


Forord

Denne masteroppgaven skal markerer avslutningen pa masterprogrammet
"Eiendomsutvikling og -forvaltning” ved “fakultetet for Arkitektur og billedkunst”, pa Norges
teknisk -naturvitenskapelige universitet, NTNU. Oppgaven tilsvarer 30 studiepoeng og gar

under faget AAR4992.

Oppgaven fikk sitt utspring gjiennom et forslag til masteroppgave i forbindelse med campus
utviklingen. Derav kom ideen om a finne den optimale utviklingsprosessen for Dragvoll, som
igjen skulle gke omradets gkonomiske verdi. Oppgaven har vist seg a vaere utrolig laererik, da
vi har kommet innom temaer vi ikke hadde stor kunnskap om tidligere. Gjennom oppgaven

har vi fatt en bedre forstaelse for hvor kompleks og utfordrende en utviklingsprosess er.

Vi har gjennom hele oppgaven fatt god oppfglging og veiledning av var hovedveileder Tore
Haugen, samt var bi-veileder Gunnar Leikvam. Vi gnsker a takke de for bade innspill og
veiledning. | tillegg sendes en takk til gvrige ansatte ved senter for eiendomsutvikling og —

forvaltning for bidrag underveis i prosessen.

Vi vil ogsa takke alle som stilte til intervju. Herunder caseintervju i forbindelse med tomt og
universitetets hovedbygning, samt ekspertintervjuer med ulike fagpersoner. En takk ma ogsa
sendes til Faveo, ved Thorleif Eriksen, for intervju og framskaffelse av vesentlig

dokumentasjon.

Trondheim 17.juni 2016

Oddvar Reiten Espen Solli Sellereite
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Sammendrag

Bakgrunnen for denne rapporten kommer av en stor interesse for eiendomsutvikling hos
forfatterne. Det ble framlagt et forslag om avhending eller verdivurdering av Dragvoll fra
senter for eiendomsutvikling og forvaltning. Forslaget ble fremmet som en del av den
pagaende diskusjonen i campusutviklingen. En avgjgrelse var tatt pa at kun Glgshaugen, av
de to, skulle vaere framtidig campus for NTNU. Dragvoll var da ikke med i framtidsplanene
som campusomradet. Forslaget ble vurdert og reviderte til 8 omhandle hvordan en
utviklingsprosess for NTNUs campusomradet pa Dragvoll kunne utformes. Dette resulterte i
problemstillingen : « Hvordan kan en optimal eiendomsutviklingsprosess for Dragvoll

utformes, med basis i litteratur og casestudier?»

For a kunne besvare denne problemstillingen ble det utarbeidet tre forskningsspgrsmal.
Gjennom forskningsspgrsmalene, skulle en optimal utviklingsprosess komme fram.
Forskningssp@grsmalene var: «hvordan gke verdien pa et utviklingsomrade, med basis i
litteratur?», «hva har veert suksesskriterier for vare undersgkte case?» og «kan Dragvoll sitt
hovedbygg brukes til andre formal markedsmessig og byggteknisk?». For @ besvare denne
rapporten benyttet vi oss av en deduktiv metode. Vi har innhentet bred dokumentasjon
vedrgrende Dragvoll for a fa et godt grunnlag til videre undersgkelser. Vi har gjennomfgrte
atte semistrukturerte kvalitative intervjuer, samt fire ekspertintervjuer. Fire intervjuer ble
gjort for 3 undersgke framgangsmate i en utviklingsprosess pa Dragvoll, samt fire intervjuer i
forbindelse med universitets hovedbygning. De fire ekspertintervjuene ble giennomfgrt for a
fa en god forstaelse av bygget. Det ble gjennomfgrt en litteraturstudie for a sikre et godt

teoretisk grunnlag i rapporten.

Formalet med rapporten var a se pa hva slags grep som kunne gjgres for a gke omradets
verdi fgr avhending. For & begrense rapportens omfang ble avgrensingen satt til 3 kun se pa

utviklingsprosessen fram til bygging.

For a undersgke hvordan et utviklingsomradet kunne gke i verdi, ble det giennomfgrt
litteraturstudier for a finne teori som beskrev dette. Et viktig punkt ble hvordan en
verdivurdering gj@res pa en utviklingstomt. En del av verditriggerne som ble beskrevet i

teorien, gikk ogsa igjen i funnene som ble gjort i case. For a gke verdien pa omradet,

side ii




gjennom metoder beskrevet i teorien, fant vi ut at NTNU blant annet ma omregulere, ta
hensyn til offentlig palegg om infrastruktur, se pa hvordan de best kan utnytte tomtens

stgrrelse og form og klargjgre forhold knyttet til vern pa omradet.

Gjennom a se pa suksesskriterier til andre utviklere, gnsket vi a fa et bilde av hva som var
avgjgrende faktorer i en utviklingsprosess. Det ble giennomfgrt intervjuet med utviklere i
forbindelse med prosjektene pa @vre Rotvoll, Overvik, Lund @stre og Lilleby. Disse
intervjuobjektene ga oss viktig informasjon om hvordan man bgr ga framien
eiendomsutviklingsprosess. Her sa vi ikke bare pa hvilke valg som hadde blitt gjort, men
hvorfor de ulike valgene hadde blitt gjort. Sentrale punkter som for eksempel omregulering,
konseptbygging, fleksibilitet og god kommunikasjon med det offentlige var noe som gikk
igjen i flere prosjekter. Dette var alle faktorer som hadde vaert avgjgrende for deres suksess,
og er punkter som ma implementeres i en utviklingsprosess pa Dragvoll, fgr avhending av

omradet.

For a avgjgre om universitetets hovedbygg kunne benyttes videre, bade markedsmessig og
byggteknisk, la vi "Mulighetsstudie gjennbruk Dragvoll» til grunn. Vi gnsket a klarlegge om
forslagene som ble fremmet om fremtidige brukere, faktisk var aktuelle brukere av bygget.
Det ble avdekket at flere av de tiltenkte brukerne ikke hadde intensjoner om a benytte
bygget til deres formal. Selv om de fleste mente at bygget kunne brukes videre, rent
byggteknisk, var det markedsforhold som beliggenhet og st@rrelse som var avgjgrende for at
bygget ikke var gnsket. Vare funn viser at for a sikre en framtidig bruker av bygget og for a
oppna en hgyere restverdi, bgr bygget omreguleres til boligformal, for sa a selges som en

enhet i markedet.
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1.0 Innledning

1.1 Bakgrunn

Prosjektet vedrgrende campusutvikling ved NTNU har foregatt i lengre tid. Allerede i 2003
kom universitetsdirektgrer med et forslag til styret hvor han gnsket en naermere utreding av
mulighetene for en samlokalisering. Samme dag ble det vedtatt av styret at “NTNUs
langsiktige mdl er & flytte de aktivitetene som i dag er pG Dragvoll til Glgshaugenomrddet.
Det forutsettes da at Dragvollanlegget kan avhendes” (NTNU et.al.2006). Forslaget ble i 2004
intensivert da styret vedtok at universitetsdirektgren skulle utrede forslaget neermere. Etter
hering februar 2005 ble det vedtatt at videre utredninger skulle giennomfgres i samrad med
styrets visjon: “Styret legger til grunn at en samlokalisering av NTNU pd og ved Glgshaugen
vil kunne veere et viktig bidrag til videre utvikling av NTNU som et konkurransedyktig og
attraktivt universitet frem mot 2020 i trdd med NTNUs visjon” (Rambgll, 2014). Det har
senere blitt utredet ulike mulighetsstudier for hvilken vei NTNU skal ga. Det har blant annet
blitt vurdert hvordan en videre bruk av Dragvoll som campuslgsning eventuelt skulle se ut.
Denne mulighetsstudien ble gjennomfgrt i 2006. Samtidig som dette ble giennomfert, ble
det ogsa utarbeidet en mulighetsstudie for a vurdere framtidig bruk av Dragvoll,
«Mulighetsstudiet Gjennbruk Dragvoll» (Vedlegg 1). Der ble universitetsbygget foreslatt

brukt til skole, naeringslokaler, omsorgsboliger eller boliger.

| desember 2013 annonserte kunnskapsdepartementet at det hadde blitt satt i gang med en
konseptvalgutredning i forbindelse med en eventuell samlokalisering. Denne skulle
utarbeides av Rambgll Norge AS, i samarbeid med departementet og universitetet

(Regjeringen, 2013).

Det ble da laget en studie av tre konsepter vedrgrende utvikling av NTNU i Trondheim.
Konsept 1 var en delt Igsning pa utvikling av NTNU med bade Glgshaugen og Dragvoll.
Konsept 2 var en mer kompakt Igsning sgr for Glgshaugen mot Lerkendal og Sluppen.
Konsept 3 var en byintegrert Igsning der utviklingen foregar vest og nord for Glgshaugen
(Rambgll, 2014). Januar 2014 ble rapporten offentligjort med fglgende anbefaling ”Gjennom
en samlet vurdering av maloppndelse opp mot kostnader, anbefales at en
kombinasjonsl@sning (kombinasjon av konsept 2 og konsept 3) legges til grunn for videre

planlegging (Rambgll, 2014).
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Det ble i august 2015 gjort en kvalitetsikrende rapport som vurderte alle konseptene. Denne
rapporten kom fram til at en samlet campus var det mest hensiktsmessige, og leverte en
konklusjon om at dette forslaget ble anbefalt (Metier, 2015).

"Hovedkonklusjonen er at man anbefaler a flytte virksomheten pa Dragvoll til Glgshaugen og
etablere en felles campus sentralt i Trondheim” (NTNU v/Gunnar Bovim, 2015). Dette ble
ogsa senere konkludert med a vaere den beste Igsningen gjennom vedtak fra regjeringen

(Adressavisen, 2015).

Pa Trondheim kommune sin hjemmeside kommer ogsa masterkonseptet klart fram. Her
listes det opp fem campusomrader som alternativer, Kalvskinnet, Hggskolebakken, @ya,
Glgshaugen og Hesthagen. Det er dermed bestemt at Dragvoll ikke skal vaere en del av den

fremtidige campus for NTNU (Trondheim Kommune, 2014).

Ifglge Trondheim kommunes forslag til arealplan ligger den totale stgrrelsen pa Dragvoll pa
2007 dekar, hvor NTNU eier/drifter 1487 av disse. Dette inkluderer arealer hvor eksisterende
campus star i dag (Vedlegg 2). Det star ogsa i dette forslaget at hovedformalet med Dragvoll
bor settes av til boligformal, samt funksjoner som tjenesteyting, idrettsanlegg, kombinert

bebyggelse og anleggsformal, samt grgnnstruktur (Trondheim Kommune, 2014).

Pa bakgrunn av dette er det kommet et gnske fra senter for eiendomsutvikling og forvaltning
om a skrive en masteroppgave som omhandler verdivurdering og avhending av Dragvoll
campus. Dette masterforslaget har vi gatt videre med, og videreutviklet problemstillingen i
et mer gkonomisk perspektiv. Vi er begge utdannet eiendomsmeglere og ser pa dette som
en mulighet til ogsa a fa benyttet var tidligere utdannelse i denne oppgaven. Vi ser pa dette
som en interessant og spennende oppgave, hvor vi har mulighet til 3 la2ere mer om

eiendomsutvikling generelt, og hvordan man gar fram i en utviklingsprosess.
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1.2 Tema for oppgaven

Oppgavens tema er hvordan NTNU skal giennomfgre en salgsprosess av Dragvoll omradet.
Herunder det a se pa hvilke tiltak, muligheter og prosesser som kan eller ma gjennomfgres
for & oppna en sa hgy gkonomisk verdi som mulig. Det er veien til den hgyeste avkastningen
for omradet vi er pa utkikk etter. Oppgaven tar ikke utgangspunkt i a vurdere kostnader for
ulike tiltak, men ser heller pa hvilke tiltak som har vist seg a veere suksessfulle for lignende
gjennomfgringer. Vi gnsker a finne ut av hvordan en samlet avhending, for @ nd malene i
prosjektet, kan gjennomfgres gjennom casefunn og eksisterende teori, da med fokus pa

bade hovedbygningen og tilhgrende tomtearealer.

Vi gnsker a legge hovedtyngden av informasjonsinnhenting pa intervjuene som
gjiennomfg@res med de ulike case objektene. Dette gj@r vi for a finne ut hva tanken bak de
ulike valgene var, i stedet for a bare se pa selve valgene som er blitt tatt. Dokumentsgk er

tenkt brukt som supplerende informasjon.

1.2.1 Vare Caseobjekt

Utviklingsomradet

For a fa tilgang til den informasjonen vi gnsker, planlegger vi a intervjue personer som star
for fire ndvaerende utviklingsomrader i Trondheim. Grunnen til at vi velger Trondheims
baserte utviklingsomrader er fordi Dragvoll ogsa er ngdt til a forholde seg til krav stilt fra
politikere og byplankontor i denne byen. Vare fire case er: @vre Rotvoll, Overvik, Lilleby og
Lund @stre. Disse fire er valgt pa grunnlag av stgrrelse og at alle omradene omreguleres fra
andre formal. Dette er noen av de stgrste utviklingsprosjektene som er underveis i
Trondheim i dag, og pa den maten det neermeste vi kommer Dragvoll. Omradet pa Dragvoll
er unormalt stort i forhold til andre omrader som er blitt utviklet i nyere tid, og det er derfor
vanskelig a finne utviklingsprosjekter som gir et bedre sammenligningsgrunnlag enn vare

respektive caseobjekter.
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Universitetets hovedbygg

Var studie av hovedbygget, bygger videre pa “Mulighetsstudie Gjenbruk Dragvoll” sine
forslag til fremtidig brukere av bygget. Det er avgjgrende for en ombygging av bygget at
framtidige brukere er avklart. Derfor gnsker vi a finne de mest sannsynlige brukere gjennom
a intervjue de aktuelle aktgrene som ble foreslatt i studien. Dette vil gi en indikasjon pa
hvordan NTNU best kan forberede et salg av hovedbygget, og pa den mate gke restverdien
pa byggmassen. De vi skal intervjue er radmannens fagstab i forbindelse med
omsorgsboliger. Norion og Koteng Eiendom AS i forbindelse med neaeringslokaler. Koteng
Eiendom As i forbindelse med boligutvikling og fylkeskommune i forbindelse med

videregdende skole.

1.3 Problemstilling og forskningsspgrsmal

En problemstilling er en viktig del av utviklingen til oppgaven. Det er viktig at den er faglig
relevant, entydig og avgrenset. Denne problemstillingen skal operere og formuleres giennom
to trinn. Den fgrste og mest overordnede er selve problemstillingen, deretter skal det
utvikles forskningsspgrsmal som skal hjelpe oss a besvare denne problemstillingen (Olsson,

2011).
Var problemstilling er:

“Hvordan kan en optimal eiendomsutviklingsprosess for Dragvoll utformes, med basis

i litteratur og casestudier?”

Som nevnt tidligere utvikles det forskningsspgrsmal som skal underbygge problemstillingen.
Disse skal veere mer konkrete, og i sa mate enklere a svare pa. Svarene pa disse skal igjen
bidra til 3 finne svaret pa den overordnede problemstillingen. Vi har utarbeidet tre

forskningssp@grsmal som lyder slik:

e Hvordan gke verdien pd et utviklingsomrdde, med basis i litteratur?
e Hva har veert suksesskriterier for vare undersgkte case?

e Kan Dragvoll sitt hovedbygg brukes til andre formdal markedsmessig og byggteknisk?
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1.4 Avgrensning av oppgaven

Verdivurderinger, beregninger, geotekniske undersgkelser, mulighetsstudier m.m. som
benyttes i oppgaven er basert pa tidligere utfgrte rapporter. Dette er forhold som allerede er
klargjort, og det har derfor ingen hensikt & undersgke dette videre. @konomiske
beregninger, som for eksempel reguleringskostnader, byggekostnader,
infrastrukturkostnader og ombygningskostnader, er vurdert til & falle utenfor
problemstillingen. Da vi gnsker a se pa prosesser og valg som gir merverdi. Det er i tillegg lite
hensiktsmessig a foreta et kostnadsoverslag i dag ettersom det er vanskelig a forutse

fremtidig prisutvikling.

Oppgavens framgangsmate i forhold til universitetets hovedbygg er basert pa forslag fra
«Mulighetsstudie Gjenbruk av Dragvoll» om hvilke aktgrer som kan vaere aktuelle til 3 overta
bruken. Vi gnsker a undersgke realiteten i disse alternativene, for a3 se om hovedbygget er av
interesse for noen av disse aktgrene. Vi vil ikke diskutere hvordan bygget skal tilpasses en

framtidig bruker.

Oppgaven tar forutsetning om at NTNU selv gjennomfgrer avhendingen, og at de ikke skal

sta for noe av utbygningen selv.

1.5 Masteroppgavens struktur

Masteroppgaven vil bygges opp etter kapitler. Her vil det ble presentert overordnede

kapitler, med tilhgrende underkapitler. Oppgavens oppbygning er slik:

1 Innledning

n . n

Herunder har vi underkapitlene “bakgrunn for valg av oppgave”, "temaet til

”n n

oppgaven”, “problemstillingen”, samt “oppgavens avgrensninger” og ”struktur”.
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Teori

Relevant teori for a st@tte oppunder oppgaven blir presentert her.
Metode

Dette kapitlet inneholder generelt om kvalitativ og kvantitativ metode, samt en

gjennomgang av vare benyttede metoder og etiske insentiver.

Gjennomgang av caser og funn

Presentasjon av caser. Kort giennomgang av case med plassering, eier og annen

informasjon om prosjektet.
Casefunn
Presentasjon av relevante funn gjennom casestudier basert pa intervjuer.

Drgfting

Her vil vi ga over relevante funn fra kapittel 4 og sette dette opp i mot litteratur og

forskningsspgrsmal.

Konklusjon

Her gnsker vi a fatte en beslutning over vare funn og drgftinger for 8 se om vi kan
finne de gnskede ”suksesskriteriene” som kan bidra til en vellykket avhending av

Dragvoll.
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2 Teori og litteratur

| teori- og litteraturkapittelet legger vi vart teoretiske grunnlag ved a gjennomga de viktigste
teorien for masteroppgaven. Vi ser pa plan og —reguleringsprosessen, blant annet med
planprosessen og arealplanlegging. Vi vil ogsa presentere de viktigste punktene rundt
eiendomsgkonomi, og eiendomsutvikling. Videre ser vi pa verdivurdering av
utviklingseiendom. Tilslutt legger vi fram teori om hvordan man lykkes med et

ombyggingsprosjekt, sett opp mot hva du ma ha av informasjon for a fa det gjennomfgrt.

2.1 Plan- og Reguleringsprosessen

2.1.1 Plan- og bygningsloven

Man har i Norge en egen lov som regulerer plan- og reguleringsprosessen. Denne loven er
lov om planlegging og byggesaksbehandling fra 2008. Her gjennomgar loven prosessen som
vedrgrer hvordan reguleringsarbeid skal forega i dag. Man har en felles plattform for hvem
som kan godkjenne og gjiennomfgre en reguleringsplan til hvordan og hva slags frister som
gjelder for plansaken. Det er i all hovedsak andre del av plan- og bygningsloven som
ombhandler planprosessen. Den gir fgrst i § 3-1 en generell innfgring i de oppgavene og
hensynene som skal tas med denne loven. Loven sier ogsa at prosessen skal bygge pa et
gkonomisk og ressursavhengig verdihensyn som gir en klar ide om at dette skal forega pa en

slik mate at den skaper verdi for utvikler og samfunnet som helhet.

«Planleggingen skal bygge pd gkonomiske og andre ressursmessige forutsetninger for
gjennomfgring og ikke vaere mer omfattende enn ngdvendig» ( Plan og bygningsloven, 2008.

§3-1)

Ansvaret for planleggingen ligger pa kommunestyrene og regionale planmyndigheter jf §3-2.
Men ifglge 2 pkt. kan offentlige organer og private fremme planforslag jf. §§ 3-7 og 12-3.
Dette er ogsa en del av praksisen i dag, da kommunale myndigheter godkjenner
reguleringsplaner, men mye av ansvaret blir lagt pa det private for & giennomfgre og

regulere private og offentlige eiendommer. (Leikvam og Olsson, 2014)
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Det skal ihht Plan- og bygningsloven §5-1, legges til rette for medvirkning av involverte
parter av planprosessen. Det er en viktig offentlig oppgave a sgrge for at dette skjer. Det er
derfor viktig for utvikler at det tas hensyn til alle parter som blir bergrte av utviklingen enten
det er offentlige organer eller private grunneiere. Dette kan spare tid og penger ved

eventuelle klagesaker.

Det er ellers i plan- og bygningsloven satt skille mellom nasjonale, kommunale og regionale
planoppgaver og planlegging. Disse er alle viktige punkter for hvordan disse organene gnsker
a utvikle sitt ansvarsomrade videre. Det er derfor veldig viktig a sgrge for a holde seg
oppdatert pa det omradet en eiendomsutvikler gnsker a utvikle, for a se hvordan dette

passer med offentlige planer.

2.1.2 Matrikkelenhet

Ved avhending av eiendom og jordskifterett, ma man gjennomfgre flere tiltak ved
omforming av eksisterende eiendomsforhold. Punkter som avgrensning, oppmaling av
eiendom og registrering av eiendomsenheter kan vaere overaskende omfattende. (Ramsjord,

2011).

Arbeidet med oppdeling av hvert enkelt tomteomrade er sveert avgjgrende for utvikling av
eiendom. Dette er fordi det er den eneste maten a skaffe rettsvern for hver enkelt kjgper
ved salg av eiendomsparseller, i stedet for at det kjppes omrader med bakgrunn i en
fremtidig oppdeling. Dette kan regnes som et risikodempende tiltak vedrgrende salg av

eiendom (Ramsjord, 2011).

2.1.3 Planprosessen

Kommunene har i dag et beslutningsmonopol nar det gjelder arealplaner. Vi har et unntak
nar departementet vedtar en statlig arealplan. Denne kan overstyre kommunens arealplan
(Revisjonsgruppen, 2011). Nar vi i dag ser pa planprosessen har vi som nevnt tidligere et
nasjonalt lovverk a forholde oss til. Disse lovene inneholder flere forskjellige krav og

bestemmelser som gjelder alle offentlige og private organisasjoner. Det er derimot ingen
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generelle krav til hvordan en planprosess skal se ut, og det er forskjellige sedvaner hos
forskjellige kommuner (Leikvam og Olsson, 2014). Dette vil si at det gjennomfgres ulike
undersgkelse fra kommune til kommune nar man skal sette i gang en planprosess. Det ma
blant annet gjennomfgres konsekvensutredninger i alle forhold som kan ha vesentlig
pavirkning pa samfunn eller miljg. Dette reguleres i forskrift om konsekvensutredninger, og
er ofte et grunnlag for utvikling av eiendom. Noen planer og tiltak som alltid skal behandles

av denne forskriften er:

e Omraderegulering der det er nye omrader som legges ut til utbyggingsformal
e Omraderegulering der det er lagt til rette for senere detaljregulering
e Reguleringsplaner som omfattes av vedlegg | i forskrift om konsekvensutredning

e Nasjonale parker og vernede omrader

Oppstartsmete skal i stor grad avklare hva slags tema som skal vurderes og utredes, men
det kan oppsta mulighet for nye utredninger i planprosessen gjennom naboprotester,
politiske vedtak eller uttalelser fra offentlige etater. (Kommunal og

moderniseringsdepartementet, 2011)

| var oppgave har vi lagt vekt pa planprosessen i Trondheim Kommune.

» Samarbeid om private reguleringsplaner

OPPSTART:
» Planinitiativ
» Mindre endring av reguleringsplan
» Oppstartsmete

PLANSKISSE: » Varsle om oppstart av planarbeid

» Utarbeide og fastsette planprogram
» Samrad og medvirkning

» Godkjenning av digitalt plankart

KOMPLETT PLANFORSLAG:
» Sende inn komplett planforslag

» Supplering

» Vedtak om hering og utleggelse til offentlig ettersyn
» Betale gebyr

» Hering

» Vurdering av merknader

BEHANDLING:

» Endring av plankart fer sluttbehandling

» Vedtak om godkjenning

» Kunngjering og klage

Figur 1: Planprosess (Trondheim Kommune)
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Figur 1 viser de viktigste punktene i planprosessen lagt ned av Trondheim Kommune for
gjennomgang av en planprosess. Vi har satt denne opp mot et hefte utarbeidet av en statlig
revisjonsgruppe som en introduksjon til plan- og bygningsloven (2011). Vi har kommet frem
til at disse i stor grad representerer de samme punktene, og ser det mest hensiktsmessig a

ga videre med Trondheim Kommune sin planprosess.

| denne prosessen ligger det flere risikoer knyttet til utvikling og gnske om utvikling. Det er
ifglge R@snes (2014) tre mulige utfall av en planprosess. Den kan bli godkjent, godkjent med
vilkar eller pa vilkar, og den kan bli avslatt av kommunen. Dette er en stor del av risikoen
som utviklere tar pa seg nar de setter i gang en planprosess. Utfallet kan vaere at prosjektet
blir avslatt, og du star der uten noe mulighet for videre arbeid med tomteomradet. Den kan
avslas i flere deler av planprosessen som ved politisk behandling, vedtak om
godkjenning/kunngjgring av resultat, og ved klagebehandling (Leikvam og Olsson, 2014).
Endelig vedtatt arealplan skal inneholde tre punkter, plankart, planbestemmelser og
planbeskrivelse med grunnlaget for planens endelige vedtak. (Kommunal og

moderniseringsdepartementet, 2014)

En annen risiko under planprosessen er tidsrisikoen. Man kan holde pa i flere ar med en
utviklingsprosess av stgrre omrader, og man vet ikke hvor mange ganger man ma igjennom
politiske og administrative prosesser for a fa en plan godkjent. Det er ogsa spgrsmal
vedrgrende finansieringsrisiko og utbyggingsrisiko. Som vist av figuren under (Figur 2) har
disse elementene direkte innvirkning pa hvordan tidsrisikoen blir behandlet og utfallet av

prosessen.
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Figur 2: Risiko tilknyttet tid. (Ref, R@snes, 2014. Som vist i masteroppgave Risikostyring i plan og reguleringsprosessen.)

Vi har ogsa en risiko i reguleringsprosessen som pavirker utfallet, og det er hvor stor grad av
arealutnyttelse som er optimal for eiendommen (Ref Figur 3). Denne risikoen kan skape en
usikkerhet rundt hvor mange kvadratmeter som kan utnyttes av tomtens arealer. Det finnes
lover og regler, samt arealdelplaner fra kommune som setter begrensninger for dette. Det er
derimot i reguleringsarbeidet det blir fastsatt ngyaktig hvor hgy utnyttelsesgrad man kan ha.
Dette har direkte innvirkning pa tallene som skal brukes nar det skal beregnes finansiering-

og markedsrisiko.

side 11




Markedsrisiko Finansieringsrisiko (Utbyggingsrisiko)

(DAY ey > AVGRENSING/ D 4
A AREALUTNYTTELSE E
: A ((annen-)l"rosiektintem
: | risiko)
E (Oﬁentliﬁe avgjorelser
! lok.) 1
(Ins'titusionell risiko) (Omden;merisiko)

Figur 3: Risiko tilknyttet avgrensning/arealutnyttelse. (Ref, Rgsnes, 2014. Som vist i masteroppgave Risikostyring i plan og
reguleringsprosessen.)

2.1.4 Forhandlinger i arealplanlegging

Forhandlinger er en essensiell del for utvikling av eiendom. Forskjellige parter det gjgres
avtaler med er naboer, offentlige instanser, politikkere og administrasjon. Man gker ogsa,
med denne maten gjennom forhandlinger av flere parter, sannsynligheten for a fa planen
godkjent (Medalen, 2007). Medalen sier videre at det er flere punkter i en overordnet

prosedyre som ma legges til grunn for denne typen forhandlinger:

1. Oversiktsplan

2. Programarbeid
3. Intensjonsavtaler
4. Planarbeid

5. Avtaler

6.

Godkjenning

Alle disse punktene inngar i det som kan gi apenhet og demokratisk kontroll i en
forhandlingsposisjon. Det er viktig for alle parter i en forhandling a innse at alle er tjent med
at det inngas kompromisser, og at man arbeider aktivt med a komme til de beste mulige

kompromissene.
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Politikerne spiller en stor rolle i forhandlinger av plansaker. Det er viktig at planleggere ofte
sjekker opp politikeres synspunkter rundt utvikling av omrader, da endringer av
synspunktene kan forandre premissene for utvikling hurtig. En planstrategi krever et godt
samarbeid mellom politikere og fagfolk. Her bgr det benyttes en kombinasjon av
forhandlingsplanlegging og strukturplanlegging (Medalen, 2007). Det politiske spillet ma i sa
fall ikke undervurderes. Man ma til en viss grad drive politisk lobbyvirksomhet, der man gir
«rad» til politiske personer og driver forhandling opp mot disse. Dette er ogsa essensielt nar
vi ser pa stgrre tomteomrader som ofte ma omreguleres i stor grad fra eksisterende

arealplan.

Medalen (2007) slar fast at man ma gi mer oppmerksombhet til partene i forhandlingen og
rundt dialogen med et blikk pa dialog, forhandlinger og avtaler som en viktig del av

forhandlingsarenaen og en konfliktlgsningsprosess (Figur 4)

Politikere - ~_Planleggere

A

Dialog
Befolkning Are;za— Organisasjoner

Figur 4: Forhandlingsplattform (Medalen, 2007)

Denne forhandlingsarenaen gir et godt bilde pa de overordnede partene i et planarbeid, og
deretter mulige parter i en forhandling. Denne plattformen skal virke preventivt mot

konflikter, og forhold som ma avklares.
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2.1.5 Juridisk planlegging

Nar det planlegges utvikling av eiendom er det viktig a vite de faktiske juridiske heftelsene
som ligger pa en eiendom. Nar man eier en eiendom er det vanlig at eier kan disponere
eiendommen som han gnsker. Vi har allerede vaert gjennom Plan- og bygningsloven som
regulerer blant annet formal og utvikling av tomteomrader, men det finnes ogsa flere typer

lover som kan legge begrensninger pa bruken av eiendom.

2.1.6 Servitutter

Servitutter er regulert i norsk lov og er en seerrett over annen manns eiendom, til bruk eller
utnyttelse av eiendommen (Servituttlova, 2016). For en utbygger er det viktig a se pa og
finne alle servitutter som kan pavirke bruksretten av eiendommen. Ved et salg av
eiendommen kan negative servitutter hindre videre utvikling av eiendommen, og man far en
verdiforringelse av eiendomen. Dette kan vaere veirett over eiendommen, krav til bruk av

eiendommen, eller krav til vannledning over eiendommen (Bjaaland, 2009).

For en utbygger er det viktig at en eiendom kan bebygges etter de planene som ligger pa
eiendommen. Det er i slike tilfeller en negativ servitutt kan virke slik at prosjektet ikke kan
gjiennomfgres eller blir forsinket. Det er derfor viktig at grunneier gar inn og far avklart de
servituttene som kan virke negative, og gke risikoen ved et salg. En mate a |gse dette pa er a
fa servitutten slettet eller utvidet. Dette kan gjgres ved at en grunneier betaler en sum for a
fa rettigheter pa annen manns eiendom, eller at man betaler noen for a fraskrive seg retten

pa sin egen eiendom (Bjaaland, 2009).

En annen mate a bli kvitt en servitutt pa, er a ekspropriere servitutten. Dette kan ofte ta lang
tid, og for a fa gjennomfgrt en ekspropriasjon ma det bevises at inngrepene er i overvekt

mer positivt enn til skade (Bjaaland, 2009). Dette foregar som tvang av eiendomsrett mot en
eller flere personer mot erstatning etter skjgnn (Plan- og bygningsloven, 2016). | et rundskriv
fra kommunal og regionaldepartementet (2002), kommer det fram en mer spesifikk uttalelse

rundt at ekspropriasjon godtas nar det er mer til gagn, enn til skade. Det er blant annet et
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ufravikelig krav at det skal foreligge et krav om hensyn til allmenne samfunnsinteresser. Det
er derimot ikke et krav at en servitutt kan fjernes slik at et omrade som er avsatt til

boligformal kan brukes til boligformal.

Etter departementets syn kan et omradet er avsatt til boliger i en kommuneplan, ikke
ngdvendigvis tilsi at det foreligger noe saerlig samfunnsmessig (allmenn) interesse i at
ethvert egnet areal innen planomradet blir bebygget med boliger (Kommunal- og

regionaldepartementet, Rundskriv H14/02, s 10).

Det er altsa ikke nok a foreta en ekspropriasjon pa bakgrunn av a fa oppfylt en kommunal
plan. Det ma ogsa ligge en samfunnsmessig fordel bak det. Derfor er det viktig at alle
servitutter blir giennomgatt for a redusere risikoen som kan virke prisdempende pa salget

(Bjaaland, 2009).

Det er ogsa viktig for salg at grunneier sjekker om det kan eventuelt veere noen som kan ha
hevd pa eiendommen. For 3 ha en rettslig radighet trenger det ikke a vaere koblet til en
tinglyst servitutt, dette kan ogsa gjgres gjennom privatrettslige avtaler, eller hevd (Bjaaland,
2009). Hevd er regulert gjennom en egen lov, og gjelder nar en annen part vil ha
eiendomsrett eller bruksrett til ting. Hevd pa eiendomsrett kan kreves av en som har brukt

eiendommen i mer enn 20 ar (Hevdslova, 2002).

2.2 Eiendomsgkonomi

2.2.1 Eiendomsgkonomi

Geltner (2007) skiller mellom to typer gkonomi nar man snakker om eiendomsgkonomi. Det
ene er urban gkonomi som omhandler romlige og sosiale fenomener i undersgkelser av byer
og omrader. Den andre er finansiell gkonomi som fokuserer pa kapital- og finansielle
markeder. Finansiell gkonomi beskriver ogsa eiendom som en kapitalverdi, og som har en

salgbar verdi i henhold til etterspgrsel og tilbud.
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2.2.2 Urban eiendomsgkonomi

Eiendom rundt om i Norge har i dag en viss verdi. Denne verdien kommer av avledet
etterspgrsel. Dette vil si at det man ikke er villig til 3 betale for en eiendom fordi det
representerer land, men fordi eiendom er ngdvendig for a skape forbruk, eller
produksjonsverdi (Geltner, 2007). Vi ser her at verdien i eiendom ikke ligger pa selve
formuesgoden av a eie landet, men heller den muligheten til transformasjon eller
produksjonsverdi. Nar et omrade er regulert til landbruk ligger verdien i hva som kan
forbrukes og produseres. Hvis denne tomten blir omregulert til bolig eller naering, har man

en endring i verdien ved at bruksmuligheten blir forandret.

Det slas ogsa fast av Geltner (2007) at i tillegg til produksjonsverdi ma man ta lokasjon av
eiendom i betraktning nar vi forklarer verdi av eiendommer. Man har i fri fungerende
eiendomsmarkeder et fenomen som skaper hgyere tetthet av bygninger jo neermere du
kommer bysentrumspunkter som kollektivtrafikk og handlemuligheter. | den enkle
monosentriske bymodell tar man hensyn til homogene omrader innen bolig, handel og

industri, samt inntektsrelevante omrader som tar hensyn til beboerne i disse omradene.

For a foreta en verdivurdering er det ngdvendig a foreta en markedsanalyse av omradet. Det
er her viktig a8 holde fokus pa bade tilbud- og etterspgrselssiden, sa vel som a holde fokus pa
balansen mellom disse to. Noen variabler som bgr undersgkes i en slik analyse er ifglge

Geltner (2007)

e Mengden av nye prosjekter som er startet
e Mengden av nye prosjekter som er ferdige
e Omsetningstiden pa ferdige enheter

e Ledighetsrate

e Prisniva

Det er viktig a vurdere bruken av land opp mot disse punktene slik at man kan tilpasse

prosjektet.
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2.2.3 Finansiell gkonomi

Vi har tidligere slatt fast at eiendom er en kapitalvare. Investorer som kjgper og selger
kapitalvarer forankrer markedsverdien ved tilbud og etterspgrsel pa kapitalvaren. Prisen en
investor er villig til 3 betale blir ofte beregnet ut fra en kontantstrgmanalyse av hvor mye
kapital eiendommen kan generere. Disse vurderes ut fra muligheter og begrensninger.

(Geltner, 2007) Spesielle bekymringer i eiendomsmarkedet kan veere:

e Risiko
e Likviditet
e Tidshorisont

e Kostnader i forbindelse med binding av personell til utvikling

Det vil da veere naturlig @ argumentere, at hvis noen av disse bekymringene fjernes vil man
kunne fa en hgyere kapitalverdi pa produktet. Ved at man tar risikoen selv pa f.eks
planprosessen, vil man ogsa fjerne et risikoelement, samt minske tidshorisonten til en

investor.

Noen store kostnadskategorier for utvikling av eiendom er ifglge Dewberry (2005),
mulighetsstudier, ingenigrer og designkonsulenter, utviklingskostnader forbundet med
eiendommen, offentlige kostnader og utvikling av plan for eiendommen pa forskjellige
niva. Det er viktig at disse kostnadene blir gjort rede for i forkant, slik at det foreligger et
godt grunnlag for utvikling av eiendommen. Det er ogsa viktig at disse blir oppdaterte nar

prosjektet beveger seg framover, slik at det kan stilles mer ngyaktige prognoser.

2.2.4 Investeringskalkyler og avkastningskrav

Investeringskalkylene inneholder flere av de punktene som er nevnt ovenfor i de
overordnede gkonomiske teoriene. Nar en investor ser pa nye prosjekter, settes de
gkonomiske perspektivene inn i en kalkyle som gir svar pa om dette er et prosjekt de kan ga

videre med i henhold til bedriftens mal og planer (Rgsnes, 2014). Det er derfor viktig at nar
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en grunneier utvikler et omrade, skal de legge de samme punktene for a forsta hva som er

beregnelig a tro at en investor tar hensyn til i sin gkonomiske vurdering.

Pa inntektssiden vurderes det ofte pris pr. salgbare kvm. Disse arealene er det viktig at
grunneier kan argumentere for, og ha klare tall pa. Entreprisekostnader er den stgrste
enkeltkostnaden til en utvikler. Det opereres ofte pa kjgpstidspunktet med ngkkeltall som
ligger i beregningen. Disse kalkylene kommer ofte fram til en avkasting pa investeringen,
enten i prosent eller i kroner og gre (Rgsnes, 2014). Man har derimot en mulighet til at en
grunneier kan pavirke disse gjennom a ha klare argumenter og tall for beregninger. Blant
annet med oppdeling av tomt, for beregning av salgbare kvadratmeter, samt utarbeidelse av

tomt for 3 holde entreprisekostnadene nede.

Det gjennomfgres gkonomiske analyser pa forskjellige mater. | den ene enden har du
stgrre firma, som er etablerte i neeringen og har bestemte yield beregninger og tall.
Erfaring og sikkerhet gir et klart svar pa om prosjektet kan gjennomfgres, med det
avkastningskravet som bedriften gnsker. | den andre enden har du mindre entreprengrer
og bedrifter som gjennomfgrer enkle prosjekter som ikke har dette som hovedneering,

men som gjennomferer prosjekter der det er mulighet for gevinst (Dewberry, 2014).

Ifglge Dewberry (2014) vil det vaere tre elementer som vil veere kritiske for at prosjektet
blir en suksess. Disse er lokasjon, timing og kostnadskontroll. Lokasjon blir henvist i
Dewberry (2014) som den viktigste kriterien for at prosjektet skal bli vellykket, mens din
stgrste fiende i prosjektet er tid. Tar prosjektet for lang tid, kan rentekostnader og bundet

kapital sgrge for at prosjektet ikke klarer a na sitt avkastningskrav.

side 18




2.3 Eiendomsutvikling

2.3.1 Hva er eiendomsutvikling

For at man skal kunne danne seg et bilde av hva eiendomsutvikling er, kan det vaere lurt 3
konkretisere hva vi mener er en eiendom. Nar man snakker om eiendom, kan det vaere
snakk om tomt, hytte, hus, rettigheter til en eiendom og til og med eiendomskonsepter.
Men i all hovedsak kan man si at eiendom er et areal, da enten et bebygd areal eller

grunnareal, altsa tomten (Leikvam og Olsson 2014).

Eiendomsutvikling er da en utvikling av eksisterende bygg, ubebygde arealer eller allerede
bebygde arealer. En enkel definisjon fra Leikvam og Olsson (2014) er at eiendomsutvikling er
a transformere et stykke areal fra en tilstand til en annen. Utfordringen til denne
definisjonen er at den ikke tar med gkonomiske vurderingen i definisjonsbegrepet, da
eiendomsutvikling ofte er en kommersiell prosess. Utvikling er ofte drevet av

gnsket/muligheten til 3 sitte igjen med en gkonomisk gevinst.

" | eiendomsutvikling foretas det investeringer i eiendom i den hensikt G gke dens

markedsverdi” (Rgsnes og Kristoffersen 2014, s.9).

Dette viser oss ogsa en avgrensning i eiendomsutviklingsbegrepet, da transformasjon som
blir giennomfgrt, som ikke skaper gkonomisk verdi, ikke blir definert som eiendomsutvikling.
Men ser da at den fg@rste definisjonen kan vaere litt smal, og pa bakgrunn av dette har
Leikvam og Olsson (2014) videreutviklet sin definisjon ut i fra den engelske ordboken Collins
English Dictionary’s forklaring av begrepet “"Property Development”. Den videreutviklede

definisjonen, og den vi gnsker & benytte oss av videre i oppgaven er
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" 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 Igpende avkastning” (Leikvam og Olsson

2014, s.16).

Selv om den nye definisjonen gir noen avgrensninger i forhold til hva som er
eiendomsutvikling, er det fortsatt et vidt begrep som kan inneholde flere ulike scenarioer.
Begrepet dekker all transformasjon av areal, bade bebygd og ubebygd, ute som inne, som
bidrar til verdigkning. Dette kan for eksempel veere et leilighetskompleks, som etter
oppussing/ombygning har den samme eller mindre netto stgrrelse enn tidligere, men som
pa bakgrunn av oppussingen/ombyggingen gir en hgyere leieinntekt enn tidligere. Dette
betyr altsa at det ikke er ngdvendig at arealet eller bygningen skal bli stgrre etter
transformasjonen, for at det skal ga under betegnelsen eiendomsutvikling (Leikvam og

Olsson 2014).

Ett annet scenario som ogsa dekkes av begrepet eiendomsutvikling er alt som skjer med
tanke pa gkonomisk gevinst uten at det skjer en faktisk fysisk transformasjon av arealet.
Dette kan for eksempel vaere bytte til en mer betalingsvillig leietaker, et tenkt prosjekt pa en
tomt (et konsept), eller en planutvikling/regulering av arealet. (Leikvam og Olsson 2014).
Dette er alle faktorer som bidrar til at det eksisterende arealet far en verdigkning, uten at
man faktisk bygger noe pa tomten, eller bygger om det som allerede er der. Med bakgrunn i
dette forteller Leikvam og Olsson (2014) at det ikke ngdvendigvis er bygget eller arealet i seg
selv som er den viktigste delen i eiendomsutviklingen, men hva som legges i prosjektet i
form av kapasitet og kompetanse fgr den fysiske transformasjonen finner sted. Videre ser vi
at ogsa infrastruktur er oppe til vurdering nar det kommer til begrepet eiendomsutvikling.
Infrastruktur i seg selv har ikke noe kommersiell verdi, men har absolutt en
samfunnsnytteverdi. Men hvor grunneier selv selger tomter med infrastruktur, vil man fa en
verdistigning pa arealet, i tillegg vil ogsa alt av tilliggende arealer til infrastrukturen fa en

verdistigning (Leikvam og Olsson 2014).
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2.3.2 Hvem man ma forholde seg til giennom en eiendomsutviklingsprosess

Et eiendomsprosjekt er et unikt prosjekt, og det er ulike aktgrer og interessenter man ma
forholde seg til i hvert prosjekt. Her er det ingen fasit pa hvilke eller hvor mange aktgrer som
blir involvert i hvert enkelt prosjekt. Aktgrenes rolle i utviklingen er likevel avgjgrende for
prosessen. Aktgrer defineres som spesialister innenfor sine fagfelt, og utviklingen av en
bestemt eiendom er avhengig av kompetansen innenfor de ulike fagene som hgrer med.
Interessenter er et begrep som kan brukes om aktgrer og andre personer som pa en eller
annen mate blir bergrt av prosjektet. Det er altsa et bredere begrep enn hva som definerer

aktgrer. (Leikvam og Olsson, 2014). Definisjonen av interessenter er:

” Interessenter er individer eller organisasjoner som er aktivt involvert i prosjektet, eller som
blir bergrt av prosjekter, positivt eller negativ, under gjennomfgring av prosjektet eller av

prosjektets resultat” (Leikvam og Olsson 2014, s.19).

Interessentene deles sa gjerne inn i tre grupper:

1) Kjernen: Her finnes de aktgrer som er direkte involvert i prosessen. Dette vil veere
eiendomsutvikleren selv, ssmmen med den kompetansen han gnsker skal veere med.
Dette kalles gjerne for prosjektgruppen, og skal besitte den ngdvendige
kompetansen for a8 giennomfgre prosjektet. Annen kompetanse som trengs vil gjerne

bli kjgpt inn i Igpet av prosjektet. Eksempler pa aktgrer kan vaere:

e “Utvikler (fagkompetanse pa utvikling)

e FEiendsomsbesitter/grunneier (tomtebesitter/rettighetsbesitter)

e Utbygger/byggherre ( prosjekterende, byggende, eller eier/bruker)
e Investor/finansieringsinstitusjon ( finansiell aktgr)

e Konsulenter ("verktgy”) ” (Leikvam og Olsson 2014, s. 21).

2) De man md forholde seq til: Dette er interessenter som kan i stgrre eller mindre grad
bli pavirket av, og selv pavirke prosjektet. Eksempler kan veere:

e « Kommunalt plankontor (premissgiver)
e Kommunepolitikere (premissgiver, padriver)
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e Andre offentlige aktarer/interessebzerere (fag- og sektorinteresser,
overordnede myndigheter)
e Kunder/brukere/leietaker (sluttbruker)

e Naboer (potensielle kunder, interessenter, med- eller motkrefter).» (Leikvam
og Olsson 2014, s.21).

3) Denne gruppen er vanskeligere a definere fordi den er veldig avhengig av prosjektet.
Med andre ord, det er ulike individer eller grupper/organisasjoner som blir pavirket

av et spesifikt prosjekt. Eksempler kan veere:

e «Foreninger

e Interessegrupper

e Media

e Mange andre er aktuelle» (Leikvam og Olsson 2014, s.21).

Ma forholde seg til

Prosjektspesifikke
interessenter

Figur 5: Prosjektgruppen (Leikvam og Olsson, 2014)

Denne listen er ikke utfyllende, men heller en pekepinn pa hvilke interessenter som kan

dukke opp i de ulike prosjektene. Figur 5 viser en oppdeling av disse interessentene, og viser
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hvem det bgr knyttes stgrst oppmerksomhet til. | store omfattende prosjekter er det mulig
at listen er sa lang som den som er vist over, men i andre tilfeller kan den se helt annerledes
ut. Hver enkelt aktgrliste for hvert enkelt prosjekt vil veere ulike, pa bakgrunn av at hver
enkelt prosjekt er unikt (Leikvam og Olsson 2014). En opparbeidelse av et nettverk innenfor
de ovennevnte aktgrene kan ogsa veere nyttig for en eiendomsutvikler. Mange prosjekter vil
inneholde de samme aktgrer og ved en opparbeidelse til en personlig relasjon, kan man
sgrge for god informasjonsspredning om framtidige prosjekter. En god relasjon vil ogsa sla
positivt ut pa samarbeidet mellom partene. Et slikt nettverk kan inneholde, utenom de som
er inkludert i Leikvam og Olssons (2014) eksempel, for eksempel eiendomsmeglere,
konkurrenter i eiendomsbransjen, tomteselskap, boligbyggelag m.m. (Rgsnes og

Kristoffersen 2014).

2.3.3 Faser i eiendomsutviklingen

Ifglge Samset (2008) ligger grad av usikkerhet pa den informasjonen som er i prosjektet. Det
skilles her mellom operasjonell og kontekstuell usikkerhet. Operasjonell usikkerhet er den
usikkerheten som knytter seg til organiseringen og gjennomfgringen av prosjektet, og er
reduserende etter hvor lang tid som er gatt i prosjektet. Den kontekstuelle usikkerheten er
ofte stabil, og uavhengig av tiden som er gatt. Denne usikkerheten representerer prosjektets

omgivelser som ligger utenfor prosjektets pavirkningsmulighet.

Utviklingen av eiendom krever mange forskjellige aktiviteter, og disse er pa sin side delt inn i
ulike faser av prosessen. Fra en ide om et hus man gnsker a bygge, til prosjektet faktisk skal
settes til livs, er det mange aktiviteter som ma gjennomfgres. Disse aktivitetene eller fasene
er avhengig av hverandre for at de skal kunne gjennomfgres. Dette betyr at avslutningen pa
en fase er ngdvendig for a kunne starte pa en ny. Man ma for eksempel ha gjennomfgrt
ngdvendig regulering for a starte byggingen. Enkelte aktiviteter ma vaere fullfgrt og avgjort
fér man kan hoppe videre pa neste aktivitet. Dette utelukker likevel ikke at enkelte

aktiviteter kan utfgres parallelt (Rgsnes og Kristoffersen 2014).
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Selv om det er aktiviteter som ma gjennomfgres for a begynne pa en annen, er det likevel
behov for fleksibilitet i et slikt prosjekt. Prosessen med a utvikle eiendom er en prosess som
ofte er ngdt til 3 inneholde endringer, da pa bakgrunn av endringer man gnsker selv, eller
palegg fra for eksempel kommunalt plankontor. Det er en dynamisk prosess, selv om man

kan se pa det som en faseinndelt strukturert framgangsmate (Leikvam og Olsson 2014).

De ulike fasene representerer ulik grad av risiko og muligheter. En eiendomsutvikler gnsker a
legge sitt fokus der hvor man har stgrst mulighet til a legge grunnlaget for gevinst. Vel sa
viktig er ogsa de fasene hvor man har mulighet til 3 redusere risikoen til prosjektet og
dermed usikkerheten. Redusering av risikoen, og dermed pavirkningen pa en eventuell
gevinst, er stgrst ved et godt arbeid i tidligfasen av prosjektet (Leikvam og Olsson 2014).
Dette samsvarer med Rgsnes og Kristoffersen (2014) som poengterer at vurdering av risiko

skjer i tidligfasen av prosjektet.

Fasene deles inn etter tidligfase, reguleringsfase, underveis prosesser og
gjennomfgringsfasen. Tidligfasen inneholder ideen og malet til prosjektet, tomtesgk,
markeds- og andre analyser og et mulighetsstudie. Reguleringsfasen bestar av
myndighetskontakter, rammeavklaringer, forhandlinger og avtaleinngdelser samt regulering.
Kalkyler for eiendomsverdi og strategisk planlegging inngar i de underveisgaende
prosessene. Gjennomfgringen star for prosjekteringen av prosjektet, markedsfgringen,

salget av prosjektet, byggingen og ferdigstillelse, samt forvaltning (Leikvam og Olsson 2014).

2.4 Verdivurdering av eiendom

For a fastsette verdi pa en tomt er det flere faktorer som spiller inn. Det viktigste er 3
komme fram til en verdi, hvor ogsa risikoen er lagt med i vurderingen. Man har ikke mulighet
til 3 benytte en bestemt formel for a finne tomtens verdi, og man er derfor avhengig av a
gjiennomfgre flere analyser for 3 komme fram til en pris som passer til tomtens og boligens
kvaliteter. Det er ogsa viktig a finne formalet for verdivurderingen, hvem man faktisk skal
gjere den for. Dette kan gjgres for selger, kjgper, kreditorer og andre aktuelle parter (Rgsnes

og Kristoffersen 2014).
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Videre skal vi se pa noen forhold som er avgjgrende for tomtens verdifastsettelse. Denne
listen vil ikke veere utfyllende, men flere av de viktigste faktorene for verdien pa selve

byggetomten vil bli nevnt.

2.4.1 Reguleringsstatus

Hvis man kjgper en tomt som ikke er innlemmet i kommuneplanens arealdel som avsatt til
boligomradet, vil det foreligge en stor risiko og dermed lav verdi. Derimot vil verdien gke om
den samme tomten er avsatt til boligformal. Dette gir ogsa en viss trygghet, da nye regler har
fert til at omrader som blir tatt inn i kommuneplanen konsekvensutredes. Er tomten igjen
kommet lengre i prosessen og ligger i et omrade som er omraderegulert vil igjen tomtens
verdi gke. Verdien gker fordi tomten innlemmes en kommunal plantype. Dette betyr
sikkerhet for kjgper i og med at planen strekker seg over flere ar. Men det som gir best pris
til selger, er om tomten er detaljregulert. Dette betyr at kjgper vet hva han kan bygge og
dermed er mye av risikoen fjernet fra tomten. Likevel kan akkurat det samme by pa
utfordringer, bestemmelsene om hva som kan bygges kan gi en lavere verdi da det ikke
passer tiltenkt prosjekt. Videre har kun disse planene en varighet pa fem ar, noe som kan

veere lite tid for store prosjekter (Rgsnes og Kristoffersen 2014).

Verdigkning byggetomt |

N

Detaljavkiaring

- Spesifisering i bindende plan

Byggetomt er ikke avsate til boligformal i kommuneplanens arealdel

Bygzetomtens areal omfattes av omrideregulering

[ Byggetomten avsatt til boligform3l | kommuneplanens arealdel ’

I
|
| Bygzetomtens areal omfattes av privat detalisrsgulering.

Figur 6: Verdigkning av tomt i detaljavklaring (R@snes og Kristoffersen, 2014).
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2.4.2 Heftelser og servitutter

Heftelser pa eiendommen kan redusere verdien. Det kan for eksempel hefte en pant fra en
tredjemann, som gnsker sitt lan tilbakebetalt ved salg av eiendommen. Det kan ogsa finnes
servitutter pa eiendommen, ulikt med heftelser trenger ikke disse a sta i eiendommens
grunnbok, og kan pa den mate vaere vanskelig & oppdage. Dette kan for eksempel vaere
rettigheter en nabo har pa eiendommen om a benytte veien over tomten, eller at din tomt
har adkomst via naboeiendommen. Dette er forhold som ma ryddes opp i for a fjerne risiko

ved eiendommen (R@snes og Kristoffersen 2014).

2.4.3 Tomtestgrrelse og form

Tomtens form kan veere med a enten heve eller justere ned verdien pa eiendommen. Hva
grenser den til, hvordan kan bygg plasseres, eventuelt hvor delt opp er den av
naboeiendommer. Her kan man sgrge for hgyere verdi pa den aktuelle tomten ved a kjgpe
opp deler eller hele nabotomten for a fa utnyttet potensialet pa sin egen. Er neermeste nabo
friomrader, for eksempel avsatte grentomrader, vil dette gke verdien pa eiendommen

(Rpsnes og Kristoffersen 2014).

2.4.4 Offentlige palegg om infrastruktur

Infrastrukturforhold klarlegges gjennom henvendelser til kommune. Fjernvarme kan for
eksempel vaere obligatorisk hvis ditt utviklingsomradet ligger innenfor konsesjonsomradet
for fiernvarmeproduksjon. Andre forhold er kapasiteten i infrastrukturen. Da er vei- og
kollektivtransport kapasitet viktige punkter for et utviklingsomradet (Rgsnes og Kristoffersen

2014).
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2.4.5 Samfunnssikkerhet og geoteknikk

Plan- og bygningsloven har krav om at risiko- og sarbarhetsanalyser utarbeides i forbindelse
med nye utbygninger. Det er analysenes oppgave a avgjgre om omradet et fysisk egnet til
forskjellige typer utbygninger. Der analysene oppdager risikoer i forbindelse med utbygning,
skal omradet bli merket som en hensynssone i planen. For a redusere muligheten til tap og

skade, kan myndighetene sette forbud i forbindelse med det aktuelle omradet

2.4.6 Vern og fredning

Vern og fredning av jord og bygg kan pavirke eiendommens verdi betraktelig. Hvis noen
forhold ved tomten for eksempel reguleres av naturmangfoldloven eller kulturminneloven,
kan en eventuell utbygger fa store utfordringer med a gjennomfgre det tenkte prosjektet.
Dette er forhold som ma klargjgres med fylkesmannen fgr man kan estimere en verdi pa

tomten (Rgsnes og Kristoffersen 2014).

2.4.7 Andre offentlige rammebetingelser

Rekkefglgebestemmelser kan veie tungt pa tomtens verdi. Er det tiltak som ma
gjennomfgres f@r selve byggingen kan igangsettes kan dette fgre til utfordringen for
utbygger. For eksempel vei inn til omradet, hvor lenge er det til adkomst etableres og man
kan starte byggingen. Andre forhold kan vaere krav fra kommune til utbygging av annen
infrastruktur fgr selve byggingen kan ga i gang. Dette vil bade vaere fordyrende for utbygger
samt at det vil ta lengre tid f@gr byggingen kan starte. Rekkefglgebestemmelsene kan likevel
erstattes av utbygningsavtaler mellom kommune og utbygger, men dette vil uansett vaere

fordyrende for prosjektet. (R@snes og Kristoffersen 2014).
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2.4.8 Markedsundersgkelser

Ifglge Sydney O. Dewberry (2005) gjennomfgrer man markedsanalyser for a definere det
gkonomiske miljget og bruke dette til a fastsla tilgang og etterspgrsel for prosjektet. Slik
finner man ut hva slags verdi som kan vaere i prosjektet. Det som ofte undersgkes er
demografisk data, konkurrenter, etterspgrsel, transporteringsmegnster, sosiale og
gkonomiske trender, samt levekarsundersgkelser. Disse undersgkelsene skal skaffe
informasjon om reisemetode, etterspgrsel etter spesielle boligtyper, tetthetsvariasjoner, og

kjppekraft fra kunders i deres preferanse (Dewberry, 2005).

Analysene gir en bedre forstaelse for salgbarheten av prosjektet. Den viser om produktet er
salgbart, og til hvilken pris den kan selges for i markedet. Den undersgker behovet etter
boligbebyggelse, dagligvarehandel, offentlige instanser og andre sosiologiske behov i
omradet basert pa undersgkelsene. Vi ser ogsa smalere pa hva slags bolighebyggelse som er
etterspurt i markedet samt kjgpekraften til de forskjellige kjgpegruppene for a gi et best

mulig anslag over inntekt (Dewberry, 2005).

Det er viktig a tenke pa at disse analysene i stor grad bare reflekterer et bestemt tidspunkt,
og det er nar disse undersgkelsene ble gjennomfgrt. Utvikling av eiendom kommer i stor
grad til a skje over en lengre tidshorisont, og det er derfor viktig at vi ser hvor vi star om flere
ar fram i tid. Det er ogsa viktig at det gjiennomfgres studier for konkurransesituasjonen, og
hensyntar at konkurrenter kan allerede ha startet, og kommer til 3 gjennomfg@re prosjekter

som forandrer store deler av grunnlaget til ditt prosjekt (Dewberry, 2005).

Dewberry (2005) sier ogsa ved a gjennomfgre disse markedsundersgkelsene kan man
minimere risikoen i prosjektet betydelig. Den gir muligheten til at prosjektgruppen kan jobbe
mot et smalere prosjektalternativ som er mindre risikofylte den andre alternativer. Selv om
arkitekter og design konsulenter ikke bidrar i markedsundersgkelser er det ogsa viktig at

disse er med i forarbeidet, og bidrar gjennom hele prosjektet.
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2.5 Ombygging

Ombygging av eksisterende bebyggelse kan veere tidkrevende og finansielt krevende
prosjekter. Man har flere grunner til 8 drive ombygging. Det kan vaere et stgrre
rehabiliteringsprosjekt for a sgrge for bedre energieffektivitet eller man kan bygge om for a
skape en bruksendring av boligen. Ombyggingsprosjekter av eksisterende bebyggelse er i
dag en krevende prosess, men en viktig en. Norsk Kommunalteknisk Forening slar i sin
rapport «Tekniske krav ved tiltak i eksisterende bygg» fra 2015 fast at vi har en
bygningsmasse i Norge i dag pa ca. 380 millioner kvadratmeter, fordelt pa ca. 3,8 millioner
bygg. Dette utgjgr en av de stgrste verdipostene vi har i Norge i dag. De sier ogsa at 70-80%
av de bygningene som vi kommer til 3 bruke i 2050 er allerede bygget i dag. Det vil si at vi
har et stort ansvar i a rehabilitere og bygge om disse byggene pa en mate som gj@r at vi kan
bruke bygningsmassen i lang tid framover. BA-bransjen star for den stgrste enkeltposten av
avfallsproduksjon i Norge, der de alene produserer rundt 40% av all avfall. Derfor er
ombygging og rehabilitering av eldre bygningsmasse fremfor rivning og bygging av nye
bygninger, et viktig element for miljgvern som betyr redusert avfallsmengde og gkte

energikostnader.

2.5.1Tek10

Plan og bygningsloven §§20-1 og 31-2 (2009) slar fast at blant annet vesentlig endring av
bygning (hovedombygging), bruksendring, fasadeendring og vesentlig endring av
bygningsdel skal behandles i samsvar med bestemmelsene som er gitt i denne loven. Det vil
si at ved stgrre ombyggingsprosjekter, eller hvis man har som mal a forandre formalet med
bygget, vil forskrift om teknisk krav til byggverk (Tek 10) sla inn. (Norsk kommunalteknisk
forening NKF, 2015). NKF (2015) slar fast at 30-40% av alle byggesaker som behandles av
kommunene er ombygging og tiltak pa eksisterende bebyggelse. Det vil si at en stor del av
tiltak som er spknadspliktig, nettopp omhandler eksisterende bebyggelse. Tek 10 legger den
grensen for hva et bygg minimum ma inneholde av tekniske spesifikasjoner for a kunne

bygges lovlig i Norge (Direktoratet for byggkvalitet, 2016).

Formalet med denne forskriften er at alle tiltak, enten det er nybyg, eller rehabilitering av

eksisterende bebyggelse, skal bygges og planlegges med tilstrekkelig tekniske krav til miljg,
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helse og sikkerhet. Samtidig skal ogsa regler til universell utforming og god visuell kvalitet
folges (Tek 10 §1-1, 2010). | del 1 og del 2 i denne tekniske forskriften stilles det blant annet
krav til dokumentasjon, naturpakjenninger og ytre miljg. Krav til dokumentasjon er lagt til
grunn for a tilse at arbeid, materialer og prosjektering blir gjort i samsvar med de kravene
man har til bygg og gjennomfgring. Disse setter fgrst og fremst krav til den utfgrende parten

ved planlegging og gjennomfgring (Direktoratet for byggkvalitet, 2016).

Del 3 i forskriften forklarer kravene som stilles til bygningsmassen. Hovedoppgaven til
forskriften er at alle som bruker og oppholder seg i bygningen skal ha en sikkerhet i forhold
til sitt liv og helse. Det legges ogsa vekt pa at helsen til de som oppholder seg over tid i
bygningen skal ivaretas, og at man har en samfunnsmessig og miljgmessig standard for
detaljene ved byggingen (Direktoratet for byggkvalitet, 2016). Dette kan veaere alt fra
brannisolering, lydisolering, remningsveier og lyskrav. | en undersgkelse gjiennomfgrt av
Norsk Kommunalteknisk Forening i 2013, svarte flertallet derimot at energikravet i tek 10
oppleves som det vanskeligste kravet a fa godkjent (Norsk kommunalteknisk forening NKF,
2013). Hovedregelen er at alle disse kravene ogsa kommer til anvendelse av eksisterende
bygningsmasse. Men man kan ikke alltid tilpasse eksisterende byggverk til 3 overholde alle
kravene som kommer fram i den tekniske forskriften. Plan og bygningsloven § 31-2 apner
derfor for at det kan gis unntak for de tekniske kravene. (Norsk kommunalteknisk forening

NKF, 2015)

«Kommunen kan gi tillatelse til bruksendring og ngdvendig ombygging og
rehabilitering av eksisterende byggverk ogsd nar det ikke er mulig d tilpasse
byggverket til tekniske krav uten uforholdsmessige kostnader, dersom bruksendringen
eller ombyggingen er forsvarlig og ngdvendig for G sikre hensiktsmessig bruk.
Kommunen kan stille vilkar i tillatelsen.» Plan- og bygningsloven §31-2 fjerde ledd,

2008)

Det kan vaere store forskjeller pa krav til teknisk tilstand og den eksisterende bygningsmasse
sin ndvaerende tilstand. Det kan derfor vaere store utfordringer ved oppgradering av denne
bygningsmassen. Det ma i tillegg tas hensyn til den eksisterende bygningen sin kulturelle og
arkitektoniske verdi, samt historien som er med. Vi ser med dette at det er flere elementer
som sg@rger for god og beaerekraftig oppgradering av en bygningsmasse (Norsk

kommunalteknisk forening NKF, 2015). Vi ser ogsa at Plan- og bygningsloven gir mye ansvar
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til byggesakskontoret til hver kommune a vurdere om Tek 10 skal gjgres gjeldende (Norsk

kommunalteknisk forening NKF, 2013).

2.5.2 Planlegging av et ombyggingsprosjekt

For a fa et ombyggingsprosjekt til  bli et suksessfylt prosjekt er det viktig at det er en ngye
og systematisk plan for a avdekke og lgse problemer, samt legge grunnlaget for veien videre
(Latham, 2000). | en bygning er allerede mange av de fysiske rammene gitt, som yttervegger,
tak og avtrykket til boligen. Historien til eiendommer og den tekniske tilstanden, skaper de
rammene som ma kartlegges og planlegges ut fra, for et slikt prosjekt kan starte. Det er
veldig viktig a ikke starte slike prosesser pa et for magert og tynt grunnlag. Man ma fa
kartlagt alle de eksisterende forutsetningene for a danne grunnlaget for byggeprosessen.
Det er ogsa viktig at man henter inn god og rett kompetanse gjennom hele prosjektet (Sintef

byggforsk, 2009).

Ifglge Latham (2000) er det atte identifiserbare steg som er kritiske i a fa identifisert, vurdert

og konkludert med. Disse stegene er:

Forsta bygget

Undersgke brukerne
Kostnader og finansiering
Design

Godkjenninger
Produksjon

Implementering

©® N o u A w N PE

Drift og vedlikehold

Forsta bygget

Det er viktig a forsta hvordan bygget er bygd opp for a vite hvilke rammer man har for
ombyggingen. Det er ogsa viktig a se hva slags tilstand boligen har i dag opp mot de kravene
som kommer nar man har en stgrre ombygging. Stabiliteten av bygget ma undersgkes for a

skape et bedre blikk av hvordan det kan utvikles videre i en slik prosess. Et klart bilde av
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objektet blir gitt giennom god informasjon og riktig kunnskap om bygget (Latham, 2000). For
a forsta rammene og bygget i seg selv, er det viktig at det blir gjort gode forundersgkelser.
Det bgr blant annet bli giennomfgrt pa teknisk tilstand, kulturminneverdi og tidligere og

fremtidig bruk (Sintef Byggforsk, 2009).

Tilstandsvurderingen bgr gjennomfgres i flere faser der du steg for steg bygger kompetanse
og tilpasser beslutningsnivaet. For gjennomfgringen av vurderingene bgr det bli oppsatt en
tverrfaglig arbeidsgruppe som har kompetanse pa de forskjellige bygningsdelene som skal
vurderes (Sintef, Byggforsk, 2009). Teknisk tilstand bgr gjennomfgres med en vurdering
gjennom NS 3424, Tilstandsanalyse av byggverk. Standarden setter kravene til hvordan
denne analysen bgr giennomfgres, og hvordan hver spesifikke bygningsdel sin tilstand skal
vurderes. Standarden har fire tilstandsgrader som beskriver tilstanden til bygget, og det er

tre tilstandsniva som avgjgr hva slags niva og omfang analysen er pa (NS. 3424, 2016)

Undersgke brukerne

Det er viktig a underspgke hva brukerne av bygget gnsker, for a se hvordan du skal bygge, og
om det lar seg gjgre. Det er i fgrste omgang viktig a skaffe seg en profil pa hvordan brukerne
opererer, og ta viktige avgjgrelser opp mot dette. Her er det viktig at vi tenker bredt nar vi
tenker pa brukerne, fordi brukerne er ikke bare de som sitter i bygget, det er ogsa
besgkende, naboer eller folk som passerer utenfor. Det er viktig at vi er brukerorienterte,
like mye som vi er bygningsorienterte, slik at vi finner ut hvordan vi kan implementere

brukernes krav i bygget (Latham, 2000).

Kostnader og finansiering

| starten av et prosjekt kan det vaere vanskelig a finne et godt sammenligningsgrunnlag ved
ombyggingsprosjekter. Dette kan veere fordi kvadratmeterprisen pa forskjellige prosjekter er
ulike og veldig styrt av de prosjektene de kommer fra. Det er viktig a legge en god plan for
kostnadene, slik at du kommer naermest mulig de reelle kostnadene, og
beslutningsgrunnlaget ditt blir sa ngyaktig som mulig. Man bgr ogsa fa en markedsanalytiker
til 3 vurdere levedyktigheten til prosjektet opp mot midlene til & dekke prosjektet, da bade

lante penger og egenkapital (Latham, 2000).
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Det a skaffe finansiering til prosjektet er viktig for giennomfgringen av ombygningen. Det
kan veere vanskelig a fa investorer og finansieringspartnere til 8 forsta de kostnadene som
palgper ved ombyggingsprosjekter. Dette kan gj@re at partene ikke vil bygge om, men heller
bygge nytt. Det er derfor veldig viktig at presentasjonen av prosjektet bygger pa flere
mulighetsstudier som viser ngyaktighet og forklarer fordelene ved et slikt prosjekt (Latham,

2000).

Design

Nar man utvikler byggets design er det viktig at man inkluderer alle involverte parter. Man
bgr ogsa til en viss grad involvere handverkerne som jobber i evalueringen og planleggingen
av prosjektet, for a skape en forstaelse av gjennomfgrbarheten. Eieren og brukerne ma ogsa
veere inkludert og forngyde med designet slik at man unngar store og dyre endringer i

sluttfasen (Latham, 2000).

Det viktigste med design og denne fasen er @ se om den eksisterende bygningsmassen lar
seg implementere i det gnskede romprogrammet. Designet kan i sd mate vise om det kan
veere aktuelt med et pabygg eller tilbygg. Ved kulturminnevern er det ofte begrensninger i
utfgrelsen av romprogrammet, mens der det ikke er kulturminnevern er ofte den

begrensede faktoren gkonomi (Sintef Byggforsk, 2009).

Godkjenninger

Lover og forskrifter blir ikke alltid skrevet med ombygging i tankene, sa avvik kan
forekomme. Det er viktig a skape entusiasme hos det bestemmende organet for planene du
har, men det er tilslutt ikke i dine hender & godkjenne sgknadspliktige prosjekter.
Konsekvensene av a fa avslatt sgknaden er forsinkelser i prosjektet og gkonomisk tap
gjennom a tegne om og forandre prosjektet. Det er derfor viktig 8 ha en god dialog med den

bestemmende part gjennom prosjektet (Latham, 2000).

Ved kulturminneforvaltning er det tre saerinteresser som ma avklares for godkjenning av
byggesgknad. Riksantikvaren har det overordnede ansvaret for at kulturminnepolitikken blir

iverksatt og gjennomfgrt. Fylkeskommunen sin kulturminneforvaltning har

side 33




avgjgrelsesmyndighet for kulturminner, og fgrer tilsyn med disse kulturminnene.
Fylkeskommunen samarbeider med bade kommune og riksantikvaren, og har
fredningsmyndighet. Kommunen er hovedaktgr giennom forvaltning og planlegging gjennom

Plan- og bygningsloven (Sintef Byggforsk, 2009)

Produksjon

Her gjennomfgres det planlagte ombygningensprosjektet og det er derfor viktig at disse
planene er realistiske og godt forklart. Man ma i produksjonsfasen ha en god dialog mellom
alle partene, slik at man gjennom hele gjennomfgringen far en fremdrift som er lik den som
er planlagt. Det er store kostnader som kan palgpe hvis man far forsinkelser eller det bygges

feil (Latham, 2000).

Implementering

Det er viktig at den jobben som er blitt gjort fram til dette punktet, blir videreformidlet til
den som har ansvaret for bruken av bygget. Designkonseptet ma implementeres slik at
brukerne kan na det fulle potensialet av bygget. Bruken av bygget kommer ogsa til 8 pavirke
tilfredsstillelsen brukerne har av bygget og den generelle tilfredsstillelsen alle interessenter
opplever. Rett bruk av bygget er ogsa viktig for 8 minimere feil ved bygget. Blir ikke bygget
brukt pa optimal mate, ma det kanskje bli gjort endringer eller utbedringer som kunne vaert

unngatt (Latham, 2014).

Drift og vedlikehold

Det er viktig a tenke pa at et slikt bygg kommer til 3 bli brukt av flere interessenter og
brukere gjennom flere ar. Bygget trenger daglig drift og vedlikehold, som sgrger for at man
kan bruke bygget pa en effektiv og trygg mate. Det kan ogsa veere at bygget ikke blir brukt av
de tiltenkte brukerne, og ikke til tiltenkt bruk, slik at man far en bruksendring i bygget. Her
ma man da se pa hvordan man tenkte ved starten av ombyggingsprosjektet og hvordan man

kan fa implementert det til annen bruk (Latham, 2000).
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Man kan i en BIM-modell lagre alt av informasjon rundt bygget. Dette er hensiktsmessig for
bruk i FDV (Forvaltning, Drift og Vedlikehold) operasjoner rundt bygget. Oppdager man for
eksempel feil ved lufteanlegget kan man fa informasjon om hvem som installerte det, og
hvem produsenten er. Slik far man lettere rettet feil, og funnet forklaringer pa problemet.
BIM modellen hjelper de som star for den daglige driften med a forsta meningen bak bygget

og hvordan det ble planlagt for bruk. (Latham, 2014).
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3.0 Metode

Vi har her i metodekapitlet gatt igjennom var valgte vitenskapelig metode. Vi har fgrst
presentert generell teori om vitenskapelig metoder, deretter har vi tatt for oss hva slags
metodikk vi benytter oss av. Videre gjennomgar vi var valgte metode, og forklarer hvordan vi

gjennomfgrer case. Vi vil ogsa legge vekt pa a drgfte oppgavens validitet og kvalitet.

3.1 Hva er metode

Metode er en mate a ga fram for a tilegne seg kunnskap om et problem eller problemstilling.
Den skal fortelle oss hvordan vi skal ga fram for a skaffe den ngdvendige informasjonen vi
trenger for a belyse den aktuelle problemstillingen. Den forteller oss hva vi skal gjgre med
den informasjonen vi far, for a analysere den pa rett mate. Det er dette som skiller et stgrre
bilde, der vi far tatt en informert slutning, gjennom en godt belyst sak. Kontra vare
hverdagslige avgjgrelser som ofte er basert pa Igse antagelser og enkle forutinntatte tanker

(Johannessen, 2015).

Metode stammer fra det greske ordet «Methodes» og betyr a fglge en bestemt vei mot
malet. Det a drive med metode er en vesentlig del av det & drive med empirisk forskning.
Empirisk forskning er maten vi kommer fram til konklusjonen, gjennom systematikk, apenhet
og grundighet (Johannessen, 2015). Empirien er nar vi konfronterer vare antagelser eller
spgrsmal ved en problemstilling for sa a fa disse antagelsene bekreftet eller avkreftet
(Jacobsen, 2005). Det som er malet med var oppgave er a besvare de forskningsspgrsmalene
og problemstillingen som vi gnsker a undersgke, og videre analysere disse dataene som blir
samlet inn. Metoden skal vise den veien vi gar for a belyse de sidene vi gnsker svar p3a, og for

a sjekke om vare antagelser pa problemstillingen er korrekte.

Samfunnsvitenskap og naturvitenskap skiller seg fra hverandre pa flere punkter. Der man
hos naturvitenskapen gnsker a lgse problemer gjennom eksperimenter og forsgk pa
materialer og dyr, ma man hos samfunnsvitenskapen forholde seg til mennesker sine
handlinger og meninger. Her undersgker man hvordan mennesket sin oppfatning og
perseptuelle virkelighet forholder seg til dine antagelser. Det er ikke mulighet for
naturvitenskapen i like stor grad a undersgke og kommunisere med sine forsgk for a fa en

konklusjon. Ofte deltar de som driver med samfunnsvitenskap, i de miljgene de opererer i,
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der objektene som skal studeres er svaert komplekse. Man ma dermed ha et stgrre krav til
hvordan man forholder seg og tolker disse objektene, samt et mangfold av metoder for a

finne en konklusjon (Jacobsen, 2005).

Det er viktig for oppgaven at vi kan stole pa vart grunnlag. Forskning og empiriske
undersgkelser vil innebaere at vi som deltagere ma bryte opp et allerede eksisterende miljg,
for sa a trekke ut de viktige punktene. Disse ma tolkes pa rett mate. Empirien i sa mate ma
tilfredstille to krav. Den ma veere relevant og gyldig, og den ma pa best mulig mate vaere

troverdig og palitelig (Jacobsen, 2005).

3.2 Forskningsprosessen

Ifglge Johannessen (2015) gar en forskningsprosess vanligvis over fire faser. Disse fasene

utgj@r i stor grad valget av metode og gjennomfgringen av den valgte metoden. De fire

fasene er:
1. Forberedelser
2. Datainnsamling
3. Dataanalyse
4. Rapportering

3.2.1 Forberedelser

Forberedelser er et viktig punkt nar du skal gjennomfgre en studie eller forskning. | bunnen
av alle metodevalg ligger det et spgrsmal eller en nysgjerrighet over noe du gnsker a finne
svar pa. Det er pa bakgrunn av dette spgrsmalet eller problemstilling at du bgr velge din
metode. Det er flere forskningsdesign som kan veaere aktuelle for gjennomfgring avhengig av
forskningsspgrsmal, alt fra etnografi, case og fenomenologi, som er eksempler pa kvalitative
metoder. Spgrreundersgkelser og eksperimenter er eksempler pa kvantitative metoder
(Jacobsen, 2015). Det er her i forberedelsene at vi skal bruke tid pa a finne ut de

spgrsmalene vi skal ha svar pa. Hvordan vi skal skaffe informasjon eller litteratur som skal
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belyse temaet og forskningsdesign, og detaljert forklare hvordan vi skal gjiennomfgre

forskningsprosessen.

3.2.2 Datainnsamling

Datainnsamling er i stor grad det som skiller vanlige antagelser med forskning. Her skal man
treffe beslutningen pa den dataen som blir samlet inn gjennom de undersgkelsesmetodene
vi gjennomfgrer i masteroppgaven. Det er derfor viktig for konklusjonen at den dataen som
samles inn, viser den fulle realiteten av undersgkelsen. Her ma det ogsa vurderes hvem som
skal delta i undersgkelsen, samt hvor stor og bredt utvalget skal veere. | tillegg ma man se pa
hvordan vare informanter skal hentes inn for intervjuer eller spgrreundersgkelser
(Johannessen, 2015). For var del ble dette @vre Rotvoll Eiendom, Overvik Utvikling, Veidekke

og utviklerne av omradet Lund @stre pa Heimdal.

3.2.3 Dataanalyse

| dataanalysen gjennomgar, tolker og setter dataen du har innhentet i kontekst. Du
analyserer kvalitative og kvantitative data pa forskjellige mater, men tolkingen av data er
uansett en stor del av samfunnsforskning. Tolkning av kvantitative data gjgres ofte ved a
bruke statistikk og opptelling som hjelpemiddel. Tolkning av kvalitative data gjgres ved a
skaffe seg en forstdelse og bearbeide de svarene som er gitt opp mot problemstillingen.

(Johannessen, 2015)

3.2.4 Rapportering

De svarene man har konkludert med etter giennomgangen av de foregaende punktene skal
legge grunnlaget for en rapport gjennom vitenskapelige artikler, artikkler eller bgker
(Johannessen, 2015). Denne masteroppgaven skal sammen med en teoridel med relevant

litteratur vaere hovedoppbygningen av var rapportering.
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3.3 Undersgkelsesmetoder

Vi har flere typer metoder vi kan bruke nar vi skal ha svar pa de problemstillingene vi gnsker
a besvare, men et skille pa disse typene kan vaere kvalitativ eller kvantitativ metode. Dette er

to forskjellige metoder som bgr brukes pa forskjellige problemstillinger (Johannessen, 2015).

3.3.1 Kvalitativ metode

Nar vi bruker kvalitativ metode handler det i stor grad om a fa en bredere forstaelse av en
person sine opplevelser og meninger, eller et bedre beskrivende fenomen sitt utslag pa
omgivelsene. Her handler det ikke om a skaffe statistiske beregninger, men pa bakgrunn av
mer dyptgaende materialer skaffe seg et bedre bilde av virkeligheten (Johannessen, 2015).
Eksempler pa kvalitative data kan veere intervju, observasjoner, skrevne dokumenter, samt

lyd og bildematerialer (Skjeggedal, 2015).

3.3.2 Kvantitativ metode

Ved bruk av kvalitativ metode gnsker man a kartlegge et omfang av den valgte gruppen.
Man gnsker & ha en statistisk opptelling for a vise det svaret som den kvalitative metoden
gir. Kvantitativ metode henter inspirasjon i noen grad fra en naturvitenskapelig tilnaerming,
men er tilpasset en mer samfunnsvitenskapelig metode, ved a ta hensyn til menneskers
tankemate. Eksempler pa kvantitative metoder er spgrreundersgkelser eller observasjoner

som kan gi et grunnlag for statistiske beregninger (Johannessen, 2015).

3.4 Valgt metode

Vi har valgt en deduktiv mate a gjennomfgre var metode p3, her gar vi ifglge Jacobsen
(2005) fra innhenting av dokumentasjon og teori til empiri, altsa det motsatte av en induktiv
gjiennomfg@ring som er fra empiri til teori. Dette gj@r vi fordi vi allerede har tanker om var
problemstilling og vi gnsket a etterprgve denne teorien. Den forventingen vi skaper oss er

den som baserer seg pa tidligere data og teori, og fra denne dataen gar vi ut 8 ser om vare
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forventinger stemmer med realiteten. (Jacobsen, 2005) Vi hadde et gnske om a se pa
hvordan NTNU bgr og kan avhende sitt tomteomrade og eiendomsmasse pa Dragvoll pa best
mulig mate. Oppgaven kommer til 3 bli delt opp rundt to deler, der den ene delen
omhandler de store tomteomradene som eksisterer pa Dragvoll. Den andre delen
ombhandler den eksisterende bygningsmassen pa Dragvoll og da i all hovedsak hovedbygget
pa Dragvoll. For metoden rundt tomteomradene gnsket vi a se pa hvordan man tidligere har
giennomfgrt slike utviklinger og avhendinger, og gjennom casestudiene finne ngkkelpunkter
for utvikling. Nar vi ser pa metoden for var andre del, legger vi de eksisterende
gjenbruksanalysen fra Faveo og analysene fra Multiconsult til grunn. | gjenbruksstudien er
det foreslatt forskjellige alternativanvendelser, og i analysen fra Multiconsult finner vi
informasjon om oppgraderingsbehov og fleksibilitet. Vi giennom intervju med de ulike
alternativene forsgkt a avklare om bruken er en reell mulighet. Vi har hatt en
gjennomgaende litteraturstudie som setter konsensus blant oss som deltagere pa hva som
skal vaere det teoretiske grunnlaget for oppgaven. Pa bakgrunn av det temaet vi har valgt,
har vi bestemt a se pa fire casestudier som er sammenlignbare til Dragvoll. Disse har hjulpet
oss med a se pa suksesskriterier for videre avhending. For a fa flere input har vi altsa valgt a
se pa fire forskjellige caser, dette gir oss et bred spekter av informasjon om hvordan ulike
grunneiere har handtert prosessen med utvikling og salg av eiendom. Vi vil fa ulike innspill
pa det de har lyktes med og det de ikke har lyktes med, og pa den maten sett pa hva som
kan gjgres og ikke bgr gjgres. Ved a se pa pagaende prosjekter, har vi mulighet til & fa ferske
innspill pa hvordan de gjennomfgrer eller planlegger gjennomfgring av salget. Ved intervjuer
vedrgrende den eksisterende bygningsmassen har vi valgt a ga direkte pa de aktuelle
interessentene. Dette gjorde vi for & fa en individuell vurdering av deres syn pa en eventuell
framtidig bruk av hovedbygget. Her sgkte vi a fa alle alternativer vurdert, slik at vi fikk en

oversikt over alle parter, og om noen av de var aktuelle a overta og utvikle bygget videre.

Vi har med dette gatt for en kvalitativ metode som gir en bredere forstaelse for hva som
gjordet et prosjekt vellykket. Denne kvalitative tilneermingen ble komplimentert med et
kvantitativ dokumentsgk i de forskjellige casene. Dette gjordet vi for a8 underbygge de
pastandene eller meningene som kommer fram gjennom intervjuene. | casene ble det
foretatt personlige intervju med utvalgte personer som har tilknytting til prosjektene. Det er

vart mal a intervjue de aktgrene som har sittet med prosjektet fra starten av, men ogsa
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fagfolk som har jobbet med prosjektet, enten som radgivere eller pa annen mate har veert i
tilknytting til prosjektet. Pa delen som omfattet den fremtidige bruken av Dragvoll, gnsket vi
a ha kvalitative intervju med aktgrene som Faveo foreslar i sin rapport. Vi gnsket a intervjuet
personer med kompetanse pa omradet, og personer sitter i posisjoner til 3 avgjgre om dette
er et potensiale for deres organisasjon. Vi foretok ogsa en mer kvalitativt dokumentsgk der

vi gjennomgar de forskjellige mulighetsstudiene som omhandler prosjektet.

3.4.1 Litteraturstudie

En masteroppgave skal alltid bygge pa og ta utgangspunkt i allerede eksisterende litteratur.
Denne litteraturen skal legge grunnlaget for oppgaven, og bringe kunnskapen et hakk videre,
slik at vi far en bedre eller bredere kunnskap (Everett, 2004). Vi startet med a sgke bredt
etter litteratur, for sa @ snevre inn teorien opp mot problemstillingen og forskningsspgrsmal.
Vi sa pa lignende masteroppgaver, og gikk igiennom kildene for a finne allerede eksisterende

litteratur som kunne vaere med a skape vart litteraturgrunnlag for oppgaven.

Selv om det var viktig for oss a sgke bredt, var det ogsa viktig at litteraturstudien bar preg av
et gnske om 3 finne valide og palitelige kilder som kunne verifiseres. Vi gnsket ikke enkel
litteratur som kunne vaere usann, eller teoretisk og metodisk svake. Dette ga oss problemer
da vi fant lite relevant teori om tomteutvikling. Noe av teorien ble derfor basert pa fa kilder.
Ifglge VIKO, veien til informasjonskompetanse, gjengitt av biblioteket pa NTNU, er det fire
kriterier du ma tenke pa nar det gjelder kildens kredibilitet. Disse fire er troverdighet,

ngyaktighet, egnethet og objektivitet. Kildene skal bygge pa disse fire prinsippene.

For a veere sikker pa at disse prinsippene ble overholdt var det viktig @ bruke gode og
anerkjente sgkemotorer. Prosessen ble gjennomfgrt ved bruk av sgkemotorer pa nett som
Google Scholar og BIBSYS, som er NTNU sin sgkemotor. Disse skulle sikrete kvaliteten i
dokumentene som skulle brukes. Vi har i tillegg hatt en veileder som har hjulpet oss i denne
prosessen, samt tips fra andre radgivere og studenter.

Vi spkte ogsa etter eksisterende vurderinger rundt Dragvoll, og leste det meste av rapporter,

undersgkelser og konsekvensutredninger. Dette gjorde vi for a fa et mer helhetlig bilde av
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hva som er undersgkt, hva som er gjort og hva som kommer til 3 skje i fremtiden. Dette ga

oss et godt grunnlag for retning prosjektet utviklet seg i.

Etter at vi fikk tatt flere valg nar det kom til tematikk og problemstilling, fant vi ut hvilke
omrader som skulle lage det teoretiske rammeverket for oppgaven. Ifglge Everett (2004) er
det viktig at nar du lager et teoretisk rammeverk er det vaere en klar sammenheng mellom
teori og empiri. Her kommer Everett fram til at vi matte jobbe mot a sette oppgaven inni et

stgrre forskningsmessig sammenheng. Vart teoretiske grunnlaget for oppgaven ble i safall:

Plan- og reguleringsprosessen

Nar du skal utvikle eiendom kommer de fleste bort i en form for kommunal
reguleringsarbeid. Det er i var oppgave tatt premisser om utvikling av eiendom i tidlig fase,
fer bygging. Da har vi allerede som fglge av denne premissen satt regulering av eiendom som
en del av arbeidet som det skal fokuseres pa i casene. Det er derfor viktig a fa et teoretisk
grunnlag som viser hvordan reguleringsprosessen gjennomfgres og brukes av det private og

offentlige i dag.

@konomisk teori

Vi har i oppgaven gnsket a se pa det gkonomiske perspektivet i eiendomsutvikling. Da er det
viktig @ ha et teoretisk grunnlag som forklarer gkonomiske teorier rundt blant annet
avkasting og profitt. Dette for a8 begrunne hvorfor folk tar valg basert pa et gnske om

gkonomisk verdiskaping

Verdivurdering av byggetomt

Dette er forhold som vil ha betydning for verdien som settes pa Dragvoll campus. Her ses det
pa ulike faktorer som spiller inn pa hva tomten kan bli verdsatt til. Dette vil vaere viktig teori
som sier noe om hva som kan gj@res og hvordan utenforstaende vil vurdere verdien pa

eiendommen.
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Eiendomsutvikling

Det a finne teori om eiendomsutvikling er essensielt, og dannet i stor grad grunnlaget for
videre spgrsmal og vurderinger rundt eiendomsutvikling. Dette er veldig sentralt for
oppgaven for a se pa hvilke tiltak som har risiko, og hvilke tiltak som minsker denne risikoen.

Dette var det fgrste kriteriet vi fikk ned pa papiret.

Ombyqggin

Vi bestemte oss for at vi matte se pa hvordan man vurderer grunnlaget til stgrre
ombyggingsprosjekter. Dette gjorde vi slik at vare undersgkelser rundt eksisterende
bygningsmasse skulle vaere valide mot de forslagene som finnes i eksisterende rapporter, og

mot vare funn. Ombygging er et stort tema, og vi har derfor satt begrensninger pa omfanget.

3.4.2 Case studie Design

Hos Yin (2009) finnes det flere typer casedesign der man ser pa om man jobber med en eller
flere typer caser, og om man anvender en eller flere enheter for analyse (Johannessen,
2015). Vi skal i all hovedsak jobbe med fire casestudier ved vurdering avtomteomradet, der
alle casene er vurdert likt opp mot hverandre. Vi har oppsgkt en analyseenhet pa hvert case,
og da sett pa prosjektleder eller eiere som har styrt prosjektet fra starten til slutten. Dette
for & fa et godt overordnet perspektiv og et bedre bilde pa hele prosessen. Vi har satt fokus
innad i casene pa hvordan grunneier opererte for a gjgre prosjektet vellykket. Vi har ogsa en
type case opp mot hovedbygget pa Dragvoll. Dette skiller seg ut fra de fire andre pa case
studie design, pa den maten at vi har undersgkt fire forskjellige typer analyseenheter i dette

caset. Slik far vi en bredere vurdering rundt forskjellig bruk av bygget etter avhending.

3.4.3 Case studie

Nar man gjennomfgrer et casestudie skal det samles mest mulig primaerdata ved a
undersgke et begrenset prosjekt. Det kan gjennomfgres ved a bruke en kvalitativ eller
kvantitativ tilneerming (Johannessen, 2015). For a fa et bredest og best mulig
primaerdatagrunnlag har det blitt giennomfgrt flere ekspertintervju for a fa

bakgrunnsforstaelsen av NTNU Dragvoll. Vi har her intervjuet leder for campusprosjektet
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Lindis Burheim, Nils Jgrgen Moltubakk som er seniorforvalter for eiendomsenheten hos
NTNU og Thorleif Eriksen som har veaert med a publisert blant annet mulighetsstudie for
campusprosjektet. Vi har ogsa innhentet mye primeaerdata gjennom konsekvensutredninger
og analyser av campusutviklingen. Vi har innhentet de forslagene som kommer til gjenbruk
av hovedbygget ved a se pa en gjenbruksanalyse gjort av Multiconsult i 2005. For
hovedbygget gjennomfgrte vi ekspertintervju med blant annet Svein Bjgberg som er
professor ved NTNU og radgiver hos Multiconsult. Vi har ogsa intervjuet Marit Stgren Valen
for a fa en god byggeteknisk forstaelse av bygget. Disse skaffet oss god sekundzerdata, og ga

oss en bedre faglig bakgrunn som vi tok med oss videre i undersgkelsen av bygget.

Pa casene benytter vi en kvalitativ tilneerming med dybdeintervju av aktgrer innenfor
casene. Det er fem hovedpunkter som ifglge Robert K. Yin (2009) mener bgr vaere
inkluderende i en Casestudie. 1) Problemstilling: Her finner vi var problemstilling som
omhandler hvordan NTNU pa best mulig mate skal utvikle og avhende Dragvoll omradet pa
best mulig mate. 2) Teoretisk antagelser: Vare antagelser i s mate er det som lager
grunnlaget til videre arbeid og bestod i stor grad av at NTNU tjener bedre pa a dele opp
tomtene og gjgre reguleringsarbeidet selv for deretter a selge. Pa eiendomsmassen var det i
all hovedsak gkonomisk gevinst ved a rive for a bygge et nytt bygg som var vare antagelser.
3) Analyseenheter: Disse skal sette rammene og avgrense det prosjektet som skal studeres.
Vi har prgvd a avgrense vare case til 8 omhandle grepene som blir gjort i tidligfasen i
utviklingen av tomten. Vi ma finne ut hvordan grunneier har utviklet tomten fram til
avhending. Det som skjer hos utvikler eller entreprengr etter avhending er ikke interessant
for oppgaven var. Pa eiendomsmassen var avgrensningen var a finne ut hva bygget kan
brukes til, etter a ha snakket med de interessentene som er foreslatt i Multiconsult sin
gjenbruksanalyse. 4) Den logiske sammenhengen mellom data og antagelser: Var oppgave
har vi i sa mate gjort en teoretisk antagelse som vi sa skal prgve a bruke en teoristyrt analyse
for a finne sammenhengen. 5) Kriterier for a tolke funnene: Det er vanlig a tolke funnene i
casene opp mot eksisterende teori for a stgtte opp under eller videreutvikle den

eksisterende teorien (Yin, 2009).
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3.4.5 Kvalitative intervjuer

Nar vi giennomfgrte kvalitative intervjuer, gjorde vi det for a samle primaerdata fra casene.
Dette ble gjort for 8 oppna en bedre forstaelse av hvordan vi skal Igse og finne et godt svar
pa var problemstilling. Tanken var at intervjuobjektet skal veere beskrivende for prosjektet i
sa mate at det skapes en dialog imellom intervjuobjektet og intervjuer (Johannessen, 2015).
Det vi gjennomfgrte var samfunnsvitenskapelig intervjuforskning. Dette bygger pa den
tidligere filosofien og de humanistiske fagene. Det legges na mer vekt pa samtaler som
intervjuer og tilegne en tolkning til disse samtalene, slik at vi naermer oss de humanetiske
fagene (Kvale, 2002). Vi giennomfgrte slike intervju for a fa informasjon fra styrende krefter
hos vare utvalgte case, for a vite i detalj hvordan de la planen for sine respektive tomtesalg,
og hvordan prosessen utviklet seg med de grep de gjennomfgrte. Nar vi sa pa hovedbygget
pa Dragvoll gnsket vi pa mange mater a strukturere intervjuene pa samme mate. Vi gnsket
at fagpersoner som stod ansvarlig for de forskjellige alternativene skulle dele erfaringer og
beskrive hvordan de ville tatt pa seg et slikt prosjekt. Det handlet ogsa om a fa klare svar av

disse fagpersonene om disse alternativene var reelle mulighet.

Du kan strukturere et intervju pa mange forskjellige mater. Alt fra et ustrukturert interviju til
et strukturert intervju og et delvis strukturert intervju (Johannessen, 2015). | all hovedsak
gnsket vi a giennomfgre en delvis strukturert intervju med en intervjuguide, men der
sporsmal og rekkefglge blir tilpasset intervjuobjektet. Dette sa vi fort var den rette maten a
gjennomfgre intervjuene pa, fordi mange hoppet mye fram og tilbake til forskjellige
spgrsmal, nar de forklarte og diskuterte hva som var viktig for deres prosjekt. Nar vi
intervjuet fagpersoner opp mot videre bruk av hovedbygget brukte vi delvis strukturerte
intervjuer, der vi i stor grad lot det vaere opp til intervjuobjektet og forklare og gi svar pa

problemet. Vi matte ofte inn a veilede de tilbake til temaet ved bruk av en intervjuguide.

3.4.6 Intervjuguide

Ifglge Johannessen (2015) er delvis strukturerte intervjuer ogsa kalt intervju basert pa
intervjuguide. Intervjuguide skal ikke brukes som et spgrreskjema, men som et verktgy for a
strukturere de teamene vi skal innom for a fa de svarene vi gnsker (Johannessen, 2015). Vi la

stor vekt pa at var intervjuguide gjenspeilet diversiteten i de spgrsmalene vi gnsker 3 stille,
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slik at vi far et stgrre spekter av svar. Var intervjuguide ble laget pa bakgrunn av at vi gnsker
a stille grunneier spgrsmal om hvordan han tenkte eller tenker, organiserte og gjennomfgrte
utvikling av omradet for a fa det resultatet de gnsket seg. Vi oppfordret til 3 komme med
egne tanker rundt utvikling og over eget arbeid. Dette ble gjort for a fa vite mer i detaljer

hvordan prosessen utviklet seg, og hva som kunne blitt gjort annerledes.

Ved utformingen av intervjuguiden pa et delvis strukturert intervju er det viktig a tenke pa
formuleringen i spgrsmalene, ordlyden og hva slags tilnsermingsmate som benyttes opp mot
intervjuobjektet. Det var viktig at vi oppmuntret til refleksjon og oppmuntre til 3 gi detaljerte
svar og fulgte opp spgrsmal med tilleggsspgrsmal som ikke stod i intervjuguiden
(Johannessen, 2011). Vi la stor vekt pa a stille store spgrsmal som ga mulighet for refleksjon
hos intervjuobjektet, da vi heller kunne stille oppfglgingsspgrsmal der vi eventuelt trengte

det.

Det har i alt veert tre forskjellige typer intervju og dermed tre ulike intervjuguider. Fgrst
benyttet vi oss av ekspertintervjuer, der vi gnsket a legge grunnlaget for var forstaelse av
Dragvoll. Dette ble dybdeintervju som har den frie uformelle samtale som ideal (Tjora,
2013). Disse intervjuene var veldig apne i formen, og vi gnsket a vite status pa prosjektet
samt videre tanker. Intervjuene som ble knyttet opp mot tomtecasene var semistrukturerte.
Vi hadde her fatt et klart bilde av prosjektet, og hva vi ville finne ut, det gjenspeilet seg ogsa i
intervjuguiden. Den siste intervjuguiden bygde pa de mulige alternativene til utvikling av
hovedbygget pa Dragvoll. Her benyttet vi ogsa en semistrukturert intervjuguide for a fa

gnskede refleksjoner og tanker rundt ombygging og muligheter for Dragvoll-bygget.

3.5 Undersgkelsen og oppgavens kvalitet

Undersgkelsens og oppgavens kvalitet avhenger av flere vellykkede interaksjoner, og gode
metoder som gir de svarene vi lurer pa i forskningsspgrsmalene og tematikken for oppgaven.
Ifglge Grimen (2004) har vi flere punkter som oppgaven avhenger av for a vise et kvalitativt
godt niva. Det er viktig at alle trinnene i forskningen har en klar henvisning til hverandre, slik

at det skapes en glidende overgang mellom oppgavens temaer. Det ma vaere gode metoder
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for kvalitativt undersgkelser av data og et godt utvalg av representative aktgrer. God
tolkning og analyse av data skjer nar vi giennomfgrer dataproduksjonen, og det ligger en
direkte samhandling mellom vare aktgrer i oppgaven og det er ingen direkte tilknytting til

materialer som er samlet inn av andre.

Vi har i var oppgave prevd a skape en god kontekst og en rgd trad, der bade litteraturstudien
og metoden skal gjenspeile de spgrsmalene vi stiller og de temaene som vi gnsker a belyse.
Vi har gjennomfgrt oppgaven slik at det er skapt en direkte linje mellom oss og vare aktgrer,
slik at vi kan fa dataen vi gnsker. Likevel er noe av oppgaven blitt revidert, etter gnske fra
intervjuobjekt. Dette kan redusere tyngden i besvarelsen, og kan pa den mate redusere
kvaliteten i vare funn. Vi mener at oppgavens funn likevel er kvalitativt god, da funn er i stor
grad baser pa flere case. Man kan ogsa vurdere at et valg gjort av et intervjuobjekt ikke er
darlig, selv om resterende intervjuobjekt ikke har giennomfgrt det pa samme mate. Pa

denne maten har vi klart & analysere og tolke det vi faktisk lurer pa.

3.5.1 Validitet

Det skilles mellom flere typer validitet som begrepsvaliditet, intern- og ytre validitet.
Begrepsvaliditet omhandler relasjonen mellom de dataene vi analyserer og fenomenet som
skal undersgkes. Vi ma se pa om vare data er gode representasjoner av tematikken. Den
indre validiteten er om funnene kan sies a vaere gode nok for oppgaven, mens ytre validitet
handler om overfgrbarhet til andre situasjoner og problemstillinger (Asbjgrnsen, 2011). Vi
mener at var begrepsvaliditet er sterk, selv om forskningsspgrsmalet gir et grunnlag til 3
involvere et stgrre omfang enn hva vi har begrenset oppgaven til. Det finnes blant annet
flere bygg vi kunne ha undersgkt for a fa et mer helhetlig bilde. Derimot har vi gjennom vare
forskningssp@rsmal avgrenset oppgaven til de omradene vi mener den gkonomiske

gevinsten ligger.

Det er vanskelig a konkludere med oppgavens interne validitet, da vi har i stor grad lagt
forskningssp@rsmalene og avgrensningene til grunn, nar vi diskuterer og konkluderer opp
mot problemstillingen. Dette gj@r at vi begrenser vare punkter opp mot de funnene vi har

gjort. Vi mener at var oppgave har en veldig god ytre validitet pa spgrsmal om
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tomteutvikling pa Dragvoll. Vi har undersgkt hva andre utviklere har gjort ved utvikling av
stgrre tomteomrader. Funnene vi har kommet fram til her kan brukes pa en bredere spekter
av tomter, ikke bare opp mot Dragvoll. Nar det gjelder vare funn opp mot Dragvollbygget,
har det en darligere ytre validitet, da dette er veldig prosjektspesifikt. Gjennom
ekspertintervjuene gnsket vi a vaere mer generelle i var utforming av intervju, men gjennom
intervju med aktgrer ble veldig mye av spgrsmalene rettet direkte mot hovedbygget pa

Dragvoll og ga derfor lite ytre validitet.

3.5.2 Relabilitet

Relabilitet eller palitelighet handler f@grst og fremst om undersgkelsens data. Hvordan skal vi
bearbeide data som samles inn. Det er derimot ikke like hensiktsmessig a studere relabilitet i
kvalitative forskningsmetoder da observasjoner og kvalitative intervjuer er
kontekstavhengige og verdiladet. Det vil si at det er vanskelig a kopiere kvalitativ forskning.
Det er derimot viktig a gi en god og dyptgaende beskrivelse av konteksten for oppgaven til
leseren (Asbjgrnsen, 2011). Vi har gjennom var oppgave bygd mye av vare funn gjennom de
kvalitative intervjuene. Det er derfor vanskelig a si at dette er palitelig data da
intervjuobjektene kan ha en egeninteresse av a si det de sier. Gjennom intervjuene har vi
opplevd a i stor grad fa positive svar fra vare intervjuobjekter. Da pa, for eksempel, spgrsmal
om hvordan framgangen og resultatet har blitt. | en sa stor prosess antar vi at man vil stgte
pa noen utfordringer, og at alt vil derfor ikke vaert utelukkende positivt. Det kan veaere at
noen av svarene er strategisk valgt, for a vise prosjektet fra sin beste side. Vi har derfor hatt
fokus pa fleksibilitet i intervjuet slik at vi har kunnet stilt gode oppfalgingsspgrsmal, samt

gjort en god dokumentanalyse for a bygge opp under de svarene som ble gitt.

3.6 Etikk

| Norge opererer man med tre grunnleggende krav nar det kommer til forholdet mellom
forsker og den eller de det forskes pa. Det finnes ikke noen fasitsvar nar man skal vurdere et
etisk dilemma, men dette er tre krav som hjelper forskeren a unnga a havne i et etisk
dilemma. De tre kravene er informert samtykke, krav til privatliv og krav til 3 bli gjengitt

korrekt (Jacobsen, 2005).
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Vi har i vare case ikke hatt noen problemstillinger knyttet til kravet til privatliv. Vi har
derimot alltid sendt skriftlig avklaring med hvert enkelt intervjuobjekt, om det er greit at vi
siterer de i var oppgave. Vi har i noen tilfeller fatt revidert utgave av det vi har sendt til
godkjenning, og derfor ikke hatt mulighet til 3 bruke alle svarene vi fikk i intervjuet. Vi har
ogsa lagt stor vekt pa hgy integritet nar vi har gjengitt intervju i oppgaven, slik at de ikke har
blitt tatt ut av kontekst. Dette gjorde vi ved a legge inn vare funn slik som de fremstar

gjennom et intervju, da med bade spgrsmal og svar.

” Apenhet er et absolutt krav til forskningsformidling” (Jacobsen, 2005).
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4.0 Casebeskrivelse og funn

| dette kapittelet presenterer vi vare case og funn. Vi presenterer casene separat, der vi fgrst
giennomfgrer en casebeskrivelse og deretter vare funn. Det siste caset vi presenterer er
hovedbygget pa Dragvoll og vare funn knyttet til det. Vi kommer til 3 presentere vare funn
gjennom intervjuformat da vi i stor grad baserer oppgaven pa intervjuobjektene. Vi gnsket a
presentere vare case pa denne maten for a tydeliggjgre svarene. Det gjgr vi fordi det er
tanken bak valgene som er interessante, ikke direkte valget som er gjort. Denne
presentasjonsformen gir et klart sammenligningsgrunnlag for oss videre i oppgaven, og for
en eventuell leser. Pa bakgrunn av dette vil vi presentere svar direkte, for sa @ samle vare

viktigste funn i en matrise. Denne blir presentert i drgftingen. Intervjuguiden er som fglger:

1. Introduksjonsspgrsmal
e Hva slags mal hadde dere for dette prosjektet?
e Hvor foregar verdiskapingen i eiendomsutviklingen?

2. Ngkkelspgrsmal
e Hva slags tidsperspektiv hadde dere for prosjektet?
e Hvordan jobbet dere med idéutviklingen i prosjektet?
e Hvordan organiserte dere prosjektet?
o Hentet dere inn kompetanse utenfra?
e Hvordan jobbet dere med offentlige planmyndigheter?
e Hvordan jobbet dere med politiske prosesser/personer i prosjektet?
e Gjennomfgrte dere noen markedsundersgkelser, av etterspgrsel i markedet, fgr dere
startet en reguleringsprosess?
e Hvordan gikk/gar dere fram ved oppdeling av tomten?
e Hvordan vil dere vurdere fleksibiliteten i prosjektet?

3. Resultatspgrsmal

e Har prosjekteringsarbeidet veert en suksessfaktor for dette prosjektet, eller kunne
noe blitt gjort annerledes?

e Har gjennomfgring av utviklingen gitt et bedre overskudd enn direkte avhending av
tomten?

e Hvordan ser dere pa risikovurdering vedrgrende salg av ferdigregulert tomt, mot salg
av boligenheter?

e Hvor langt i reguleringsprosessen er det verdt a ga ved utvikling av tomten, for a
skaffe st@rst mulig fortjeneste, uten a ta for stor risiko?
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Spgrsmal markert med * er oppfglgingsspgrsmal, og disse vil varierer fra case til case.
Spersmal 7 og 8 har i noen tilfeller blitt besvart som et spgrsmal, og er derfor slatt sammen i
noen av casene. Noen spgrsmal fra intervjuguiden ble ikke besvart av intervjuobjektet og

mangler da fra deres funn.

4.1 Lilleby

Lilleby (Bilde 3) er et utbyggingsomrade som befinner seg gst i Trondheim (Bilde 1) Omradet
har nzer tilknytning til Lade, samt kort gangavstand til sentrumsnaere omrader som Solsiden.
Omradet Lilleby som na er omregulert fra industriomradet til boligfelt, grenser til City Lade i
Nord, jernbanen i sgr, Dalenbrua i @st og Jarleveien i vest (Trondheim kommune, 2013)
Veidekkes planer for prosjektet har gkt siden de kjgpte den fgrste tomten i 2007/2008.
Planen var i utgangspunktet a bygge ut fort, for sa a selge ut. Det var i starten en enkel
gkonomisk tanke rundt prosjektet. Men med arene som gikk fikk de muligheten til 3 kjgpe
tilknyttede tomter og skaffet seg over 100 mal med tomt som na er kjent som NyelLilleby.
Planen gikk fra en hurtig omsetning av boliger, til a bli noe langt stgrre. Lilleby er i dag
betraktet som en ny bydel pa Lade, og tanken er a fa opp ca 1100 boliger pa omradet.
Omradet i sin helhet er pa ca. 210 mal, med et planlagt boligantall pa 1800 boliger, fordelt
pa ulike boligtyper opp imot 5 etasjer. Veidekkes NyelLilleby er med andre ord den stgrste

aktgren pa det aktuelle utviklingsomradet (Trondheim kommune, 2013).
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Bilde 1: Plassering av Lilleby (Google maps, 2016)
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Omradet Nyelilleby i dag bygges pa har en lang historie i Trondheim. Fra feriesteder til rike
Trondheims borgere pa 1800-tallet, til et industriomrade fra 1927 og helt fram til 2002
(Nyelilleby, 2016). Omradet star i dag ovenfor en total transformasjon. Fra et gammelt
industriomrade med tomme lokaler, til en ny, grgnn bydel sentralt i Trondheim. | tillegg til
boliger er det ogsa i omradereguleringen lagt inn barnehager, en utvidelse av den
eksisterende skolegarden, samt enten ny ungdomsskole eller et helse- og velferdssenter

(Trondheim kommune, 2013).

Bebyggelsen pa omradet i dag brukes stort sett til lager, idrettsaktiviteter, kontorer, samt
noe smaindustri (Bilde 2). Resterende bebyggelse star i dag tomt. Fra fgr av er flere
bygninger revet og grunnen benyttes i dag som deponi. Omradet har i flere tiar veert regulert

til industri og naeringsvirksomhet (Trondheim kommune, 2013).
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Bilde 2: Oversikt Lilleby (Trondheim, kommune, 2012)

Omradet er na delt opp i flere delfelt, hvorav B1, B2, B4, B5, B6-1 og B6-2 skal benyttes til
boliger, mens fire ekstra felt er satt av til bade boliger, offentlig tjeneste og

naeringsvirksomhet.
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De ulike omradene vil fa ulike boligsammensetninger. Pa delfelt B1 skal det veere 10-40%
leiligheter som har to soverom eller mindre, men kun 10% skal vaere ettroms leiligheter. Felt
B2, B4, B5 og B6-2 skal ikke benyttes til ettroms leiligheter, men inneholde 10-30% toroms
leiligheter. Videre er det bestemt at deltfelt B2, B4, B5, B6-1 og B6-2 skal ha et minimum pa

20% av fireroms leiligheter eller stgrre.

Dette skal bygges ut pa et omrade pa litt over 100 mal.

Inkludert i disse 100 malene ligger det ogsa 38 mal I

med grgntareal/parkomradet. Dette gir en boligtetthet arl ﬁl"
pa 22,3 leiligheter per dekar. | tillegg til leiligheter vil l i I l e b
det ogsa bli bygget rekkehus. Med tanke pa stgrrelsen

et gront byliv
pa omradet er dette et prosjekt som vil ga over flere
ar. Salgstart var i 2014 for byggetrinn 1, dette var 20
rekkehus med parkeringskjeller og egen hage. Siste Bilde 3 Lilleby logo (Nye lilleby, 2016)
byggetrinn, byggetrinn 20, har per dags dato salgsstart i 2025 (Nyelilleby, 2016). Fremtidig

utvikling kan se slik ut (Bilde, 4).

Bilde 4 Lilleby 2025 (Veidekke, 2016)
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4.1.1 Funn gjennom intervju

Pa Lilleby intervjuet vi daglig leder for Lilleby Eiendom AS, Jan Anders Syltern og Thomas
Myran, styremedlem og markedsansvarlig hos Lilleby Eiendom AS. Thomas Myran har veert
med prosjektet ifra starten, mens Jan Anders Syltern har kommet inn i prosjektet i senere

tid.

Hva slags mal hadde dere for dette prosjektet?

Prosjektet startet i 2007, med en tidsramme pa 3-4 ar. Veidekket kjgpte en liten tomt som
het Landtekning, som gjennom en liten og enkel reguleringsprosess skulle settes i gang og
bygges ut relativt fort. Tanken var den gang rask omsetting. Men omfanget ble mye stgrre
enn fgrst planlagt. Det ble jobbet for a fa kjgpt opp tilknyttende tomter, og resultatet ble en
tomt pa over 100 mal. Malet for prosjektet i dag er at Lilleby skal veere et referanseprosjekt
for framtiden. Gjennom ”Lillebys lille grgnne”, som er markedsfgringen av prosjektet,
fokuseres det pa at i Lilleby kan man bo et grgnt byliv. Ikke per dags dato, men i 2023, 2 ar

fer prosjektet skal vaere ferdig, sa anser man Lade som en del av sentrumsomradet.

Malene har endret seg med omfanget. Nar det har blitt sa stort som det har blitt, sa ma
veidekke ha stgrre visjoner for omradet, enn det opprinnelige malet. Lilleby skulle bli noe
annet enn et vanlig boligprosjekt. Tanken er at man bor mer og mer rundt boligen, og da blir
selve boligen mer underordnet enn helheten. Boliger for personer i alle livsfaser er
ngdvendig, samt at omradet skal vaere bilfritt. Hele 38 av de 100 malene er satt av til
uteomrader og grgntomrader for Lillebys beboere. All bilferdsel foregar under bakken, slik
det skal vaere mulig a leve et grgnt byliv. Rene kvantitative mal for prosjektet er satt til
bygge 1200 boliger som skal selges innen fristen, samt en omsetning pa fem milliarder

kroner.

side 54




* Det at omrdadet skal vaere grgnt, er det for kunden, krever kommunen det eller er det for

bidra til samfunnet?

Pa Lilleby bygges det fra atte og ned i to etasjer, for a skape liv rundt randsonen til omradet.
Pa den maten far man mulighet til 3 presse tettheten opp i ytterkantene av omradet, slik at
man far plass til bilfrie familieboliger i midten. Med hele 38 mal med grgntarealet i midten,
tilsvarer det ca 20-25 boliger per dekar. Dette er en hgy tetthet av boliger, men det vil ikke
oppleves slikt for beboerne. Dette er noe som gjgres for kunden, men det er ogsa noe som

blir sett pa som positivt fra kommunens side.

Dette betyr at det kan ikke hele tiden tenkes maksimal profitt for hvert deltrinn, men man
ma hele tiden tenke langsiktig, der man prgver 3 maksimere helheten. Tre ord har fulgt
prosjektet hele veien og det er differensiering - prosjektet skal skille seg ut fra andre
prosjekter. Fleksibilitet — prosjektet gar over en lang periode og da er det viktig a skaffe seg

gode muligheter til hva man kan bygge. Til slutt skal man vaere det prefererte prosjektet.

Hvor foreqgdr verdiskapingen i eiendomsutviklingen?

Tre likeverdige prosesser er avgjgrende. 1) Reguleringen er avgjgrende for a ha muligheten
til 3 optimalisere hele tiden. 2) merkevaren til prosjektet. 3) maten prosjektet giennomfgres
pa. Men verdiskapningen skjer i alle faser og ledd. Det er ikke mulighet til & plukke ut en ting
som er avgjgrende, for alt henger sammen. Med andre ord bommer man pa en ting, vil man
bomme pa alt. Man er avhengig av a sitte i et kompetansemiljg, der man fgrst ser
muligheten — potensialet i omradet. Derfra, til & fa det realisert gjennom regulering,
markedsfgring og utvikling av gode boliger, krever mer enn bare kapital. Gjennom
reguleringen er man avhengig av a ikke redusere sine muligheter, nar man jobber i et sa
langt perspektiv er man ngdt til & ha fleksibilitet i forhold til markedet. Da i forhold til hva
man gir seg selv mulighet til 3 bygge, for endringer i markedet skjer fort. | forhold til verdien
pa kun tomten er det hevet over enhver tvil at det a fa omradet inn som gult i
kommuneplanens arealdel er en vesentlig verdigkning i selg selv. Fra a sitte med atte

uregulerte jordlapper, til et ferdigregulert omradet pa 100 dekar er en betraktelig
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verdigkning, hvis omradet er regulert pa en god mate. Et hvert steg naermere bygging gir

verdi, det reduserer risikoen i prosjektet.

Hva slags tidsperspektiv hadde dere for prosjektet?

| begynnelsen var malet 3-4 ar, na er det fram til 2025. Det har sammenheng med at

omradeplanen ble to ar forsinket, i tillegg til den utviklingen prosjektet har hatt.

Hvordan jobbet dere med ideutviklingen i prosjektet?

| idéutviklingen har det blitt lagt vekt pa at det skal vaere en rgd trad gjennom hele
prosjektet. Det var et gnske fra starten av at det skulle veere et referanseprosjekt for
framtiden, en urban bydel. Det ble jobbet med a presse tettheten ut i randsonene, og
igiennom det kom tanken om et grgnt byliv. Tanken ble at nar tettheten I3 i randsonen,

kunne man a leve et grgnt bylivinne pa omradet, uten noe biltrafikk.

Det grgnne ble merkevaren, noe vi har lagt ned mye ressurser i. Bygningene i seg selv ligger i
overkant pa miljgprofil, men det er det bilfrie omradet pa 38 mal som er den store
miljgfaktoren. Det a kjgpe bolig fra Veidekke eller fra OBOS er det ikke noen stor forskjell p3,

det blir det rundt som er med pa a avgjgre om kunden velger oss.

For a utvikle selve konseptet ble det satt sammen en formgivningsgruppe pa tre arkitekter
som skulle bli enige. Det endte med at alle tre kom med hvert sitt forslag, men ingen av de
ligner pa det som skal utvikles. Men det var en forlgsende faktor, vi tok det beste fra veert

forslag.

Hvordan organiserte dere prosjektet?

Prosjektet er organisert med en prosjektleder for hele omradet, samt en som sitter med
marked og merkevarebygging. Videre er hvert eneste deltrinn organisert med sin egen
prosjektleder som har sine radgivere under seg. Det inkluderer da gkonomi og
reguleringsansvarlig, i tillegg til at arkitekt og tekniske konsulenter hentes utenifra. | praksis

er det organisert som et eget selskap.
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Hvordan jobbet dere med offentlige planmyndigheter oqg politiske prosesser i dette

prosjektet?

| flere dimensjoner. Der noen jobber mye politisk, mens andre jobber mye imot
planmyndighetene. Det er en helt dpen sak a jobbe imot politikere, og det er ogsa
administrasjonen apen pa. Det er en del av styringsformen, regjeringa gjennomfgrer mens
stortinget vedtar. Hvordan man jobber opp imot dette er avhengig av kontroversen i saken.
Noe kan man prgve seg pa. Ting som man mener er innenfor regelverket, eller det er
muligheter for a fa dispensasjon pa. Men for eksempel vart forslag med 16-20 etasjer pa
Lilleby ma det jobbes politisk med, for det er noe som utfordrer administrasjonen. Hvor man

starter kommer altsa an pa hvor utfordrende planen er.

Gjennomfgrte dere noen markedsundersgkelser, av etterspgrsel i markedet, fgr dere startet

en requleringsprosess?

Det er jobbet mye med analyse. Bak vare strategiske valg ligger det mye arbeid med akkurat
det. Man er avhengig av a ha en klar strategi for hvert byggetrinn. Man ma ha muligheten til
a styre hver enkel blokk, da det er stor forskjell pa merkevaren til et byggetrinn, kontra hele
bydelen. Derfor gjennomfgres det analyser pa tre niva, strategisk, taktisk og operasjonelt.
Strategi og kundegrupper hgrer sasmmen. Man er avhengig av begge deler og strategien ma
passe til kundegruppen. Med tanke pa tidsperspektivet pa hva som bgr bygges, sa kan vi se
cirka seks maneder fram i tid. Men pa trinn 19 sa har man ikke anelse pa hvordan det blir.
Fleksibilitet blir igjen viktig. Omradet er sa stort at man er avhengig av a treffe alle
kundegrupper. | forhold til analyse er det ogsa viktig a tenke pa hva man jobber med. Jobber
man med 50 leiligheter sa kan man bomme litt og eventuelt legge det i skuffen. Bommer
man pa ferste byggetrinn her, tar det lang tid a rette det opp, og man har ikke mulighet til 3
legge et sa stort prosjekt i skuffen. Analysene som er gjort i forbindelse med prosjektet har

forelgpig truffet bra.
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Hvordan vil dere vurdere fleksibiliteten i prosjektet?

Med tanke pa fleksibiliteten i prosjektet, har Veidekket valgt a fokusere pa akkurat det
framfor hastigheten i prosjektet. Man har ikke her muligheten til & sette opp tre til fire
blokker. Her er man avhengig av a ta det trinn for trinn, slik at hvert enkelt trinn skal treffe
markedet. Det er et gnske om a ha en dpning til 3 ha fleksibilitet uavhengig pavirkning pa
rammebetingelsene. Dette prosjektet har forelgpig ikke opplevd noe av nedgangen i
oljemarkedet, men det kan fortsatt komme andre framdriftshindringer. Det er derfor mange
arsaker til at det her velges a selge deltrinn. | Igpet av en tiars periode vil man mest

sannsynlig treffe pa en gkonomisk krise.

Har prosjekteringsarbeidet vaert en suksessfaktor for dette prosjektet, eller kunne noe blitt

gjort annerledes?

Lillebys prosjekteringsarbeid har veert bade og. Det betyr at mye har vaert en suksessfaktor,
men andre grep har vist seg a ikke vaere like gode. Det er jo ikke boligen her som er unikt,
det er omradet. Om det bygges i teglstein eller i tre er underordnet, det er omradet som er
unikt. Pa den maten er det systemet som skal vaere en suksessfaktor. Markedsmessig har det
truffet godt med mange av grepene som er gjort, men samtidig har det blitt tatt avgjgrelser
som har gitt noen utfordringer. Det tas med inn i neste trinn som erfaring.
Rammebetingelsene endrer seg, som for eksempel hgydene. Man prgver & utfordre, men i

starten var det viktig 8 komme i gang. Man prgver a utfordre nar man har god tid.

Har gjennomfgring av utviklingen gitt et bedre overskudd enn direkte avhending av tomten?

Man tar en st@rre del av naeringskjeden. Veidekke kjgper, produserer og gjor alt fra kjgp til

salg. Det er fordi man skal tjene mer penger. 1+1 blir 3.
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Hvordan ser dere pa risikovurdering vedrgrende salg av ferdigrequlert tomt, kontra salg av

boligenheter?

Det svaret gir seg selv. Risikoen ligger i det a sitte med 650 millioner i tomtelan i tolv ar. Det
er noe som drar med seg store kostnader. Selv om det finnes en plan B i prosjektet, er
oppfatningen at plan A er sapass robust at den skal holde. Den plussfaktoren Veidekke har i
a ha egen entreprengr, det a kunne gjgre alt selv, utgjgr en stor forskjell. Selv om det finnes
risiko vedrgrende all eiendom med tanke pa ytre faktorer. Jo fortere man selger, jo mindre
risiko. Man tar jo en potensielt st@rre risiko ved a gjgre alt selv. Man ser jo at det a selge en
deltomt er Isnnsomt, men plussfaktoren Veidekket har med bade eiendomsavdeling og
entreprengr blir da ikke utnyttet. Man ma gjerne ta en del risiko for a tjene penger. Des

lengre man sitter med tomten, desto st@rre risiko, men derav ogsa stgrre avkastning.

Hvor langt i requleringsprosessen er det verdt d gd ved utvikling av tomten, for G skaffe stgrst

mulig fortjeneste, uten @ ta for stor risiko?

Veidekkes generelle holdning er at de skal besitte Norges beste kompetansemiljg innen
eiendom. | sa mate ogsa er best rustet til 3 giennomfgre en slik reguleringsprosess. Bade
med tanke pa hvor komplisert det er og hvor mye det er a ta hensyn til. Blir det gjort feil, er
det vanskelig & fa det rettet opp igjen. De riktige valgene ma tas fra starten, og derfor gnsker
Veidekke ratomt. Men med tanke pa salg av tomt er for eksempel stgrrelsen en avgjgrende
faktor. | Trondheim er det ikke mange aktgrer som har mulighet til 3 kjgpe en tomt pa 100
mal. Klarer man da a fa regulert den til delfelt, sa har du en helt annen kjgpegruppe. Denne
kjppegruppen innehar ogsa god betalingsvilje. Det er nok penger i markedet, men ikke i det
volumet som Lilleby. Utfordringen er jo nar man skal regulere selv, uten det
kompetansenivaet som for eksempel Veidekket besitter. For hvis det skal Ignne seg sa ma
reguleringen bli gjort riktig, slik at kjgpemassen gnsker den. En annen utfordring er
infrastruktur. Dette bgr man i utgangspunktet ta pa seg selv, for legger man det pa hvert
enkelt deltrinn sa kommer det rekkefglgebestemmelser. Dette gjgr det vanskeligere a selge
de ulike delfeltene. Slike utfordringer taler for at man i Veidekke, som har det ngdvendige
kompetansenivaet, har stgrre muligheter for a lykkes. Da gjennom bade a ha

eiendomsavdeling, entreprengr, markeds— og reguleringskompetanse. Det mener vi er
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risikoreduserende, kontra det & ha kun den enkeltstaende kompetansen. Det er en krevende

prosess, som krever kompetanse.

4.1.2 Casets viktigste funn

Nedenfor har vi satt sammen en matrise som viser Lilleby sine suksessfaktorer. Dette er de funnene
fra Lilleby caset vi kommer til & benytte oss av videre i oppgaven.

Suksessfaktorer Lilleby
Reguleringsstatus X
Fleksibilitet i regulering
Jobbing mot politikkere
Jobbing mot plankontoret
Konseptbygging
Kompetanse i egen bedrift
Oppdeling av tomt

X | X [ X [ X [X [X

Tabell 1 Suksessfaktorer for Lilleby
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4.2 Lund-@stre

Lund-@stre ligger pa sgrsiden av Trondheim mellom Kattem gst og Lundasen, 1,5 km vest for
Heimdal sentrum (Bilde 5). Omradet skraner gstover ned mot Tunnelvegen og har
Ringvalvegen som naturlig avgrensning og innfartsarer mot sgr. Mot nord og vest ligger
omradet mot markagrensa (Bilde 6). Tomten har kort vei til marka, og Heimdal sentrum som
knutepunkt og bydel. Dette var et omrade som i delrapport syv av kommuneplanens arealdel
(2006-2018) ble foreslatt til opprettholdelse til gravplass som det var regulert til, men her
kom det ogsa frem at dette var et omrade for mulig boligbebyggelse i Trondheim for a holde

standen pa den forventede befolkningsveksten.
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Bilde 5: Plasseing av Lund-@stre (Google maps,
2016)

Frem til omregulering ble tomten
brukt til overflatedyrket mark. | dag
er tomten solgt videre til alt fra
privatpersoner til stgrre utbyggere
og entreprengrer. Disse har igjen
;‘-'“* gjennomfort detaljregulering og

; omreguleringer av tomten. Pa Lund-
@stre var det 122,6 dekar tomt som

ble omregulert til boligbebyggelse,

3

Bilde 6 Lund-@stre (Trondheim Kommune, 2007)
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og denne ble tatt med i KPA allerede i 2007 og solgt over flere ar, og med forskjellige kjgpere
til forskjellige felt. (Bilde 6) Man er i stor grad ferdig med infrastruktur, og mye av bolig
byggingen pa omradet Lund-@stre. Lund-@stre AS var selskapet som stod for utvikling av
tomten. Selskapet er eid av fem eiere med likeverdige eierposter, gjiennom holding- og
investeringsselskaper. Blant disse finner du grunneierne av omradet, som har fatt en
eierpost i selskapet for kjgp av tomten, og som dermed har fatt gkonomisk utbytte av
utviklingen. Eierne har ogsa alle fatt en styreplass, mens prosjektleder Gunnar Leikvam er

styrets leder. Mulig utvikling av Lund-@stre (Bilde 7).

Bilde 7 Utvikling av Lund @stre (Eggen Arkitekter, 2005)

4.2.1 Funn gjennom intervju

P& prosjektet Lund-@stre intervjuet vi daglig leder hos Lund-@stre AS, Per Erik Austberg. Han
har vaert med pa utviklingen fra start til slutt, og har statt for mye av oppfglgingen og det

administrative arbeidet rundt utviklingen.

Hva slags mal hadde dere for dette prosjektet?

Vi var veldig ferske da vi begynte pa Lund-gstre del 1, og det fgrste malet vart var a fa det

gult i kommunedelplans arealdel, det var landbruksomradet da vi begynte a jobbe med det.

side 62




Det overordnede malet var gkonomi, men i starten hadde vi tenkt a bygge boliger selv. Vi
drev litt med boligbygging da vi inngikk avtale med grunneier hgsten 2005. Da bygde vi en
del rekkehus, sa tanken var a legge til rette for eget byggeri. Men fgr vi kom sa langt at det
ble byggeklart, altsa fgor det kom inn i kommuneplanens arealdel 2007, sa jobbet viito ar
med reguleringsplanen som var vedtatt august 2009. Da var vi midt i finanskrise tiden, og vi
skiftet litt fokus i forhold til a ga ifra boligbygging selv, til at vi fant ut av vi skulle bruke

ressurser pa a bygge infrastruktur og selge delfelter.

Hvor foreqadr verdiskapingen i eiendomsutviklingen?

Det er veldig delt, men vi ser vel det i de prosjektene vi har vaert gjennom sa sitter vi med

2500-3000,- gevinst pr. kvm. som bygges ved a ta det fra LNF til byggeklart.

* Har dere tenkt d bygge boliger selv?

Nei, jeg vet at de som holder pa a bygge, og har litt stgrrelse pa organisasjonen har
malsetning om 12-15% i fortjeneste pa sine prosjekt. Men du ma ha litt stgrrelse pa

organisasjonen du har i ryggen.

Hva slags tidsperspektiv hadde dere for prosjektet?

Tidsperspektivet var a jobbe med det i innevaerende regulering av kommuneplanens
arealdel, det var egentlig tidsperspektivet. Sa der satte vi egentlig alle klutene til med
politikerkontakt, for a fa det vurdert i den rulleringen som skulle starte, da det egentlig var
midt imellom to perioder vi skulle starte med Lund-@stre. For sa 3 starte bygging og salg

etter dette.
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Hvordan jobber dere med idéutviklingen i prosjektet?

Det vi startet med var a ha fokus pa uavhengighet. Om vi ikke skulle bygge selv, sa skulle vi
regulere et volum og en struktur pa tomten som gjordet at det blir attraktivt for andre
utbyggere. Det er sa lange prosesser at man ikke bare kan ha tanker om a bygge det selv. Vi
startet med det for gyet, at vi skulle fa til et sa optimalt volum som mulig, og en flott
struktur. Vi hadde visjoner om at dette skulle bli et flott boligomrade, altsa vi skulle ikke
presse pa for hardt, men vi skulle gjgre det vi kunne for a fa til et optimalt volum. Optimalt

vil ikke ngdvendigvis bety maksimalt, sa det var fokuset.

Hvordan organiserte dere prosjektet?

Vi organiserte det med at vi kjgpte alle tjenester eksternt. Det er bare jeg som har sittet og
jobbet med det administrativt, med gkonomioppfglging og bestilling. Sa engasjerte vi
Gunnar Leikvam som prosjektleder, og vi inngikk avtale med Eggen Arkitekter om en

mulighetsstudie, sa det er de som har vaert med hele veien og jobbet for oss.

Hvordan jobbet dere med offentlige planmyndigheter og politiske personer i prosjektet?

Der utviklet vi fgrst en mulighetsstudie som vi presenterte for Hgyre og Arbeiderpartiet, pa
politisk niva. Deretter meldte vi det inn til planmyndighetene, da vi hadde mulighetsstudien
klar. Da vi startet a jobbe med reguleringsplanen ble det et oppstartsmgte med
planmyndighetene. Vi jobbet ikke med politiske personer i selve reguleringsprosessen etter
det ble avsatt til boligformal. Vi trengte ikke kontakt med politikere fordi vi hadde ingen

konfliktomrader, men et godt samarbeid med planmyndigheter.

* Vil du si at @ ta det til politiske prosesser/personer i prosjektet fgr planmyndighetene var en

suksesskriterier?

Nei, det vil jeg ikke si. Men det er slik i Trondheim kommune at radmannen ikke er enig med
planmyndighetene. Det er et maktspill. Det var kun pa et niva da omradet var

landbruksformal vi snakket med politikerne. Da de hadde bestemt at det skulle vaere bolig
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var det ikke noe behov for videre forhandlinger med de. De blander seg ikke inn fgr de far

det til ferstegangsbehandling i bygningsradet.

Gjennomfgrte dere noen markedsundersgkelser, av etterspgrsel i markedet, fgr dere startet

en requleringsprosess?

Nei, det tror ikke jeg vi gjorde. Det er sann at nar du setter i gang en regulering far du
feringer nar du starter opp i forhold til boligstruktur og stgrrelser pa boenhetene. Da far du
egne meninger og synspunkter pa hva du synes er attraktivt, og da handler det om en
sammensatt struktur som gjgr at alt gar ut i markedet. Vi hadde ingen
markedsundersgkelser, men vi var veldig fokuserte pa at oppdelingen av feltene skulle veere
markedstilpasset slik at det var mulig a starte opp med bade leilighetsbygg, rekkehus og

eneboliger sa snart som mulig etter vi gikk i gang med infrastrukturen.

Hvordan gikk/qdr dere fram ved oppdeling av tomten?

Vi var veldig fokusert pa at feltene skulle veere uavhengig av hverandre. Vi var ogsa fokuserte
pa at feltene ikke skulle vaere for store, slik at vi hadde flere utbyggere a selge til. Vi var ogsa
veldig fokusert pa romslighet i bestemmelsene, slik at utbyggerne skulle gjgre sine egne
analyser. Vi gnsket a fa et optimalt volum i var reguleringsplan, slik at det ikke ble et sprengt
omrade. Vi var veldig fokusert pa a fa felt som var lett avhendelig, og et volum som vi var
forngyd med. Det er mange boliger som skal bygges, og hvis du skal sprenge utnyttelsen pa

hvert omrade, far du ikke noen gode omrader.

* Sa det var mer fokus pd optimal oppdeling, enn maksimal?

Ja. Veldig mye fokus pa siktlinjer, utsikt, solforhold, der har vi vaert heldige med et

sgrvestvendt omradet. S3 det har veert lett a fa til.
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* Hvordan beregnet dere stgrrelsen pG tomtene?

Vi har hele tiden prgvd a ikke ha felt som var stgrre enn 50 enheter. Kvadratmeter pa feltene
har variert litt pa type av bolig. Lund-@stre del 1 har ca. 80 mal, og der var det 13 felt, sa har

du veier og grgntomrader, sa de stg@rste feltene var pa ca. fire mal.

Hvordan vil dere vurdere fleksibilitet i prosjektet?

Fleksibilitet i prosjektet er viktig, og kontantstrgm i prosjektet er viktig. Vi inngikk en avtale
med Tobb om 3 kj@p et antall kvm. av oss. Det gjorde vi f@r vi fikk godkjent bolig i
kommuneplanens arealdel. Da vi hadde solgt barnehagetomten sa lagde vi et prospekt med
18 attraktive eneboligtomter som vi bare kunne selge til selvbyggere. Slik kunne vi fa inn
kontanter som vi kunne bruke til infrastruktur. Og med sluttbrukerne og infrastruktur,
uansett om du heter Veidekke, Skanska eller Byggmester Hagen, det at du har trygghet for
infrastruktur er helt avgjgrende. Alt av infrastrukturbygging var i gang f@r vi begynte a selge
felt. Dette hever verdien og gjgr det mer forutsigbart for utbygger, og reduserer risiko. Det

er en ting spesielt utbyggere er opptatt av og det er redusering av risiko.

Har prosjekteringsarbeidet veert en suksessfaktor i dette prosjektet, eller kunne noe blitt gjort

annerledes?

Vi har hatt fokus pa kvalitet pa infrastruktur, og fokus pa a ikke regulere for tett. Vi har hatt
attraktive felt og vi har bygd opp salget av feltene i rett rekkefglge, pa del 1 vel og merke. Pa
del 1 var vi veldig opptatt av at vi solgte markedstilpasset, slik at vi ikke solgte alt pa en gang
til 13 utbyggere, og at det slik ble sirkus, og ingen fikk solgt fordi det ble for mye i markedet.
Det var veldig lite vi kunne gjort annerledes. Vi ser at noen utbyggere har fatt regulert inn
flere kvadratmeter enn vi gjorde, men da har vi mattet ga inn i detalj selv, noe vi ikke gnsket.
Jeg sitter ikke med tanker om at vi burde gjort noe annerledes der. Vi hadde en veldig god
framgang i prosjektet, som hadde sammenheng med aktgrene vi hadde med oss. Gunnar
som prosjektleder og arkitektene har veert veldig ryddige, og vi hadde gode konsulenter pa
geoteknikk. Under finanskrisen inngikk vi en avtale med OBOS om et rekkehusfelt pa 20

enheter. Vi stilte tomten, og de gikk inn med kontanter som egenkapital. De prosjektert,
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tegnet og la ut boligene for salg, vi hadde et 50/50 samarbeid. Salget gikk veldig bra pa
rekkehusene og de kj@gpte oss ut etter noen maneder. Nar jeg tenker over suksessfaktorene,
og vi ser over arbeidet som er gjort er greit, er det at vi alltid har veert fleksible overfor
kjpperne vare med betalingslgsninger. Vi har hatt en gkonomisk situasjon som har gjort det
mulig for oss a avvente betaling. Vi har ogsa avventet delinnbetalinger, vi har latt kjgperne
fatt ett ars selgerkreditt. Pa del 2 har vi inngatt en spesiell betalingsavtale, men som vi far
godt betalt for nar det gar bra. Dette gjgr det attraktivt for flere. Nar du holder pa med et
boligprosjekt sa gar det et ar fra du kjgper til du er ferdig, og et ar fgr du er ferdig med a
selge, sa det som har veert behagelig med vare omrader er at vi har inngatt sa effektive

avtaler med grunneiere at vi ikke har vaert framtunge.

Har gjennomfgring av utviklingen gitt et bedre overskudd enn direkte avhending av tomten?

Ja, helt klart!

Hvordan ser dere pa risikovurdering vedrgrende salg av ferdigreqgulert tomt, kontra salg av

boligenheter?

Vesentlig hgyere risiko ved salg av boligenheter, vi har vaert giennom et boligprosjekt selv pa
Lund-@stre der vi har bygd ut en del eneboliger, og vi klarer ikke a tjene penger pa det. Det
er skyhgy risiko, mens det er ingen risiko med a selge ferdigregulerte tomter, da handler det

bare om nar du selger.

Hvor langt i requleringsprosessen er det verdt @ ga ved utvikling av tomten, for G skaffe stgrst

mulig fortjeneste, uten @ ta for stor risiko?

Med riktige aktgrer som jobber med det, at det uten tvil er viktig @ detaljregulere. Alt
handler om stgrrelsen pa tomteomradet. Pa del 2 i Lund-@stre har vi detaljregulert, mens i

del 1 har vi gjennomfgrt noen flatereguleringer. Der de har gatt inn selv og detaljregulert.
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* Hvordan jobbet dere med grgnne flekker og andre sosiale tiltak?

Det var viktige elementer. Vi plasserte blant annet barnehagetomten der vi gjordet, for a
slippe den barnehagetrafikken inn mot boligomradet pa morgen og ettermiddag, sa det har

fungert veldig bra. Da slipper du a ha 150 unger inn i nabolaget ditt.

* Er den risikoen med G fa omrdadet requlert til gult i KPA den stgrste risikofjerningen?

Da er du pa mange mater gjennom, da vet du at du far til noe.

4.2.2 Casets viktigste funn

Nedenfor har vi satt sammen en matrise som viser Lund @stre sine suksessfaktorer. Dette er de

funnene fra Lilleby caset vi kommer til & benytte oss av videre i oppgaven.

Suksessfaktorer Lund-@stre
Godt samarbeid plankontoret X
Kontakt med politikkere
Hente kompetanse utenfra

Fleksibel oppgj@rsform
Samarbeid med en stgrre aktgr
Infrastruktur

Fleksibilitet i planen
Reguleringsstatus

Oppgjersform

X |IX [ X |[X|X|X|X|X|X

Oppdeling av tomt

Tabell 2 Suksessfaktorer for Lund-@stre
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4 .3 Overvik

Overvik ligger pa gstsiden av byen ned mot Ranheim slik det er definert i kommuneplanens
arealdel 2012-2024 (KPA). Omradet grenser til tilliggende jordbruksarealer, blant annet til
Kockhaugvegen (fv. 950), til E6 og Ranheim mot nord, mot Charlottenlund/Skovgard og en
planlagt gravplass i vest, mot Stokkan/Jakobsli, NTNU Dragvoll og jordbruksomrader i sgr, og
mot Olderdalen/Markaplassen og jordbruksomrader i gst. Omradet er nord-gstlig skranet
med utsikt ned mot Ranheim og Trondheimsfjorden. Det er kort vei til Estenstadmarka og
populaere turomrader i fjsera og i skogen (Bilde 6). Omradet er i dag i stor grad brukt til
dyrket mark, tilhgrende Overvik Gard, men omradet er i KPA 2012 — 2024 avsatt til fremtidig
boligbebyggelse. | figur 9 ser du det nevnte omradet som fargen gul og merket «46», og du
ser ogsa de planlagte boligomradene i naerheten av Overvik. Dragvoll er ikke avmerket som

avsatt til boligformal i figur 9.

&8 ; K - = -;A
& ‘i/q

Bilde 8:Overvik (Trondheim Kommune, 2012)

Det er omtrent 400 mal som er avsatt til fremtidig boligformal, men her inngar ogsa
infrastruktur, naering, lekeomrader og grgntarealer. Det er i planprogrammet til Trondheim
Kommune lagt frem at det er underkapasitet pa blant annet skole og idrettsanlegg i dette

omradet. Det er ogsa knyttet problemstillinger opp mot hvordan veitrafikken skal
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struktureres, og det er knyttet spgrsmalstegn opp mot hvor brundalsforbindelsen kommer til
a vaere, samt utvikling av Dragvoll og @vre Rotvoll. | planprogrammet er det tatt premisser
om blant annet god universell utforming og gode grgntomrader, men ogsa siktlinjer mot
fjorden, stasjonaere avfallsbeholdere og forslag til gang- og sykkelnett. Overvik har i dag pa
bakgrunn av premissene i
planprogrammet og gjennom
samarbeid med kommunen kommet
med forslag til omradeplan som skal til

ferstegangspolitisk behandling i

naermeste framtid. Videre skal det til

fgrstegangsbehandling i bygningsradet OVERVI K UTVI KLI NG

5 Bilde 9: Overvik Utvikling AS (Overvik Utvikling, 2016,
og en seks ukers hgring, fgr gAS( g )

man kan fatte et endelig vedtak.

Overvik Utvikling AS (Bilde 7) er selskapet som i dag star for utviklingen av Overvik. Overvik
Utvikling AS er et datterselskap som er 100 % eid av Overvik Eiendom. Dette selskapet er i all
hovedsak eid av grunneierne i omradet gjennom holdingselskaper og investeringsselskaper
(Proff, 2016). Grunneierne i omradet er representert ved Kolbjgrn Selmer og Jomar Blakkan.
Kolbjgrn Selmer er den stgrste grunneieren og daglig leder for Overvik Utvikling. Det er ogsa
ansatt flere personer i dette selskapet for a drive utvikling av omradet. Planen for Overvik
Utvikling er a ha de fgrste enhetene staende ferdig i Igpet av 2017, det skal veere

familieboliger som skal ligge mellom Olderdalen og Presthus (Ranheimsavisa, 2015).

Bilde 10 Plan for Overvik (Selberg Arkitekter, 2016)
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4.3.1 Funn gjennom intervju

Pa Overvik intervjuet vi deleier avtomteomradet, og deleier og daglig leder av Overvik
Utvikling AS Kolbjgrn Selmer. Han har vaert med i prosjektet fra starten og helt fram til i dag.
Utviklingen har skjedd pa bakgrunn av den jobben Kolbjgrn har lagt ned i prosjektet, og han

har statt for den overordnede utviklingen som prosjektet har hatt.

Hva slags mdl hadde dere for dette prosjektet?

Det overordnede malet for prosjektet er at vi skal ordne Norges beste bydel a bo i. En
undertittel pa det er at vi skal skape noe som vi kaller landlig byliv. Det er et sakalt harete
mal. Du kan si at det er svulstig og harete, men har du et omrade pa 20 mal sa kan du lage et
flott omrade, men nar du har et omrade pa 300 mal pluss, gir det deg mulighet til a skape
mer. Det er en viktig del, fordi da ma du dra det et hakk opp, og ikke bare si at du skal lage
fine boliger med en bestemt kvadratmeter pris. Du ma tenke pa omradet som en helhet.
Salget kommer ikke til 8 lykkes hvis du ikke har en gjennomgaende tanke som du tar med
degialle ledd. Jeg jobber med omrader rundt Oslo, Akershus, @stfold og Buskerud. Nar du
ser at man ikke har en helhetlig tanke rundt sine omrader, framstar det som om man har
kastet inn legoklosser pa et omrade. Man kan lykkes med enkeltprosjekter pa den maten,

men ikke med omradet som en helhet.

Hvor foreqdr verdiskapingen i eiendomsutviklingen?

Du ma se pa omradet som en helhet. Den fgrste store verdiskapningen foregar nar omradet
blir omdisponert fra et eller annet formal og over til bolig, eller naeringsformal. Da har det
skjedd en stor gkonomisk verdigkning, kanskje den stgrste. Deretter til det star ferdige
boliger har du mange forskjellige verditriggere. Verditriggere som sier hvor mange
kvadratmeter du far regulert ut, og hvordan omradet blir formet slik at du over tid kan ta ut

den gkonomiske verdien.
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Hva slags tidsperspektiv hadde dere for prosjektet?

Vi hadde en malsetting om at det skulle omdisponeres i forbindelse med den rulleringen av
kommuneplanens arealdel som da hadde startet. Vi startet med dette prosjektet i 2009 eller
2010, og det var endelig omdisponert, og stadfestet av departementet i september. Vi sa da
at omradet her kommer til a bli ferdig i alt fra 15-30 ar. Da har vi strukket det maksimalt ut i

ene enden, og maksimalt ut i andre enden.

Hvordan jobbet dere med idéutviklingen i prosjektet?

F@rst sa vi pa om det var et naturlig omrade a bygge boliger pa hvis det ble omdisponert, og
det fant vi ut at det var det. Det hadde vi ogsa noe erfaring med, siden vi hadde omdisponert
noen mindre omrader fgr. Vi sa ogsa pa byens generelle utvikling, hvor mye av byen kommer
pa denne siden av Trondheim, hvilke infrastrukturtiltak 13 til grunn, og om det er vanskelig
med hensyn til a fa i gang omradet. Finnes det veier, finnes det buss der, finnes det

infrastruktur under bakken som gjgr at det lar seg gjennomfgre i en praktisk setting.

* Hvordan kom dere fram til «Norges beste bydel»?

Vi startet med de parameterne jeg nevnte fgr her. Nar vi fikk det omdisponert startet
arbeidet med omradeplan og reguleringsplan, og da setter vi de premissene. Da hadde vi en
runde med en tyvetalls arkitektfirma som vi brukte bade til inspirasjon, samt at vi kjgrte en
idékonkurranse til prosjektet. Vi dro rundt i Norge og Norden og sa pa store prosjekter, og pa
deres suksesskriterier slik at vi hadde et utgangspunkt for den planen vi skulle begynne a
jobbe med. Underveis sa vi at det a skape Norges beste bydel a bo, hgrtes svulstig ut, men i
vare gyne er det a ta tak i noen elementer som finnes, og sa se pa elementer som ikke finnes
for sa a legge det i en totalpakke. Dette er fullt oppnaelig da det handler om a ta konkrete

tiltak og sette dem ned og gjgre dem gjennomfgrbare.
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Hvordan organiserte dere prosjektet?

Det var delt i to, det var en organisering fram til omdisponering. Nar vi fikk det omdisponert,
organiserte vi det giennom det som na heter Overvik Utvikling, hvor vi ogsa ansatte en
omradeplanlegger som var tidligere byplanlegger. Vi hadde ogsa en arkitekt som jobbet pa

saksbehandlerniva i Oslo kommune. De ble ansatt av firmaet.

Hentet dere inn kompetanse utenfra?

Vi har samarbeidspartnere hvor vi leier inn tjenester bade pa det som skal tegnes og utredes.

Vi tar ogsa inn tjenester pa alt av geoteknikk og arkeologi.

Hvordan jobbet dere med offentlige planmyndigheter?

Vi jobbet med offentlige planmyndigheter ved a legge opp et felles Igp for hvordan dette
skulle gjennomfgres. | vart tilfelle ble det ogsa laget en pilot hvor vi ble utfordret pa a gjgre
en mer effektiv planleggingsprosess innenfor dagens regelverk i PBL. | praksis ble dette gjort
ved at kommunen er premissgiver, som vil si at de informerte om hva de ville at vi skulle
svare ut i planprogrammet, og da er det vi som i all hovedsak gjennomfgrer alle utredninger
og arbeidet som gjgres. Underveis har vi ukentlige mgter med saksbehandlerne i Trondheim
kommune og radmanstaben, slik at vi kan diskutere problemstillingene etter hvert som de

kommer.

Hvordan jobbet dere med politiske prosesser/personer i prosjektet?

Du jobber parallelt med politikere og kommunen fordi det er kommunen som lager forslag til
liste, og sa er det radmannen som vedtar det. A f& det omgjort til bolig var en utfordring,
men hver gang det er en rullering av KPA er det diskusjoner. Na valgte politikerne i
kommunen a ta med flere omrader i runden som var, inkludert da Overvik, Rotvoll og Folldal
m.m. | Trondheim kommune var det en tverrpolitisk enighet om at dette var fornuftig a
gjore, likevel er det en prosess det ma jobbes med, det er et faktagrunnlag som skal pa plass.

Det er viktig a lgfte blikket litt og se det i et samfunnsperspektiv. Altsa Rotvoll og Overvik,
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som er var neermeste nabo av de store, ligger der byen vokser. Infrastrukturen ligger ogsa til
rette og skolesituasjonen jobbes det med. Omradeplanen skal til politisk fgrstegangs

behandling na.

Gjennomfgrte dere noen markedsundersgkelser av etterspgrsel i markedet f@r dere startet en

requleringsprosess?

Vi har ikke gjennomfgrt noen markedsundersgkelser, men pa samme mate som vi har
snakket med arkitekter osv, sa har vi ogsa snakket med flere markedsaktgrer, meglere og
utbyggere som gir tilbakemelding pa hvordan de fgler markedet er, og pa hvordan markedet

kommer til @ utvikle seg. Det er selvfglgelig viktig i den planleggingen som vi gjgr.

Hvordan gikk/qdr dere fram ved oppdeling av tomten?

Vi deler opp tomten samtidig som vi driver omraderegulering. Det som er en viktig faktor
med det a fa en verdimaksimalisering er det a fa en omradeplan som er robust og fleksibel,
slik at den kan overleve i lengre tid. Hvis du klarer a dele opp feltene i en stgrrelsesorden

som gjgr at du far en byggetid pa en til to ar, sa vil det gjenspeile seg i verdiene man far ut.

* Kommer dere til G diversifisere? Noen smd og noen store tomter?

Vi ser pa det som en fordel hvis vi klarer a ligge pa ca. et ar i utbyggingstid pr. felt. Det kan
hende andre mener noe annet er lurt, men vi mener dette er verdimaksimaliserende for
andre involverte. Bade for kjgper og selger, da du tar bort risiko for alle sammen og du far en

bra reise for alle.
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* Leqgqger dere en strategi der dere leqger ut de beste tomtene fgrst for & gjgre omrddet

attraktivt?

Vi har bare gode tomter. Innenfor slike felt vil du ha veldig gode tomter, medium tomter, sa
vil du ha noen litt darligere tomter. Det vi har tenkt a gjgre er a angripe omradet slik at vi
optimaliserer. Vi angriper fra flere kanter slik at vi far flere felt gdende samtidig. Nar du har
gjort ferdig et felt ma du huske pa at de som har kjgpt i det fgrste feltet ma ha en god
opplevelse da det bygges pa de andre feltene. Du ma tenke logistikk, sa du ikke opplever det
som a bo pa en byggeplass de neste 20 arene. Dette er viktigere enn a begynne a jobbe med
tomt A, eller tomt B. Dette er ogsa viktig for verdien over tid, fordi de som har flyttet inn skal
ikke bare ha en fin leilighet, men ogsa ha en fin plass a bo. Hvis nok folk synes det er

negativt, begynner folk a snakke om at dette var darlig, og da far vi en negativ spiral.

Hvordan vil dere vurdere fleksibiliteten i prosjektet?

Vi snakket om et tidsperspektiv pa store omrader pa 10-30 ar, og det a sitte og se inn i
glasskulen tre ar fram i tid er bortimot umulig. Dette fordi du har mange planer som ligger i
Trondheim og andre plasser hvor intensjonen er god, men man blir for detaljert for tidlig. Da
ender man bare opp med prosesser hvor man ma revidere og fa dispensasjoner. Det a fa en
overordnet plan som er robust, fleksibel og ikke for detaljert er veldig viktig. Altsa at
bestemmelsene som star i KPA er greie, men selve detaljeringen ma gjgres fgr du skal bygge,

fordi da er du 1 —1,5 ar unna selve byggingen.

Har prosjekteringsarbeidet vaert en suksessfaktor for dette prosjektet, eller kunne noe blitt

gjort annerledes?

Absolutt, i en tidligfase pa utvikling av omradet er det viktig at alle ledetradene som skal gi
en rgd trad, gar igjen i prosjektet. Men man skal vokte seg mot a detaljere for mye, for man
kan bli fristet til det. Det er viktig a sette opp visjoner og tydelige malsetninger, slik at du kan
se nar du kommer til «checkpointer» pa hvert felt. Har vi tatt med at utomhus har den
riktige standarden, har vi tatt med grgnne busker og rgde blomster, har vi tatt med at det

skal veere tilpasset familier. Altsa hver enkelt utbygger kan ha sine ting, men det er viktig at
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man har en sjekkliste nar man gjennomfgrer, slik at man far en rgd trad. Denne sjekklisten
ma komme fram pa et tidlig tidspunkt, og den ma vaere overordnet. Er den for detaljert

risikerer man a kjgre seg fast i et spor man ikke gnsker.

Har gjennomfgring av utviklingen gitt et bedre overskudd enn direkte avhending av tomten?

Ja, mye stgrre. Det er et veldig relevant spgrsmal fordi har du omdisponert eiendommen sa
har du gjort en betydelig verdigkning. Sa er det klart at det er veldig mange faktorer i
planleggingen som legger positive eller negative fgringer for verdiutviklingen av tomten pa

sikt, og det a ta del i det er viktig.

Hvor langt i requleringsprosessen er det verdt d gd ved utvikling av tomten, for G skaffe stgrst

muliqg fortjeneste, uten d ta for stor risiko?

Det avhenger litt om hvor god du er pa detaljregulering, og spgrsmalet er litt mer komplisert
fordi det avhenger av hvilken organisasjon du har, og hvilken kompetanse du har. Hvis du
har kompetanse i egen organisasjon til at du kan vaere med pa a pavirke planene pa en
positiv mate, du har bestillerkompetanse pa det, da er det klart at det er en fordel a veere
med langt utover i prosessen. En av de viktigste tingene du tar bort er usikkerheten. Hvis du
bare har en plan som er a fa det omdisponert til bolig med fgringer som er veldig
overordnet, da er det vanskelig a verdisette denne. Men sa kan du ta andre ytterpunktet
som da vil si at du har ferdig IG pa tomta. Da vet du hvilke kvm. som skal opp og du vet hvilke
infrastrukturtiltak som ma pa plass. Da trenger du egentlig bare a finne ut hva
tomtebelastningen pr. utbygd areal skal vaere og multiplisere det opp. Deretter trekke ifra
infrastrukturkostnaden, sa har du verdien pa tomten. | all enkelhet kan du si at jo lengre du
kommer, jo mer sikkerhet har du for verdier som er pa tomta, og jo mindre kontantrabatter
trenger du a gi eventuelt for et salg. Pluss hvis du deler den opp i mindre enheter gjgr det at

du kan veere mer konkret pa kvadratmeterprisen, enn pa et stgrre omrade.
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* Dere solgte et stort omrdde til Tobb, er det en strategi for G f@ med en tunqg aktgr som skal

veere med a bidra, eller for a fé kontantstrgm?

Det er en kombinasjon, det viktigste med a fa de med var a fa med en akt@r som vi kan
samarbeide godt med. Det er som jeg sa innledningsvis, det handler om a sikre
kontantstremmen underveis for oss, ogsa handler det om a bygge pa kontantstrgmmer na,

samtidig som vi er med videre i prosessen pa et senere tidspunkt.

* Er infrastruktur noe dere har tenkt G bygge ut selv, altsa vei, vann, kloakk for G gjgre

omrddene mer attraktive?

Ja, for var del har vi en meget gunstig oppgave siden infrastruktur ligger helt inntil tomten.

Hovedstrukturen ligger der, men det er ogsa en usikkerhetsfaktor rundt annen infrastruktur.

4.3.2 Caset sitt funn

Nedenfor har vi satt sammen en matrise som viser Overvik sine suksessfaktorer. Dette er de

funnene fra Overvik caset vi kommer til & benytte oss av videre i oppgaven.

Overvik

Fleksibilitet i regulering
Jobbing mot politikkere
Jobbing mot plankontorett

Gjennomfgre infrastrukturtiltak
Hente kompetanse utenfra
Konseptbygging

Sammarbeid med en stgrre aktgr

Reguleringsstatus

X |IX [X | X [X | X [X |X |[X

Oppdeling av tomt

Tabell 3 Suksessfaktorer for Overvik
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4.4 @vre Rotvoll

@vre Rotvolt er et gammelt LNF omradet som na er blitt godkjent og regulert inn som et nytt
boligomradet i Trondheim @st. Omradet eies av familien Oust og utvikles av @vre Rotvoll
Eiendom AS (Bilde 12). @vre Rotvoll ligger fire kilometer fra Trondheim sentrum (Bilde 9).
Det grenser til Charlottenlund i gst, Lade i vest, Ranheim i sg¢r og Brgseth og Tunga i nord.

(Rotvolleiendom, 2016)

| 706 | Nedre
Charlottenlund
53 Ovre Rotvoll gard
706
rondheim Persaunet

nkirke .
Mdex‘v:q €6 |

Charlottenlund

-
NTNU Norges
eknisk-naturvitenskapelige s
universitet

D3
Sep,
“ger

Brundalen

Moholt g e

Othilienborg

Bilde 11: @vre Rotvoll (Google maps, 2016)

Med 365 dekar til radighet, sa har de en ambisjon om a fa til 10
boliger per dekar, minimum 325 000 kvm. bebygd areal pa omradet
(Pir2, 2015). Omradeplanen er gjennomfgrt av @vre Rotvoll
Eiendom AS og venter per dags dato pa a8 komme opp til offentlig
hgring og ettersyn (Bilde 13). Pa @vre Rotvoll er det tiltenkt bade

bolig og naeringslokaler, samt offentlig tjenesteyting. @vre Rotvoll Bilde 12, Rotvoll eiendom

. . . o (Rotvolleiendom, 2016)
Eiendoms visjon for omradet er:
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” Rotvoll Eiendom AS gnsker G utvikle @vre Rotvoll gdrd til en grann, helsefremmende
bydel som tar vare pa viktige landskapsverdier, med gode boliger og arealer til nzering

og service”(rotvolleiendom,2016)

Bilde 13: @vre Rotvoll (Rotvolleiendom, 2016)

@vre Rotvoll Eiendom er organisert med daglig leder Ase Saetran, som star for mye av det
daglige arbeidet med utviklingen av @vre Rotvoll. | tillegg bestar organisasjonen av jurist

Bj@rnar Oust og landbruksgkonomen Hans Oust. Forslag til utbygging (Bilde 14)

i

dnow.
-

i!.'u

Z

Bilde 14: Mulig beb

yggelse pd @vre Rotvoll (Rotvolleiendom, 2016)
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4.4.1 Funn gjennom intervju

Pa prosjektet @vre Rotvoll intervjuet vi daglig leder Aase Saetran hos @vre Rotvoll Eiendom
AS. Aase kom med i prosjektet i 2011 og er i dag den som driver det daglige arbeidet med

prosjektet.

Hva slags mdl hadde dere for prosjektet?

Malet har veert a utvikle en best mulig bydel, men samtidig fa mest mulig igjen for det man

utvikler.

Hvor foreqdr verdiskapingen i eiendomsutvikling?

Det kommer litt an pa hvilket omradet man er i. Den stgrste verdiskapningen i dette
prosjektet var a8 fa omdisponert arealet fra landbruk til bolig. Man ser for eksempel hva man

far igjen for landbruksarealet hvis det eksproprieres til andre formal.

Hva slags tidsperspektiv hadde dere for prosjektet?

Hvor lang tid bruker man pa a utvikle 360 mal, hvor mange boliger kan man selge i aret. Hvis
vi skal bygge 3000-3500 boliger, og maksimum en tidel av Trondheims befolkning kommer til

a flytte til @vre Rotvoll s3 sier det seg egentlig selv. Man kan ikke konkretisere det i antall ar.

Hvordan jobber dere med ideutviklingen i prosjektet?

Det er noe som akkurat er pabegynt. Det er noe man starter med fgr man skal begynne a
friste folk med hva som kommer til 3 skje pa omradet. | dette prosjektet har man hele tiden
veert bevist pa kommunikasjonen utad. Det har blitt underbygd at vi gnsker a fa byen til 3
henge sammen, fylle det tomme hullet omradet er akkurat na. Videre tenker vi

grgnnstruktur med allé og en helsefremmende byutvikling.
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Hvordan er prosjektet organisert?

Det er familien Oust som har eierskapet i dette prosjektet. Daglig leder Ase Satran ble
ansatt 01.11.2011 og star for mye av den daglige driften. To av sgnnene i familien er ogsa

engasjert i det daglige.

Hentet dere inn kompetanse utenfra?

Nar det kommer til 3 hente kompetanse utenifra sa er det engasjert et arkitektkontor som

jobber med omradereguleringen, samt konsulenter innenfor vei, stgy og stgv.

Hvordan har dere jobbet med offentlige planmyndigheter oq politiske prosesser?

Veldig intenst. Dette var fgrst et politisk spgrsmal. Det handlet om a fa et ja eller et nei til
omregulering av omradet. Omreguleringen ble tilslutt avgjort i regjeringen. Nar vedtaket
kom, var vi over i en ny fase. Dette prosjektet har en kompleks plan med mange ulike
problemstillinger og det dukker opp omkamper hele veien. Nar noe vedtas politisk, sa far vi i

neste omgang beskjed om at det ikke er mulig a gjennomfgre fra byplankontoret.

Gjennomfgrte dere noen markedsundersgkelser av etterspgrsel i markedet, f@r dere startet

en requleringsprosess?

Prosjektet er som nevnt tidligere, i starten pa bade det og konseptutvikling. Det jobbes med
hva som er i omradet fra fgr, men ogsa med etterspgrselen. Prosjektet her er sa stort, at det
ma tilbys noe til alle kundegrupper. Man er avhengig her a tilby noe til alle grupper, ellers sa
biter man seg selv i halen hele veien. Omradet er ogsa ganske forskjellig, slik at det er

naturlig a tilby noe til alle grupper.

Hvordan gikk/qdr dere fram ved oppdeling av tomten?

Forelgpig er omradet delt opp i forhold til hvor det kommer til & ga veier. Det kommer til 3

bli mange trinn, og noen omrader kommer vi heller ikke til 8 detaljregulere.
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Hvordan vil dere vurdere fleksibiliteten i prosjektet?

Det som prgves pa i dette prosjektet, er a lage en omradeplan som kan sta seg over tid, og i
sa mate veere fleksibel. @nsket er en overordnet plan som kan sta seg. Da er det utfordrende

med den detaljeringen som kreves fra byplankontoret.

Har prosjekteringsarbeidet vaert en suksessfaktor for dette prosjektet, eller kunne noe blitt

gjort annerledes?

Forelgpig er det ikke gjort sa mye feil. De omkampene planen har vaert igjennom har vi
forelgpig vunnet, sa det er ikke sa mye som kunne ha blitt gjort annerledes. Men det er viktig
a legge ned mye tid i denne fasen. Omradet ligger veldig sentralt, med mange veier og mye 3
ta hensyn til. Det er viktig for prosjektet a fa gatene til a vaere gater, og ikke firefelts
motorveier. Det har veert viktig a fa ned st@gy og fart. For oss har det vaert viktig a investere i

slike ting for a i det heletatt fa bygge boliger her.

Har gjennomfaringen av utviklingen gitt et bedre overskudd enn direkte avhending av

tomten?

Man kan fa utfordringer underveis som koster dyrt, men i utgangspunktet ja.

Hvordan ser dere pa risikovurderingen vedrgrende salg av ferdigrequlert tomt, kontra salg av

boligenheter?

Det ligger en risiko der. Det er det som gjgr det vanskelig a svare pa om man skal selge eller
bygge i dette prosjektet. Det blir nok alt i mellom. Det handler om risiko. Dette prosjektet
skal vare over lengre tid, og vil antakeligvis oppleve bade oppturer og nedturer i
boligmarkedet. Det er en risiko som blir hensyntatt. Ser man at noen omrader star over en
st@rre risiko, sa er man ikke med helt til mal. Ser man derimot at risikoen er lav, er det
gnskelig & veere med helt inn til mal, med en annen part. Det ligger en vesentlig verdistigning

fra ferdig regulert tomt, til 3 selge boliger. | tillegg er omradet sa forskjellig, at tomteprisene
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kan variere betraktelig. Naering er ogsa en mulighet, ikke per na, men om 15 ar kan det veere

et helt annet marked for det.

Hvor langt i requleringsprosessen er det verdt d gd ved utviklingen av tomten, for G skaffe

seq stgrst mulig fortjeneste, uten d ta for stor risiko?

Det er avhengig av flere ting. Marked, hvor tomten ligger og hvem man samarbeider med,
for @ nevne noen. Men det a ga fra LNF omradet til gult i kommuneplanens arealdel har veert
det store Igftet for oss. Derfra, til en omradeplan, gir ogsa omradet en verdistigning. Da har
man mer forutsigbarhet pa plass. Videre til en detaljregulering sa har man enda mer pa
plass. Det handler om a fa mer forutsigbarhet i prosjektet og dermed redusere risikoen. Det
er klart at da begynner man a ha de store verdiene. Man kan da regne pa kvadratmeteren

som skal bygges, og se pa boligpriser.

* Vil du si det er mye risiko @ jobbe seq fra qult i KPA til detaljrequlering? Koster det mer en

det er verdt?

Man rydder bort den risikoen man startet med. Med det er klart det finnes omrader som
ikke er Isnnsomme a sette i gang en reguleringsprosess pa. Krav fra kommune, eller andre

utfordringer kan gjgre omradet haplgst.

4.4.2 Casets viktigste funn

Nedenfor har vi satt sammen en matrise som viser @vre Rotvoll sine suksessfaktorer. Dette

er de funnene fra @vre Rotvoll caset vi kommer til & benytte oss av videre i oppgaven.

@vre Rotvoll

Fleksibilitet i regulering

Jobbing mot politikkere
Jobbing mot plankontorett
Hente kompetanse utenfra
Konseptbygging
Reguleringsstatus

Oppdeling av tomt

Tabell 4 Suksessfaktorer for @vre Rotvoll

X [X | X | X | X |X|X
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4.5 Dragvoll hovedbygg

Dragvoll bestar av flere forskjellige bygg, hvor flere forskjellige studieretninger holder til.
Hovedbygget (Bilde 11) ligger i sentrum av omradet, omringet av blant annet Dragvoll gard,

idrettshallen og flere

paviljonger som brukes til [ il , ST,

forelesning og
administrativt bruk (Bilde
12). Bygget er bygd i flere
etapper, der de to fgrste
bygningsetappene er de
stgrste. Det fgrste bygget

pa Dragvoll sto ferdig i

1978, mens del to stod B s

ferdig i 1993. Byggene er Bilde 15: Oversikt Dragvoll hovedbygg (NTNU/HIST 2020, 2006)

prosjektert etter samme ide om a vaere bygd opp av glassgarder som danner et kvadratisk
gatenett som trekker byggene sammen. Glassgardene er 8,4 m brede og opererer som
gagater med temperert inneklima. Bygget baserer seg pa et vinnerutkast fra en
arkitektkonkurranse for universitetets utbygging. Konkurransen ble vunnet av Arkitekt
Henning Larsens Tegnestue AS, og arkitekt Per Knutsen. Universitetsbygget Dragvoll anses i
nasjonal malestokk som et sentralt byggverk, dette pa bakgrunn av glassgardene som Per
Knutsen senere ogsa bygde pa Royal Garden, el-bygget pa Glgshaugen og forskningssenteret

hos Statoil (Statsbygg, 1993).

Bilde 16: Dragvoll omradet (NTNU, 2016)
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| 2013 gjennomfgrte Multiconsult en tilstandsvurdering, og en fleksibilitetsvurdering. Den
viser at bygget i stor grad har en god tilstand etter dagens standard, der giennomsnittlig
tilstandsgrad var 1. Bygget scoret ogsa hgyt pa fleksibilitet som viser at bygget er funksjonelt
til ombygging, og kan forandres pa en god mate (Multiconsult, 2014). Denne rapporten slar
ogsa fast at oppgradering av hele bygget til tilstandsgrad 1 vil ha en kostnad pa 100 000
000,-. Det ble i 2005/06 utarbeidet en gjenbruksanalyse vedrgrende annen bruk av
hovedbygget pa Dragvoll. Denne analysen ble gjort av Faveo AS, pa oppdrag fra NTNU. Her
ble det foreslatt forskjellige anvendelser av hovedbygget dersom man ble tvunget til a flytte
fra Dragvoll. Disse forslagene var skole, bolig, omsorgsboliger og neering. | videre
undersgkelser har vi sett pa om disse alternativene er reelle i et markedsperspektiv. Vi har
undersgkt om hvordan de forskjellige alternativene stiller seg til et slikt ombyggingsprosjekt,
og om det er et valid alternativ for de interesserte partene. Det er viktig a vite hvem

brukerne er, for a fa gjennomfgrt en god ombygning av bygget.

Det er ogsa blitt giennomfgrt en verdivurdering av DNB i 2012 som estimerer byggets verdi
til cirka 400 000 000,-. Disse rapportene er lagt til grunn for var videre utredning av

mulighetene som ligger i bygget.

4.5.1 Videregaende skole

| gienbruksanalysen kommer det fram at en mulighet for alternativ bruk er videregaende
skole (Bilde 13). Dette star fram i rapporten som kanskje et av de beste alternativene, med
tanke pa at du har allerede en god del av de planmessige egenskapene man gnsker hos en
skole, og man har en god del av romprogrammet. | Trondheim kommune i dag er det 6
videregaende skoler (STFK, 02.05.2016) som er spredt rundt om i Trondheim Kommune. |
KPA (2012-2024) Vedlegg 10 «Vurderte utbyggingsomrader offentlig tjenesteyting» blir det
foreslatt et omrade for fremtidig videregaende skole. Dette omrader er Ringve videregaende

skole som ble foreslatt gjenapnet.
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1 - etasje 1:2000 2 - etasje 1:2000 [ Fercrnger

Bilde 17: Planlgsning ved skolelgsning (Mulighetsstudie Gjenbruk Dragvoll, 2005)

Funn Gjennom intervju med fylkeskommunen

Hvordan er kapasiteten i dag pd videregdende skoler?

Kapasiteten i dag er presset nar vi snakker om Trondheimsregionen. Det blir nok en liten
overkapasitet en liten periode, sa kommer en liten «kboom» som vi ma ta hgyde for om en 5-

10 ar.

Hvordan jobber dere med utredningssp@grsmdl i ombyggingsprosessen?

Vi ender dessverre veldig ofte opp med at vi ma rive. Vi gjgr egentlig mye mer na for a slippe
a rive ut ifra et miljgperspektiv, men det er ikke sa lett. Det er det med hvordan pedagoger

ser pa videregdende skoler na i forhold til hva de gjorde fgr.
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Men er det en gjenganger for skoler som er bygd pa 80-tallet, at disse skolene ikke

tilfredsstiller ikke kravene slik laererne gnsker G ha det i dag?

Svaret ma vel bli ja pa det. Det sier seg selv, det er enkel matematikk. Det er ikke volum nok
til at vi kan fa det til. Men vi liker ikke a rive, sa vi bestreber oss mer na enn vi har gjort pa

lenge.

Hvordan ser dere pa risikovurdering vedrgrende ombygging av eksisterende bebyggelse mot

nybyqq ndr det gjelder skoler?

Vi starter nok opp med hgye anslag pa risiko i forhold til det vi ender opp med. Vi har brent
0ss vi som mange andre, pa det a starte opp med en naiv tro pa at ting kommer til 3 ga etter

planen.

Hvordan ser dere pG Dragvoll som et flerbruksomrdde der dere har videregdende skoler, sa

har dere kontor til andre bedrifter over, eller boligbebyggelse i umiddelbar naerhet?

Vi har vel egentlig ikke noen retningslinjer pa det. Vi gnsker derimot et samarbeid med
naeringsliv, og det har vi prgvd flere ganger og til dels lykkes med. Ogsa kulturliv gnsker vi
samarbeid med, og der lykkes vi nok bedre vil jeg si. Med naeringsliv sa vi ser at det er
vanskeligere i Trgndelag. Nar det gjelder boliger er det noe vi ikke har sa mye erfaring med,
men vi er ikke fremmed for den tanken. Vi har en del verkstedvirksomhet som kanskje ikke

er sa bra, bygg og anlegg som generer stgy.

Hvor stor ma en skole vaere?

Vi ligger nok pa en politisk og gkonomisk plass mellom 1000 — 1500 elever. Disse skal sa ha

rundt 20 kvm. per elev, noe som er romslig. Da blir det rundt 30 000 kvm. totalt.
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Hvor langt i fremtiden ser dere?

Det er nettopp det at det er vanskelig a se fremtiden i markedet og demografi, men vi ma
jobbe fram til 2022-2025. Vi har litt mindre planer fram til 2030, men det er vanskelig, sa det

kan hende vi ma justere kursen underveis, det kan godt skje.

Hvordan ser dere pa slike ombyggingsprosjekter og er det aktuelt for dere?

Jeg tror nok helt sikkert vi kunne ha gatt pa en ombygning, det er tekniske spgrsmal. Men
dette handler mer om demografi, kollektivtransport og forbindelser for vart vedkommende.
Vi gnsker a vaere midt i smg@rgyet, og vi skal ha en ny skole pa gstsiden av byen. Det er veldig
vanskelig a forutsi boligmgnsteret, og vi kom ut med en ny skolebruksplan i 2008. Da pekte
pilen ned for segmentet 16 til 19-aringer i gstbyen. Det kan deretter snu, og da ma vi bare
felge med pa utviklingen. N3 gnsker vi nok ingen skole pa Dragvoll, for vi har Charlottenlund
videregdende skole like i naerheten. Den ligger ogsa i grenseomradet til 8 vaere usentral, men
den fanger opp en del elever fra Malvik, sa den ligger bedre til. For var del er

hovedkonklusjonen at Dragvollbygget er feilplassert og kommer ikke til & vaere aktuell.

4.5.2 Neering

Man har i gjenbruksrapporten kommet fram til at en god del av hovedbygget pa Dragvoll kan
brukes til naering (Bilde 14). Under naering listes det blant annet opp kontorlokaler eller
butikkomrader. Det beregnes at det kan brukes rundt 20 000 kvm. av eksisterende
bygningsmasse til dette formalet. Det er kraftig gkning i ledighet, da saerlig i randsonene i
Trondheim kommune i 2015, noe som gjenspeiler utflating og lavere utleiepriser. Selv om
trenden er flere og flere kontoransatte, er trenden i stor grad arealeffektivisering rundt blant

annet apent kontorlandskap (Roar Kjeldseth, 2015).
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Bilde 18 Planlgsning ved naering (Mulighetsstudie Gjenbruk Dragvoll, 2005)

Funn gjennom intervju med Norion

Hvilke forhold legges til grunn ndr dere vurderer slike bygg som rene naeringsbyqggq?

| var terminologi sa vil et bygg som brukes til kommersiell utleie enten det er til kontor,
handel, boligutleie, helse-/omsorg osv. vaere definert som et naeringsbygg. For a beregne
verdien av et naeringsbygg sa ser vi pa eiendommen og byggets egnethet til 3 generere
leieinntekter over tid. Hvis man neddiskonterer eiendommens faktiske eller stipulerte
langsiktige leiestrgm og tar hensyn til eiendommens restverdi, far man et begrep om
eiendommens verdi. Dette bygget har mange kvaliteter, men slik vi ser det er bygget pa

mange mater et spesialbygg og det vil kreve store ombygginger ved endret bruk.

Hva med kontormarkedet?

Kontorleietakere sgker seg nesten utelukkende til kontoromrader, og i sa mate har dette
bygget feil beliggenhet. Dessuten er det i dag stor ledighet i kontormarkedet, og ytterligere
80.000 kvm. Som dette bygget er, vil veere svaert krevende for ikke a si umulig a leie ut i et
normalt tidsperspektiv. Et annet moment er kravet til teknisk standard og funksjonalitet,

som vil gjgre det alt for dyrt a konvertere bygget til rene kontorer. Erfaring viser at det er
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omtrent like dyrt a rehabilitere som a bygge nytt, og da vil bygget ha en hgyere verdi til

annen utnyttelse.

Kjgpesenter eller lokalsenter i Trondheim?

Et stort kjppesenter vil man neppe fa godkjent reguleringsmessig, men et lokalsenter som en
del av st@rre boligutbygging i omradet vil vaere realistisk. Jeg tror en konvertering av deler av
bygget til lokalsenter herunder butikker, kaffe, helsetjenester, bibliotek, noe kontor o.l. samt
til omsorgsboliger, skoler og barnehage vil kunne vaere regningssvarende. Restarealene kan

da enten vurderes ombygd til boliger eller rett og slett rives for a8 benytte tomten til nybygde

boliger.

Funn gjennom intervju med Koteng

Hva med kontorlokaler, er ombygging av eksisterende bebyggelse til kontorlokaler, er det et

marked for det nd i dag?

Et marked er det bestandig pa lang sikt, men akkurat de fgrste ti arene er det ikke det. Sa vi
ser, at hvis du skal lykkes her, ma du lage det som et innovasjonssenter eller lignende. Det
kan man ha lyktes med. Da ma det vaere rikelig med parkering. Men de som driver med
innovasjon gnsker ikke a veere pa landet. Sa da kommer du i en vanlig kontorsituasjon og da
er bygget urasjonelt. Det ligger for byfjernt. Pa Grillstad Marina har vi klart a fylle opp

30 000 kvm. Men der har vi veert heldige med timingen. Det skal en del til for a fylle sa store
lokaler, og na ma et eventuelt naeringslokale i tillegg konkurrere mot vare nybygg. De er mer

fleksible, sa den kampen vil man ikke fa til fér om 20 ar.
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4.5.3 Bolig

@stsiden er i dag et omrade som baerer preg av voldsomme arealer til fremtidig utbygging.
Trondheim kommune har gjennom sin arealdelplan lagt til rette for at det er denne veien
Trondheim kommune skal utvikle seg. Dette gjenspeiles ogsa gjennom vare case, da bade
Overvik og @vre Rotvoll ligger i umiddelbar naerhet til Dragvoll. Du har ogsa Lilleby som er pa
gstsiden av byen. Man ser i tillegg at man har et stabilt og velfungerende nyboligmarked i
Trondheim, der man har stabil vekst i salg og utvikling. Man har ogsa flere

ombyggingsprosjekter som har vaert utviklet med fortjeneste (Bilde 15).
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Bilde 19 Planlgsning ved boliglgsning (Mulighetsstudie Gjenbruk Dragvoll, 2005)

Case-funn bolig, gjennom intervju med Koteng

Var oppgave er G finne ut hvordan en avhendig av Dragvoll kan gi stgrst mulig avkastning for

NTNU.

For a fa igjen mest ma du ga for bolig. Det er gitt. Det er helt rett & ha bolig der. Det er ikke
sentrumsutvikling der, sa kanskje et lokalsenter ogsa. Det er boliger som er best for

byutviklingen. Sa er spgrsmalet hva restverdien er pa den staende byggmassen.
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Per na er det vurdert til ca 400 000 000,-.

Det er bare et tall, det far de ikke.

Hvordan gdr du frem i en slik prosess, ser du bare pG ombygningskostnader oq salgsprisen du

fdr igjen?

La oss si at det blir bolig. Da ser vi pa tegningene og river det som ma rives for a fa lys. Det er
ikke lov til @ kun ha nord- eller gstvendte leiligheter, sa det er ganske mye man ikke far til.
Man ma rive ganske mye. Vi gar inn og ser pa bygningskroppene for a finne ut hvor mye som

ma rives for a fa det til.

Men hva slags utredningsarbeid gjgr du?

Vi tar en befaring, og ser hvor det er mgrkt. Der er det bare a finne aksene, hva kan sta og
hva kan rives. Det er viktig @ se over og vurdere tegningene. Vi fikser kropper som er
handterbare. Deretter sier vi at det har en restverdi eller tomtepris som vurderes ut ifra
markedet. Pa Dragvoll ville jeg sagt 5000,- kvm. for tomten, sa er konstruksjonen kanskje
verdt 3000,- kvm. Restverdien betaler vi da 8000,- kvm for. Man kan si at det er stor risiko,
men vi har ikke mulighet til 3 gjgre det annerledes. For i en sa lang prosess sa endrer

markedet seg.

Hva med stgrrelsen pa prosjektet? Her er det jo 80 000 kvm., er det for stort for bolig?

Nei, det er naverdien som vil bli problemet. Hva er naverdien pa tomten, det er det det
dreier seg om. Det vi vet, er at det er vanskelig a fa til mer en cirka 80 leiligheter i et omrade.
Det er vanskelig a flytte sa store masser pa en gang. Noe kan bli lokalsenter og kanskje noe
blir eldreboliger. Vi starter med 80 000 kvm, sa ma vi rive noe og star igjen med ca. 60 000
kvm. Det vil ga litt til naeringsvirksomhet, butikk og kanskje et treningssenter. Da sitter vi
igjen med 50 000 kvm. Vi vet at cirka 82 % av arealet er effektiv i en egnet blokk, S-BRA. Her
ville jeg gatt for 78 %. Da havner vi pa cirka 39 000 kvm. | snitt 80 kvm. leiligheter gir oss

cirka 450 leiligheter. Med fem-seks ars byggetid fra du starter til du er ferdig. Tre-fire ars
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omregulering og to ars byggetid. Sa fem ars salgstid. Man setter verdien pa oppstart og
neddiskonterer. Det blir cirka 250 000 000,-. Egenkapital krever mye mer avkastning enn

lanekapital.

Det nytter ikke @ regne mer pa det. Du vet ikke hvordan markedet er. Flere faktorer er
salgsmarked, konjunkturer og makrobilde, som er en kjempestor faktor i dette. Vi ma ogsa
tenke pa entreprengrkostnader, er det mye a gjgre eller er det lite a gjgre. Det er en
sammenheng mellom entreprengrkostnad og salgspris, de har en tendens til a fglge
hverandre, sa den risikoen elimineres noe. Hvis renta gar opp sa gar prisene ned, mens
aktiviteten gar opp. Det er mye som slar ut hverandre. Det er tidsaksen som er usikkerheten.
Til slutt vet man ikke om man bruker ni ar eller seks ar. Far vi regulert det pa ett ar eller ma
vi krangle over en lengre periode. Den stgrste risikoen er regulering. Hvis en skal ha mest
mulig penger for det, er det smart a ha salg pr. S-BRA, ferdigregulert. Da far man mest

penger.

Hva med glassqgdrdene? Vi har snakket flere som sier at det kan veere en mulighet for verning

av disse. Vil folk bli slik markedsmessig, oq er det mulig innenfor Tek10 & gjgre det om til

bolig da?

Teknisk er det bare a si at man ikke bryr seg om det. Det er bare a si at vegger mot glassgard
er ytterveggene, og at glassgardene er uteomradet. Markedsmessig er det et kjempeminus.
Du kan se hvor fa slike prosjekter det er bygd. Det kan ligge igjen en glassgate av praktiske

arsaker, som ikke tar sol. Sol vil man ha, men det er tett mellom blokkene, det er en del her

som ikke er bra.

Et alternativ vi ser pd, hvis det ikke er verneverdiq, er d rive bygget og bruke tomten til ny

boligbebyggelse.

Det kan godt vaere at det gir stgrre verdi a rive hele bygget. Fredningsspgrsmal ma Staten
klargjgre fgr et eventuelt salg. Men det a sette igjen en glassgate, trenger ikke a veere noen

utfordring. Da far man bare bruke det til noe annet.
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Men syns du, hvis du har fatt tilbud om dette prosjektet, hadde det veert et aktuelt prosjekt
for deg?

Det er alt etter oppgj@rsform for oss, vi har et stgrre avkastningskrav pa egenkapitalen. Det
er spgrsmal om hvordan staten har oppfert seg i saksprosessen, og hvor mye risiko vi ma ta.

Men det er klart at jeg ser store risikoer her.

En markedsutfordring vil veere at det vil selges tomter pd resten av omrddet der det vil

bygges nybyqg. Tror du dette kan bli konkurransedyktiq med nybyagg og fortsatt ha en verdi

for den som bygger ut?

Hvis betongarbeidene er fine, og man kan ta noen elementer fra bygget. Da kan man bruke
det som en historiefortelling. Da kan du selge det inn som en historie, gi litt mer stgrrelse pa
leilighetene, og pa den maten fa det igjen pa pris. Det kan bli bra, problemet er at det er sa

forferdelig mye. Jeg tror at det a fa konkurranse heller vil bidra til noe positivt enn negativt.

Er det mulighet G dele det opp og selge det bit for bit?

Det reduserer risikoen til hver enkelt, men for oss hadde det veert helt utenkelig. Man ma
bygge et image pa dette ellers far man det ikke til. Hvis en bygger noe som ikke passer inn,

blir det bare tull alt sammen.

Det ma veere en av de store boligutviklerne som gj@r dette. Vi er ikke store boligutviklere,
men vi har i hvert fall evnen til 3 gjgre det. Men vi skal ha det billig fgr vi tar pa oss dette,

ettersom det er en stor risiko.

Men du vil si at det er en mulighet, du vil ikke si at dette er for tgft & gjore?

Jeg tror det er mulig. Det fine med det er at for han som har kjgpt seg en leilighet ved siden
av, ser dette mye bedre ut, enn en ordinaer byggeplass. Som ”"Byggeplassimage” er det bedre

enn noe annet.
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Men avklaring av vernespgrsmal er noe som mad avklares pd forhdnd?

Det ma selger avklare, ellers far man ikke noe igjen for det.

Hva ville vaert mest aktuelt for deg, kjgpe bygget som det stdr nd, eller tomten (revet) ferdig

requlert?

De to alternativene er likestilt. Jeg tror ikke restverdien er veldig stor. Men det kan det godt
hende at historien og det a fa til andre typer leiligheter i markedet, kan gi en merverdi. Hvis
du tilbyr 100 leiligheter som er helt annerledes, kan det ha stor betydning. Leiligheter i dag

har en tendens til 3 bli ganske like.

4.5.4 Omsorgsboliger

Omsorgsboliger kan veaere et stgrre begrep og omfatter flere typer boliger. | Trondheim har
man flere omsorgsboliger som et tilknytting til helse- og velferdssenter. Dette er noe man
gnsker da man far en unik kobling av overlappende interesser. En god del omsorgsboliger
har ogsa ekstra krav til blant annet baering, da man gnsker a bygge tekniske installasjoner i

taket. Dette kan gjgre et ombyggingsprosjekt vanskelig (Bilde 16).

1 - etasje 1:2000 2 - etasje 1:2000 W Foraeger

Bilde 20 Planlgsning ved omsorgsbolig (Mulighetsstudie Gjenbruk Dragvoll, 2005)
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Case-funn omsorgsbolig, giennom intervju med Radmannens fagstab

Er det aktuelt @ bygge omsorgsboliger pd Dragvoll?

For det fgrste er omsorgsboliger forbundet med et tilskudd fra husbanken. Det tilskuddet er
det Trondheim kommune som far. Nar Trondheim kommune bygger omsorgsboliger, er det
gjerne i forbindelse med et helse- og velferdssenter, hvor det er sykehjem og aktivitetstilbud
for seniorer osv. Det andre er at vi har en handlings- og gkonomiplan i kommunen som sier
hvor mange omsorgsboliger og hvor mange sykehjem vi skal bygge na i planperioden
fremover. Vi har en klar logistikk i forhold til det. Omsorgsboliger er et vidt begrep, men det

vi bruker det til er der vi far tilskudd fra husbanken.

Hvordan ser dere pG ombygging i forhold til nybyagg, ndr dere tenker omsorgsboliger?

Vi bygger ikke omsorgsboliger enkeltvis. Vi bygger de i tilknytning til et helse- og
velferdssenter, og da bygger vi nybygg. Men det er ikke noe i veien for at du far tilrettelagte
boliger, vi leier mange av de boligene ogsa. Det er klart at vi er kjente med a kunne bygge
om gode og tilrettelagte boliger, men i utgangspunktet bygger ikke vi de spredt utover, meni

tilknytning til et sykehjem. Det er det som er strategien var.

Men prisen blir det samme, det er ikke noe billigere a bygge om. Det er viktig a ha med i
perspektivet. Nar man river og bygger nytt, far man lettere til dagens standard, enn nar en
skal gjgre det om. Det er begrenset hvor mange ar et bygg kan st3, fgr det stilles nye krav til
det. Det vi ser i forhold til den bygningsmassen kommunen har i dag, skal vi bygge om eller
skal vi rive og bygge nytt? Kravene endrer seg mye, og det gjgr at vi far faerre rom. Hvis du
for eksempel har 50 plasser i et kompleks og skal gjgre det om, reduserer du plutselig

betraktelig pa arealene. Slik far du far faerre plasser nar du har rehabilitert.
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Hvordan ser dekningsgraden ut i Trondheim i dag? Er det stor etterspgrsel etter helse- og

velferdssenterplasser?

Vi ligger veldig hgyt i forhold til andre kommuner, i hvert fall storbykommunene som vi

sammenligner oss med, og da spesielt pa sykehjem.

Hva med Dragvoll-omrddet, har dere noen planer der?

Der har vi en del. Vi har Dragvoll, og der har vi sykehjemmet, Dragvoll helse- og
velferdssenter. Der har vi i tillegg en tomt som er regulert til omsorgsboliger i tilknytning til
senteret. Vi har ogsa Charlottenlund helse- og velferdssenter. Sant sett har vi ikke sett pa de
Dragvoll-tomtene, for vi har god dekningsgrad i omradet. Sann som kommunen definerer

omsorgsbolig er det ikke aktuelt med bygget pa Dragvoll.

Mange mennesker vil flytte til omrdadet pa grunn av utbygning, vil da behovet veere dekt?

Slike sentre har ingen krets a forholde seg til, som for eksempel skoler. Med tanke pa alt vi
har i randsonen sa dekker det mye av behovet.
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5.0 Dregfting

Her gnsker vi a drgfte var teori og vare funn gjennom caset, opp mot dagens situasjon pa

Dragvoll. Problemstillingen er:

“Hvordan kan en optimal eiendomsutviklingsprosess for Dragvoll utformes, med basis i

litteratur og casestudier?”
Denne skal bli besvart gjennom vare forskningsspgrsmal:

e Hvordan gke verdien pa et utviklingsomradet, med basis i teori?
e Hva har veert avgjgrende suksessfaktorer for vare undersgkte case, slik at de oppnar
sine mal i prosjektet?

e Kan Dragvoll sitt hovedbygg brukes til andre formal markedsmessig og byggteknisk?

5.1 Hvordan gke verdien pa et utviklingsomradet, med basis i litteratur?

Forskningssp@grsmal 1 er et spgrsmal som vil besvares av den teorien vi har presentert i
kapittelet verdivurdering. Fokus vil bli pa den teorien som samsvarer med de funn vi har
gjort gjennom vare case. Dette gjgr vi for a sikre en riktig teoretisk og praktisk tilnaerming.
Spgrsmalet skal gi oss svar pa hvilke muligheter som finnes, eventuell hvilke forhold som ma
avklares, for at verdien pa omrade Dragvoll kan gkes. Teorien skal gi oss svar pa hvilke
mulige tiltak som generelt kan gjgres for a gke et omradets verdi. Ut ifra det vil vi drgfte det
opp mot mulighetene man har pa Dragvoll. Oppbyggingen vil veere en kort gjengivelse av

teorien, for a sa drgfte teorien opp mot Dragvoll.

Her har vi satt opp en matrise som viser et sammendrag av funnene som er gjort giennom de
ulike casene. Dette er de forskjellige suksesskriteriene som har kommet fram gjennom
intervjuene vi har hatt med vare intervjuobjekter. Disse funnene er de som vil bli drgftet

videre i oppgaven.
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Lilleby Lund-@stre | Overvik @vre Rotvoll
Fleksibilitet i regulering X - X X
Reguleringsstatus X X X X
Jobbing mot politikkere X X X X
Jobbing mot plankontoret X X X X
Infrastruktur X X X -
Hente kompetanse utenfra - X X X
Konseptbygging X - X X
Oppgjorsform - X - -
Samarbeid med en stgrre aktgr - X X -
Oppdeling av tomt X X X X

Tabell 5 Suksessfaktorer for case

5.1.1 Reguleringsstatus

Som nevnt tidligere i oppgaven er reguleringsstatusen med a pa avgjgre verdien pa tomten.
Tomtens reguleringsstatus er en risikofaktor som en eventuell kjgper vil ta med i
betraktningen. Et omrade som ikke er avsatt til boligformal i kommuneplanens arealdel, er
et omradet man ikke vet om man far tillatelse til 3 bygge p3, eller hva man far bygge pa den.

Dette medfgrer hgy risiko, derav en lavere verdi.

I NTNUs tilfellet med Dragvoll, er det ulike reguleringsstatuser pa omradet. Her finner vi
bade uregulerte omrader som ikke er tatt inn i kommuneplanens areal del, mens andre
omrader er regulert til andre formal, som for eksempel bolig og offentlig virksomhet,
gjennom hovedbygget. Dette er noe som gir omradet er hgy risiko. Her vil kjgper verken vite
om en i det heletatt far bygge, eller eventuelt hva som kan bygges. Denne usikkerheten gir
en lavere verdi pa omradet, enn det som er mulig @ oppna. Pa den positive siden har en
eventuell kipper muligheten til 3 gjgre han vil, sa lenge han far igjiennom reguleringen.
Omradet kan i sa mate benyttes til bade bolig, neering eller offentlig tjenesteyting.
Utfordringen for selger i dette tilfellet vil veere muligheten til 8 oppna hgyest mulig verdi pa
omradet. For d oppna dette bgr NTNU ga i gang med en reguleringsprosess for hele
omradet. Dette samsvarer med teorien, om hvordan gke verdi pa et omradet, samt ta bort
risiko for en eventuell kjgper. Det fgrste steget vil veere a fa omgjort LNF omrader, og

omrader som er satt av til andre formal, inn i kommuneplanens arealdel som avsatt til
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boligformal. Dette ser vi ogsa har vaert helt avgjgrende far vare caseobjekter, samt har
bidratt til en av de stgrste gkonomiske verdigkningene. NTNU kan vurdere om de skal ga
videre til 3 lage en omradeplan for tomten, eventuelt en detaljplan. Utfordringene med
dette kan vaere, spesielt i en detaljplan, at reguleringen blir for detaljert, og dermed
redusere mulighetene til en eventuell kjgper. Dette er noe som igjen vil redusere verdien pa

tomten.

5.1.2 Heftelser og servitutter

Heftelser og servitutter kan gi en redusert verdi pa en tomt eller et omradet. Dette kan veere
heftelser i form av pant i eiendommen, eller servitutter i form av veirett til en tredjemann

(Rpsnes og Kristoffersen 2014).

Heftelser og servitutter pa omradet er ikke hentet inn, sa hva som hefter pa eiendommen til
NTNU kan vi ikke sla fast. Vi ser gjennom funn i casestudiene at dette ikke er et punkt som
gis stor oppmerksomhet i store omreguleringer. Dette er likevel forhold som NTNU ma

avklare fgr salg, for a fjerne risiko for en eventuell kjgper.

5.1.3 Tomtestgrrelse og form

Tomtens form og st@rrelse kan vaere med pa a heve eller redusere tomtens verdi. Det kan
spille inn pa hva som kan bygges, hvordan det kan plasseres og hva eiendommen grenser til.
Er man ngdt til 3 kjgpe opp flere tomter for a fa full utnyttelse av den man har allerede, eller
er det plass og potensialet nok i eiendommen som den fremstar i dag. Grenser tomten til et
friomradet, for eksempel et omradet som er satt av til grgnnstruktur, er det med a gke

verdien pa eiendommen (Rgsnes og Kristoffersen 2014).

Tomten NTNU besitter er pa cirka 1 400 mal. Omradet er ekstremt stort, og varierer da bade
i form og hva den grenser til. Mye av omradet som ikke er avsatt til boligformal i
kommuneplanens arealdel grenser til Estenstadsmarka, noe som gir den delen en attraktiv

"nabo”. Andre deler grenser for eksempel til eksisterende boligomrader. Dette kan sla bade
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positivt og negativt ut, avhengig av det eksisterende boligomradets karakter og hvordan de
vil forholde seg til en utbygning. Den stg@rste utfordringen til NTNU er likevel stgrrelsen pa
tomten. Med en samlet verdi estimert til 2 569 149 000 (DNB, 2012), er det veldig fa, om
noen, kigpere som har mulighet til 3 kigpe omradet som en helhet. En hgyere verdi pa
omradet snevrer inn kjgpegruppen, noe som igjen kan fgre til en redusert salgspris. Verdien
vil ikke bli hgyere enn det noen er villig, og har mulighet til 3 betale. Fgr a gke verdien,
eventuelt kun gke den potensielle kjgpegruppen, vil det veere fordelsmessig a vurdere en
oppdeling av tomten. Dette ser vi ogsa har vaert en suksessfaktor i alle vare caser, der en
oppdeling av tomten gir stgrrelser som passer flere kjppegrupper. Pa den maten vil man spre
verdiene utover pa ulike delfelt, noe som igjen medfgrer at flere aktgrer har mulighet til 3
erverve tomten. Dette kan igjen vaere en faktor som kan drive prisen oppover, da man kan fa
flere tilbydere pa hvert enkelt delfelt. Stgrre konkurranse kan gi budkrig pa de enkelte
delfeltene. Gjennom en gjennomtenkt og diversifisert oppdeling kan det vaere lettere a selge

omrade, i motsetning til a selge det som en enhet.

5.1.4 Offentlig palegg om infrastruktur

Infrastrukturforhold klarlegges gjennom henvendelser til kommune. Vei- og
kollektivtransport kapasitet er viktige punkter for et utviklingsomradet (Rgsnes og

Kristoffersen 2014).

Dragvoll omradet ligger tilknyttet allerede opprettede boligomrader, og man kan derfor
vurdere at man har mulighet til 3 koble seg pa allerede eksisterende infrastrukturer som
vann og avlgp. | forbindelse med vei, sa grenser store deler av omradet til offentlig vei. Dette
betyr at man i utgangspunktet har god adkomst til omradet. Utfordringen kommer hvis
omradet deles opp, og man for delfelt som ikke er direkte tilknyttet den offentlige veien som
omkranser omradet. Vi har sett giennom vare case at en god infrastruktur reduserer risikoen
for en kjgper. Ved a utvikle infrastruktur pa omradet har man mulighet til a8 na alle
eventuelle delfelt, som per dags dato ikke har gode adkomstmuligheter. Det vil gjgre hvert

delfelt uavhengig av hverandre, og en eventuell kjgper vil pa den maten slippe utfordrende
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rekkefglgekrav i forbindelse med sin spesifikke utbygning. Man gjgr utbyggerne uavhengig av

hverandre, noe som reduserer deres risiko.

5.1.5 Samfunnssikkerhet og geoteknikk

Plan- og bygningsloven har krav om at risiko- og sarbarhetsanalyser utarbeides i forbindelse
med nye utbygninger. Det er analysenes oppgave a avgjgre om omradet et fysisk egnet til

forskjellige typer utbygninger (Rgsnes og Kristoffersen 2014).

Geoteknikk er ikke et punkt som er blitt nevnt, eller snakket mye om gjennom vare
intervjuer. Dette er heller ikke et punkt vi skal vie s mye oppmerksomhet, da det allerede er
stadfestet at det er store omrader med kvikkleire innenfor NTNU sitt potensielle
utviklingsomradet (PKA, 2006). Det er likevel en viktig faktor for verdivurderingen av tomten.
Gjennom en godt utarbeidet omrade- eller detaljplan kan NTNU sg@rge for at disse omradene
benyttes til andre forhold som hgrer til en bydelsutvikling, som for eksempel grgnnstruktur.
Man kan pa den mate legge boligutviklingen utenom, hvis man ikke benytter grunnpilarer,
og dermed sg@rge for en hgyere verdi pa omradet som helhet. Her har man mange

muligheter for en optimal utvikling, og disse er faktorer som ma undersgkes videre.

5.1.6 Vern og fredning

Vern og fredning av jord og bygg kan pavirke eiendommens verdi betraktelig. En utbygger
kan fa store utfordringer med gjennomfgringen hvis noen forhold pa eiendommen reguleres

av for eksempel naturmangfoldloven eller kulturminneloven (R@snes og Kristoffersen 2014).

Omradet har fire garder som har blitt kategorisert i verneklasse C. Dette gjelder for eksempel
Stokkan gard og Dragvoll gard (PKA, 2006). Med tanke pa naturmangfoldloven kan naerheten
til Estenstadmarka, by pa utfordringer med tanke pa utbygging. Eventuelle fredningsomrader

ma da vurderes solgt med prisreduksjon eller omradet ma innga som en del av
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grennstrukturen til utbygningen. Bygninger som er vernet kan ogsa vise seg vanskelig a
selge. Her kan det vurderes a avgjgre framtidig bruk fgr omradet utvikles. Antikvarisk verdi
klasse C sier oss at det ikke er umulig med endringer i bygget, men det kan likevel vise seg
vanskelig a for eksempel fa det omgjort til boliger etter dagens standard. Eventuelle
dispensasjoner kan for eksempel sgkes om pa forhand av selger. Dette vil gi et klarere bilde
av hva som selges og hvilke muligheter en eventuell kjgper har. Gjennom intervjuer i
forbindelse med oppgaven er det ogsa blitt poengtert at universitetets hovedbygning kan fa

noen form for fredning. Det er et forhold som ma undersgkes videre.

5.1.7 Andre offentlige rammebetingelser

Rekkefglgebestemmelser kan veie tungt pa tomtens verdi. Etablering av vei eller annen
infrastruktur kan fgre til utfordringer for en utbygger. Dette kan vaere fordyrende prosesser

for utbygger sin del (Rgsnes og Kristoffersen 2014).

Rekkefglgekrav er noe som mest sannsynlig kommer til a pavirke en eventuell utvikling av
Dragvoll. Sa store omrader kreve en hvis infrastruktur og offentlig tjenesteyting som ellers
ikke ville ha veert pakrevd. Dette kan som tidligere nevnt reduseres ved a selv bygge ut
infrastruktur hvis omradet skulle ha blitt oppdelt i delfelt. Dette vil gjgre hver enkelt
utbygger uavhengig av hverandre. Andre rekkefglgekrav som kan gjgre salg mer utfordrende
er for eksempel bestemmelser om at en barnehage ma plasseres pa omradet. Uansett hvilke
krav det snakkes om, kan NTNU gjennom god planlegging for salg, og avklaring av spgrsmal, i
det minste redusere uvissheten til en kjgper. Bestemmelser om hvor pa omradet ulike
infrastrukturtiltak skal iverksettes kan lgnne seg a klargjgre for salg, slik at dette ikke er noe
som vil komme som en ekstra kostnader og en hgyere risiko for en eventuell kjgper. Dragvoll
kan bli pakrevd a koble seg pa den nye Brundalenforbindelsen som ogsa skal ga gjennom
@vre Rotvoll og Overvik. Dette kan vaere et krav som stilles fgr en eventuell utbygging kan

skje. Slike forhold bgr redegjgres for et eventuelt salg.
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5.1.8 Markedsundersgkelser

Vi har i var teori presentert markedsundersgkelser i forbindelse med verdivurdering av
tomten. Man ma gjennomfgre markedsanalyser og undersgkelser for a se pa de gkonomiske
variablene som ligger i prosjektet som blant annet konkurrenter og kundegrupper
(Dewberry, 2005). Dette er noe som ikke er blitt vurdert som et viktig funn, og vi legger
derfor ikke mye vekt pa dette punktet i var oppgave. Det kan likevel vurderes som en funn,
gjennom det faktum at veldig fa av casene hadde benyttet seg av dette. Det ble aldri opplyst
om hvorfor man ikke gjorde det, men vi kan se at det er utfordrende a gjennomfgre slike
undersgkelser, for prosjekter som gar over lengre tid. Det er utfordrende a forutse
markedet, verken i positiv eller negativ retning. Det var heller ikke noen som la noe vekt pa
at gstsiden av Trondheim er fullt av konkurrerende prosjekter. Det var en samlet oppfatning
av at konkurranse var bra, og bidro til positiv markedsfgring for alle. Slike undersgkelser ma
vurderes om er ngdvendige eller ikke ved en potensiell utvikling av omradet pa Dragvoll.
@konomiske kriser kan redusere kjgpekraften i markedet, og det kan i slike tider vaere et

stgrre behov for a gjennomfgre slike analyser.
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5.2 Hva har veert avgjgrende suksessfaktorer for vare undersgkte case, slik at de
oppnar sine mal i prosjektet?

| drgftingen rundt suksessfaktorer for vare case har vi sett pa vare funn gjennom intervju og
dokumentanalyse, og satt disse funnene opp mot hverandre. | tillegg er dette drgftet opp
mot teori. Nedenfor presenterer vi disse funnene i en matrise hvor vi viser hva de forskjellige

casene har lagt vekt pa:

Lilleby Lund-@stre  Overvik @vre Rotvoll
Fleksibilitet i regulering X - X X
Reguleringsstatus X X X X
Jobbing mot politikkere X X X X
Jobbing mot plankontoret X X X X
Infrastruktur X X X -
Hente kompetanse utenfra - X X X
Konseptbygging X - X X
Oppgjgrsform - X - -
Samarbeid med en stgrre aktgr - X X -
Oppdeling av tomt X X X X

Tabell 6 Suksessfaktorer for case

5.2.1 Reguleringsplanlegging

Reguleringsstatus

| teoridelen gikk vi igiennom hva slags lovverk som ligger til grunn, og hva slags niva av
regulering vi kan gjennomfgre. Det er i dag opp til kommunen 3 drive styring og godkjenning
av alle planprogram. Kommunene legger til rette for at utbyggere og utviklere skal drive

utvikling av byen ved a legge retningslinjer inn i kommuneplanens arealdel (Geltner, 2007).

| vare case ser vi at alle har veert igjennom en lengre reguleringsprosess, der @vre Rotvoll,
Lund-@stre og Overvik gikk fra LNF-omradet til bolig, og Lilleby har gatt fra naeringsomradet
til bolig. Casene har svart forskjellige nar det kommer til hvor langt man gnsker a ga i
reguleringsprosessen, men alle caseobjektene er enige i at s mye man kan fjerne av

tidsrisiko og arealutnytelsesrisiko kommer til a sla positivt ut for 8 oppna gkonomisk gevinst.
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Dette samsvarer med hva Rgsnes (2014) slar fast om at risikoreduksjon gir en gkonomisk
vekst. Alle er enige at den stgrste gkningen i verdi pa et omradet, er nar et omrade

omdisponeres fra et annet bruk pa reguleringsplanen til boligformal.

«Vi ser vel det i de prosjektene vi har veert igjennom sa sitter vi med 2500-3000,-
gevinst pr kvm som bygges ved d ta det fra LNF til byggeklart» Per Erik Austberg,
Lund-@stre.

«Den fgrste store verdiskapningen foregdr nar omrddet bli omdisponert fra et eller

annet formdl og over til bolig» Kolbjgrn Selmer, Overvik

Pa Lund-@stre har det i all hovedsak blitt giennomfgrt en detaljregulering der flere parseller
ble delt opp og solgt hver for seg. Dette skulle fgre til at usikkerheten ble fjernet og Lund-
@stre kunne kreve fortjeneste pa alt av S-BRA. Pa Lilleby, @vre Rotvoll og Overvik er det
gjiennomfg@rt en omraderegulering. Rgsnes (2014) ser pa tidsrisikoen og arealutnyttelsen som
de stgrste risikoene nar du planlegger en reguleringsplan. Disse ma igjen sees pa i forhold til
markedsrisiko, finansieringsrisiko og utbyggerrisiko. | vare undersgkte case, har man hatt
fokus pa reguleringsarbeid, og hvor langt de gnsker a ga med planene. Dette var ofte
avhengig av hva slags organisasjon selskapene har i ryggen, og hva slags risiko de gnsker a ta

pa seg for a fa avkastning pa prosjektet.

Fleksibilitet i regulering

Under intervju med alle disse, har vi fatt et klart inntrykk av at alle har prioritert en
overordnet omradeplan hvor man ikke har for styrende krav. Dette betyr at de gnsker seg en
plan som kan sta seg over flere ar pa bakgrunn av forandringer i blant annet marked. Slik far
du en reguleringsplan som ikke trenger a byttes ut etter noen ar, men hvor man heller kan

tilpasse detaljreguleringen. Det kommer fram at gjennom reguleringen gnsker man ikke
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redusere sine muligheter. Nar man har et sa langt perspektiv pa avhending er man ngdt til 3

ha fleksibilitet i forhold til markedet.

«Det er et gnske om G ha en dpning til @ ha fleksibilitet, uavhengig pavirkning pa

rammebetingelsene» Veidekke, Lilleby.

5.2.2 Kontakt med Politikerne og Plankontoret

| Leikvam og Olsen (2014) blir interessenter delt inn i 3 grupper. 1. Kjernen. 2. De man ma
forholde seg til. 3. Ulike grupper som blir pavirket av prosjektet. Kontakt med politikerne og
plankontoret kommer her i den andre gruppen, de man ma forholde seg til. Denne gruppen

kjennetegnes av at de i stor grad enten blir pavirket eller pavirker selv utfallet av prosjektet.

Vare case har alle en formening om hvordan samarbeidet fungerer med disse instansene.
Hos Lilleby har denne prosessen gatt fint, mens hos andre som for eksempel @vre Rotvoll,
har det veert stgrre diskusjoner rundt hvordan kommunen setter premisser og gir muligheter
for utvikling. Alle har derimot den tolkningen at dette er en forhandling og
diskusjonsprosess. Dette handler ofte om & utfordre det kommunale planprogrammet for a
fa utviklet omradet som du gnsker. Hvis man bare holder seg innenfor planprogrammet eller
reguleringsbestemmelser kan man bare forholde seg til det kommunale plankontoret. Skal
man derimot omdisponere et omradet, eller prgve a regulere inn stgrre tetthet enn hva du
far lov til, ma det ofte opp pa et politisk niva for a pavirke politikerne, som i all hovedsak kan

ta avgjgrelser pa slike spgrsmal.

«Men for eksempel vdrt forslag med 16-20 etasjer pa Lilleby ma det jobbes politisk
med, for det er noe som utfordrer administrasjonen. Hvor man starter kommer altsa

an pd hvor utfordrende planen er» Veidekke, Lilleby.
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«Vi jobbet ikke med politiske personer i selve requleringsprosessen etter det ble avsatt
til boligformdl. Vi trengte ikke kontakt med politikkere fordi vi hadde ingen
konfliktomrdder, men et godt samarbeid med planmyndigheter.» Per Erik Austberg,

Lund @stre

Det er bred enighet om at det ma jobbes mot begge instanser, og ofte parallelt med
hverandre. Det aksepteres ogsa av alle parter at dette er en grei mate a gjennomfgre det pa.
Det har blitt bemerket at det har oppstatt konfliktomrader med samarbeid mellom
kommunalpolitisk niva og plankontoret nar man er uenig i hvordan og hva slags omrade som

bgr utvikles.

5.2.3 Infrastruktur

| teorien ser vi at infrastruktur til tomten er en verdidriver for eiendommen, og at eventuelle
kjppere gnsker at dette skal avklares pa forhand (Rgsnes og Kristoffersen 2014). Nar vi
gjiennomfgrte intervju hos Norion ble vi ogsa advart mot at dette er et potensielt

diskusjonstema og problemomradet.

Hos Lund @stre gjennomfgrte de i stor grad all utbygging av infrastruktur selv, da med bade
vei, vann og kloakk. De gnsket a fjerne risikoen for kjgperne ved a legge til rette for alt av
veiforbindelser, og offentlig ledningsnett inn til tomten, slik at det fremstod som en
byggeklar tomt. Lilleby kommer ogsa til & giennomfgre infrastrukturutbygging selv, da de i
stor grad skal bygge sine enheter selv, og tar derfor risikoen inne i eget selskap. Overvik har
planer om a starte et eget selskap som skal sta for utbyggingen av infrastruktur pa omradet.
Man gnsker at entreprengrer som kjgper tomt ogsa kjgper seg inn i infrastrukturselskapet
med en viss kapital. Stgrrelsen pa innskudd i dette firmaet vil vaere avhengig av hvor stor
utnyttelse og salgbare Kvm. det er pa den kjgpte tomten. Denne kapitalen skal muliggjgre en

utbygging av infrastruktur pa omradet.
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Det er helt klart at infrastruktur er et prioritert tema hos de forskjellige casene. Det er et
gnske om a fjerne ugnsket risiko, uten selv a ta pa seg for stort ansvar. Ved a gjennomfgre
en oppstart av et eget utbyggingsselskap fjerner man mye av kravet rundt en
samarbeidsavtale med flere utbyggere. Man kan heller sette premisser rundt kjgp, slik at
man far utviklet omradet kjappest mulig. Slik ser vi at casene har fjernet risiko for kjgper, og

at man derfor kan kreve hgyere pris for omradet.

5.2.4 Hente Kompetanse utenfra

Det er viktig for en utvikler at han sitter med nok kompetanse til a utvikle eiendommen pa
best mulig mate. Finnes ikke denne kompetansen i organisasjonen fra fgr av, ma den hentes
inn eksternt fra andre fagpersoner eller organisasjoner. Denne kjgpes ofte inn i Igpet av
prosjektets levetid. Konsulentene regnes som en del av kjernegruppen som pavirker

prosjektet innenfra og driver prosjektet framover (Leikvam og Olsson 2014).

Vi ser av casene at bade Overvik og @vre Rotvoll har veert opptatt av 8 bygge kompetanse i
egen organisasjon. @vre Rotvoll hentet for eksempel inn daglig leder til & drive prosjektet
framover. Strategien bak dette har vaert et gnske om a vaere kompetente i flere ar framover,
innenfor de fagomradene man gnsker a operere i. Det er likevel hentet inn kompetanse

utenfra pa blant annet mulighetsstudier

Hos Lund @stre ble det i stgrre grad leid inn kompetanse utenfra. Her satt kun daglig leder
ansatt direkte hos firmaet, mens det ble blant annet leid inn en prosjektleder, og arkitekter.
Lund @stre AS sa at de ikke hadde den ngdvendige kunnskapen for & utvikle omradet pa
optimal mate, og hentet derfor inn den ngdvendige kompetanse fra radgivende og
utfgrende firma. Lilleby har i stor grad mye kompetanse innenfor utvikling i egen gruppe,
men her er det ogsa hentet inn eksperter og radgivende firma hvor det har vaert gnskelig, og

man ikke finner den samme kompetansen innad i organisasjonen.
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Vi ser at hos de aktgrene som har manglet kompetanse har det veert viktig og hente inn
denne kompetansen utenfra, slik at man har fatt framdrift i prosjektet. | for eksempel

organisasjoner som Veidekke har man allerede denne kompetansen innad.

5.2.5 @konomisk oppgjersform

Det finnes flere varianter vi kan bruke av oppgj@rsformer, og her er det mulig a veere
kreative i forhold til hva selger og kjgper gnsker. Det kan avtales oppgj@r pa bakgrunn av
salgbare kvm, eller pa antall enheter pa omradet (Leikvam og Olsson, 2014). Vi ser at en av
de stgrste suksessfaktorene til Lund @stre, er at de har vaert fleksible pa oppgjgrsform. De
har i flere tilfeller kunne delt opp innbetalinger i flere etapper som har gatt over lengre tid.
De har ogsa gitt lengre betalingsutsettelser pa flere oppgjer. Dette gjenspeiler ogsa de
funnene vi fikk giennom intervju med Norion der de nevner at det ikke er mange i dag som
har rad til 3 kjgpe ut store omrader kontant. Dette forsterkes etter mgte med Koteng
Eiendom AS som gir et klart svar pa at oppgj@rsform er viktig, fordi avkastningskravet pa
egenkapital er st@grre enn pa lante midler. Veidekke nevner i sitt case at det er veldig fa

aktgrer som i dag kan betale ut over 100 millioner for en tomt.

Overvik skal pa sitt omrade gjennomfgre salg av prosjekter, der Overvik «sitter pa en»
prosentsats av utbyggingsprosjektet, og henter ut gevinst ved ferdig salg. Slik planlegger de a
redusere kontantutlegget til en interessert entreprengr, mens de samtidig far en stgrre del

av overskuddet nar de har gjennomfgrt salg av boligenheter.

«For d fa til en verdimaksimalisering bgr man ha et opplegg hvor kigperen har en
minst mulig periode med kontantutlegg fa@r de far inntekter, fordi det a sitte pd det

kontantutlegget er dyrt for kjgperen» Kolbjgrn Selmer, Overvik

Ifglge Dewberry (2014) er tid den st@rste gkonomiske trusselen mot et prosjekt. Tid kan

gjore at du far en stor rentebelastning, og at du ikke far frigitt bundet kapital. Dette kan
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sgrge for at du ikke nar avkastningskravet. Mange gnsker a vaere med lenge i en stgrre
prosess og er ikke avhengig av eller har gnske om a hente ut fortjeneste pa et tidlig
tidspunkt. Andre gnsker i stgrre grad @ hente ut fortjeneste pa et tidligere tidspunkt. | vare
case har det veert veldig forskjellig planer rundt avhending, og hva slags risiko man gnsker a

ta.

Lund @stre har hatt en plan om a selge ut tomter som utbyggingsomrader for entreprengrer
og utbyggere. De gnsket ikke a ta risikoen med a sitte med byggeprosjekter over tid, som var
avhengig av salg til privatmarkedet. Lund @stre gjennomfgrte likevel noen ganger en prosess
for a selge boligenheter i samrad med en boligutvikler, men solgte seg ut av prosjektet sa

fort samarbeidspartneren gnsket a overta hele prosjektet.

«Det er skyhgy risiko, mens det er ingen risiko i @ selge ferdigregulerte tomter, da

handler det bare om ndr du selger» Per Erik Austberg, Lund @stre.

Bade Overvik og @vre Rotvoll gnsker i stor grad a veere med i utviklingen av boligenheter til
personmarkedet. De tar dermed pa seg den risikoen som innebeerer a sitte med prosjektet til
det er solgt og den garantiforpliktelsen pa 5 ar som medfglger nybygg. Dette skal gjgres ved
at de inngar allianser med boligbyggere, der de tar hver sin del av prosjektet, for deretter a
ta hver sin del av den gkonomiske fortjenesten. Det vil ifglge Rotvoll og Overvik innebeere at
man pa bunnlinjen sitter igjen med en stg@rre profitt. Det bindes opp en langt st@rre
kapitalbeholdning enn en direkte avhending av tomten, som for eksempel pa Lund @stre.
Begge disse casene var apne pa at de gnsket 3 sitte igjen til siste salg, men begge apnet ogsa
for a selge ut hele delfelt til andre boligutviklere. Hos Veidekke er deres plan at de skal vaere
med pa hele prosessen. Veidekke er en kompetanserik organisasjon som har erfaringen og
stgrrelsen til & giennomfgre slike prosjekter, og a sitte igjen med den risikoen man tar pa seg

ved a operere som utbygger.
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5.2.6 Konseptbygging

| vare intervjuer fikk vi raskt en fglelse av at det er viktige a skape en god merkevare for
omradet. Dette var noe de fleste ga uttrykk for, nar de tenkte pa hva som var viktig for a
avhende omradet pa best mulig mate. Gjennom teorisgket vart fant vi lite som diskuterte
viktigheten av a skape et «image» i et markedsperspektiv. Leikvam og Olsen (2014) slar
derimot fast at eiendomsutvikling ogsa er et tenkt prosjekt pa en tomt, altsa et konsept for
utvikling. Dette sier derimot lite av viktigheten rundt konseptbygging i prosjektet. Dewberry
(2005) forklarer at a jobbe med markedsanalyser og undersgkelser gir en bedre forstaelse av
salgbarheten i prosjektet. Men dette er ogsa et lite helhetlig bilde av viktigheten rundt
konseptbygging. Selv om du gjennom markedsundersgkelser kan finne salgbarheten, sier
den lite om jobben som leder fram til hva slags konsept man gnsker. Dette bygger mye pa
trender, og hva som er fokuset internasjonalt sa vel som lokalt. De senere arene har vi blant

annet sett en god del trender i samfunnet om at alt skal bli mer og mer miljgvennlig.

Lilleby har i sitt case lagt mye vekt pa a markedsfgre et markedskonsept som bygger pa et
miljgperspektiv. Et grgnt byliv skal oppnds med et bilfritt sentrum og neaerhet til alt, der du
kan sykle eller ga for a na alt det du trenger. | tillegg er tanken at man bor mer og mer rundt
boligen, og da blir selve boligen mer underordnet enn helheten. Lilleby har gjennom flere ar
drevet markedsfgring av nettopp dette konseptet. Det viser at det er viktig a jobbe langsiktig

og mye med denne typen konseptbygging.

«Det som har veert giennomgangstonen fra ca 2008 er en r@d trad i prosjektet. At det
skal vaere et referanseprosjekt for framtiden. Framtidsrettet urban bydel» Veidekke,

Lilleby.

Overvik var ogsa klar pa at de ikke gnsket a bare bygge og gjennomfgre, de planlegger a
legge til rette for konseptet «Norges beste bydel». Denne ble utviklet gjennom en lengre

prosess, der de blant annet besgkte mange store utviklingsomrader i Norden, samt at de
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giennomfgrte en idekonkurranse for a finne konseptet i prosjektet. Dette er nok ikke et
malbart mal. Men ifglge Kolbjgrn Selmer gnsker de et slikt «svulstig» mal da man har noe a

strekke seg etter, slik at totalpakken inneholder de elementene folk gnsker, der de bor.

«Du kjgper ikke bare en leilighet eller rekkehus, men du kjgper en plass G bo. Det er en
av det viktigste investeringen som folk gjar i livene sine, og da er det klart at

totalpakken er veldig viktig for @ fa en suksess over tid.» Kolbjgrn Selmer, Overvik.

Lund-@stre hadde ikke noe klart konsept ved salg avtomteomradet, men gjennom intervjuet
med Per Erik Austberg ble det sagt at de gnsket a legge til rette for at de skulle lage et flott
boligomrade, og ikke presse inn flest enheter pa hver tomt. De skulle heller optimalisere
infrastruktur og utnyttelse, slik at de skapte et godt bomiljg. @vre Rotvoll er nar vi pratet
med de inne i en konseptfase, men de har lagt mye til grunn i konseptet «Helsefremmende
byutvikling». @vre Rotvoll gnsker ogsa dermed a ha en grgnn profil med tanke pa

landskapsverdier, og tilknytting til marka,

«En miljgvennlig bydel i granne omgivelser som ogsa tar vare pa viktige

landskapsverdier.» (Rotvolleiendom, @vre Rotvoll)

5.2.7 Samarbeid med stgrre part

Vi ser at flere av disse casene har gjennomfgrt et samarbeid og et salg av et tomteomrade
tidlig i prosessen. Veidekke som er en st@grre aktgr har de finansielle musklene og den
kompetansen som trengs for a gjennomfgre et stgrre prosjekt. De tre andre, som er mindre
selskaper, har ikke den gkonomien og kompetansen som Veidekke. Det betyr at de ikke har
den samme evnen til  starte og gjennomfgre et prosjekt pa samme stgrrelse. Overvik og
Lund-@stre har heller spkt seg til en stgrre utbygger som da kan vaere med & drive prosjektet
framover, bade med hjelp av fagpersoner, og skape likviditet i prosjektet, samt politisk

tyngde.
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5.3 Kan Dragvoll sitt hovedbygg brukes til andre formal markedsmessig og
byggteknisk?

Det vi da gnsker a gjgre i denne drgftingen er a sa pa hvor sannsynlig de foreslatte
alternativene er. Gjennom intervju med Svein Bjgrberg ble det tydeliggjort at man ikke kan
vurdere bygget uten a vite hva fremtidig bruk vil vaere. Dette stgttes ogsa av
ombyggingsteori, der Latham (2000) identifiserer de 8 stegene til et suksessfullt
ombyggingsprosjekt. De to fgrste stegene handler om a forsta bygget og kjenne brukerne.
Du ma vite hvem som skal bruke bygget for a tilpasse deres bruk. Det nytter ikke a
giennomfgre en generell oppgradering, hvis man etterpa ma bygge om hele prosjektet for a
fa et bygg som er funksjonelt og kan brukes. Dette ma man vite, fordi ulike bruk stiller ulike

krav.

Med dette i bakhodet har vi giennomfgrt intervjuer med de foreslatte partene, for a hgre
om det kunne vaere aktuelt for de a benytte hovedbygningen pa Dragvoll til sin virksomhet.
Vi presenterer her hvorfor bygget er aktuelt eller ikke. Deretter diskuterer vi dette opp mot

de valgmulighetene NTNU har

5.3.1 Alternativ anvendelse av universitetets hodebygg

Omsorgsboliger

Trondheim kommune er en kommune med god dekning nar det kommer til helse- og
velferdssenter, samt omsorgsboliger, sammenlignet med de andre store kommunene.
Tanken om & pata seg ombyggingsprosjekter er ikke ukjent, men noe man helst ikke begir
seg utpa. Dette er ikke er spgrsmal som er forbundet med kostnader, men med
arealutnyttelsen. Ved rehabilitering av gamle bygg, ma man etterkomme dagens krav, noe
som igjen stjeler arealer av det gamle bygget. Det gir med andre ord faerre plasser gjennom
en rehabilitering, enn etablering av et nybygg. | tillegg beror kommunens strategi pa a

etablere omsorgsboliger i forbindelse med et helse- og velferdssenter. Dette er den stgrste
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grunnen til at NTNU sitt hovedbygg ikke vil vaere aktuelt for deres vedkommende.
Trondheim kommune har ogsa allerede et helse- og velferdssenter pa Dragvoll, med en
tilhgrende tomt som er regulert til omsorgsboliger. Dette betyr at overtakelse av hele eller
deler av universitetsbygningen til omsorgsboligformal ikke ligger i planene til Trondheim

kommune.

Boliger

Koteng Eiendom AS ser pa det a bygge boliger i universitetets hovedbygg som en mulighet,
selv om de ser store risikofaktorer ved prosjektet. En god del av bebyggelsen antas @8 ma
rives. Utfordringene med bygget er lys, og at blokkene star tett. Glassgardene er heller ikke
noe man gnsker i dagens marked. For a fa til leiligheter som tilfredsstiller dagens krav og
marked er man ngdt til a rive for a fa konkurransedyktige leiligheter. | fglge Koteng Eiendom
AS er det andre utfordringer enn selve bygget som er avgjgrende for at dette skal bli en
mulighet. Oppgjersform og tidsaksen til prosjektet er avgjgrende i forhold gkonomien i

prosjektet. | forhold til tid sa er det reguleringsprosessen som er risikoen.

Med tanke pa at prosjektet er sapass stort mener Koteng Eiendom AS at bygget ma kjgpes
som en helhet. Det vil vaere utenkelig for de a kjgpe en bit av bygget, da prosjektet er
avhengig av et image. Et eventuelt vernespgrsmal er ogsa noe som ma avgjgres for et kjgp.
Selv om vern ikke er gnskelig, ser Koteng Eiendom AS pa historien til Dragvoll som et pluss.
Den kan brukes som et element i salgsprosessen for a gjgre leilighetene annerledes og derav

konkurransedyktig mot eventuelle nybygg pa samme omradet.

Videregdende skole

Fylkeskommunen har i dag et gnske om a ikke rive bygg, pa bakgrunn av et miljgperspektiv.
Man at pedagogiske prinsipper gjgr at man ma utforme en skole pa en helt annen mate enn
man gjorde tidligere. Det betyr at det stilles hgyere krav og at man ma gjennomfgre store

endringer pa etablerte konstruksjoner om man gnsker a oppgradere det til dagens standard.

Man har i dag et godt tiloud pa videregaende skoler i Trondheim i dag. Selv om man leter
etter en tomt for fremtidig bebyggelse pa gstsiden av Trondheim, er ikke Dragvoll en plass

man gnsker a ga videre med. Dette begrunner man med at den ikke har den gnskede
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beliggenheten. Fylkeskommunen mener dette omradet blir for langt unna sentrale strgk, og
at man heller kommer til 3 vurdere omrader nzer Lade, for a fa en nzerhetet til byen. Det
argumenteres videre med at Strindheim videregaende skole kommer til 3 ligge for neere

Dragvoll, slik at du far en ugnsket overlapping.

Neeringsbygg

| dag er situasjonen den at man har et marked med for mange ledige nzeringslokaler, og for
lite leietagere. Man opplever at det i dag er synkende pris i de fleste omrader pa bakgrunn
av dette. Vi ser at en av grunnene til dette er fokus pa arealeffektivisering med blant annet
apne kontorlandskap. Norion tror ikke at lokalet er egnet til 4 leie ut i et naeringsperspektiv,
og poengterer at man ogsa far tekniske krav ved en omregulering. Norion ser blant annet
problemer med dybden av bygget og at man ma rive slik at du far lysinnfall til lokalene.
Koteng Eiendom AS poengterer at det kan veere et marked for naering om 10 ar eller senere,

men slar fast at i en vanlig kontorsituasjon er bygget urasjonelt.

5.3.2 Dregfting av muligheter for NTNU

Gjennom vart intervju med fylkeskommunen fikk vi klart svar at dette ikke var noe som var
aktuelt na eller lenger fram i tid. Vi tror heller ikke dette kommer til a forandre seg, i all den
tid det finnes videregaende skole pa Strindheim. Det eneste som kan forandre dette er

politisk vedtak eller press.

Nar det gjelder kontorlokaler tror vi ikke at markedet gnsker eller kan ta dette formalet i
dagens situasjon. Trenden pa kontorlokaler er ogsa at markedet etterspgr mer og mer
energieffektive og moderne bygg. Pa bakgrunn av det tror vi ikke at markedet kommer til a
forandre seg nevneverdig de naeermeste arene. Koteng Eiendom AS foreslar at dette kunne
ha veert et senter for innovasjon, men slo fort ifra seg tanken da innovasjonssenter ofte
ligger neermere sentrum. Det som kan vaere aktuelt er dagligvarebutikk, eller smabutikker,
men dette kan ikke ta sa store arealer som finnes pa Dragvoll. For 3 sikre leietakere eller et

salg av bygget, ma det avtales pa forhand hvem brukeren skal vaere. Pa denne mate kan
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bygget tilpasses fremtidig bruker, som igjen kan gi en hgyere verdi pa bygget. Problemet vil
veere a finne noen som har behov for, eller gnsker a ta over hele 80 000 kvm lokaler. Koteng
Eiendom AS refererte til sitt prosjekt pa Grillstad Marina og uttalte at de hadde veert heldige
nar de hadde fatt fylt opp med 30 000 kvm nzeringsarealer. Dette var i tillegg nybygg som var

fleksible i forhold til hvem brukeren var.

Vi ser at omsorgsboliger ikke er et godt alternativ ifglge radmannens fagstab, da man
allerede har tomt tilknyttet et av sine omsorgssenter i umiddelbar naerhet til Dragvoll. En
ombygging i forhold til tekniske installasjoner som skal finnes i en omsorgsbolig gjgr ogsa at

ombygging kan veere et dyrt alternativ.

Bolig er et alternativ som kan vaere aktuelt. Koteng Eiendom AS mener det er mulig bade
markedsmessig og teknisk a fa etablert bolig i universitetets hovedbygning. Man ser at det er
utfordringer med tanke pa dybde i bygget. Lgsningen pa dette er a rive deler av bygget, slik

man kan oppfylle de tekniske kravene som stilles til blant annet lysforhold.

Som vi ser ut i fra svarene som er gitt i forbindelse med intervjuene, er det en av fire av de
foreslatte brukerne som mener at bygget kan tas i bruk. Dette begrenser valgmulighetene til
NTNU betraktelig. Hvordan bygget skal brukes videre er pa den andre siden “avgjort”, da
ingen av de offentlige aktgrene gnsker a ta i bruk bygget. Det er klart at dette er et prosjekt
som enda ikke har startet og det er fortsatt flere ar i igjen fgr en avhending vil vaere aktuelt.
Men det gir en pekepinn pa hvordan de langsiktige planene til de offentlige aktgrene ser ut.
Det positive man kan ta ut i fra de aktgrene som ikke gnsker bygget, er at de ikke ser
negativt pa ombyggingen. Det er i utgangspunktet plasseringen som ikke er forenelig med
deres formal. Den siste av de tre som ikke er aktuelle er neering. Her er det klart at det er en

apning for at det kan finnes bedrifter eller organisasjoner som kunne ha sett en mulighet i

bygget.

Spgrsmalet blir da om NTNU skal satse pa omregulering til boligbebyggelse i universitetets

hovedbygning. Dette er noe Koteng Eiendom AS ser pa som en mulighet, men han ser store
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risikoutfordringer med a ta pa seg et slikt prosjekt. Vi ser uansett at pa kort og mellomlang
sikt er dette det mest valide alternative til Dragvoll for a skaffe en kjgper til bygget. Bade
teknisk og markedsmessig er dette et veldig stort prosjekt som krever erfaring og kunnskap.
Vi ser da viktigheten av at det bade er en mulighet markedsmessig, samt en teknisk mulig til
a gjennomfgre en ombygning (Vedlegg 3). Gjennom den tilstandsanalysen som ble gjort av
multiconsult (2014) ser vi at man har et fleksibelt bygg. Alle de forskjellige alternativene ser
ikke mgrkt pa @ bygge om pa bakgrunn av tekniske spgrsmal, men de understreker at det
ofte er like dyrt som a bygge nytt. Markedsmessig er det i stor grad bolig som er utpekt som
et reelt alternativ. Det nevnes likevel i intervjuet at en vurdering av om bygget skal brukes til
bolig, eller om tomten er mer verdt hvis bygget er revet, bgr ses pa. Pa bakgrunn av at vi har
snakket med kun en potensiell kjgper, er vi enig i den vurderingen. Som nevnt tidligere i
oppgaven er det fa aktgrer som har mulighet til 3 betale sa my for et bygg, som igjen ma
totalrenoveres. Det positivet med den tanken er at det gir NTNU to valgmuligheter. Bolig,
eller rive og selge det som for eksempel som boligtomt. En vil da igjen ha mulighet til 3 dele

opp tomten, slik at ma far flere aktgrer som har en mulighet til 3 kjgpe.
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6.0 Oppsummering og konklusjon

Gjennom denne oppgaven har vi forsgkt a finne svar pa var problemstilling som var:

”Hvordan kan en optimal utviklingsprosess for Dragvoll utformes, med basis i

litteratur og casestudier?”

Gjennom vadr problemstilling kom vi fram til 3 forskningssp@rsmal som vi mener besvarer var

problemstilling.

e Hvordan gke verdien pd et utviklingsomrdde, med basis i litteratur?
e Hva har veert suksesskriterier for vdre undersgkte case?

e Kan Dragvoll sitt hovedbygg brukes til andre formal markedsmessig og byggteknisk?

Vi vil i dette kapittel gi et svar pa vare forskningssp@rsmal. Disse er basert pa vare funn og

drgftinger.

6.1 Hvordan gke verdien pa et utviklingsomradet?

6.1.1 Reguleringsstatus:

Vi ser at regulering er med pa a gke tomtens verdi gjennom a redusere risikoen for en
utbygger. Alle former for regulering gker tomtens verdi. NTNU har mulighet til & gjgre store
verdigkninger pa omradet, giennom a fa regulert det inn i kommuneplanens arealdel som
avsatt til boligformal. Omraderegulering tilfgrer omradet en hgyere verdi, mens stgrst verdi

far man igjennom en godt gjennomfgrt detaljregulering.

Vi anbefaler NTNU a sette i gang en reguleringsprosess for a tilfgre omradet en hgyere verdi

enn det har i dag.
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6.1.2 Heftelser og servitutter

Heftelser og servitutter er ikke vurdert som et viktig funn i var oppgave. Dette er likevel

forhold som ma avklares fgr salg.

Vi anbefaler NTNU a fjerne alle heftelser og servitutter som er til hinder for videre utvikling

av hele eller deler av omradet.

6.1.3 Tomtestgrrelse og form

Informasjon vi har hentet inn gjennom oppgaven sier at 1400 mal, med en estimert verdi pa
ca 2,5 milliarder kroner, er for dyrt for en kjgper. Her vil man ha ekstremt fa aktgrer som har
mulighet til 3 kjgpe, noe som igjen tilsier at man ikke vil fa mer enn den aktuelle kjgperen er
villig til & betale. Far @ apne opp for flere kjgpere ma det gjennomfgres en oppdeling av
omradet. Flere aktgrer vil da ha muligheten til 3 kjgpe et delfelt. Jo flere som etterspgr, jo

hgyere pris for hvert felt.

Vi anbefaler NTNU & gjennomfgre en oppdeling av omradet, til flere delfelt. Oppdelingen bgr

tilpasses aktgrer i alle segmenter, herunder fra eneboliger til blokkbebyggelse.

6.1.4 Offentlig pdlegg om infrastruktur

Utbygning av infrastruktur gjgr de ulike utbyggerne uavhengig. Tidsrisikoen blir redusert for
utbygningen pa veert deltfelt, fordi man unngar rekkefglgekrav i forbindelse med adkomst til

veert enkelt delfet.

Vi anbefaler NTNU & utarbeide infrastruktur for hele omradet.
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6.1.5 Vern og fredning

Omradets vernestatus er ngdt til 3 avklares og synliggjgres. Vern vil gi store restriksjoner pa
hva man kan benytte tomten til. Omradet grenser til marka og har allerede bygninger med

vernestatus.

Vi anbefaler NTNU a avklare framtidig bruk og restriksjoner pa verneverdige omrader og
bygg, fer et eventuelt salg. Dette vil klargjgre hva en kjgper har lov til 3 gjgre med

eiendommen han erverver.

6.1.6 Andre offentlige rammebetingelser

Vi mener at rekkefglgekrav er noe som kommer til & bli stilt pa et sa stort omradet som
Dragvoll. Her er det viktig at NTNUs planlegging jobber for a redusere slike krav, sa godt det
lar seg gj@re. Plassering av andre tiltak og offentlig tjenesteyting for et eventuelt salg, vil gi

en kjpper et klart bilde av kostnadene som medfglger.

Vi anbefaler NTNU & avklare all plasseringer av offentlig tjenesteyting, samt andre tiltak som

medfglger en sa stor utbygning.
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6.2 Hva har veert suksesskriterier for vare undersgkte case?

6.2.1 Reguleringsplanlegging

Vi har sett at alle vare case har gjennomfgrt et reguleringsarbeid for a gke verdien av sitt
omrade. Hvor langt i en sann prosess de forskjellige partene har vaert villige til 4 ga avhenger

blant annet av st@rrelsen pa prosjektet og tanker rundt avhending.

Vi anbefaler at NTNU gjennomfgrer en planprosess der de omregulerer sine omrader til
boligformal, deretter utvikler en omradeplan som gjelder for alle tomtene pa Dragvoll.
Omradeplanen ma veere veldig fleksible og overordnet i sine bestemmelser. Dette ma gjgres
fordi en utvikling av Dragvoll kommer til 3 bli giennomfgrt over en lengre periode. Dette gjgr
at en omradeplan ma kunne veaere sa overordnet at den kan overleve forandringer i

boligmarkedet.

6.2.2 Kontakt med Politikerne og Plankontoret

Siden dette er et av de st@rste utbyggingsomradene Trondheim Kommune har sett i nyere
tid er det veldig viktig 8 kommunisere godt med bade folkevalgte politikere og det

kommunale plankontoret.

Vi anbefaler at det kjapt opprettes politisk kontakt, slik at det opprettes en kommunikasjon
pa hva som gnskes utviklet. Dette gjgr at man kan lage en studie og et forslag til plan. NTNU
ma ogsa opprette kontakt med Trondheim kommune for a fa det inn i kommuneplanens
arealdel. Man ma se pa hva slags krav plankontoret, som er premissgiver, gnsker a fa utredet

for a fa giennomfgrt dette.

side 122




6.2.3 Infrastruktur

Vi har sett at infrastruktur er et problemomradet. Hvis man fjerner denne risikoen for

utbygger, vil man gke verdien pa hvert enkelt delfelt.

Vi anbefaler at NTNU oppretter et infrastrukturselskap der kjgpere av parseller ma betale
inn en avtalt sum pa forhand. Dette gjgr at man binder selskapene opp til 3 betale for
infrastrukturen allerede ved kjgp av tomten, og at man slik er sikker pa at alt blir
gjennomfgrt. Dette skaper ogsa sikkerhet for andre kjgpere slik at du ikke far utbyggere som

ma vente pa at flere kommer i gang for de kan bygge.

6.2.4 Hente Kompetanse utenfra

Det er viktig med kompetanse i en organisasjon som skal drive eiendomsutvikling av st@rre

omrader.

Vi anbefaler at NTNU setter sammen en faggruppe som sammen kan drive utviklingen av
omradet fram til siste tomteparsell er utviklet. Man ma i en slik prosjektgruppe prgve a fa en
gruppe med eksperter innen blant annet regulering, infrastruktur og geotekniske forhold.
Man bgr ogsa fa inn gkonomisk tyngde. Hvis det er fagfelt som man ikke kan hente fra sin

egen organisasjon, anbefales det at denne blir hentet inn utenfra i en radgiverrolle.

6.2.5 @konomisk oppgjersform

Det a veere fleksibel i betalingslgsninger er veldig viktig for kjgperne av et tomteomrade.

Store kontantutlegg med en gang, vil gjgre at NTNU ma gi en stgrre kontantrabatt.

Vi anbefaler at NTNU operere med betalingslgsninger etter avtale, slik at man gir kjgperne
en mulighet til 3 betale over flere ar. Dette vil gjgre at det totale gkonomiske overskuddet

blir stgrre, og at man far en hurtigere avhending
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6.2.6 Konseptbygging

Vare case har lagt mye vekt pa konseptbygging, og gjennom dette gi prosjektene en

tilleggsverdi.

Vi anbefaler at NTNU utarbeider en sjekkliste pa hovedmomenter de vil ha med i en
utvikling. Denne sjekklisten bgr danne grunnlaget til et konsept som binder hele omradet
sammen. Hvis man har disse planene klar i tidligfase kan man pa en helt annen mate sgrge
for en helhetlig fremstilling i et avhendingsperspektiv, og da gjgre omradet mer attraktiv for

potensielle kjgpere.

6.2.7 Samarbeid med stgrre part

Vi ser at de organisasjonene som mangler den faglige tyngden ofte gar i sammarbeidsavtaler

med en st@rre utbygger. Dette gj@res for a sikre framgang og kontantstrgm i prosjektet.

Vi anbefaler at hvis NTNU skal gjennomfgre avhendingen selv, og man ikke har den
ngdvendige erfaringen med utvikling av stgrre omrader, bgr man binde seg til en stgrre
akter pa et tidlig tidspunkt. Man far en trygghet med at man sikrer utbygging for et stgrre
omrade, samt at det kommer penger inn til infrastrukturselskapet som kan begynne a

iverksette utbygging. Slik drives prosjektet fremover ogsa med tanke pa videre salg.
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6.3 Kan Dragvoll sitt hovedbygg brukes til andre formal markedsmessig og
byggteknisk?

Vi har gjennom oppgaven vurdert mulighet for annen bruk bade markedsmessig og
byggeteknisk for universitetets hovedbygning. Alle intervjuobjektene gir samme
tilbakemelding, at et ombyggingsprosjekt er mulig byggteknisk. Rapporten “Kartleging av

Dragvoll” stgtter ogsa dette.

Markedsmessig har NTNU stgrre utfordringer. En av fire aktgrer ser muligheten i a ta over
bebyggelsen. Koteng eiendom AS opplyser at boligutvikling i hovedbygget er noe som kan la
seg gjgre, og noe som kunne ha vaert en mulighet for deres organisasjon. Det avgjgrende

faktum var oppgj@rsform og reguleringstid.

Vi anbefaler NTNU a ga videre med en omregulering av hovedbygget til boligformal.
Byggteknisk ser vi at hovedbygget kan transformeres, men markedsmessig er det fa aktgrer
som ser verdi i videre bruk av bygget. For 3 generere hgyest mulig restverdi pa bygget, ma
det selges ferdig regulert til boligformal. Oppgjer ber giennomfgres pa bakgrunn av salgbare
kvadratmeter, S-BRA. Omregulering til boligformal utelukker ikke etablering av mindre

butikker eller andre servicetilbud. Et eventuelt vernespgrsmal ma veere avklart fgr salg.

6.4 Forslag til videre studier
Pa bakgrunn av denne studien anbefaler vi videre undersgkelser av:

e Tilpasning av universitetets hovedbygg til boligformal.
e Hvordan utarbeide en fleksibel omradeplan for Dragvoll.
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8. Vedlegg

8.1 Vedlegg 1 Mulighetsstudie Dragvoll

NTNU/HIST 2020

CAMPUS OG EIENDOMSUTVIKLING - MULIGHETSSTUDIE GJENBRUK DRAGVOLL

Skole

Bygningene egner seg godt for ombygging til
skole. Modulm3l og starrelser pa den enkelte
bygning stemmer goét overens med feks den
nye ungdomsskolen pa Charlotteniund. De
glasswerbygde gatene gir mange muligheter
1l 3 lage spennende skolemilje. Gatene

kan beholdes ukimatisert slik som i dag og
fungere nrmest som et uteareal. De kan
kanskje benyttes til ulike utendars-aktiviteter
som stneel basket” og annen lek? Vir og
hest nar temperaturen naturlig tillater det,
kan gatene ogs3 brukes som fellesareal,
sosiale tilstelninger og undervisning. Gatene
er dimensjonert for + 5 grader C ved
dlmenspnewende vintertemperatur.
Utearealet pa ser-vest siden er godt egnet
som skolegard bade mht smrrelse og
plassering. Arealet henger ogsa direkts
sammen med grentdraget rundt Dragvoll
gard. Her kan det ogs anlegges bal-plass
for skolen.

Behovet for skolekapasitet ma sees i
sammenheng med uruversnerets fral

og utbyggingstakten pa bohger i omradem
Det kan bii en utfordring 3 fa dette til 3
stemme overens i tid. | den ferste fasen av
boligutbyggingen vil det vre et begrenset
behov for skolekapasitet, samtidig som

det ma resarveres arealer for ekspensjon.
Ovenakelse og 'ombygging il skole vil derfor
ga over en viss periode.

i
mye kontor og en del butikkareal. Med kun
mindre ombygging vil de derfor vare godt
egnet til bydelsadmlnlsiraspoﬂ og butikk-/
naringsiokaler. Spersmalet her er egentiig
hvor store arealer av denne typen det er
ettersparsel etter, og hvor mye som er
enskelig?

boligar forgvrig
Alle boliger {syk=hjem, omsorgsbol»ger
og boliger foravng) trenger en viss grad
av privathet p& minimum en side. Langs
bygningenes yttervegger mot det fri ligger det
god tl rette for ombygging fil boliger av uiike
slag.
Muligheten for innenders forbindelse til
butikker og andre tjenester vil gi boligene en
kvalitet som er helt spesiell. Dette filsier at
en stor andel kan vare omsorgsboliger eller
“senior-boliger”.
De arsalene som heﬂvender seg mot gatene
eller forholdsws =m3 atrium ( sett i forhold til

egner segi

ikke sa godt til hohger Med noe starre
inngrep, som feks 3 gjere amene dobbelt s3
store, vil disse arealene ogsa kunne gjores
om til gode boliger.

mmgm
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Oversikt over grunneiere innenfor planomradet:

Ohirdide Areal totalt NTNU eier kozon’:::j,e'i'er Andre eiere
daa daa daa daa
A 1394 1204 54 149
B 256 201 54 0,7
c 357 82 68 207
Alle omrader 2007 1487 176 395
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8.3 Vedlegg 3 Multiconsult sin rapport

Kartiegging av bygningsmassen | multiMap multiconsult-no
NTNU Dragvoll 2 Prosess og metode

2.4.1 Fostsettelse av tilpasningsdyktighet

Med bygningsmessig tilpasningsdyktighet menes de egenskaper bygningen har til & endre planipsning
(fleksibilitet), endre bruk til annen funksjon (generalitet) eller mulighet til utvidelse (elastisitet). |
denne sammenheng er tilpasningsdyktighet belyst pa bakgrunn av kartlegging av de 12 parametere
som er presentert i tabell 2-2 over.

Tabell 2-3 illustrer hvilke parametere som er tilknyttet hhw. fleksibilitet, generalitet og elastisitet.

Tobell 2-3 Bygningsstrukturefle agenskaper tilknyttet p e for strukturelle egenskoper.

Parameter Fleksibilitet Genmeralitet  Elastisitet
1. Netto etasjehpyde

2. Vertikale sjakter/ installasjonsplass x
3. Mulighet for hulltaking i dekker X
4. Lastkapasitet, deike

5. Arealmengde per etasje

6. Mulighet for fri flate x
7. Bredde pa ikas] - =
8. Innervegger x
9. Bygningsbredde

10. Meis

11. Tomteforhold x
12, Lastk itet, barresystem/ fund x

L o ¥y "/

| 2| e | 2| M | 2| | M | MC |

| denne forbindelse, og pd dette stadiet, er det vurdert generell tilpasningsdyktighet basert pa
samtlige 12 parametere. | praksis, ndr behovene for endring er definert, vil det kunne vare
enkeltparametere som er av betydelig stprre betydning enn gvrige.

Behovet for tilpasningsdyktighet vil variere mellom ulike bygningstyper og funksjonsomrader. Det vil
si at "dynamiske” virksomheter med hyppige innslag av organisatorisk og/eller teknisk utvikling vil ha

steest behow for tilpasningsdyktige bygninger. Tilpasningsdyktighet bidrar til at lokalene kan vaere
funksjonelle, ogsd over tid. De gkonomiske konsekvensene av ikke-funksjonelle lokaler kan bli

betydelige.
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