaringer. Var oppgave er a
sikre at informasjon forhandles forsvarlig, bade nar det gjelder korrekt gjengivelse og i form av
eierskap til innholdet. Det er viktig a ta hgyde for etiske retningslinjer, for a sikre at
respondentenes vern hensyntas. Alle intervjuobjektene ble sendt et skriftlig samtykkeskjema,
som narmere forklarte respondentenes rolle i prosjektet, personvern og rettigheter. I skrivet
kommer det tydelig frem at kandidatene star fritt til a trekke seg, og at deltakelse og svar forblir

anonymt.
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KAPITTEL 5: FUNN

Vi har forelgpig kartlagt muligheter som kan foreligge ved seksjonering og fradeling, samt
generelle bestemmelser som vil legge begrensninger for et slikt utviklingsprosjekt. Vi skal i
denne delen farst presentere funnene gjort fra de kvalitative informasjonsintervjuene, etterfulgt
av en gjennomgang av enkelte hgrelsesuttalenser. Hensikten bak intervjuene er a svare pa

oppgavens underordnede forskningsspgrsmal:

Hvilke strategier og rad har eksperter knyttet til & oppna et vellykket seksjonerings- og

fradelingsprosjekt?

5.1 Intervju

5.1.1 Eiendomssgk

Det farste vi forhgrte oss om var hvordan kandidater gikk frem for a finne potensielle prosjekter

for fradeling og/eller seksjonering, og hvilke kriterier de sa etter.

Informant nr. 1 mener det ved sgk av fradelingsprosjekter er viktig a finne eiendom med en
eksisterende bevaringsverdig enebolig. Han uttaler at «Hvis en eiendom besitter en rivningsklar
bolig, kjeper du i realiteten en ratomt, noe som forandrer den potensielle lgnnsomheten til
prosjektet betraktelig». Aktgren anser videre kjgp av enebolig som mest praktisk, da det gjar
fradelingsprosessen enklere i henhold til arealkravene. Videre mener han den eksisterende
boligen ikke bgr sta midt pa tomten, da boligen kan blokkere muligheten for fradeling. Dette ma
vurderes ut ifra tomtens starrelse. Det er ogsa viktig at tomten har et uteoppholdsareal som er
egnet for boligutbygging. Generelt kan det vaere lurt & se etter eiendommer som besitter et
tomteareal pa over ett mal. Solforhold, terrengbratthet, samt adkomst til ny mulig tomt, er ogsa
faktorer som bgr tas med i betraktning.
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Informant nr. 2 mener de mest lannsomme prosjektene som regel er de som ikke ligger ute for
salg til allmennheten. Utviklingsprosjektene til informanten kommer ofte gjennom et privat
nettverk, der oppkjep eller en samarbeidsstrukturer mellom eiendomsbesittere og -utviklere er
mer vanlig. For smahuseiendommer med hensikt om boligutvikling og seksjonering, kan det
veere hensiktsmessig a finne en eller flere nabotomter som besitter «(...) rivningsklare boliger
med mye tilgjengelig areal», uttaler han. Videre vil en sammenslaing av flere nabotomter gjar
det mulig a utnytte innklemte arealer, som alene ikke kan utvikles. I slike prosjekter er det mest
aktuelt & erverve eiendommene gjennom Kjap, «(...) prosessen forblir stort sett det samme om

det er et lite eller stort prosjekt» uttaler informanten.

Informant nr. 3 og foravrig samtidige respondenter, anser Finn.no som en egnet plattform for a
finne mulig fradelings- og seksjoneringsprosjekter. Respondentene benytter ulike
sorteringskriterier, som blant annet boligtype, sted, tomtestarrelse og pris basert pa kompetanse,
preferanser og kapital. I den forbindelse er det viktig & kjenne til aktuelle bestemmelser for de
ulike kommunene. Dette da sorteringskriteriene baserer seg pa kommunens arealbestemmelser,
samtidig som kjennskap til bestemmelsene gjer utviklingsprosessen enklere og mer forutsigbar.
Det er store forskjeller pa seksjonerings- og fradelingskrav mellom kommunene, og en bgr ha
klar formening om hva som tillates og hva som ikke tillates. Eiendomsutvikleren mener videre
det er viktig & ta hgyde for beliggenhet fra et kommersielt stasted, dette kan for eksempel vere

knyttet til utsikt eller nerhet til sjg, kollektivtransport eller sentrum.

5.1.2 Betydningsfulle faktorer

Videre ble informantene spurt om hva de ansa som betydningsfulle faktorene for et vellykket
seksjonerings- og/eller fradelingsprosjekt.

Her var stort sett samtlige kandidater enige om at den fysiske eiendommen og dens
begrensninger, var de viktigste faktoren. Informant nr. 1 mener det ved fradeling i tidlig fase,
ofte er reguleringsplanen som gir muligheter og utfordringer. Det er viktig a se
reguleringsbestemmelsene i sammenheng, men maksimal utnyttelsesgrad, og krav til minste

tomtestarrelse, uteoppholdsareal og parkeringsplasser er spesielt viktig.
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Her ma en stille seg sparsmal knyttet til om eiendommen er stor nok til og fradeles, om en er i
stand til & tilfredsstille alle krav knyttet til blant annet uteoppholdsareal, parkering, vei, vann og
avlgp. En ma ogsa undersgke boligettersparselen i omradet, og vurdere om det vil vere
hensiktsmessig a fradele, for sa & bygge ut prosjektene.

Informant nr. 2 kommenterer at «Kompetanse rundt utviklingsmulighetene og egeninnsats vil
naturligvis veere sentrale faktorer». Det er ingen eiendommer som er like, og hvert prosjekt ma
vurderes individuelt. Det a tilfgre verdi gjennom kun fradeling eller seksjonering er som regel
vanskelig eller umulig. Slike prosjekter ma kombineres med boligbygging, bruksendringer,
oppussing og/eller oppgradering av utedgrsareal. Informanten anbefaler videre a spesialisere seg
innenfor et eller noen fa omrader, da han mener spisskompetansen er det som muliggjer
verdiskapning. Informanten er ogsa av den oppfatning at de store bykommunene generelt kan

veere noe mer krevende for nye aktarer.

5.1.3 Utfordringer og arealbestemmelser

Intervjuobjektene ble videre spurt om hvilke utfordringer de tidligere har opplevd, og hva de
ansa som fallgruver innen et seksjonerings- og/eller fradelingsprosjekt.

Samtlige informanter mener en nesten alltid vil mgte pa utfordringer av forskjellig grad knyttet
til et utviklingsprosjekt. Her oppstar problemer knyttet til dispensasjon fra arealbestemmelser,
innsigelser fra naboer, samarbeid med eksterne aktgrer, og diverse forsinkelser. Informantene er
av den oppfatning at den vanligste feilen blant nye aktarer, er en kombinasjon av manglende

kunnskap og overvurdering av egne ferdigheter.

Informant nr. 1 opplever at det er vanlig & sgke om dispensasjon fra krav om reguleringsplan,
han uttaler at «Det er vanlig at kommunen krever krav til reguleringsplan nar det gjelder
fradeling». Andre arealbestemmelser som ofte krever dispensasjon er: krav til avstand til vei,
minste uteoppholdsareal og maksimal utnyttelsesgrad. Mangelbrev fra kommunen opplever han
ogsa som sveert vanlig, og «(...) da blir det bordtennis mellom utvikling og kommunen» uttaler

han.
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Informant nr. 2 mener det er viktig & forsikre seg om at alle krav en skal sgke dispensasjon fra,
har klart sterre fordeler enn ulemper. Oppretthold en god dialog med kommunen, og benytt en
forhandskonferanse hvis det skulle veere tvil. Ver saklig, belys argumentasjonen fra flere
vinkler, og gjer det enkelt dersom det er ngdvendig a seke om dispensasjon.

Informant nr. 3 mener at eksisterende bolig med vesentlig skade eller slitasje pa «(...)
baerekonstruksjoner, grunnmur, byggets fasade, bad, kjgkken og sterre fuktskader (...)» ofte kan
medfare en kostnadsfull oppgradering. Han uttaler videre at det som regel ved eldre boliger er
mer hensiktsmessig a rive enn 4 totalrenovere, og at dette gjer utviklingskostnadene og
prosjektresultatet mer forutsigbart. Dersom en skal rive og bygge nytt, anbefaler informanten a

ikke utfare endringer for uteoppholdsarealene far store deler av bygget er ferdigstilt.

5.1.4 Utbygging

Informantene ble videre spurt om de selv sto ansvarlig for utbygging, eller om de solgte tomt

med ferdig ramme- og igangsettelsestillatelse.

Informant nr. 1 uttaler at utbygging er noe som vairer ut ifra prosjekt, kapitalsituasjon og
markedsusikkerhet. Eiendomsutvikleren mener det ofte er fornuftig 4 bygge ut selv, da dette gir
mulighet for ytterligere fortjeneste. Det tar samtidig tid & bygge ut, som er forbundet med hgyere
risiko, og en er dermed avhengig av a ha stgrre marginer. Som et oppfalgingsspersmal forharte
vi oss om hvilke avkastning informanten ansa som fornuftig, bade med tanke pa utbygging og
ved salg av en byggeklar tomt. Informanten trakk frem et eksempel pa et nylig
utviklingsprosjekt, der han totalt hadde brukt fem millioner kroner pa kjep, fradeling og
boligutbygging. Dette ga en gevinst pa omtrent 1,2 millioner kroner, som tilsier en
totalkapitalrentabilitet pa 24 prosent. Ved salg av et byggeklart prosjekt, er prosessen raskere,
enklere og risikoen lavere. Dersom en fradeler en tomt og utfarer ferdig ramme- og
igangsettelsestillatelse for en enebolig, er det gjerne private aktarer som kjaper for privat bruk.

Mulighet til a tilpasse boligen etter egne preferanser kan for enkelte veere av stor betydning.
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Informant nr. 2 og 3 mener noe av gevinsten skapes gjennom en formalsendring knyttet til
rammetillatelse, igangsettelsestillatelse og seksjonering, men at hovedgevinsten skapes gjennom
utbygging. Informantene bygger alltid ut sine prosjekter, og benytter eksterne og tidligere
involverte entreprengrer. Dersom en utfgrer ferdig ramme- og igangsettelsestillatelse til for
eksempel ti rekkehus, er det som regel eiendomsutviklere eller entreprengrer som kjgper med
tanke om videresalg. Aktarene er i stgrre grad avhengig av fortjeneste enn privatpersoner,
samtidig ma utvikling av rekkehus eller leiligheter ma bygges samtidig og ikke enkeltvis av ulike

privatpersoner.

5.1.5 Kommende eller nylige endringer

Til slutt spurte vi om det hadde veert noen nylige eller kommende endringer i regelverket som

enten allerede hadde pavirket informantenes arbeid, eller som vil pavirke det i fremtiden.

Informant nr. 1 forteller om kommende endringer knyttet til frittliggende boliger pa inntil 30
kvadratmeter, sakalte mikrohus/minihus. Det nye reglene vil gjare det lettere for enkeltpersoner a
fare opp ett slikt bygg, da det ikke lenger foreligger krav om bruk av et ansvarlig foretak ved
oppfering. Det er fremdeles gjort lite endringer i kommuneplanene for mikrohus, noe
informanten mener ma ytterligere tilpasses i tiden fremover. En videre tilpasning i

kommuneplanene, kan gjare kravet for fradeling av tomt lettere.

Informant nr. 2 forteller om en endring i eierseksjonsloven som har hatt stor betydning for
seksjonering, organisering av byggeprosjekter og finansiering av byggelan. I tidligere
lovgivning, kunne en ved planlagte bygg ikke seksjonere far det foreld igangsettelsestillatelse. |
den nye seksjoneringsloven kan en seksjonere nar det foreligger rammetillatelse. Dette gir
eiendomsutvikleren mulighet til a tidligere etablere pant i boligprosjektet, som bidrar til en mer
effektiv finansiering av byggelan. Informanten kan fortelle at lovendringen har bidratt med &
gjere finansiering for utbygging lettere, som igjen gjar slike utviklingsprosjekter mindre
risikabelt. Informanten kunne ogsa fortelle om endringer ved den nye smahusplanen.
Informantene var av den formening at ny smahusplan vil begrense utvikling og fortetting av
smahusbebyggelse. Vi velger a ikke ga grundig inn pa dette, da synspunktene til informantene

overlapper flere av synspunktene i hgrelsesuttalelsene.
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5.2 Heringsuttalelser fra revidert smahusplan

Plan- og bygningsetaten (PBE) har i perioden 05.02.2021 - 04.01.2023, mottatt 1.467
henvendelser i form av uttalelser, begjaering om innsyn og spgrsmal knyttet til det reviderte
forslaget for smahusplanen i Oslo. Vi skal i denne delen ta for oss sentrale aktarers
hgringsuttalelser. Hensikten er & undersgke hvilke formening sentrale eiendomsselskaper og
arkitekthus har knyttet til den nye smahusplanen, og dermed svare pa oppgavens underordnede

forskningsspgrsmal:

Hvilken innvirkning kan ny smahusplan ha pa et utviklingsprosjekt?

5.2.1 OBOS - Boligbebyggelse for de rike

| hgringsuttalelse til den reviderte smahusplanen legger konserndirektgr i OBOS, Daniel
Kjerberg Siraj, til grunn at den overordnede boligpolitiske malsetningen er a tilrettelegge for
boliger til byens innbyggere. Han er derimot sveert uenig i at den nye smahusplanen faktisk
tilrettelegger, og uttaler «Forslaget til ny smahusplan innebeerer imidlertid at ferre vil fa den
muligheten i smahusomradene». En konsekvens av dette vil vere a ytterligere forsterke det
sosiale klasseskillet, slik PBE selv har uttalt ved a «gi konsekvenser for
befolkningssammensetningen». Bade den eksisterende og foreslatte smahusplanen viser med
tydelighet hvordan klasseskillet vil utspille seg. Siraj peker spesielt pa hvordan det kun er de

mest bemidlede som har rad til & bosette seg innenfor planens virkeomrade.

«Med begrenset tilfgrsel av nye flermannsboliger vil vi med stor sannsynlighet se en sterk
prisvekst pa det som allerede er bygget; ganske lik den mekanismen man har sett i indre by.

Planen vil apenbart forsterke et stadig mer merkbart klasseskille pa boligsektoren i Oslo».

Konserndirektaren legger videre frem merknader til de enkelte bestemmelsene. | det nye
forslaget tillattes det ikke lenger oppfering av fire- eller femmannsboliger, som typisk vil veere
rekkehus. Slike boliger mener han passer godt inn i enkelte smahusstrgk, og at det foreligger
flere gode eksempler pa dette gjennom dagens bebyggelse innenfor smahusplanen. | det nye
forslaget har det videre blitt satt et minimumskrav til tomtestgrrelse pa 600 kvadratmeter. |
kombinasjon med andre krav, mener han bestemmelsen vil medfgare at flere boenheter ikke kan

realiseres. Videre senkes tillatt utnyttelse fra tidligere 24 prosent til 16 prosent. Helt konkret
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kommer det frem at bestemmelsesendringen vil medfare store konsekvenser for etablert
tomannsboliger og rekkehus, som allerede besitter en utnyttelsesgrad pa rundt 20 prosent. Ny
utnyttelsesgrad vil avskjeere mulighet for enhver utvidelse, som kan oppleves som sveert
inngripende for enkeltpersoner.

5.2.2 Various Architects - Det store behovet for nye boenheter

Arkitekthuset Various Architects AS sendte inn sin kommentar til PBE sitt forslag til revidert
smahusplan 31.05.2022. | sin redegjerelse for fordeler og ulemper knyttet til planen mener de
«forslaget har gode intensjoner, men ikke hensyntar det store behovet for flere boenheter i
Oslo». Videre trekker Various Architects frem at de nye reglene som fremgar av planen

«reduserer antall boenheter uten & gi mer grantareal». | sin konsekvensutredning for de nye

reglene vises det til konkrete eksempler pa for hvordan blant annet familier med gjennomsnittlig

inntekt kan bli presset ut av Oslo. Gjennom en sammenlikning av eksisterende og ny

smahusplan, kommer det tydelig frem hvordan blant annet salgsprisen vil endre seg etter

revisjonen.

Eksempel 1: @vre Smestad Tun

Prosjektert int. Navaerende Smahusplan Prosjektert iht. Revidert Smahusplan
Tomtestarrelse 2.199 m? Tomtestarrelse 2.199 m?
BYA 24 % BYA 16 %
Bebyggelse 527 m? Bebyggelse 527 m?
Tiltaksart Tomannsbolig Tiltaksart Enebolig
Antall boenheter Atte boenheter Antall boenheter Tre boenheter
BRA pr. boenhet 160 m? BRA pr. boenhet 300 m?
Salgsverdi pr. boenhet 13 mill. Kr. Salgsverdi pr. boenhet | 30+ mill. Kr.
Mgne-/Gesimshgyde I9m/6,5m Mgne-/Gesimshgyde 8m/6m
Loftsetasje JA Loftsetasje NEI

Figur 6: @vre Smestad Tun - fgr og etter revidert smahusplan

Kilde: Various Arcitects. Prosjekt iht. Navaerende og revidert Smahusplan
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Prosjektet Villa Faun pa Faunveien 7 ble ferdigstilt i 2017. Utviklingsobjektet fikk bade nasjonal
og internasjonal oppmerksomhet gjennom publikasjoner, og ble nominert til Oslo Bys
Arkitekturpris. Ved prosjektets godkjennelse av sgknad til rammetillatelse skriver Plan- og
bygningsetaten (saksnr. 201315140):

«Plan- og bygningsetaten vurderer at tiltaket er av meget god arkitektonisk kvalitet. Leilighetene
har gode planlgsninger, med en variert romlighet. Fasadene er brutt opp mot sgrvest med bruk
av nisjer og varierende vindusstgrrelser noe som bade avspeiler bygningens romlige variasjon
og oppdelingen i ulike boenheter, samtidig gis bygningen et samlet uttrykk gjennom treveggene

0g taket som fungerer som en samlende forms.

Illustrasjonen nedenfor viser Villa Faun fgr revisjonen pa venstre hand, og etter revisjonen pa
hgyre hand. Slik det fremkommer vil de nye bestemmelsene medfgre bade en arkitektonisk

endring, og endring knyttet til blant annet antall boenheter og salgspris.

Figur 7: Hlustrasjon Prosjektet Villa Faun fgr og etter revisjonen

Kilde: Various Arcitects. Prosjekt iht. Naveaerende og revidert Smahusplan

Eksempel 2: Villa Faun

Prosjektert int. Navaerende Smahusplan Prosjektert int. Revidert Smahusplan
Tomtestarrelse 1.470 m? Tomtestarrelse 1.470 m?
BYA 24 % BYA 16 %
Bebyggelse 352 m? Bebyggelse 235 m?
Tiltaksart Firemannsbolig Tiltaksart Tomannsbolig
Antall boenheter Fire boenheter Antall boenheter To boenheter
BRA pr. boenhet 126 til 182 m? BRA pr. boenhet 200 m?
Salgsverdi pr. boenhet 13 -24 mill. Kr. Salgsverdi pr. boenhet 28 mill. Kr.
Mgne-/Gesimshgyde 9m/6,5m Mgne-/Gesimshgyde 8m/6m
Loftsetasje JA Loftsetasje NEI
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5.2.3 - Boligprodusentenes forening — kompliserte beregningsregler pa detaljniva
Boligprodusentene sendte inn sitt forslag til revisjon av smahusplanen den 06.04.2022.
Foreningen mener de nye bestemmelsene er alt for detaljert og rigide. De stiller seg sparsmalet
om det faktisk er mulig & bygge ut nye smahus uten a sgke om dispensasjon. God byutvikling er
noe som kommer frem gjennom arkitektonisk formgivning og gode analyser, ikke matematiske
former og bestemmelser pa detaljniva. Nar dette i kombinasjon med at etaten ikke klarer a ansla

effekten av hvor mange feerre boliger som utvikles, er de sveert bekymret for konsekvensene.

Det er i planbeskrivelsen beskrevet av PBE at det vil veere mulig a utvikle omtrent 2100
eiendommer hvor det tillattes oppfering av minimum en ny hovedboenhet, og omtrent 2800 nye
hovedboenheter innenfor formalsflatene. Det vil i tillegg veere mulig a utvikle en
sekunderleilighet i eneboliger, noe som statter boligtilskuddet i Oslo. Boligprodusentene stiller
seg sparsmal om beregningen er riktig, og trekker frem at anslaget ikke har hensyntatt blant
annet minste tomtestarrelse, tilgjengelig BY A pa eiendommene ogsa videre. Dermed er
foreningen av den oppfatning at etaten ikke har vurdert sumvirkningene av alle de nye kravene i
henhold til hva som faktisk er mulig a utvikle.

Boligprodusentene mener videre det er sveert vanskelig a utvikle hensiktsmessige bestemmelser
for hele smahusplanen. De foreslar a dele opp formalsflatene i flere mindre soner, hvor en kan
tilpasse bestemmelsene ut ifra hva omradene taler. Enkelte omrader mener de kan klare opp mot

40 prosent BYA, mens en andre steder er avhengig av & bevare stgrre deler av byens grgnne
preg.

Av de aktuelle bestemmelsene trekker de farst frem kravet til minste tomtestgrrelse pa 600 til
450 kvadratmeter per boenhet. Bestemmelsen medfgre at en tomt 1199 kvadratmeter tillater
utvikling av en enebolig pa over 460 kvadratmeter BRA, men ikke tillater oppfering av tre
rekkehus pa 120 kvadratmeter BRA. Utviklingen vil fare til et lavt utnyttede tomteareal, med
ene-, tomanns- og tremannsboliger som blir uforholdsmessig store. Eksisterende bebyggelse vil
ogsa medfare at det ikke vil veere anledning til & dele opp eneboliger til tomannsholiger. De
foreslar at bestemmelsene heller burde legge fokus pa gode uteoppholdsarealer, og ikke
tomtestarrelse per boenhet.
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5.2.4 Deloitte Advokatfirma AS - @deleggende for seksjonering

Deloitte mener de foreslatte endringene i Smahusplanen vil fare til en betraktelig reduksjon i
antall tilgjengelige boliger i Oslo. Reduksjonen vil forsterke prisnivaet ytterligere i en allerede
prispresset by. De stiller seg kritiske til hva dette vil innebzre for privatrettslig raderett over egen
eiendom, og mener i likhet med OBOS sin uttalelse at dette vil fare til at Oslos grantomrader blir
forbeholdt de som har midlene til & kjgpe bolig i smahusomradene. | et marked og kommune
hvor barnefamilier allerede har utfordringer med a bosette seg i smahusomradene, vil de

foreslatte endringene kun forverre mulighetene til familier for a etablere seg i smahus.

Denne formen for detaljstyring over forhold knyttet til eiendom gjennom mikroregulering vil i
stor grad fjerne handlefriheten for boligeier, ikke bare praktisk, men ogsa gkonomisk. Herunder,
peker Deloitte pa tidligere tomannsholiger fra 1950-1970 som per i dag er seksjonert om til
enebolig. Med de foreslatte endringene i Smahusplanen vil ikke disse boligene kunne
tilbakefgres til tomannsbolig. Dette er i stor grad den samme oppfatningen som

Boligprodusentene har.

Videre kommer det frem at tomtearealet som omfattes av Smahusplanen og tilgangen til dette
arealet allerede er begrenset ifelge Deloitte. | likhet med tidligere uttalelser, mener de her at den
reduserte muligheten til utnyttelse av tomt vil fore til feerre og dyrere boliger, hvilket resulterer i
en viderefgring av villaomradenes eksklusivitet. Herunder, pekes det spesielt pa bestemmelsen
hvor det er foreslatt at tomten skal holdes 65 % fri for terrenginngrep slik det fremgar av
bestemmelse nr. 5.4. Denne bestemmelsen vil vaere sveert utfordrende for de som allerede har et
kupert terreng, og tilneermet umulig for de som har et svert bratt terreng foruten et flust av

dispensasjonssgknader.

For de som allerede er begrenset gjennom eiendom bygget pa et mindre tomteareal, mener
Deloitte at reduksjonen i utnyttelsesgrad og minstekrav til tomtestgrrelse utgjar en «ungdvendig
0g streng begrensning av utviklingsmuligheter». Her legges det til grunn i uttalelsen at det skal
veere gode muligheter for & bevare den blagrenne strukturen med dagens krav til utnyttelsesgrad.
Hvis det fortsatt er behov for a redusere utnyttelsesgrad og krav som fglge av minimum
tomtestarrelse er Deloitte av den oppfatning at denne reduksjonen burde veere betraktelig mindre

enn det som er foreslatt.
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KAPITTEL 6: DISKUSJON

Vi har i oppgaven tatt for oss de juridiske utfordringene en vil mgte pa ved seksjonering og
fradeling, strategier og rad fra eksperter innen fagomradet, samt aktgrers formening knyttet til
innvirkning for ny smahusplan. Vi skal i den siste delen gjgre en sammenfatning av teori og

funn, for & svare pa oppgavens hovedspgrsmal:

Hvordan kan eiendomsutviklere skape verdi gjennom seksjonering og fradeling av

smahuseiendommer?

6.1 Utgangspunkt

Det finnes en rekke mater en eiendomsutvikler kan skape verdi gjennom seksjonering og
fradeling av smahuseiendommer. For eksempel kan en anvende seksjonering for a tillate
utvikling av flere nybygg, og seksjonering av eksisterende boliger med eller uten flere boenheter.
Nar det gjelder fradeling, kan man enten fradele en tomt for & muliggjere utvikling av flere
nybygg, eller fradele en eksisterende bolig. Hvilke metode en skal anvende, ma bero pa en
konkret vurdering av hvert enkelt utviklingsprosjekt. Det & skape verdi, mener vi i stor grad er
forankret i kunnskap rundt utviklingsmulighetene. «Hvordan» handler mer om 4 forsta
anvendelsesomradene for seksjonering og fradeling, samt mulighetsrommet til et smahusprosjekt

gjennom reguleringsbestemmelsene.

Generelt sett mener vi at fradeling bgr vaere den foretrukne metoden der det er mulig. Ved &
opprette en frittliggende eiendom kan man deretter utvikle eiendommen videre, ved & opprette
flere eierseksjoner gjennom seksjonering. Pa denne maten betrakter vi seksjonering som et
verktgy for a videreutvikle eiendom som allerede er fradelt, samt for a videreutvikle eiendommer
der fradeling ikke er mulig eller hensiktsmessig. Dette vil bli grundigere forklart i det kommende
kapittelet. Nar vi tar utgangspunkt i fradeling, ma vi undersgke hva som kreves for a fradele en

eiendom.
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6.2 Fradeling av eiendom

For & opprette en ny eiendom, ma kommunen farst gi tillatelse, male opp eiendomsgrensene, og
deretter gi eiendommen et eget gards- og bruksnummer. Kommunen vil ta stilling til om
eiendommen oppfyller krav i henhold til plan- og bygningsloven, samt forskrifter eller plan, jf.
pbl. § 26-1. Dette gjelder bade gjeldene eiendom, og resteiendom etter fradeling. For fradeling av
en tomt, ma tomten kunne bebygges. En ma falgelig ta stilling til reguleringsbestemmelsene i
helhet.

Nar en gnsker & gjennomfgre fradeling, kan en som utgangspunkt spgrre seg, hva skal til for a
bygge en enebolig? Vil en klare & oppfylle alle kravene knyttet til uteoppholdsareal, parkering,
veiadkomst og vann- og avlgpssystemer? Kan det veere potensielle utfordringer forbundet med
servitutter eller andre restriksjoner pa bruken av arealet? En ma sa sende en sgknad til
kommunen, som inkluderer en redegjgrelse for sitasjonen, sgknadsskjema og nabovarsel, samt
teninger og reguleringskart av bebyggelsesforlaget pa den nye tomten. Her vil kommunen ta
stilling til om en har klart & innfri alle kravene i plan- og bygningsloven, og at den nye tomten er
egnet for bebyggelse gjennom brannsikring, adkomstvei, minste uteoppholdsareal med mer.
Dersom tomten kan fradeles, har en i utgangspunktet fatt en prinsippgodkjenning for bygging.
Det star deretter opp til utbygger & bestemme om de gnsker a gjennomfare byggeprosjektet selv,

eller selge ferdig byggeklar tomt.

Figur 8: Oversiktsbilde av opprinnelig og ny fradelt tomt

Ny fradelt byggeklartomt

Opprinnelig eiendom med bolig

Kilde: Egenutviklet figur
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Pa den nye byggeklare tomten, kan en videre vurdere om en skal sette opp for eksempel en
tremannsbolig eller en enebolig. Dette beror pa om tomten tillater & utvikle flere boenheter eller
ikke, og om det er fornuftig med tanke pa utviklingskostnader og salgspris. Slik som
mulighetstrekanten til Bgrrud & Rgsnes (2016) kan ikke utvikling bryte med gjeldene regulering,
og samtidig ma ettersparselen vare til stede for at utbygging skal finne sted. Ved utvikling av for
eksempel en tremannsbolig, vil seksjonering komme til anvendelse etter at en har gjennomfart
fradeling.

Figur 9: Fradelt tomt, seksjonering eller ikke?

Ny fradelt byggeklar tomt

& 1

Utvikler velger a bygge en Utvikler velger a bygge en

enebolig, seksjonering kommer tremannsbolig, seksjonering

Opprinnelig eiendom med bolig ikke til anvendelse kommer til anvendelse

Kilde: Egenutviklet figur

Ifglge informantene er det vanligvis mer lgnnsomt a sta for utbyggingen selv, da dette gir
mulighet for ekstra fortjeneste. Informant nr. 1 er av den oppfatning at eiendom som besitter en
bevaringsverdig enebolig er det mest lannsomme, men at det ogsa er mulig & utvikle gode
prosjekter gjennom fradeling, selv om boligen ikke er bevaringsverdig. En vil da i sterre grad

kjepe en ratomt, noe som vil forandre den potensielle lannsomheten til prosjektet.

I den kommende smahusplanen er det foreslatt at krav til minste starrelse skal knyttes til antall
boenheter. For enebolig er det foreslatt 600 kvadratmeter, og for to- og tremannsbolig er det
foreslatt 450 kvadratmeter per boenhet. I henhold til de nye bestemmelsesendringene, mener vi
dette kan by pa flere utfordringer. Dersom det for eksempel er gnskelig a fradele en tomt fra en
liten tremannsbolig, med en tomt pa 1800 kvadratmeter, vil dette i realiteten umuliggjeres.
Eksisterende bolig vil kreve et tomteareal pa 1350 kvadratmeter, noe som gir et restareal pa 450
kvadratmeter. | henhold til bestemmelsesendringen vil ikke ny boligtomt veere egnet for
bebyggelse, og en fradeling vil dermed ikke tillates. Dette er til forskjell fra eksisterende
smahusplan, hvor en ma avsette 600 kvadratmeter til for eksempel en tremannsboliger, gitt at

gvrige krav ogsa innfris.
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6.3 Seksjonering

Dersom tomten ikke kan fradeles, kan en vurdere om seksjonering kan anvendes eller om dette er
mer hensiktsmessig. Som vi har vert inne pa i teorikapittelet, er det mulig a byggesegke om en ny
bolig, for deretter a seksjonere med forbehold om oppfering, jf. eiersl. § 4. Om en slik

fremgangsmate er hensiktsmessig, ma bero pa en konkret tolkning av de aktuelle bestemmelsene,

og prisstatistikk for omradet.

| henhold til dagens smahusplan har ikke tomtestarrelse veert direkte koblet til boenheter. Som et
resultat, har utviklingen av boenheter i stor grad veert begrenset av faktorer som tillatt
utnyttelsesgrad, parkeringskrav og minste uteoppholdsareal. | henhold til eksisterende
smahusplan, kreves en bolig minimum 600 kvadratmeter tomteareal. Dermed kan for eksempel
en tomt pa 1150 kvadratmeter ikke fradeles til to selvstendige eiendommer, men det har vart
mulig a bruke seksjonering for a utvikle flere boenheter sa lenge de gvre bestemmelsene blir
oppfylt. llustrasjonen nedenfor viser hvordan eksempeltomten ikke egnet for fradeling, men

hvor bruk av seksjonering av tre frittliggende eneboliger kan veere en mulig lgsning.

Figur 10: Utvikler finner seksjonering mer hensiktsmessig

Opprinnelig eiendo

\

Delingsrudveien 9 - Sa\s,;m g

Kilde: Egenutviklet figur
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Endringen i bestemmelsene vedrgrende minste tomtestgrrelse vil gjgre det vanskeligere a utvikle
flere enestaende eneboliger ved hjelp av seksjonering. Selv om det finnes noen fordeler ved a
bruke seksjonering for a utvikle to- og tremannsboliger, samt opprette felles parkeringsplasser,
ma disse fordelene betraktes som mindre betydningsfulle sammenlignet med den eksisterende
smahusplanen. Den nye smahusplanen skiller minimalt mellom utvikling av frittliggende
enebolig med eget gards og bruksnummer, og eneboliger som skal utvikles for & vere i et
eierseksjonssameie. Det er tenkelig at bestemmelsen vil medfare at flere eneboliger ma rives, for
a tillate utvikling av for eksempel en tomannsbolig. Dette til forskjell fra a utvikle to frittliggende

bebyggelser, hvor en ivaretar eksisterende bygg.

6.3.1 Seksjonering av bruksenheter

Seksjonering vil ogsa komme til anvendelse dersom det er gnskelig a dele opp en starre bolig til
flere boenheter, slik som figur 11 viser. Dersom en bolig allerede besitter flere lovlig etablerte

boenheter, kan seksjonering gjares relativt enkelt, sa langt alle seksjonskraven er innfridd.

Figur 11: Ilustrasjon over bolig med flere bruksenheter

Tilleggsdel | Tilleggsdel
Bolig 3 Bolig 2
areal

Fellesareal/parkering

Kilde: Bygninger kan seksjoneres til ulike eierseksjoner hentet fra Byggforsk (2021) - SINTEF
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Dersom boligen ikke har flere lovlig etablerte boenheter, ma en forholde seg til plan- og
bygningsloven. En ma da farst sgke om krav til en ny boenhet. Opprettelse av en ny boenhet i et
eksisterende bygg, krever at tiltaket star i overenstemmelse med gjeldene arealplaner. Dersom
tiltaket omhandler sakalt hovedombygging, der hele bygget blir vesentlig fornyet, vil tiltaket
likestilles med krav for nybygg, jf. pbl. § 31-2. Dermed ma en oppfylle krav knyttet til blant
annet uteareal, parkeringsdekning, remningsveier, brannskille med mer. Det er viktig a vaere klar
over at kommunen kan kreve hele bygge settes i forsvarlig stand, selv om tiltaket bare omfattes
av deler av byggverket. Utbygging av en loftsleilighet, kan for eksempel utlgse krav om sprinkler
i hele bygget (Leikvam & Olsson, 2018). Dermed kan en sgknadspliktig bruksendring vise seg &

veare en kostnadsfull affeere for eiendomsutviklere.

Bestemmelsesendringen knyttet til minste tomtestarrelse, vil her ogsa gjere det vanskelig a
etablere nye boenheter ved hjelp av seksjonering. Boliger som ikke allerede besitter lovlig
etablerte boenheter, vil i henhold til revidert smahusplan matte ha et tomteareal pa 450
kvadratmeter per boenhet. At tre sma seksjoner ma ha et tomteareal pa 1350 kvadratmeter mener
vi er et uhensiktsmessig stort krav. Det kunne vere hensiktsmessig a endre bestemmelsen i
henhold til boenhetens starrelse. Boenheter under for eksempel 100 eller 50 kvadratmeter, burde

fatt en lettelse.

Det er videre foreslatt at det kan tillattes inntil 16 prosent bebygd areal per tomt. | ndveerende
smahusplan tillattes en utbygging pa inntil 24 prosent bebygd areal. For seksjonering av
eksisterende bygg kan dette by pa enkelte utfordringer. Ettersom eierseksjonsloven krever at
hver enhet ma ha egen eller felles inngang, kan det vaere utvikler ma oppfare et tilbygg som
tjener som inngangsparti for eierseksjonene. En sgknad for oppretting av to seksjoner, medfarer
at koblingsreglene slar inn. Tiltaket vil veere sgknadspliktig, og tilbygget ma ikke stride med
plan. Dermed kan ikke utnyttelsesgraden overskrides, og seksjonering av eksisterende bygg vil
ved flere tilfeller ikke vaere mulig. Vi er av samme oppfatning som konserndirektgren i OBOS
enig med at bestemmelsesendringen vil fa store konsekvenser etablerte boliger, som besitter en

utnyttelsesgrad over 16 prosent.
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For at en eksisterende bolig skal kunne fradeles, ma den sta i samsvar med gjeldene
arealbestemmelser. Det er dermed behov a avsette et starre tomteareal til eksisterende
bebyggelse, for & innfri krav til utnyttelsesgrad. Som et eksempel kan vi ta for oss en eiendom
med et tomteareal pa 1200 kvadratmeter med et bebygd areal pa 144 kvadratmeter. | naveerende
reguleringsplan vil utnyttelsesgraden tillatte en fradeling av halve tomten, da eksisterende bolig
star i samsvar med arealplanene etter fradeling. Med ny utnyttelsesgrad vil krav til eksisterende
tomt veaere pa minimum 900 kvadratmeter. Dermed vil resteiendom ikke innfri krav til minste

tomtestarrelse, og en fradeling vil dermed ikke tillattes.

6.4 Andre bemerkelser

Definisjonen av begrepet smahusbebyggelse varierer mellom kommunene avhengig av gnsket
arealbruk for omradet. I henhold til dagens smahusplan skal boliger veere av smahuskarakter, slik
vi har definert under kapittel 2. | ny smahusplan er det foreslatt at det innenfor planomradet kun
skal tillates oppfaring av ene-, tomanns- og tremannsboliger. For eneboliger tillates det en
sekundzrleilighet. Dermed vil den nye smahusplanen utelukke boligbebyggelse som rekkehus,
firemannsboliger og lavblokker. Dette er boformer som tradisjonelt sett har veert et mellomsjikt i
boligmarkedet. Boformen kan veere et godt alternativ for smabarnsfamilier som gnsker 4 ta steget
inn smahusomradene, da slike boformer ofte ligger neermere leiligheter i prisklasse enn ene- og

tomannsboliger.

Store tomter som tidligere kunne utvikles til for eksempel ti rekkehus, er nad begrenset il
utvikling av en-, to-, tremannsbolig. Bestemmelsesendringen vil medfarer at det utvikles faerre
boenheter. | kombinasjon med krav til minstestarrelse per tomt vil dette ogsa medfare stgrre og
dyrere boenheter, slik som blant annet Various Architects og Deloitte la frem i sin uttalelse.
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6.5 Konklusjon

Vi har i studiet tatt for oss hvordan eiendomsutviklere kan ta for seg seksjonering og fradeling av
smahusbebyggelse for a skape verdi, og knyttet det til eksisterende og reviderte smahusplan.
Studiet har i stor grad veert eksplorativt, noe som har medfart at veien har blitt til underveis i
forskningen. Det foreligger meget begrenset forskning pa tematikken, bade med tanke pa
seksjonering og fradeling, men ogsa den nye smahusplanen. Forskningen har til hensikt & gke
kunnskapsnivaet rundt seksjonering, fradeling, smahusplanen og utvikling innenfor
smahusarealet. Dette er noe vi mener oppgaven svarer pa gjennom teori, semistrukturerte

dybdeintervjuer, uttalelser og egne refleksjoner.

Oppgaven konkluderer med at verdiskapning i stor grad er forankret i kunnskap rundt
utviklingsmulighetene, og at mulighetsrommet vil basere seg pa reguleringsbestemmelsene i
smahusplanen. Seksjonering og fradeling vil komme til anvendelse ved eksisterende boliger,
med eller uten flere boenheter, og for utvikling av tomteareal. Normalt sett benyttes seksjonering
nar tomtearealet ikke oppfyller krav til minimumsareal, men at dette ma vurderes individuelt fra
hvert prosjekt og kommunens arealbestemmelser. Kommende smahusplan i Oslo vil i stor grad
begrense fordelen som tidligere har foreligget ved seksjonering, og samtidig vanskeliggjare

muligheten for fradeling.

Vi mener at bestemmelsene ma sees i helhet, men for seksjonering og fradeling, er tilknytning av
store tomtearealer til hver boenhet spesielt bemerkelsesverdig. Pa den ene siden vil
smahuseiendommer bli mindre attraktive sett fra et utviklingsperspektiv, samtidig som de blir
mer eksklusive pa grunn av et begrenset boligtilbud. I likhet med flere utviklere, er vi av den
oppfatning at denne totale effekten vil fare til lavere boligutvikling og hayere boligpriser. Dette
vil resultere i at de mest velstaende boligeierne opplever ytterligere prisvekst, samtidig som den
gjennomsnittlige smabarnsfamilien blir presset ut av Oslo. Som et forslag, mener vi planen bar
legge starre fokus pa ivaretakelse og utnyttelse av eksisterende bebyggelse.
Unntaksbestemmelser og reduserte krav for etablerte og mindre boenheter, er en av flere metoder

vi mener bgr komme til anvendelse.
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6.6 Avsluttende refleksjoner

Investering i bolig har tradisjonelt sett veert enkeltmenneskets starste investering i Norge. Det er
forstaelig at Plan- og bygningsetaten gnsker a begrense en videre fortetting i smahusomradene.
Det har i de siste arene foreligget flere generiske utbyggingsprosjekter, og et uvgrent opptak av
gregntarealer. Samtidig mener vi i likhet med flere eiendomsaktgrer, at de nye bestemmelsene vil
legge en stor begrensning for videre fortetting. Nar handlingsrommet for utviklere begrenses, og
innrettes mot stgrre tomter og boenheter, mener vi dette vil fa flere uheldige konsekvenser.
Familier med en gjennomsnittsinntekt, vil trolig ikke fa mulighet til & bosette seg innfor
smahusplanens formalsflater. «Medianfamilien» som trolig trenger flere soverom, og som gjerne
skulle disponert et hyggelig hageareal, vil dermed antakeligvis bli tvunget ut av Oslo. Effekten

vil veere gkt pendlerbelastning for bade innfartsveier og kollektivtransport.

Byradet har uttalt at de gnsker a fullfare revisjonen fer den navearende bystyreperioden er over, i
forkant av kommunevalget i 2023 (Oslo kommune, 2022B). Dette kan gi inntrykk for at
hastighet i prosessen er viktigere enn & diskutere planen grundig med tanke pa apenhet,
ngyaktighet og samfunnsgkonomisk helhet. Vi mener at det er sveert uheldig a prioritere
tidsaspektet fremfor en grundig planleggingsprosess, for en plan som vil fa store konsekvenser

for boligutviklingen i Oslo og enkeltpersoners rettigheter til privat eiendom.

Ronald Wright, en kanadisk forfatter publiserte i 2004 en bok kalt «Society’s Collapse». Boken
handler om hvordan moderniseringen av mennesket har utviklet seg over det som kalles «10.000
ars eksperimentet». Konklusjonen i boken er at vi som sivilisasjon er ngdt til a bli miljgvennlige
og berekraftige for & overleve, med en klar referanse til global oppvarming og klimaendringer.
Ronald Wright er blant annet kjent for sitatet: «Each time history repeats itself, the price goes
up». Selv om Wright mest sannsynlig ikke tenkte pa boligutviklingen i Oslo da han skrev boken,
er det akkurat det som kan veere utfallet hvis den reviderte smahusplanen godkjennes. Ironisk
nok, er det ogsa ivaretakelse av miljget rundt oss, og grentarealene som vil fare til markante gkte

priser i smahusomradene.
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6.7 Forslag til videre forskning

Masteroppgaven har i utgangspunktet bade fokusert pa allmenn kjente faktorer som

verdiskapning i eiendomsutvikling, men ogsa spesifikke forhold gjennom seksjonering, fradeling

og den reviderte smahusplanen. De tre underordnede forskningsspgrsmalene er til dels
overlappende, men med gjensidig avhengighetsforhold. Juridiske utfordringer vil ha
sammenheng med hvilke strategier og rad eksperter har fra bransjen. Samtidig vil den reviderte

smahusplanen ha betydelig innvirkning pa hvordan eiendomsutviklere velger a tilpasse seg og

videreutvikle sine prosjekter og strategier. Hvis en forutsetter at planen gar igjennom, bade med

og uten endringer fra det som er foreslatt i den reviderte smahusplanen, kan det vaere spennende

undersgke:

Hvilken effekt eller konsekvenser smahusplanen har hatt pa boligprisene innenfor
formalsflatene.

Hvordan akterene har tilpasset seg det nye skiftet og innstrammingen rundt
smahusplanens bestemmelser.

Det midlertidig bygge- og deleforbud pa bakgrunn av lovbestemmelsen i plan- og
bygningsloven 8 13-1. Loven skal sikre at «(...) tiltak som kan vanskeliggjare
planarbeidet, ikke kan igangsettes far planspgrsmalet er endelig avgjort». Hvorvidt
en videre behandling av byggesaker etter dagens smahusplan vil vanskeliggjere
planarbeidet, kan vere interessant & undersgke.

Fremfor a rette fokus mot kommersiell utvikling med fokus pa hayere
markedsverdi, kunne man rette sgkelys mot det arkitektoniske og grentareal i Oslo.

Saksgangen i planprosessen, og bruk av borgerpanel for ferste gang.
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Vedlegg

INTERVJU TIL EIENDOMSUTVIKLERE

1.

2.

10.

Hva er din erfaring med seksjonering og/eller fradeling av smahuseiendommer?
Hvordan finner du potensielle prosjekter for fradeling og/eller seksjonering?

Hva anser du som de mest betydningsfulle reguleringsbestemmelsene i forbindelse
med lgnnsomhet knyttet til fradeling og/eller seksjonering?

Hva slags utfordringer har du mgtt i tidligere prosjekter for seksjonering og/eller
fradeling, og hvordan handterte du dem?

Hva opplever du som den vanligste feilen nye aktarer gjar innen tomtefradeling eller
seksjonering?

Star du selv ansvarlig for utbygging, eller selger du ferdig byggeklar tomt?

Har nylige endringer i regelverket hatt noen betydning for deg og ditt arbeid? | sa fall,
hvilke endringer og hvordan?

Hvordan samarbeider du med andre bransjeaktarer, som entreprengrer og advokater,
for & sikre suksess i prosjektene dine?

Hvilke gjennomsnittlige avkastningen har du opplevd etter alle utgifter ved et
vellykket fradelings- eller seksjoneringsprosjekt, malt i prosent?

Har du noen generelle tips en ber vere klar over far en skal utfere et fradelings- eller
seksjoneringsprosjekt?

Oppfalgingssparsmal

=

Hva er de vanligste reguleringsbestemmelsene du ma sgke dispensasjon fra?
Hva anser du som de mest kostbare oppgraderingene for en eksisterende bolig?
Hvilke innsigelser opplever du som mest vanlig @ motta fra naboer?

Har du kjennskap til andre aktgrer vi kan kontakte?
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