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Forord

Besvarelsen er var avsluttende oppgave ved Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet
(NTNU), og tilhgrer emnet AAR4992 Masteroppgave i Eiendomsutvikling- og forvaltning.
Oppgaven har et omfang pa 30 studiepoeng, og er skrevet varen 2022 pa bakgrunn av et
forstudium hgst 2021.

Vi gnsker sarlig a takke var hovedveileder Geir K. Hansen fra NTNU og biveileder Ingrid
Seetherg fra Koteng Eiendom for nyttige tilbakemeldinger og veiledninger. Oppgaven var i stor
grad avhengig av at en rekke aktarer stilte opp til intervju, og det rettes en stor takk til alle som
har delt kunnskap og erfaringer fra deres prosjekter. At aktarer stiller opp til intervju har veert
en gjenganger gjennom hele studietiden, og det rettes derfor en stor takk til eiendomsbransjen
i sin helhet.

Trondheim, 14. juni 2022
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Sammendrag

Et samfunn i endring, kombinert med ulike aktgrer og mal, har fert til en rekke ulike
prosjektstrategier og konsepter innen boligbygging i Norge. Felles for strategiene er & skape
verdi. Oppgaven vil analysere en av disse strategiene, der verdiskapning gjennom bruk av
arkitektur har veert i hovedfokus. Da det er byggherre som er beslutningstaker, vil oppgaven

fokusere pa deres verdiskapning gjennom a besvare problemstillingen;
Hvilken verdiskapning oppnar byggherre ved vektlegging av arkitektur i boligprosjekter?

Problemstillingen vil bli besvart ved bruk av en cross-case analyse av tre prosjekter; Munch
Brygge, Wesselkvartalet og Pilestredet 77-79. Analysen innebarer bruk av dybdeintervjuer
med byggherrer, arkitekter og kommune, samt dokumentanalyser. Med den metodiske
tilneermingen tar oppgaven sikte pa a forsta hva byggherre anser som verdi, om de har oppnadd
merverdi, og hvilke tiltak som har gitt prosjektet suksess. Hva som ligger i begrepet verdi er
dog et vagt begrep, men det kan knyttes til hva individer prioriterer. For & at arkitektur skal gi

byggherre en verdi, ma altsa individer prioritere arkitektur ved valg av bolig.

Gjennom bruk av en hedonisk prisanalyse konkluderer oppgaven med at arkitektur gker
markedets betalingsvillighet, men at kostnadsgkningen ikke alltid blir dekket av prisgkningen.
Det betyr at markedet ikke alltid er villige til & betale for en pakostet arkitektur, i tillegg til at
arkitekturens kompleksitet gir negative effekter for prosjektplanleggingen og gjennomfaringen.
Prosjektene har likevel funnet at strategien er gkonomisk verdiskapende, da de har oppnadd
fleksibilitet fra reguleringsbestemmelsene og dermed gkt tomteutnyttelse. Strategien er i tillegg
sentral innen barekraftig byutvikling, og akterene bidrar positivt til samfunnsutvikling. Dette

pavirker aktgrenes renomme i markedet, som kan gi langsiktige gevinster.



Abstract

A changing society, combined with different stakeholders and goals, has led to several different
project strategies and concepts within housing construction in Norway. Common to the
strategies is to create value. The thesis will analyze one of these strategies, where value creation
using architecture has been the main focus. As the developer is the decision-maker, the thesis

will focus on their value creation by answering the problem statement:
What kind of value creation does the developer achieve by emphasizing architecture
in housing projects?

The problem will be answered using a cross-case analysis of three projects: Munch Brygge,
Wesselkvartalet and Pilestredet 77-79. The analysis involves the use of in-depth interviews with
developers, architects, and municipalities, as well as document analyzes. With the
methodological approach, the task aims to understand what developers consider value, whether
they have achieved added value, and which measures have given the project success. What lies
in the concept of value is, however, a vague concept, but it can be linked to what individuals
prioritize. In order for architecture to give the client value, individuals must prioritize

architecture when choosing housing.

Using a hedonic price analysis, the thesis concludes that architecture increases the market's
willingness to pay, but that the cost increase is not always covered by the price increase. This
means that the market is not always willing to pay for a costly architecture, in addition to the
complexity of the architecture having negative effects during the construction phase. The
projects have nevertheless found that the strategy is economically value-creating, as they have
achieved flexibility from the regulatory provisions and thus increased land utilization. The
strategy is also central to sustainable urban development, and the developers make a positive
contribution to societal development. This affects their reputation in the market, which can

provide long-term gains.
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1.0 Innledning

Kapittelet vil danne grunnlaget for oppgavens tematikk ved & se pa bakgrunn, tidligere arbeid,
kunnskapshull, formal og hensikt. Med utgangspunkt i grunnlaget vil problemstillingen, med
tilhgrende forskningsspersmal, bli utarbeidet og presentert. Kapittelet avsluttes sa med

begrepsavklaringer, samt oppgavens struktur.

1.1 Introduksjon og bakgrunn

Samfunnet endres raskt (Norsk Eiendom, 2019). Ved utvikling av eiendom er det derfor en
forutsetning at man forstar hvilke faktorer som pavirker utviklingen, og hva som er gunstig for
utvikler, samfunnet og individer. Boligen har en s&regen betydning for var livskvalitet, da den
skaper rammer for vare liv (Norsk Eiendom, 2017). I Norge bruker vi store deler av hverdagen
i hjemmet, til alt fra skole og jobb til rekreasjon og fritidsaktiviteter. Fokus pa bokvalitet vil
pavirke var helse, trivsel og personlig utvikling, og er derfor et viktig aspekt ved baerekraftig
utvikling. Beerekraft har szrlig de siste arene vert en sentral pavirkningsfaktor, og omhandler
hvordan man kan utvikle byer og tettsteder for & forbedre de sosiale, gkonomiske og
miljgmessige forholdene (DOGA, 2018). Dette er FNs beerekraftsmal nummer elleve (FN, u.d),
og utviklingen er serlig viktig i Norge, da 80% av befolkningen bor i byer og tettsteder

(Regjeringen, 2018a).

Innen berekraftig utvikling har arkitektur en sentral rolle, da det former vare byer og tettsteder
(Regjeringen, 2018b). Arkitektur er viktig for & mate klima- og miljgutfordringer, tilrettelegge
for gkende urbanisering, og for & skape gode boforhold og livsvilkar. For & lgfte arkitekturen
har regjeringen utarbeidet den norske arkitekturpolitikken «Arkitektur.nd». Politikken har som
visjon at god arkitektur skal bidra til hgy livskvalitet og gi attraktive, funksjonelle og universelt
utformede bygg, og omfavner dermed bygninger, uterom og landskap. Far & oppna visjonen er

det utarbeidet seks satsningsomrader (Arkitektur.na, 2009);

1) Miljg- og energivennlige lgsninger skal prege arkitekturen

2) Byer og tettsteder skal utvikles med arkitektur av god kvalitet
3) Staten skal ivareta kulturmiljg og bygningsarv

4) Kunnskap, kompetanse og formidling skal lgfte arkitekturen
5) Staten skal veere et forbilde

6) Norsk arkitektur skal vere synlig internasjonalt



Da boligprosjekter i hovedsak blir utviklet av private akterer (Leikvam og Olsson, 2018), vil
regjeringens satsingsomrade nummer 2 pavirke deres handlingsrom og utfgrelse.
Satsningsomradet innebzrer blant annet plan og bygningslovens bestemmelser (2010), der §29-
1 0g §29-2 palegger at prosjekter skal bygges med en god arkitektonisk utforming og med gode
visuelle kvaliteter. Da kvalitet og verdi henger tett sammen (Hansen, 2019), vil politikken
pavirke prosjektetenes hovedmal, nemlig verdiskapning (Samset, 2017). Det er byggherre som
har hovedansvaret for prosjektet (Hansen, 2019), og det er derfor private byggherrer som har
ansvaret for om prosjektet fglger den baerekraftige arkitekturpolitikken. Om byggherrene faglger
politikken, og i hvilken grad de fglger den, er i hovedsak opp til dem da arkitektur har subjektive
fortolkninger (Arge og Bleiklie, 2003). Byggherres vektlegging av arkitektur vil veere en del av
prosjektets strategi, da strategi defineres som forhandssatte tiltak for & oppna et bestemt mal
(Biong, Nes og Sande, 2019) Det har fort til at aktgrer vektlegger arkitektur i forskjellige grad,

og det er et bredt spekter ved valg av konsept og prosjektstrategier.

1.2 Tidligere arbeid og kunnskapshull

Fra 2018 til 2020 gjennomfgrte bransjeorganisasjonen Arkitektbedriftene, i samarbeid med
Prosjekt Norge, et prosjekt for a gke bevisstheten i samfunnet, hos myndighetene og byggherrer
om hvilke verdier god arkitektur bidrar til & skape (Prosjekt Norge, u. d). Prosjektet het
Arkitektur skaper verdi, og handlet om & fremme arkitektur som et strategisk virkemiddel i
samfunnsutviklingen (Arkitektbedriftene, u. &), hvor sosial-, gkonomisk- og miljgmessig
berekraft var premissgivende faktorer. Gjennom dokumentasjon fra forskning,
brukerundersgkelser, kvalitative analyser, samt observasjoner og interesseutsagn, leverte
prosjektet en rekke forbildeprosjekter som illustrert faktisk oppnadd verdi (Prosjekt Norge, u.
a). Forbildeprosjektene var alt fra skoler, kulturbygg og helsesentre, til boligprosjekter og
nearingsbygg. Prosjektet konkluderte blant annet med at god arkitektur inneberer en rekke ulike
faktorer, og arkitektur bidrar til & skape ulike former for verdier for ulike parter. Det som ikke
fremkommer av hverken prosjektet eller annen fagfellevurdert forskning, er hvilke merverdier
en privat byggherre oppnar. Det vil si hvor mye mer koster det a vektlegge arkitektur, kontra

hvor mye byggherre far igjen.



1.3 Formal og hensikt

Tematikken i oppgaven er dagsaktuell da arkitektur, kvalitet og byggherrens verdiskapning har
veert kraftige debattert i alt fra sosiale medier, podkaster og nyheter. Formalet med oppgaven er
a fremme oppnaelsen av ulike former for verdi, med mal om at fremtidige byggherrer kan bruke
resultatene til & skape tilsvarende verdi. Hensikten er at flere aktarer skal fa gynene opp for at
gkt ressursinnsats kan tilfare dem en merverdi, og dermed gke andelen aktgrer som satser pa
kvalitet og arkitektur i boligprosjekter. Dersom oppgaven oppnar sin hensikt sa vil det ikke kun
veere gunstig for byggherrer, men ogsa for omradets beboere og besgkende som far hevet

kvaliteten pa sine boliger og omgivelser.

1.4 Problemstilling og forskningsspgrsmal
For at oppgaven skal na sitt formal, er det utarbeidet fglgende problemstilling:
Hvilken merverdi oppnar byggherre ved vektlegging av arkitektur i boligprosjekter?

Om prosjektene har produsert en merverdi ved & gke den arkitektoniske kvaliteten vil veere
kjernen i forskningsprosjektet, da malet med prosjektstrategien er a gke verdien. For & kunne
besvare problemstillingen er det utarbeidet tre forskningsspgrsmal:

Hvilke malsetninger 1 til grunn for en satsning pa arkitektur, og hvilke kvaliteter har
de brukt som virkemiddel?

Forskningssparsmalet har som hensikt & finne ut av hva byggherre gnsket & oppna med
prosjektet, og hvordan de har operasjonalisert malene ved bruk av arkitektoniske virkemidler.
Ved & besvare forskningsspgrsmalet vil man i tillegg kunne tolke hva byggherre anser som verdi

0g god arkitektur.
Hvilke effekter oppstar pa bakgrunn av prosjektstrategien?

Forskningssparsmalet vil drgfte positive og negative konsekvenser ved prosjektstrategien, samt
hvordan prosjektets ulike aktgrer har arbeidet med effektene. Her vil interne forhold, risiko og
gjennomfgringsmodell bli dreftet.

Hva har fokus pa arkitektur bidratt til med hensyn til verdiskaping?

Forskningsspgrsmalet handler om hva prosjektet oppnadde. Det vil si om de har oppnadd

malsettingen om a skape verdi, samt hvilke verdier som har blitt produsert.



1.5 Avgrensninger

Oppgaven vil undersgke bakgrunnen for hvorfor byggherre har valgt en prosjektstrategi som
satser pa verdiskapning gjennom arkitektoniske tiltak. Oppgaven avgrenses farst og fremst til
et byggherre-perspektiv hvor det er verdiskapningen for byggherre som blir undersgkt. Da
boligprosjekter i Norge i hovedsak bestar av private utbyggere har oppgaven et kommersielt
syn, og oppgaven avgrenses til & utelukkende se pa private utviklingsprosjekter. Den tredje
avgrensningen handler om prosjektstrategi, og oppgaven avgrenses til prosjekter som tydelig
har vektlagt arkitektur. Byggeprosjekter er komplekse, og oppgavens problematikk inkluderer
en rekke fagfelt og temaer. Leser bar derfor veere oppmerksom pa at oppgaven avgrenses til a

kun belyse faktorer som pavirker byggherres verdiskapning.

1.6 Begrepsavklaring

Estetikk: En kvalitet vi opplever som vakker gjennom vare sanser og falelser, som er avgjgrende

for at et sted som oppleves som attraktivt og trivelig (Direktoratet for byggkvalitet, 2019)
Nytte: @konomisk term for den positive effekten av et tiltak (Samset, 2017).

Bruttoareal (BTA): Betegnelse pa boligens samlede areal, og males pa utsiden av ytterveggene

av boligen (Takstsenteret, u.d)

Bruksareal (BRA): Betegnelse pa boligens totale innvendige areal, og males fra innsiden av

omsluttede vegger (Takstseteret, u.d)

Salgbart bruksareal (BRAs): Betegnelse pa bruksarealet av en bolig, fratrukket arealer som

opptas av yttervegger eller sekundaerrom innenfor boligens yttervegger (Siraj, 2015)

1.7 Oppgavens struktur

Videre vil oppgaven ga inn pa det teoretiske rammeverket, som vil danne grunnlaget for &
besvare problemstillingen og forskningsspgrsmalene. Hvordan dataen til forskningsstudiet har
blitt innhentet vil bli beskrevet i metodekapittelet. Funnene fra studiet blir sa presentert i
resultatkapittelet, fgr dataen blir droftet opp mot det teoretiske rammeverket i
diskusjonskapittelet. Avslutningsvis vil det konkluderes hvilken verdiskapning byggherre har

oppnadd i de gitte casene.



2.0 Teoretisk rammeverk

Kapittelet vil danne et teoretisk rammeverk for ulike relevante temaer innen eiendomsutvikling,
knyttet opp mot problemstillingen og forskningsspgrsmalene. Kapittelet vil derfor gi en
innfgring 1 byggeprosjekters oppbygning og akterenes samhandling ved ulike
gjennomfagringsmodeller, far det blir gjennomgatt hva som ligger i begrepene verdi og
arkitektonisk kvalitet. Avslutningsvis vil kapittelet gjennomga samspillet mellom kommune og
byggherre, da det danner grunnlaget for hvordan prosjektet kan utvikles, og vil i stor grad

pavirke prosjektets verdiskapning.

2.1 Byggeprosjekters oppbygning

Et byggeprosjekt omfatter en rekke parter med ulikt ansvar, ulike oppgaver og ulike funksjoner
(Hansen, 2019). Den gverste mandanten er byggherren som har hovedansvaret for hele
prosjektet. Det inkluderer ansvar for finansiering, organisering og gjennomfgring, samt risiko
og forpliktelser knyttet til prosjektet. De andre partene og deres ansvarsomrader baserer seg pa
hvordan byggherren organiserer prosjektet, gjennom ulike former for prosjektorganisering,
entrepriseform, kontraheringsmodell og kontraktsforhold. Uavhengig av hvordan prosjektet blir
organisert sa vil byggherre definere en rekke indre rammer som aktgrene ma forholde seg til.
De indre rammene omhandler gkonomi, framdrift, krav, omfang, Kkvalitet og
gjennomfaringsmodell, og vil bygge opp mot malet for selve prosjektet. I tillegg til de indre
rammene ma prosjektets parter forholde seg til ytre rammer, som blir bestemt av forhold utenfor
prosjektets myndighet eller pavirkning. De ytre rammene blitt satt pd bakgrunn av

eiendommens lokalisasjon, konjunktursvingninger i markedet og lovgivninger.

2.1.1 Byggeprosessens faser

Alle byggeprosesser er ulike og gjennomfares forskjellig, men de har en rekke likhetstrekk
(Hansen, 2019). | hovedsak kan man si at byggeprosessen bestar av tre faser, med
programmering-, prosjektering- og produksjonsprosessen. Programmeringsprosessen
arbeidsoppgaver innebzrer a identifisere krav som byggverket skal tilfredsstille. Det inkluderer
overordnede malsettinger og rammer angaende hva prosjektet skal brukes til.
Prosjekteringsprosessen oppgave er a oversette ideene fra programmeringen til a beskrive det
planlagte byggverket gjennom fysiske planer, tegninger og modeller. Prosessen vil legge
grunnlaget for selve utfarelsen av bygget. Produksjonsprosessen er alle faser knyttet til selve
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produksjonen av bygget, og skjer pa bakgrunn av prosjekteringsmaterialet. Figur 1 som
illustrerer byggeprosessen med underliggende faser, samt hvordan fasene pavirker hverandre.
Selv om prosessen virker linezr, sa stemmer dette ofte ikke i praksis. Byggeprosessen er en

dynamisk prosess, der fasene glir over hverandre og endres nar ny informasjon tilegnes.

B'Y G GEUPROSETSSEN

PROGRAMMERINGSPROSESSEN

PROSJEKTERINGSPROSESSEN

PRODUKSJONSPROSESSEN
IDEFASEN UTVIKLINGSFASEN GJENNOMF@RING SFASEN BRUKSFASEN
identifiseringsfase defineringsfase hovedprosjekt
visjoner konsept detaljprosjekt
mal systemlgsninger fysisk produksjon

F A S E N E

Figur 1: Kjerneprosessene og ulike faser i prosessen (Hansen og Haugen, 2000)

2.1.2 Pavirkningsmulighet i byggeprosessen

| prosjektets tidligfase defineres premissene, der strategier blir fastlagt, beslutninger blir fattet,
kontrakter inngatt og arbeid blir pabegynt (Samset, 2017). | denne fasen vil endringer og
muligheter vere enkle a korrigere, uten a fa stgrre gkonomiske konsekvenser. Som figur 2
illustrerer sa er pavirkningsmulighetene i prosjektet hgye i tidligfase, og reduseres utover i
prosjekteringen. Her er de akkumulerte kostnadene vesentlig lavere enn om det skal
gjennomfgres endringer utover i prosjektet. @kningen i mulighet/kostnad grafen skyldes at
eksisterende planer, pabegynt arbeid og inngatte avtaler ma endres, som gker arbeidsmengden.
Figuren illustrerer viktigheten av en grundig programmeringsfase, og samtidig hvor sma

investeringskostnader fasen har i forhold til de totale kostnadene i byggeprosjektet.
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a avklare prinsipielle valg og
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beskrivelser og tegninger
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lgsninger
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Programmering  Prosjektering Utferelse ~ Overlevering

Figur 2: Investeringskostnad og pdvirkningsmulighet (Lisg og Noreng, u.d)

2.1.3 Byggeprosjektets usikkerhet og risiko

At byggeprosjekter bestar av en rekke ulike aktarer, interessenter, faser farer til usikkerhet og
tilherende risiko (Samset, 2017). Risiko representerer det negative utfallet av usikkerheten, som
oppstar fordi det er manglende informasjon om fremtiden. Ifglge Christensen og Kreiner (1991,
gjengitt i Samset, 2017) kan usikkerheten bli skilt mellom operasjonell og kontekstuell
usikkerhet. Den operasjonelle usikkerheten kan anses a veere prosjektets interne usikkerhet, da
den omhandler selve gjennomfgringen av prosjektet, og er faktorer som prosjektet i stor grad
har kontroll over. Kontekstuell usikkerhet anses som den eksterne usikkerheten og er knyttet til
prosjektets omgivelser. Den kontekstuelle usikkerheten er bade vedvarende og utenfor
prosjektets kontroll, da den inkluderer blant annet politiske prosesser og markedsendringer. Det
fremkommer altsa at usikkerheten og risikoen kan bli redusert, ifglge Hansen (2019) blir

risikoen pavirket av valg av gjennomfaringsmodell.

2.2 Gjennomfaringsmodeller

Gjennomfaringsmodell er et samlebegrep for hvordan hele byggeprosjektet er organisert, ledet
og gjennomfart, herunder ogsa beskrivelse av rolle- og ansvarsfordeling (Hansen, 2019).
Hvordan byggherre organiserer prosjektet vil pavirke sluttresultatet, da byggeprosessen gir et
direkte resultat i produktets kvalitet, kostnad og tidsbruk (Eikeland, 2001). Valg av riktig
gjennomfaringsmodell er dermed viktig for a sikre prosjektets verdiskapning, og bestar av

kontraheringsform, kontraktstype og entrepriseform.



2.2.1 Kontraheringsformer

For & utfere prosjekter er det ngdvendig a innhente ngdvendig kompetanse eller overfare
arbeidet til noen som kan utfare arbeidet pa vegne av seg selv. Dette betegnes som kontrahering,
og innebzrer a innga en avtale om a bestille eller leie noe (Hansen, 2019). Videre vil de fire

vanligste kontraheringsformene for private aktgrer bli gjennomgatt.

Direkte kontrahering inneberer at byggherre tar direkte kontakt med mulige tilbydere, og

avtaler leveransens pris, kvalitet og omfang.

Konkurranse med forhandling benyttes nar leveransen er vanskelig a definere, og ved bruk at
kontraheringsmetoden vil oppdragsgiver og mulig leverander forhandle om hva som skal
leveres. Kontraheringsformen deler konkurransen i to trinn, der den farst er apen for alle
tiloydere. Videre vil tilbyderne som oppfyller tilbyderens kvalifikasjonskrav invitert videre i

prosessen.

Anbudskonkurranse vil si at leverandgrer leverer sitt tiloud, uten a forhandle med tilbyderen.
Etter en gitt frist vil tilbudene evalueres, og leverandgren vil utvelges etter tildelingskriterier.
Konkurransen kan gjennomfgres enten som lukket, hvor tilbyderne har valgt hvem som kan
delta, eller som dpen konkurranse, hvor alle som gnsker kan delta.

Idé- og prosjektkonkurranser er to ulike konkurransetyper, der mulige leverandgrer star friere
med tanke pa hvordan de gnsker a levere prosjektet. Dette er eksempelvis arkitektkonkurranser,
der en jury vil bedgmme vinneren. Ved prosjektkonkurranser er det vanlig at vinneren far

gjennomfare prosjektet.

2.2.2 Kontrakter

Kontrakter er en avtale som inngas mellom to eller flere parter (Hansen, 2019), og i dette tilfellet
vil det si mellom byggherre og arkitekt, entreprengr, radgivere eller leverandgr. Kontraktene
skal inneholde en rekke bestemmelser som blant annet forklarer hvordan samarbeidet skal
forstas, ansvarsforhold og hva som skjer dersom prisreguleringer forekommer. Valg av
kontraktstype baserer seg pa hvor mye risiko man er villig til a ta, og hvilken forutsigbarhet

man gnsker. Ifglge Hansen (2019) er de seks vanligste kontraktstypene:

Regningsarbeider innebarer at kompensasjon beregnes etter medgatt tid og materiale, i tillegg

til et paslag for indirekte kostnader og fortjeneste.

Enhetspris er ved fast pris og variabel mengde, som vil si at leverandgr og bestiller blir enige

om en pris, men mengden kan korrigeres underveis.
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Sumkontrakt betyr at prisen for leveransen og ytelsen er avtalt, i tillegg til regulering av pris og

lgnn underveis.

Fastpris innebearer at den totale prisen er fastsatt, og kompensasjonen endres kun dersom

omfanget av leveransen endres.

Fikssum er den totale kompensasjonen, der prisen ikke endres selv om omfang av leveranse

eller andre faktorer endrer seg.

Incitamentsavtale er en form for avtale der leverandar belgnnes for a yte bedre enn avtalt. Det

vil si at leverander skal oppna visse mal, og ved oppnaelse vil de motta en bonus.

2.2.3 Entrepriseformer

Entrepriseformer er hvordan selve utfgrelsen er organisert (Hansen, 2019). Herunder hvordan
byggherre fordeler ansvar og risiko mellom deltakerne i prosjektet. De vanligste entreprisene
er hovedentreprise, generalentreprise, totalentreprise og to-trinns totalentreprise, i tillegg til
nyere entrepriseformer som samspillsmodell, partnering, Integrated Project Delivery og Best
Value Procurement. De forskjellige entrepriseformene har ulike fordeler og ulemper, og hvilken
som er best egnet er prosjektbasert. Valg av entreprise baserer seg i stor grad pa hvor mye
kompetanse de ulike partene i prosjektet besitter, i tillegg til kapasitet og byggherres gnskede

risikoniva. De tradisjonelle entrepriseformene er beskrevet av (Hansen, 2019), som:

Delte entrepriser er grunnmodellen for alle entrepriseformer og inneberer at byggherre inngar

separate kontrakter med prosjektets ulike aktarer.

Hovedentreprise eller sideentreprise samler hovedansvaret hos en hovedentreprengr, som
vanligvis innehar den starste kontrakten og vil dermed ha hovedansvaret nar det kommer til
kontrahering og koordinering av sine underentreprengrer. Byggherre vil ha egne kontrakter med

andre entreprengrer som ikke innebarer hovedentreprengren.

Generalentreprise har flere likhetstrekk med hovedentreprise, men her vil alle involverte pa
utfgrelsestiden underlegge en kontrakt (generalentreprengren), og byggherre vil ha separate
kontrakter med radgivere.

Totalentreprise har fullstendig samling av ansvar, ved at totalentreprengren utferer bade
prosjekteringen og produksjonen. Hensikten med entrepriseformen er at byggherre tidlig far

oversikt over tid og kostnad, og prosjektering og produksjon blir mer samordnet.



Samspillsentreprise kjennetegnes ved at aktagrene har et forpliktet samarbeid helt fra starten av
et prosjekt, der prosjektets lgsninger og systemer blir valgt pa bakgrunn av aktarenes samlede
kompetanse.

2.3 Verdibegrepet

Verdi er en grunnstein i ethvert prosjekt, da malet med enhver form for byggeaktivitet ma vere
a bidra til verdiskapning (Hansen, 2019). Dog er den teoretiske beskrivelsen av verdi noe uklar,
da det finnes utallige fortolkninger (Wasieleski og Weber, 2017; Drevland og Lohne, 2015).
Malet med delkapittelet er derfor a fremme relevante definisjoner, for a skape et velbegrunnet

teoretisk grunnlag knyttet rundt verdibegrepet innen BAE-nzringen.
Overordnet definerer Det Store Norske Leksikon (Sagdahl, 2019) verdi som;

«kvaliteten ved noe, det som er godt ved noe. En tings verdi sies gjerne a bestemme dens

viktighet med hensyn til hvordan vi bar gjgre vare vurderinger og beslutninger».

Her anses verdi som et beslutningsgrunnlag eller mal, og kan tillegges personer, objekter,
handlinger og tilstander. Hansen (2019) deler denne tanken om at verdi og kvalitet henger
sammen, der kvalitet er det spesifikke eller den saregne egenskapen. Hva som regnes som
kvalitet kan videre kategoriseres inn i teknisk, symbolsk, estetisk, og arkitektonisk kvalitet. Om
egenskapen anses som god kvalitet er derfor avhenger av hvilket perspektiv man evaluerer
egenskapen fra. Videre deler Hansen (2019) verdi inn i individuelle verdier og organisasjonens
verdier. Individuelle verdier er hva enkeltpersoner vektlegger som viktig, og pavirker dermed
hvilke valg den enkelte tar. For & knytte det mot eiendom, kan individuelle verdier vere hva en
kjoper prioriterer ved boligkjep, og hvilke kvaliteter den er villig til & betale for.
Organisasjonens verdier er deres mal, visjoner og kultur, og er eksempelvis bearekraft eller &
ta et sosialt ansvar. Haddadi, Johansen og Andersen (2016) har gjennom forskningsprosjektet
Oscar undersgkt hva organisasjoner anser som verdi i prosjekter, der de spesifikt benyttet
byggeprosjekter. Prosjektet konkluderte med at verdi i BAE-nzringen kan bli delt inn i de fire
gruppene; gkonomisk-, sosial-, miljgmessig- og fysisk verdi. De fire formene for verdi er
avgjerende for hva virksomhetene gnsker a oppna med byggeprosjektene, og videre vil

verditypene sine kjennetegn, pavirkning og betydning bli gjennomgatt.
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2.3.1 dkonomisk verdi

Ut ifra litteraturgjennomgangen er det klart at det skonomiske perspektivet er tungtveiende, der
Hansen (2019) trekker frem gkonomi som en avgjerende forutsetning for at prosjektet skal
realiseres. Leikvam og Olsson (2018) deler samme oppfatning, da de poengterer at hele det
norske boligmarkedet er et resultat av kommersiell eiendomsutvikling. Den gkonomiske
verdiskapningen blir uttrykt gjennom de positive kontantstrammene bygget genererer,
fratrukket investeringskostnaden og eierkostnader (Klakegg, el. al., 2017). Haddadi, Johansen
og Andersen (2016) trekker frem en rekke kjennetegn pa hva som bidrar til den gkonomiske
verdiskapingen, der investeringskostnad, -eierkostnader, driftskostnader, leiekostnader,

produksjonskostnader, mulig inntekt, markedsverdi og lennsomhet blir brukt som eksempler.
Vurdering av gkonomisk verdi

Fastsetting av kunders betalingsvillighet er alltid en utfordring, og man vil sjeldent eller aldri
fa et eksakt estimat i utviklingsprosjekter (Leikvam og Olsson, 2018). Det finnes likevel
metoder for & verdsette eiendom, og pa den maten kunne danne en formening om den
gkonomiske verdien. Ifglge Bearug (2017) er den mest palitelige metoden for a finne
markedsverdien & benytte sammenligningsmetoden. Sammenligningsmetoden innebarer a
benytte eiendom som potensielle kunder vil kunne vurdere som mulige alternativer til den
aktuelle eiendommen, og justere deres pris for ulike egenskaper. Det vil likevel veere visse
forskjeller, da eiendommene kan ha andre kvalitetsfaktorer som pavirker kundens
betalingsvillighet. For & finne ut av hvilke kvalitetsfaktorer som pavirker betalingsviljen kan
man benytte en hedonisk prisanalyse (Christophersen, Gulbrandsen og Barlindhaug, 2000). En
hedonisk prisanalyse er en teori om at verdien av boligen er et resultat av boligens samlede
egenskaper. Ved a isolere boligens ulike egenskaper vil man kunne konkretisere hvilke faktor
som har pavirket kundens betalingsvilje, og dermed evaluere egenskapen sin viktighet. De ulike
egenskapene som pavirker prisen er: (1) Geografisk beliggenhet (2) Infrastruktur og sentralitet
(3) Trafikk og steyplager (4) Husets beliggenhet, bebyggelse og tomteforhold (5) Bygningen
(6) Lasninger inne i boligen. Den hedoniske prisanalysen minner om sammenligningsmetoden,
da begge metodene sammenligner eiendommer opp mot hverandre. Eksemplene Haddadi,
Johansen og Andersen trakk frem er faktorer man kan tallfeste, og via en hedonisk prisanalyse

kan man dermed konkretisere den gkonomiske verdien.
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2.3.2 Sosial verdi

Innen BAE-na&ringen anses sosial verdi som de gkonomiske, sosiale, kulturelle, kognitive og
helsemessige konsekvensene prosjektet har pa menneskene i samfunnet og pa omradet (Raiden
et. al. 2019). Det inneberer prosjektets langsiktige virkninger for samfunnet, og hvordan
prosjektet bidrar til & pavirke innbyggernes liv. Pa bakgrunn av Oscar prosjektet utarbeidet
Haddadi, Johansen og Andersen (2016) en liste over egenskaper som bidrar til den sosiale
verdiskapingen. Her trakk de frem arkitektonisk verdi, individuell kontroll, trygghet, sikkerhet,
estetisk verdi, orientering, samfunnsansvar og historisk verdi, som faktorer man kan evaluere

sosial verdi opp mot.

2.3.3 Miljgmessig verdi

BAE-nzringen er en storforbruker av ressurser, og naringen benytter 40% av alle material
ressursene i samfunnet (Grgnn Byggallianse, 2018). Neringen har derfor en sentral rolle nar
det gjelder ressursbruk og miljgpavirkning, og miljemessig verdi innebzrer fornuftig bruk av
ressurser, bruk av fornybare materialer og tilrettelegging for en miljgvennlig infrastruktur
(Hansen, 2019). Larssen og Foss (2017) har som en del av prosjektet Oscar forsket pa hvilke
miljg-parametre som ligger under begrepet miljgmessig verdi. Prosjektet resulterte i falgende
parametre; (1) Inneklima- og komfort, (2) energieffektivitet, (3) levetid pd materialer og
komponenter, (4) bruk av fornybar energi, (5) miljgvennlige produkter, (6) effektiv
avfallshandtering, (7) klimagassutslipp, (8) miljgsertifiseringer og (9) bruk av gjenvunnet

materiale.

2.3.4 Fysisk verdi

Fysisk verdi kan ogsa omtales som byggets tekniske verdi, og verdien kan beregnes ut ifra hva
det koster a bygge et tilsvarende bygg i dag, fratrukket alder, slitasje og tilstandssvekkelser
(Haugen, Sxbge og Foss, 2020). Faktorer som pavirker den fysiske verdien er ifglge Haddadi,
Johansen og Andersen (2016) byggets tekniske tilstand, materialkvalitet, tilpasningsdyktighet,

infrastruktur og langstidslgsninger.
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2.3.5 Verdi VS verdiskapning

De tidligere avsnittene omhandlet selve begrepet verdi, som viste seg a bety hva man gnsker a
oppna. Videre skilles det mellom verdi og verdiskapning (Hansen, 2019), der verdiskapning
handler om hvem som oppnar verdien som blir skapt (Wasieleski og Weber, 2017). Hvem som
oppnar verdien, vil bli en balanse mellom maksimering av produsentoverskudd og maksimering
av overskudd for andre interessenter. De andre interessentene bestar av alle som direkte eller
indirekte blir pavirket av prosjektet, som eksempelvis naboer, kjgpere og kommunene. Ved
produsentoverskudd gnsker man & maksimere produsentens, altsa eierens, overskudd. Her vil
alle andre interessenter bli nedprioritert sa lenge det gagner produsenten selv. Ved interessent-
overskudd gnsker man & gke verdien for alle interessenter, der det er den samlede
verdiskapningen som er i fokus. De to formene for verdiskapning behgver ikke ngdvendigvis a
veere utelukkende alternativer, men heller utfylle hverandre. Serlig er gkonomisk
verdiskapning hgyt prioritert i kommersielle byggeprosjekter, da aktarer i eiendomsbransjen
har en forventning om & tjene penger (Hansen, 2019), og hvordan aktarer balanserer

verdiskapningen er derfor interessant.

2.3.6 Effektivitet — prosjekters verdiskaping

Effektivitet handler om hvordan ressursene blir benyttet til & skape verdi (Eikeland, 2001).
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Figur 3: Indre og ytre effektivitet (Eikeland, 2001, s. 13)

Effektiviteten kan deles inn i indre og ytre effektivitet. Indre effektivitet vurderer faktorene
ressursbruk, kostnader og tidsforbruk, og kan benyttes som en vurderingsform av prosjektets
byggeprosess, som vil si frem til bruksfasen. For a forbedre den indre effektiviteten vil man
derfor redusere ressurshruken, som for eksempel ved a redusere kvalitetskostnadene knyttet til

korrigering av feil og mangler. Kvalitetssikring er derfor viktig for a gke den indre
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effektiviteten, men en minimering av disse kvalitetskostnadene vil bare kunne heve kvaliteten
opp til et visst niva. Det er fordi det til slutt ikke vil finnes flere feil, og produktet man sitter
igjen med vil kun ha de planlagte kvalitetene, hverken mer eller mindre. Den ytre effektiviteten
er et uttrykk for byggeprosessens evne til a tilfredsstille kundenes mal, krav og prioriteringer.
En kostnadsgkning innen kvalitet vil derfor ngdvendigvis ikke vare negativt, fordi kvaliteten
kan heve kundens gnske, og dermed ogsa deres betalingsvilje. Ytre effektivitet har derfor ikke
noe tak pa hvor hgy kvaliteten kan veere, og den ytre effektiviteten vil gke sa lenge nytten av

tiltaket er hgyere enn kvalitetskostnaden.

2.4 Arkitektur

Arkitektur kan defineres som vare menneskeskapte omgivelser (Andersen et, al. 2020). Det
omfatter samspillet mellom bygninger, uterom og landskap, og ma evalueres etter helheten i
omradet, byen eller tettstedet. Ifalge Nygaard (2002) innebzrer arkitektur et kunstnerisk preg,
i tillegg til tekniske utformingen av a utforme og oppfare et byggverk. Innen utvikling av nye
boliger er det arkitekten som har ansvaret for samspillet og bygget i seg selv (Hansen, 2019).
Arkitekten har en sentral rolle, og ma samspille med de andre aktgrene innad i prosjektet. En
arkitekt blir som regel integrert tidlig i prosjektet, da de besitter en ngkkelkompetanse for a
oppna et vellykket bygg. Det inneberer at de ma forene prosjektets funksjonelle, estetiske,

tekniske og gkonomiske perspektiver, i tillegg til & ivareta byggherrens krav og rammer.

2.4.1 Arkitektonisk kvalitet

Hva som er “god” arkitektur og hva begrepet arkitektonisk kvalitet innebarer har veert diskutert
siden for Kristus (Nygaard, 2002). | litteraturen blir begrepene brukt om hverandre, og det er
ingen entydig definisjon for hva arkitektonisk kvalitet er. Det finnes dog flere likhetstrekk
mellom hva ulike teoretikere legger i begrepene. Bade Nyggard (2002) og Hansen (2019)
trekker frem arkitekt og ingenigr Vitrivius med de latinske ordene firmitas, utilitas og venustas
- det varige, det funksjonelle og det vakre. | fglge Vitrivitus handler arkitektonisk kvalitet om
samspillet mellom de tre begrepene, der bygget ma veere solid for a kunne ha en lang levetid,
veere tilpasningsdyktig for fremtidige behov, og a ha estetiske kvaliteter. Dette er tre
overordnede begreper, og for @ bedemme hva som er arkitektonisk kvalitet behgver man noen
konkrete parametre. Ifglge Arge og Bleiklie (2003) kan man evaluere arkitekturen ut ifra

byggets kvantitative og kvalitative egenskaper. De kvantitative egenskapene baserer seg pa
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kontrollerbar data, malbare kriterier, spesifikasjoner og forskrifter, og hva som er god kvalitet
innen kvantitative egenskaper er derfor i hovedsak objektive. Disse egenskapene er eksempelvis
materialkvalitet og byggets tekniske stand, som vil si det varige og det funksjonelle. Kvalitetene
kan man dermed objektivt vurdere ved at deres egenskaper kan kvantifiseres og sammenlignes
mot andre prosjekter. Vurderingen av de kvalitative egenskapene er vanskeligere & male og
dermed vanskeligere & bedemme, da de i stor grad handler om subjektive meninger knyttet til
opplevelser, falelser, meninger og symboler. De kvalitative egenskapene kan dermed anses som

det vakre.

Nygaard (2002) konkretisert arkitektoniske kvaliteter, der man kan evaluere et bygg ut ifra 12
faktorer. De arkitektoniske faktorene er (1) Oppgavens fortolkning; Arkitekten kritisk vurderer
byggherres prosjekt for a tilpasse det til brukerne. (2) Husets forhold til stedet og omgivelsene;
Bygget skal leve seg inn i omradets karakter, der samspillet er mellom det nye bygget og
eksisterende bebyggelse er meningsfullt og forstaelig. (3) Husets forhold til tiden; Arkitekturen
skal fortolke tidens sosiale og kulturelle realiteter. (4) Husets forhold til de gvrige parametre i
prosessen; Andre aktgrer som entreprengr, byggherre og kommune er inkludert i
designprosessen for a inkludere deres fortolkning av prosjektet, og dermed deres vurdering av
kvalitet. (5) Hovedideen; Man skal enkelt forsta hovedideen bak arkitekturen, altsa intensjonen
til arkitekten. (6) Funksjonell organisering; Bygningens funksjoner er lgst pa en logisk og
meningsfull mate, og samtidig er fleksible for fremtidige behov. (7) Romlige kvaliteter; Maten
lys og materialer samspiller for a gi en estetisk tilfredsstillelse. (8) Konstruksjon;
Konstruksjonen er logisk i forhold til byggets funksjon og karakter. (9) Materialer; Materialene
samsvarer husets ide, og passer hverandre. (10) Lys, overflater, farger og detaljer; Dagslyset er
utnyttet optimalt, og det er sammenheng mellom lys og romlige kvaliteter. Huset og rommene
har farger som understgtter deres karakter og funksjon. Detaljene er gjennomarbeidet, holdbare
og passer bade hverandre og bygget i helhet. (11) Akustikk og inneklima; Det skal vere et
behagelig og sunt inneklima, som svarer rommets funksjon og betydning. (12) Barekraftig;
Kravet om bzrekraft omhandler konstruksjon, materialer og generelt at hele bygget skal veere

holdbart og energieffektivt.

Med ulike fortolkninger av arkitektonisk kvalitet, mange ulike pavirkningsfaktorer og
forskjellige synspunkter pa hva faggrupper anser som kvalitet (Hansen, 2019), er det ikke
vanskelig a forsta at begrepene blir brukt om hverandre. For & evaluere et byggs arkitektoniske
kvalitet behgver man dermed flere synspunkter fra de ulike interessentene. Ifglge Dana Cuff

(1991, gjengitt i Arge og Bleiklie, 2003) ma falgende tre grupper vere enige for & kunne
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klassifisere et byggverk som fremragende innen god arkitektur; Brukere og allmennheten,
byggherren, og arkitekt-profesjonen. Pa den maten vil det veere en bred enighet, og

interessentenes ulike fortolkninger vil veere hensyntatt.

2.5 Suksess og maloppnaelse

Et hvert prosjekt har som hovedmal om & vare vellykket ved & oppna en form for suksess
(Samset, 2017). I hvilken grad det er oppnadd suksess avhenger av hva man maler prosjektet
opp mot og fra hvilket perspektiv prosjektet vurderes i. Som en felles vurderingsform kan man
anse at prosjektet er vellykket dersom det i vesentlig grad bidrar til & realisere avtalte
malsetninger. Prosjektets ulike malsetninger kan betegnes som prosjektmal, og er en form for
malhierarki som beskriver samfunnsmal, effektmal og resultatmal (Finansdepartementet,
2008).

2.5.1 Resultatmal

Nederst i hierarkiet er resultatmal, som blir evaluert ved prosjektets ferdigstillelse (Hansen,
2019). Evalueringen av malet er rettet mot det operasjonelle for selve gjennomfgringen av
prosjektet, og evalueringskriteriene baserer seg pa om prosjektet er levert i henhold til tid,
kostnad og kvalitet. Da det er opp til leverandgren a oppfylle malet, blir malet ogsa kalt
leverandgrperspektivet (Samset, 2017), og Finansdepartementet (2008) betegner det som et
prosjektperspektiv.

2.5.2 Effektmal

Over resultatmalet i malhierarkiet er effektmalet, og er knyttet til prosjektets virkninger for
brukerne (Samset, 2017; Finansdepartementet, 2018). Effektmalet har en lengre horisont enn
resultatmalet, og perspektivet har skiftet perspektiv fra et leverandgrperspektiv il
brukerperspektiv (Samset, 2017). Hansen (2019) argumenterer for at malet ganger bade eierne
og brukerne, da perspektivet handler om selve effekten av bygget, herunder ogsa de langsiktige
effektene og gevinstene for virksomheten. Da primaroppgaven til alle prosjekter er a skape

verdi, vil verdiskapningen for de involverte bli evaluert under dette perspektivet.
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2.5.3 Samfunnsmal

@verst i hierarkiet er samfunnsmalet, som beskriver hvilken samfunnsutvikling prosjektet skal
bidra til & forbedre (Finansdepartementet, 2008). Malet omhandler den langsiktige strategiske
virkningen for samfunnet, og blir ofte uttrykt i form av samfunnsgkonomisk lgnnsomhet. Malet
er tett knyttet opp til ivaretakelse av helse, miljg og sikkerhet, men ogsa eiers intensjoner og

ambisjoner (Hansen, 2019).

2.6 Overordnede offentlige rammer

Boligutviklingen er et samspill mellom staten, kommunene og private aktgrer (Nordahl, 2012).
Her setter staten overordnede rammer utbyggerne ma forhold seg til nar de utvikler sine tomter.
Norge har en lang tradisjon for at lokale myndigheter og private boligutviklere samarbeider om
boligbyggingen. Selv om utbyggingen er pa bakgrunn av et samspill, er det kommunen som
innvilger eller avslar utbyggers forslag da de har beslutningsautorietet om arealbruken innenfor
kommunens omrade. Samspillet skjer gjennom betinget regulering, som betyr at utbygger ma
ha kommunens tillatelse for et byggeprosjekt kan gjennomfares. | Norge er det en bestemmelse
om at private utviklere har mulighet til & fremme forslag om regulering. Pa bakgrunn av
markedshensyn, tomte- og byggekostnader kan private utviklere fremme et forslag til
reguleringsplan, som kommunens fagetat vurderer ut ifra konsekvenser for naboer, kommunen
og kommunale tjenester. Her kommer samarbeidet mellom offentlige myndigheter og private
utbyggere inn, da prosessen er en gjentakende veksling mellom planmyndigheter og utbygger.
Malet med prosessen er & komme til enighet, der byggteknisk gjennomfarbarhet og lennsomhet
for utbygger vurderes mot krav og forventninger fra sektormyndigheter, kommunale etater,
naboer og andre interessenter. Fagetaten vurderer om forslaget begr sendes videre til politisk
behandling for endelig vedtak. Hele prosessen fra a utarbeide et reguleringsforslag til et endelig
vedtak er svert tidkrevende (Nordahl, 2012). Ifglge SSB (2021) er den gjennomsnittlige
saksbehandlingstiden for en reguleringsplan ved privat forslag pa 668 kalenderdager i 2020.

Saksbehandlingstiden gjelder fra oppstartsmgte for planforslag til endelig vedtak.

Det er ikke alltid det foreligger behov for en ny reguleringsprosess, da kommunen kan gi varig
dispensasjon fra gjeldende regulering etter PBL 8§ 19-2. Loven tillater dispensasjon dersom det
legges serlig vekt pa dispensasjonens konsekvenser for helse, miljg, jordvern, sikkerhet og
tilgjengelighet. Innvilgelse av dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsene

det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formalsbestemmelser blir vesentlig tilsidesatt. Etter
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en samlet vurdering ma fordelene vaere klart stgrre enn ulempene. Fylkesmannen i Trandelag
(2018) presiserer at ved behandling av en dispensasjonssak bgr relevante bestemmelser i
kommuneplanens arealdel legges til grunn. Kommuneplanens arealdel setter retningslinjer for
hvor byutviklingen i kommunen skal forega, og inneholder kart, bestemmelser og retningslinjer
som videre forer til den mer detaljerte byutviklingen. Planen har som hensikt & sette rammer og
forutsigbarhet overfor grunneiere, utbyggere og enkeltpersoner (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2018).

Kravet til god arkitektonisk utforming er et overordnet prinsipp i byggesaksbehandlingen og
det fglger av PBL § 29-1. Kravet gjelder ikke bare selve tiltaket, men ogsa tilhgrende
innretninger og uteomrade. Bade tekniske installasjoner, uteomrader og hensynet til universell
utforming skal ivareta de arkitektoniske kravene. Det fglger videre av PBL. § 29-2 at ethvert
tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres og utfares slik at det etter kommunens skjgnn innehar
gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige
omgivelser. Vurderingen av visuelle kvaliteter hgrer under bygningsmyndighetenes

forvaltningsskjenn.
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3.0 Metode

Kapittelet vil redegjere for hvordan problemstillingen og forskningssparsmalene skal besvares,
gjennom bruk av en forskningsbasert metodisk tilneerming. Videre vil de ulike casene i korthet
bli presentert, for det blir gjennomfert en vurdering om valg av metode er passende for
problemstillingen.

3.1 Metodisk tilneerming

Metode er fremgangsmaten for & lgse et problem, og valg av riktig tilneerming er viktig for a
overholde den intellektuelle standarden i argumentasjonen (Dalland, 2020). Det er primeert to
tilneerminger som kan benyttes, kvalitativ og kvantitativ, der de ulike tilneermingene velges ut
fra problemstillingens art. Ved en kvantitativ orientert metode gar man i bredden for & fa frem
det representative, altsd hva som er felles innenfor temaet. Videre sikter tilnsrmingen pa a
formidle forklaringer pa et gitt utfall basert pa malbare enheter. En kvalitativ orientert metode
vil pa den andre siden ga i dybden for & fa frem det seregne, altsa det spesielle. Malet med
tilnermingen er a fremme forstaelse, altsa beskrive hvorfor et valg ble tatt (Dalland, 2020).

En bred felles forstaelse for hvorfor visse prosjekter prioriterer arkitektur kunne veert
hensiktsmessig for & besvare problemstillingen, men det er krevende a tallfeste ikke-
gkonomiske verdier og malsetninger. | tillegg er prosjekter komplekse og bestar av ulike
faktorer, og de ma vurderes ut ifra en helhet for & fa frem sammenhengen. Det er dermed
ngdvendig & ha en holistisk tilnerming, som betyr at faktorer ikke kan forklares alene og ma
bli belyst i en sammenheng (Yin, 2018). A forsgke & trekke ut enkeltfaktorer via en kvantitativ
tilnerming kunne derfor gitt ufullstendig eller misvisende data. For & finne de saregne
begrunnelse til valg av malsetninger og hvilken verdi som er oppnadd for det spesifikke
prosjektet, vil en kvalitativ tilnserming bli benyttet. Hensikten med metoden er a fordype seg i
prosjektene for a finne sammenhenger og videre kunne trekke konklusjoner basert pa dataen.

3.2 Forskningsstrategi

For a avgrense det empiriske arbeidet er det to grupper av strategier, ved bruk av caser eller
kriterieutvalg (Tjora, 2018). Caser benyttes for a generere kunnskap om selve case samt
deltakerne, og kriterieutvalg benyttes for a studere noe som er knyttet til deltakernes erfaringer,

opplevelser eller problemer. Da oppgavens problemstilling baserer seg pa verdiskapning og
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byggherres begrunnelse for valg av strategi, er det ngdvendig med data bade fra konkrete caser
og deltakerens (i dette tilfellet byggherres) erfaringer. Det er derfor benyttet caser i stedet for
kriterieutvalg. Videre trekker Tjora (2018) frem at bruk av casestudie ikke ekskluderer andre
former for datagenerering, med derimot anbefaler at metoden eksempelvis kombineres med
intervjuer, observasjoner og/eller dokumentstudier. Data angaende byggherres begrunnelse for
valg av strategi, mal og ikke-gkonomisk verdiskapning vil derfor bli innhentet gjennom intervju
med ngkkelpersonell fra byggherresiden. Videre vil den gkonomiske verdiskapningen bli
innhentet gjennom dokumentanalyser. Forskningsstrategien er dermed en kombinasjon av

casestudie, intervju og dokumentanalyse, og videre vil de ulike strategiene bli gjennomgatt.

3.3 Case som forskningsmetode

For & fa en praktisk tilneerming til hvordan byggherre har skapt verdi gjennom arkitektur vil
ulike caser bli analysert. Metoden er valgt bade for & kunne innhente data for valgt av konsept,
samt hvordan verdiskapning ble oppnadd. Da verdiskapningen i prosjekter kan anses som
holistiske er det ngdvendig a velge en analyseteknikk som tar hensyn til dette. Det er derfor
valgt & gjennomfare en cross-case analyse som er case-basert i stedet for variable-basert.
Metoden anbefales da man ser pa casen i sin helhet, far man deretter sammenligner mgnstre pa
tvers av casene (Bryne, 2009; Ragin, 1992, gjengitt i Yin, 2018).

3.3.1 Case-utvalg

En mate & gjennomfare en cross-case analyse pa er ved a benytte ulike caser som man antar har
likhetstrekk (Yin, 2018), eller som Tjora (2018) betegner det som; paradigmatisk case. Casene
er dermed valgt ut ifra fire kriterier som bygger opp under antakelsen om likhetstrekk. Da
temaet til oppgaven er arkitektur som verdiskapende tiltak i boligprosjekter, ma prosjektene ha
et vesentlig fokus pa arkitektur. For a fastsla at kriteriet er oppfylt, ma prosjektene ha vunnet
en arkitekturpris da det betyr at arkitekturbransjen har evaluert prosjektene til & ha god
arkitektonisk kvalitet. Kriterium nummer to er at prosjektet i hovedsak skal vere boliger, men
da prosjekter i sentrum ofte har funksjonsblanding med naring vil dette godtas ved case-
utvalget. For a fa et kommersielt perspektiv er kriterium tre at prosjektene er gjennomfart av
private byggherrer. Oppgaven skal blant annet finne svar pa faktisk oppnadd skonomisk verdi,
og da er det ngdvendig at boligene er solgt, som er kriterium nummer fire. Ut ifra kriteriene er

det valgt tre ulike caser, som videre vil bli presentert.

20



Case 1:

Prosjektnavn Wesselkvartalet

Omrade Asker

Byggherre Wesselskvartalet AS & Tandberg Eiendom

Prosjekttype Leiligheter med naering i 1. og 2. etasje
Case 2:

Prosjektnavn Munch Brygge

Omrade Oslo

Byggherre Stor-Oslo Eiendom

Prosjekttype Leiligheter med naering i 1. etasje
Case 3:

Prosjektnavn Pilestredet 77-79

Omrade Oslo

Byggherre Aspelin Ramm

Prosjekttype Tre leilighetskomplekser

Tabell 1: Oversikt over casene

3.4 Intervju som forskningsmetode

Ved & benytte seg av kvalitative dybdeintervjuer vil man fa intervjupersonens egne
perspektiver, med deres egne meninger og fortolkninger, som ifglge Kvale & Brinkman (2015,
gjengitt i Dalland, 2020) blir betegnet som et semistrukturert livsverdenintervju. Dette er en
ngdvendig fremgangsmate ved datainnsamling der man behgver dyp kunnskap som ikke er
offentlig. Valg av semistrukturert intervju baserer seg pa at prosjekter er komplekse, og det er
dermed ngdvendig med fleksibilitet til & stille oppfalgingsspersmal underveis i intervjuet
(Dalland, 2020).
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3.4.1 Informantene

Informant er en samlebetegnelse pa personer med kunnskap (Dalland, 2020). Denne
kunnskapen er ngdvendig & innhente for & besvare problemstillingen, og valg av informant
baserer seg derfor pa deres kunnskap til de utvalgte casene. Valget om hvilken prosjektstrategi
aktgrene skal benytte blir tatt av byggherre, og er dermed en sentral informant for hva de gnsket
a oppna med denne strategien. Da samspillet mellom aktarene i prosjektet er sentralt i valg av
gjennomfgringsmodell (Hansen, 2019), er det behov for & flere perspektiver pa
gjennomfaringen. Arkitekter er derfor brukt som informanter da deres bidrag til & skape verdi
er sentralt for & besvare problemstillingen. Det er ngdvendig a fa deres informasjon om hvilke
arkitektoniske tiltak som er gjennomfert, i tillegg til hva som kunne vert gjort annerledes.
Kommunens mulighet til & innvilge dispensasjoner pavirker prosjektets mulighetsrom, og
samarbeidet mellom kommunen og prosjektgruppen er derfor et viktig aspekt innenfor
verdiskapningen. Hvordan kommunen stiller seg til prosjekter som vektlegger arkitektur vil
veere sentralt for prosjektets fleksibilitet, og informanter fra kommunen vil derfor gi en viktig

synsvinkel. Tabellen under, tabell 2, viser oversikt over informantene.

Case Rolle Aktar Varighet
Wesselkvartalet Byggherre Wesselkvartalet AS | 60 minutter
Wesselkvartalet Arkitekt Vigsnaes+Kosberg++ | 40 minutter
Wesselkvartalet Kommuneplansjef Asker kommune 22 minutter
Munch Brygge Byggherre Stor-Oslo Eiendom | 55 minutter
Munch Brygge Arkitekt Lund+Slaatto 46 minutter
Munch Brygge Byplansjef Oslo kommune 32 minutter
Pilestredet Byggherre Aspelin Ramm E-post

Tabell 2: Oversikt over informantene
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3.4.2 Gjennomfgring av intervju
Lokasjon

Det anbefales av Tjora (2018) a gjennomfare intervjuene der det er mulig for informantene a
hente fram ulike artefakter, altsa gjenstander, for & belyse det aktuelle temaet. Pa grunn av
korona-restriksjoner, og avstand mellom prosjektene og forskere, er intervjuene gjennomfart
digitalt via Teams. Teams muliggjorde at intervjuobjektene kunne dele skjerm, og dermed vise
frem ulike artefakter og dokumenter. Her ble eksempler pa ulike arkitektoniske verdiskapende
tiltak gjennomgatt, og fremgangsmaten ferte til at hverken restriksjoner eller avstand reduserte

kvaliteten pa intervjuene.

Intervjuguide

Bruk av dybdeintervju stiller krav til innsnevring av tema i forkant av intervjuene (Tjora, 2018).
Temaene er delt inn i fire bolker, der hver bolkene omhandler henholdsvis mal, kvalitet,
prosess- og strategivalg og kost/nytte vurderinger. Far intervjuene ble det derfor utarbeidet en
intervjuguide, vedlegg 8.1, 8.2, 8.3 og 8.4, strukturert etter Tjora sine tre faser; oppvarming,
refleksjon og avrunding. Oppvarmingen vil ga inn pa informantenes bakgrunn, deres rolle og
en overordnet beskrivelse av prosjektet. Refleksjonsfasen inneholder spgrsmal knyttet til de tre
tidligere nevnte bolkene. Avslutningsvis vil avrundingsfasen gi rom for oppfelgingssparsmal
ved behov for dypere innsikt. Strukturen skaper en naturlig og trygg samtale, og gir rom for
refleksjon og mulighet for informanten & utdype sine synspunkter. Spgrsmalene i
intervjuguiden er derfor apne, men samtidig rettet mot konkrete temaer for a innhente samme
datagrunnlag fra de forskijellige informantene. For at informantene skulle fa tid til a forberede

seg og innhente ngdvendig data ble intervjuguiden tilsendt pa forhand.

3.5 Dokumentanalyse som forskningsmetode

Dokumenter som datamateriale benyttes ofte som bakgrunnsdata da de gir oss informasjon om
et saksforhold pa en spesifikk tid og et spesielt sted (Tjora, 2018). Selv om det ble konkludert
med at en kvalitativ tilneerming vil vaere mest hensiktsmessig, kan man benytte seg av statistikk
for & gi informasjon om forskjeller og sammenhenger, og vise utviklingstrekk for eksempelvis
gkonomi (Olsen, 2009, gjengitt i Dalland, 2020). For a vurdere verdiskapningen er det benytte
salgsdokumenter for & analysere boligprisstatistikker for prosjektenes omrader. | tillegg viste

teorien om samspillet mellom offentlige myndigheter og private utbyggere at kommunen gir
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faringer til utbygger gjennom plandokumenter. Det er ogsa brukt spesifikke saksdokumenter,
for & vurdere hvordan prosjektgruppen har fremmet prosjektet til kommunen, samt hvordan
ulike interessenter har vurdert prosjektet.

3.5.1 Salgsdokumenter - Hedonisk prisanalyse

For a estimere den gkonomiske verdien er det benyttet en hedonisk prisanalyse, som ifglge
teorien er en metode for a isolere kvalitetsfaktorer og dermed vurdere deres virkning. Analysen
baserer seg pa a sammenligne prosjekter uten en arkitektonisk prosjektstrategi, opp mot de tre
gjennomgatte casene. Da casene og de sammenlignbare prosjektene er solgt, er deres salgsverdi
innhentet gjennom salgsdokumenter fra Eiendomsverdi sin database. Databasen gir en oversikt
over tidligere salg, og det er mulig & innsnevre sgket til nyetablerte prosjekter i en gnsket
periode. Oversikten forenklet arbeidet med & isolere de seks ulike egenskapene som pavirker
boligens markedsverdi, da databasen inneholdt fakta om lokalisasjon, illustrasjoner, salgsar,

gjennomsnittlig boligstarrelse og gjennomsnittlig BRAS.

For 4 isolere og eliminere egenskap (1) Geografisk beliggenhet, (2) Infrastruktur og sentralitet
og (3) Trafikk og stayplager er det valgt a se pa neerliggende prosjekter, da de vil ha samme
geografiske beliggenhet, tilgang til infrastruktur og steyforhold. “Beliggenhet, beliggenhet,
beliggenhet” er et kjent uttrykk innen eiendom, og stammer fra lokalisasjonens betydning ved
valg av bolig. Prising av boligprosjekter er sensitive for “riktig adresse”, og de sammenlignbare
prosjektene har derfor tilneermet samme adresse. (4) Husets beliggenhet, bebyggelse og
tomteforhold innebarer at prosjektene som benyttes til sammenligning ma vere
leilighetskomplekser med tilneermet samme solforhold og utsikt, som for casene vil si utsikt
over et bybilde. Faktor (5) bygningen, vil inkluderer arkitektoniske kvaliteter og materialvalg,
og de sammenlignbare prosjektene ma man med rimelig sikkerhet kunne anta at ikke har samme
prosjektstrategi. Valgte prosjekter har derfor ikke mottatt noen arkitekturpriser, og man kan ut
ifra deres illustrasjoner anse prosjektene som bransjestandard nar det kommer til arkitektonisk
kvalitet. (6) Lagsninger inne i boligen. vil si standard, starrelse og antall rom, da dette pavirker
kvadratmeterprisen. De utvalgte prosjektene for sammenligning har derfor tilneermet samme

gjennomsnittlige kvadratmeter og romfordeling.

Beerug (2017) anbefaler minimum fem salg ved sammenligning, da det reduserer faren for at
tilfeldigheter rundt prisene far for stor innvirkning. For Wesselkvartalet og Munch Brygge er
det derfor valgt fem prosjekter, men for Pilestredet er det kun valgt fire prosjekter pa grunn av

fa nybygg i narheten. Da det ikke er solgt noen sammenlignbare prosjekter samtidig som
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casene, er det ngdvendig a korrigere for salgstidspunktet, da renteniva, tilbud av boliger og
prisutvikling kan ha innvirkning pa markedsverdien. Pa bakgrunn av Krogsveen (2022) sin data
er det utarbeidet en justeringsfaktor, som justerer salgstidspunktet til samme kvartal. Faktoren
er kontrollert opp mot Eiendom Norge (2018; 2021) sin boligtyperapport. De hedoniske

prisanalysen vil bli gjennomfart under hver enkelt case i kapittel 4.

3.5.2 Plandokumenter

Kommuneplanenes arealdel vil sette retningslinjer for prosjektet, og vil bli ytterligere begrunnet
i tomtenes reguleringsplan. Dersom det foreligger en detaljert reguleringsplan finnes det en
beskrivelse av hva som kan utvikles, i tillegg til & inneholde fgringer for hva kommunen anser
som arkitektoniske kvaliteter. Hvordan dokumentene har pavirket prosjektet, samt hva som har
endret seg gjennom dispensasjoner, vil ha innvirkning pa verdiskapningen som er grunnlaget

til at plandokumentene er valgt & analyseres.

3.5.3 Saksdokumenter

Saksdokumenter er en overordnet beskrivelse av gvrige dokumenter som har hatt innvirkning
pa prosjektet, enten fra prosjektgruppen eller fra andre interessenter. Dette gjelder i hovedsak
rammesgknader, da sgknaden inneholder hva prosjektet skal oppna i tillegg til & avklare naboers
synspunkter. Det er ogsa benyttet et mgtereferat fra radet for byarkitektur i Oslo kommune,
nettopp fordi de vurderer Munch Brygges arkitektoniske kvaliteter.

3.6 Forskningens kvalitet og fremstilling

Troverdige resultater er en forutsetning ved forskning, og det er viktig at forskeren redegjar for
en kvalitetsvurdering (Tjora, 2018). For & vurdere undersgkelsens kvalitet vil arbeidet vurderes

ut ifra kriteriene palitelighet, gyldighet og generaliserbarhet.

3.6.1 Palitelighet

Forskere vil som regel ha et engasjement for temaet de forsker pa, og da ogsa ha en formening
eller forutsetninger for hva de tror de vil finne ut av. Det er vesentlig a vere klar over dette, slik
at man kan redegjere for egen posisjon og fjerne «stgy» fra forskningen. Palitelighet handler

nemlig om at forsker har veert ngytral og skal ikke pavirke resultatene (Tjora, 2018). Intervjuet
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er derfor gjennomfart med apne sparsmal, slik at det er informantene selv som ordlegger seg
uten a innvirkning fra intervjuer. Om informantene anser at de har oppnadd verdier og om det
er gunstig a satse pa arkitektur er det dermed opp til dem a besvare, selv om intervjuer har en
personlig preferanse om at det er utfallet. For a sikre paliteligheten har det blitt tatt opptak av
intervjuene for & ordrett kunne transkribere dem. | tillegg har informantene fatt tilsendt
resultatene fra sin representative case, slik at de kunne korrigere eventuelle feil eller
mistolkninger. Dataene som fremkommer i resultatkapittelet, har derfor en hgy grad av
palitelighet.

3.6.2 Gyldighet

Gyldighet handler om hvorvidt metoden er egnet til & undersgke det den skal undersgke (Tjora,
2018). Det vil si hvor godt informasjonen representerer virkeligheten, altsd om informasjonen
er gyldig. Kvalitetskriteriet var viktig ved valg av forskningsstrategi, og er en av grunnene til
at det er valgt & benytte flere caser i stedet for én enkelt case. Da verdi kan bli pavirket man
flere ulike faktorer vil flere caser gi mulighet til ssmmenligning, og fa bekreftet om strategien
faktisk har gitt merverdi. Det vil da gke gyldigheten ved at man kan drgfte om det faktisk er

arkitekturen som har pavirket utfallet, eller om det var andre faktorer som har pavirket verdien.

3.6.3 Generaliserbarhet

Innen kvalitativ forskning forstas generalisering som evnen til & overfagre funnene til andre
prosjekter (Tjora, 2018). Da case-utvalget er basert pa et sett ulike kriterier, vil andre caser som
ogsa havner innenfor disse kriteriene kunne bruke resultatene i oppgaven til & vurdere om
prosjektstrategien ogsa vil skape en verdi for dem. Dette er det Tjora (2018) kaller for

konseptuell generalisering, der funnene vil ha relevans for andre tilfeller enn de som er studert.

3.7 Metodevurdering

Far en undersgkelse blir satt i gang, er det viktig a gjennomga den planlagte metoden (Dalland,
2020). Det innebarer en selvkritisk vurdering av valgt metode, der man drgfter fordeler og
ulemper for a undersgke hvordan metoden vil fungere, og om fremgangsmaten vil besvare
problemstillingen. En kvalitativ metode vil veere et riktig utgangspunkt med hensyn til at case-
analysene krever dyp innsikt, men metoden innehar ogsa sine svakheter. Oppgavens kvalitative

metode er lagt opp med gnske om samme datagrunnlag fra alle casene, og det er dermed behov
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for informanter fra casenes byggherrevirksomhet, arkitektkontor og kommune. Da det ikke har
lykkes & fa alle informanter til a stille til intervju kan resultatkapittelet virke noe mangelfullt
ved at det ikke er innhentet samme datagrunnlag. Likevel er oppgavens strukturert slik at
drgftelses kapittelet evaluerer casene opp mot hverandre, og innhentet data vil totalt sett veere
dekkende for & besvare problemstillingen. Metoden i sin helhet vurderes derfor som riktig

verktgy.
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4.0 Resultat

Resultatkapittelet vil gjennomga de tre casene Wesselkvartalet, Munch Brygge og Pilestredet,
der funnene fra intervjuer og dokumentanalyser blir presentert. Kapittelet er delt inn i
delkapitler, der hvert delkapittel tar for seg en caseanalyse. Delkapitlene vil ha likt oppsett, med
(1) casebeskrivelse, (2) mal og rammer, (3) gjennomfagringsmodell og offentlige prosesser, (4)
utvikling av konsept og lgsninger, og (5) gkonomisk og arkitektonisk resultat. Kapittelet er altsa
strukturert etter temaer, i stedet for forskningssparsmalene, da en cross-case analyse innebeerer
a farst undersgke hvert enkelt case fer man sammenligner dem. Resultatkapittelet tar derfor for
seg de ulike temaene, far forskningssparsmalene blir belyst i diskusjonskapittelet. Leser bar
ogsa veere oppmerksom pa at temaene er omfattende, og kapittelet vil fokusere pa verdien

tilknyttet prosjektstrategien.

4.1 Caseundersgkelse 1: Wesselkvartalet

Bilde 1: Oversiktsbilde Wesselkvartalet med verneverdige bygg i front (Wesselkvartalet, u.d)
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4.1.1 Casebeskrivelse

Wesselkvartalet er et utviklingsprosjekt i Asker sentrum, rett i neerheten av bade togstasjonen
og Asker torg (Wesselkvartalet, u.d). Prosjektet bestar av 52 leiligheter pa 45-135 kvm, 2000
m2 restauranter og butikker, og 2000 m2 kontorer, i tillegg til en parkeringskjeller og en
energisentral under bakken. Den sentrale lokalisasjonen innebar at Wesselkvartalet kom til &
bli et viktig bidrag til sentrumsutviklingen av Asker sentrum. Prosjektet resulterte i et bolig- og
neaeringsprosjekt med et karakteristisk uttrykk og en tydelig identitet, samtidig som prosjektet
er tilknyttet eksisterende bebyggelse. Pa grunn av den arkitektoniske utfgrelsen vant prosjektet
Murverksprisen i 2021, som er bakgrunnen til at prosjektet blir benyttet til case-undersgkelsen.
Wesselkvartalet ble utviklet av Wesselkvartalet AS, der Wessel-familien eier 53% og Tandberg
Eiendom eier 47%. Tomten har veert i familien siden 1928, og har siden den gang blitt utviklet
og benyttet til ulike formal. | 1998 ble tomten klargjort for en total utbygging av hele kvartalet,
men selve byggingen ble satt pa vent frem til 2014 da prosjektet ble startet pa nytt og utviklet
slik det er i dag.

4.1.2 Prosjektets mal og rammer

Mal

Wessel-familien har alltid hatt et gnske om & utvikle et kvalitetsprosjekt pa tomten, som skal
vaere noe de er stolt av. Da prosjektet startet opp igjen i 2014 ble malet fastsatt under
generalforsamlingsmgte med familiens eiere av tomten. A utvikle et kvalitetsprosjekt de kunne
veere stolt av var deres overordnede mal, noe de skulle fa til ved a bidra til & lafte sentrum og
samtidig utvikle et prosjekts som sa bra ut i seg selv. Da Tandberg Eiendom kjgpte seg inn var
deres malsetninger ifglge byggherre hovedsakelig sentrumsutvikling. Tandberg var eier og
utleier i store deler av Asker sentrum, og gnsket gjennom Wesselkvartalet  styrke sentrums
gkonomiske vekst, for a skape synergier med deres eiendomsportefalje. Ifglge byggherre hadde
hverken de eller Tandberg et klart avkastningsmal for prosjektet, med de hadde tro pa at
prosjektet ville vaere gkonomisk lgnnsomt pa lang sikt. Malet om a skape et kvalitetsprosjekt

ble altsd i en stgrre grad prioritert enn det kortsiktige skonomiske malet.
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Indre rammer

For Wesselkvartalet var strategien at en hgy ressursinnsats pa arkitektur ville gke boligenes
salgspris, som ville gi et overskudd for a investere i drift av det underjordiske energisystemet
og a skape synergieffekter for Tandberg. Da energisystemet ikke er lannsomt far omtrent 20 ar,
behgvde strategien a generere driftskapital frem til energisystemet blir lannsomt. En kortsiktig
gevinst skulle altsd dekke langsiktige investeringer. Med et langsiktig eierskap av
energisystemet og naeringsdelen, har prosjektet et 100-ars perspektiv. Prosjektets strategi hadde
ikke et bestemt avkastningsmal, men pa bakgrunn av synergier og drift av energisentralen var
planen at strategien ville gi aktarene et positivt resultat pa lang sikt. Med samme mal mellom

Wessel-familien og Tandberg var prosjektstrategien dermed passende for begge parter.

Ytre rammer

Da prosjektet ble pabegynt i 2014 var det kommuneplanens arealdel 2007-2020 og

reguleringsplanen fra 2004 som satte de ytre rammene for prosjektet. Kommuneplanens
arealdel fastlegger arealbruken i kommunen, og i kommuneplanen for asker 2007-2020 er
Wesselgarden (tidligere navnet til Wesselkvartalet) navngitt som et av kommunens nye
boligfelter. | kommuneplanen antas det at Wesselkvartalet skal utvikle omtrent 30 boenheter,
med en hgyde pa 4 - 5 etasjer. For gvrig kan det nevnes at av de 24 nye boligfeltene som blir
nevnt i arealdelen er den maksimale hgyden 5 etasjer, som var en bestemmelse i
kommuneplanens arealdel. Reguleringsplanens bestemmelser regulerte tomten til en
kombinasjon av bolig, forretning og kontor. Reguleringen innebar ogsa at arkitekturen skulle

tilpasses den gvrige nyere sentrumsbebyggelsen, og fasademateriale matte derfor veere tegl.

4.1.3 Gjennomfgringsmodell og offentlige prosesser

Bakgrunn for utvelgelse av gjennomfgringsmodell baserer seg pa byggherres kompetanse,
kapasitet og gnsket risiko. Hvordan det blir supplementert med kompetanse og kapasitet, samt
fordeling av risiko, ma ses i sammenheng med hva byggherreorganisasjonen allerede besitter.
De opprinnelige eierne fra Wessel-familien var engangsbyggherrer da de ikke hadde erfaring
fra starre byggeprosjekter, og det var ngdvendig & innhente kompetanse innen byggherre-,
prosjekterings- og produksjonsfunksjoner. Tandberg Eiendom, som en allerede stor akter i
Asker, kjgpte seg inn og bidro med deres seregne kompetanse som byggherre med bakgrunn i

byutvikling i Asker sentrum. Tandberg Eiendom AS er et familieeid selskap som ble stiftet pa
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slutten av 1970-tallet, og har siden den gang drevet med forvaltning, utvikling og utleie innen
handel, kontor, lager, boliger og parkering (Tandberg Eiendom AS, u.d). Ved at Tandberg
kjgpte seg inn var de ikke kontrahert, og Tandberg og Wessel kan heller anses som et samarbeid.

Kontrahering

Da byggherreorganisasjonen ikke hadde egen arkitektkompetanse, matte den kontraheres. For
a utvikle Wesselkvartalet er det gjennomfart flere arkitektkonkurranser siden 90-tallet, der blant
annet Snghetta var deltagende. Nar prosjektet startet opp igjen i 2014 ble ny konkurranse og
parallelloppdrag vurdert, men da Tandberg og deres arkitekt fra Vigsnaes+Kosberg++
presenterte forprosjektet var byggherre forngyd og valget falt dermed pa dem. Innhenting av
arkitekt har altsa veert en direkte kontrahering, da de tok direkte kontakt med en tilbyder. Da
arkitektur har hatt en sentral rolle i prosjektets strategi er det klart at arkitektens kompetanse er
sentral for et vellykket prosjekt. Wesselkvartalet er i tillegg komplekst med tanke pa byggets
ulike formal, og en arkitekt som kan balansere tekniske lgsninger og samtidig designe et
arkitektonisk bygg av hgy kvalitet har veert viktig.

Entrepriseform

Prosjektet var opprinnelig planlagt & gjennomfares ved bruk av en totalentreprise, men da
byggherre gnsket & beholde kontrollen over design og valg av materialer, ble arkitekten tatt ut
av totalentreprisen. Fordi arkitekten var lagt under byggherre ble det lagt opp til en god del
endringer, da byggherre og arkitekt matte drafte lgsninger med entreprengr underveis. Ifalge
arkitekten har entreprisen fart til en mer omfattende prosess, og det har dermed gatt flere timer
enn hva det ville gjort uten de lgpende endringsmulighetene. Byggherre har samme oppfatning,
i tillegg til at det har fart til uoverensstemmelser om hvem som har ansvar for hvilke lgsninger.
Byggherre forteller at dette er noe de i etterpaklokskapen kunne gjennomfart mer effektivt og
med reduserte kostnader, men at det var en ngdvendig lgsning for & gjennomfare det prosjektet
de ville ha.

Kontraktsform

Den originale kontraktsformen med totalentreprengr var fastpris, som inneberer at summen er
avtalt pa forhand sa lenge ikke omfanget endres underveis. Da arkitekten ble trukket ut av

totalentreprisen gikk arkitekten over til en enhetspris, hvor det blir avsatt en fast timepris og
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mengden, da i antall timer, varierer etter arbeidsmengde. Som det ble nevnt tidligere ga det
byggherre mer kontroll, men det har redusert kostnadskontrollen som en totalentreprise og
fastpris gir. Rent juridisk er det totalentreprengren som styrer arkitekten for den faglige
gjennomfaringen, og byggherre som betaler for endringer de palegger. For Wesselkvartalet har
det derfor blitt konflikt om hvem som er gkonomisk ansvarlig for hvilke endringer. Bedre
endringsordrehandtering underveis i prosjektgjennomfaringen trekker byggherre frem som et

forbedringspotensial, noe de kan ta med seg til fremtidige prosjekter.

Offentlige prosesser

Et moment byggherre trakk frem for & kunne realisere prosjektet var deres samarbeid med Asker
kommune, der byplanleggeren har vart sentral fra kommunens side. Byplanleggeren har hatt
hovedansvaret for alt innen plan- og reguleringsarbeid i nesten 40 ar, og har blant annet definert
og utarbeidet de arkitektoniske rammene for sentrum. | tillegg til & fremme kommunens
malsettinger for byggherre arbeider byplanleggeren tett mot politikerne og de ulike offentlige
distansene, og fungerer som et bindeledd mellom akterene. For at kommunen skal fa
gjennomslag i sine kvalitetsmal er byplanleggeren tett involvert i prosjekter i sentrum, noe alle
involverte parter har ansett som positivt. Byplanleggeren har veert delaktig i byggesegknaden for
tidligere reguleringsprosess, der byggherre oppfatter at det har veert mer dialog enn vanlig.
Kommunen har veert delaktig i beslutningstakingen, og byggherre oppfatter at samarbeidet har
veert grunnlaget for de godkjente dispensasjonene fra gjeldende reguleringsbestemmelser da de
utviklet tomten pa kommunens premisser. Overskridelsene gjelder blant annet byggehgyden,
som ble godkjent gjennom en ekstra politisk runde i bygningsradet. Arkitekten opplever det
samme som byggherre, da de mener at kvalitet og volumstudier har gitt en gkt utnyttelse uten
at det gikk pa bekostning av hva de opplever kommunen fglte de kunne strekke seg til a tillate.
Kommunen bekrefter ikke pastanden om at dispensasjonen ble godkjent pa grunn av deres
involvering eller prosjektets arkitektoniske kvaliteter direkte, men sier de har veert sveert
delaktig i prosessen, noe de alltid er. At de fikk bygge syv etasjer begrunner kommunen at de
gnsket a skape en mer spennende horisont, og at fire ulike prosjekter fikk samme tillatelse.
Hvordan de valgte ut de fire prosjektene, og om det har noen sammenheng mellom prosjektenes

kvaliteter har ikke kommet frem gjennom datainnsamlingen.
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4.1.4 Utvikling av konsept og lgsninger

Fra case-undersgkelsen har aktgrene serlig vektlagt volumstudier, materialvalg og samarbeid

som suksesskriterier ved utarbeidelse av konsept og lgsninger.

Volumstudier

Bade arkitekten og byggherre trekker frem at tidsbruken i prosjekteringen har vart lengre enn
hva de normalt sett bruker. Serlig har prosessen med kommunen angaende byggets utforming
gjennom volumstudie veert tidkrevende. Her har arkitekten fysisk skaret ut skumprgver i skala
1:200 for 4 illustrere hvordan volumene pavirker omgivelsene. Modellene var ifglge arkitekten
essensielle for & kunne diskutere volumet med kommunen, og har vert sentralt i a fa gkt
tomteutnyttelsen. Her har kommunen enkelt kunne evaluere volumet, og dermed kunne
signalisere hva som krever en omregulering i stedet dispensasjon. Den gkte utnyttelsen gjelder
i hovedsak at de har fatt bygge i hgyden. Det ble tidligere nevnt at maksimal hgyde var 5.
etasjer, men Wesselkvartalet har fatt dispensasjon til & bygge 7. Arkitekt antar denne
dispensasjonen er godkjent fordi de har hatt gode argumenter for at formen pa prosjektet verken
ville virke tett, ruvende eller mgrkt. Dersom de ikke hadde gjennomfart volumstudiet antar
arkitekten at de matte ha startet en omregulering for & oppnd samme utnyttelsesgrad. @kt

tidsbruk i prosjekteringen av volumet kan derfor ha spart tid i det totale bildet.

Byggets unike geometri med ulike vinkler og buer har ogsa pavirket tidsbruken, da tekniske
Igsninger blir vanskeligere & installere, og dermed dyrere. Eksempelvis treffer ikke de tekniske
sjaktene hverandre, og alt av rer blir vanskeligere & prosjektere da bygge er bygd i ulike hayder.
At entreprengrer, samt underentreprengrer, ikke har lagt til grunn kompleksiteten pa grunn av
geometrien har ifglge arkitekten og byggherren vert et av prosjektenes starste utfordringer.
Underveis i prosjekteringen gikk en underentreprengr som hadde ansvar for byggets tekniske
lgsninger konkurs, som skapte store gkonomiske og tidsmessige utfordringer bade for
totalentreprengr og byggherre. Det skal merkes at dette ikke kun skyldes geometrien, men ogsa
kompleksiteten knyttet til byggets ulike funksjoner til parkering, infrastruktur, restaurant, bolig,
kontorer og energisystemet. Underentreprengren hadde fastpriskontrakt, og den gkte tidsbruken
samt tilhgrende kostnader resulterte i konkursen. En erfaring byggherre tar med seg videre er
at det burde blitt brukt mer tid pa forprosjekt far byggherre fikk pris fra totalentreprengr.
Geometrien har videre pavirket tidsbruken knyttet til leilighetsplanene, da nesten alle
leilighetene har en unik utforming, og som derfor krever en hgyere grad av skreddersgm. Totalt

sett antar arkitekten at arkitektkostnader per BTA har vert hgyere enn ved andre
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boligprosjekter, men ikke sa hgye som man skulle antatt. Da det har gatt mye tid knyttet til

konkurs av underleverandgr, prosjektering av byggets ulike funksjoner og diskusjoner med

kommunen, som gjar det krevende a knytte et spesifikt estimat til selve arkitekturen. Arkitekten

gnsker ikke a estimere tidsbruken for selve arkitekturen da de andre pavirkningsfaktorene gjar

antagelsene for vage.

Materialer

I reguleringsplanen var det fastsatt at bygget

skulle bruke tegl som hovedmateriale i

fasaden. Det viste seg a veere positivt for
prosjektet, da arkitekten trekker frem bruk av :

tegl som et av suksesskriteriene for a fa til
kvaliteten i prosjektet. Tegl er ifglge
arkitekten et av fa produkter som tillater at de
kan bygge pa en sa fri og enkel mate. Ved
bruk av tegl var det mulig & bygge de buede

formene, som gjar at volumene virker mindre

aggressivt mot byen, og som kan tilpasses |

ved & utvide dybden der det var behov, og &
trekke bygget tilbake der det er ikke var
behov. Da tegl er smidig ble
bygningskroppen tilpasset for a slippe inn lys
og luft i sentrale deler av prosjektet. Totalt
sett ga tegl mulighetsrom og var
tilpasningsdyktig, som ifglge arkitekten
gjorde at nytten av tegl ble vurdert som veldig

Bilde 2: Detaljering murverk (Murmesteren, 2021)

heyt i forhold til kostnaden. Byggherre papeker hvor mye arbeid det var med valg av teglstein.

Praktisk ble det bygd fire murprever pa 2x3 meter, for a evaluere hvordan materialet ble

pavirket av lys og sa ut i sammenheng med narliggende bygninger. Selve teglsteinen er

Marziale fra Wienerberger, som ifglge byggherre har en relativt rimelig pris pd omtrent 600

kr/kvm.
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Samarbeid

Samarbeidet mellom byggherre og arkitekt har vert viktig for a fa frem byggherres visjon, og
dermed na sine mal. Byggherren og arkitekten har derfor arbeidet tett, der arkitekten jevnlig har
oppdatert byggherre med tegninger og kommentarer for lgsninger. Her kommer Tandberg sin
kompetanse inn, da Tandberg har bistatt pa detaljniva for hva som er gode lgsninger. Arkitekten
opplever at byggherrene har vart eksepsjonelt engasjerende som har redusert terskelen for &
sparre med hverandre, som har forbedret samarbeidet. Arkitekten trekker frem byggherres
engasjement som et av ngkkelpunktene for a fa til prosjektet, da det har gjort at arkitekten har
gatt inn i prosjektet med en annen energi og hevet ambisjonsnivaet. Selv om byggherre har vart
engasjerende har arkitekten fatt mye frihet til & tenke fritt og kreativt, og seerlig med
volumstudiet og lgsninger knyttet til eksisterende regulering. Igjen blir Tandbergs kompetanse
benyttet, da de bistod med hvilke lgsninger de burde presse kommunen pa, hva man skal gi og

hva man skal holde pa.

4.1.5 @konomisk og arkitektonisk resultat
Kostnadsanalyse

For & evaluere Wesselkvartalets kostnader opp mot bransjestandard er Holtes
kalkulasjonsngkkel benyttet. Kalkulasjonsngkkelen er Norges mest brukte arbeidsverktay for a
kalkulere kostnadsoverslag for bade nybygg og rehabiliteringsprosjekter, og gir en
rammekostnad for pris per BTA. Ngkkelen er satt opp etter Norsk Standard 3435, som
fastlegger en kontoplan og angir hvilke kostnader som skal inn i et prosjekt. Kostnadsanslaget
gjelder kun rammekostnader for bygget, og inkluderer derfor ikke byggherreadministrasjon,
tomtekostnad, prisendringer, og finans- og salgskostnader. En detaljert beskrivelse av de ulike

kostnadene som er inkludert er lagt til i vedlegg 8.5.

Totalentreprengr ble innhentet i 2017. Holte har ikke en egen prisstatistikk for denne
tidsperioden, kun for 2014 og 2022. Det ma derfor gjeres noen estimater, hvor kostnadsanslaget
blir beregnet ut ifra gjennomsnittlig vekst i perioden 2014 og 2022. Prisene i
kalkulasjonsngkkelen er basert pa prisnivaet for nybygg i det sentrale gstlandsomradet, og
gjelder hva Holte definerer som normal standard i boligblokker. I 2014 var rammekostnaden
16 992 kr/BTA, og 31 374 kr/BTA i 2022. Med gjennomsnittlig vekst pa 8% vil
rammekostnaden for normal standard i 2017 ligge pa omtrent 21 400 per BTA. | regnskapet til
Wesselkvartalet har de estimert at kostnad per BTA for boligdelen utgjgr omtrent 28 000 kr.
Det betyr at Wesselkvartalet har brukt 6 600 kr/BTA mer enn bransjestandarden. Med 5 500
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BTA bolig vil det gi en merkostnad pa 36,3 millioner kroner. Kostnadsanslaget til Hotle
inkluderer ikke heis eller takterrasser, sa den reelle merkostnaden er antageligvis vesentlig
lavere. Det gjeres oppmerksom pa at resultatet baserer seg pa flere usikkerhetsfaktorer, og
estimatet brukes derfor kun til indikasjon pa hvor mye merkostnadene tilknyttet kvaliteten i
prosjektet har kostet. For & kunne sammenstille kostnadsanalysen med den hedniske
prisanalysen ma BTA omregnes til BRAs. Ifglge Siraj (2015) kan BTA bli konvertert til BRA
ved a bruke en konverteringsfaktor pa 0.92, og BRA til BRAs med en konverteringsfaktor pa
0,82. Det vil si at merkostnaden pa 6 600 kr/BTA =7 174 kr/BRA = 8 749 kr/BRAs.

Hedonisk prisanalyse

Salgstidspunkt Prosjekt Pris per BRAs | Justert pris | Justeringsfaktor
(NOK/BRAs) per BRAs (Krogsveen)

4. kvartal 2017 Wesselkvartalet | 94 533 94 533 1

4, kvartal 2012 Landneshage 62 815 86 873 1,383

2. kvartal 2020 Bankveien 10 92 695 83 240 0,898

2. kvartal 2020 Villa Asker 103 784 93198 0,898

4. kvartal 2021 Perlene trinn 1 105 572 84 774 0,803

4. kvartal 2021 Perlene trinn 2 98 564 79 147 0,803

Gjennomsnittlig 85 446

pris per BRAs

Differanse i kr 9087

Prosentvis differanse | 10,6 %

Tabell 3: Hedonisk prisanalyse Wesselkvartalet (Egenprodusert, 2022)
Tabellen viser at pris per BRAs hos Wesselkvartalet var 94 533 kr, mot 85 446 kr hos de
sammenlignbare prosjektene. Den hedoniske prisanalysen resulterte derfor med at
Wesselkvartalets satsning pa arkitektur har gkt salgsprisen med 10,6%, noe som tilsvarer 9 087
kr per BRAs.
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Arkitektonisk resultat

I 2021 ble Vigsnas+Kosberg++ Arkitekter tildelt Murverksprisen for utviklingen av
Wesselkvartalet. Prisen er et samarbeid mellom Norsk Murforum, Norske arkitekters
landsforbund og Byggutengrenser, og blir tildelt bygg i Norge med fremragende arkitektur der
murverk er anvendt pa en handverksmessig og teknisk god mate (Norsk murforum, u.d). Juryens
begrunnelse for at Wesselkvartalet vant var pa grunn av en tydelig identitet og flettverkmuring.
Gjennom bruk av tegl er bygget knyttet til eksisterende bebyggelser, samtidig som det nye
anlegget har et karakteristisk uttrykk. Juryen vektlegger ogsa tilpasning til viktige offentlige
gatelgp og kvartalsstruktur, i tillegg til nedtrapping av byggehgyde mot vernede bygninger i
front. Byggherre trekker frem flere av de samme arkitektoniske kvalitetene, med volumene,
hvordan det fremstar i sasmmenheng med resten av sentrum, siktlinjer, ganglinjer, materialvalg
og utomhus. Kommunen er ogsa forngyde med det arkitektoniske resultatet, der de vektlegge
gode uterom og at bygget er tilpasset gaterom strukturen i sentrum. Den aktive farste etasjen er
god, da den gjer sentrum interessant og fortauene vitale, som gker sentrum som destinasjon.
Oppsummert synes kommunen at Wesselkvartalet har en flott arkitektur med variasjon i skala
og materialbruk innenfor den helhetlige by- og materialstrukturen som kjennetegner Asker

sentrum.
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Bilde 3: Fasade med murfletting (Murmesteren, 2021  Bilde 4: Private utearealer (SV Betong, u.d)
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4.2 Caseundersgkelse 2: Munch Brygge

Bilde 5: Oversiktsbilde av Munch Brygge i sammenheng med kulturinstitusjonene (Lund+Slaatto, u.d.a)

4.2.1 Casebeskrivelse

Munch Brygge er et narings- og boligprosjekt sentralt i Bjarvika i Oslo, mellom Operaen og
det nye Munch-museet. Prosjektet bestar av to kvartaler forretninger, serveringssteder, en
barnehage og 156 leiligheter. Hele Bjgrvika-omradet er under utvikling, og tilknytningen til
kulturinstitusjonene gjer lokalisasjonen til en del av et viktig byrom. Bygningskroppen har en
aktiv geometri, og en fasade som bryter opp den eksisterende uniforme fargen til omradet.
Utformingen av bygningene har dannet to gardsrom, som gir stille side, samt et privat omrade
for beboerne. Boligene har private balkonger, og nesten alle har sjgutsikt. Totalt sett er Munch
Brygge et gjennomarbeidet arkitekturprosjekt, som tilfgrer bydelen varme og kvaliteter, og har
derfor mottatt Oslo bys arkitekturpris 2020 og Oslo Arkitektforenings Arkitekturpris 2019.

Munch Brygge er prosjektnavnet, der formell tiltakshaver har veert Paulsenkaia Bolig AS. Stor-
Oslo Eiendom var en radgiver som solgte prosjektledertjenester, forretningsfersel og
investeringsanalyser, i tillegg til a vaere deleier i prosjektet. Oslo Havn KF sitt eiendomsselskap,
Hav Eiendom, solgte tomten i 2016, og hadde frem til da regulert eiendommen.
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4.2.2 Prosjektets mal og rammer

Mal

Stor-Oslo Eiendom og deres finansielle investorer er pa lik linje med andre private selskaper
avhengig av tilfredsstillende kapitalavkastning. Likevel identifiserte byggherre tidlig, pa
bakgrunn av eiendommens narhet til byens viktige kulturinstitusjoner, at bygget fortjente en
ekstraordinaer god arkitektur. Dette er ogsa forankret i reguleringsbestemmelsene, samt
designhandboken som har som hensikt at Bjervika skal utformes etter samordnede
retningslinjer.  Bygget ma videre felge  Bjervikaplanen sitt  overordnede
miljeoppfalgingsprogram, der et av ambisjons malene er a redusere klimagassutslippet med
50% i forhold til et referansebygg oppfart etter minimumskravene i TEK17.

Indre rammer

Munch Brygges indre rammer styres i stor grad av selskapets oppbygning, samt hvilke ressurser
de har tilgjengelig og hvordan disse blir allokert. Stor-Oslo Eiendom var eier av 20 prosent av
prosjektet gjennom sitt investeringsselskap, og resterende eid gjennom finansielle investorer.
Prosjektets naeringslokaler ble leid ut av byggherre en kort periode fgr bygulvet ble solgt til
Madison International Reality. Neringslokalet har senere blitt solgt til Karusell Eiendom, mens
barnehagen ble solgt til Oslo Kommune. Prosjektet har dermed hatt en Kkortsiktig
investeringsstrategi, der alt av arealer har blitt oppfert og solgt i lgpet av fa ar. Fra ervervelse
av eiendommen i 2016 har det veert en gkning i boligprisen, som har gitt prosjektet en gkt

gkonomisk ramme, og gitt rom for en hgyere bekostet arkitektur.

Ytre Rammer

Munch Brygge er en del av utviklingen i Bjgrvika, og Bjgrvikaplanen satt dermed premisser
for prosjektet. Bjgrvikaplanen ble vedtatt i 2003, og skulle sikre helhet, effektivt arealbruk,
gode byrom og klare kvalitetsstandarder for Bjgrvika (Bjgrvika Utvikling AS, u.d). Da Stor-
Oslo Eiendom begynte planleggingen hadde reguleringsplanen blitt oppdatert, og
detaljregulering med reguleringsbestemmelser for felt B1 og B4, vedtatt 12.11. 2014, var
gjeldende. | tillegg til detaljreguleringen var det laget tre retningsgivende vedlegg;
designhandboken, overordnet miljgoppfelgingsprogram og kulturoppfalgingsprogram
(Bjervika Utvikling AS, u.d). Reguleringen innebar blant annet at bebyggelsen skulle plasseres

og utformes slik at boliger og uteoppholdsarealer i stgrst mulig grad skjermes fra stgy og
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luftforurensning og slik at flest mulig boenheter far utsikt til fjorden eller til vann- og grentareal.
| tillegg skal omradet fremsta som en helhetlig utbygging med hgy arkitektonisk kvalitet pa
bebyggelse og utearealer. Pa bakgrunn av de viktige naerliggende kulturinstitusjonene skulle

bebyggelsen danne et rolig bakteppe.

Ytterligere rammer kommer fra tomtens lokalisasjon og byggets produksjonstidspunkt. Da
eiendommen har veert en havn matte det gjennomfares utgravninger etter gjenstander med
arkeologiske verdi, hvor det endte med et funn av 13 vinflasker og tydelige lag med ballast fra
seilskutetiden. Tomten ligger i tillegg ved utlgpet til Akerselva, som tidligere sagbruk har brukt
som utslippssted for flis. Munch Brygge ble dermed bygd pa et lag av seks meter med
salgflislag, hvor det matte brukes paler helt ned til fjellet. Da omkringliggende felt ble oppfart
samtidig skapte produksjonsaktivitetene store logistikkproblemer. Med bare en adkomstvei
skulle nabotomten og Munch museet oppfares samtidig, sa transport, lagring og deponering ble
sveert krevende. Totalt sett har de ytre rammene gjort utslag ved & vaere vesentlige tid- og

kostnadsdrivere.

4.2.3 Gjennomfgringsmodell og offentlige prosesser

Stor-Oslo Eiendom er en etablert eiendomsutvikler, og besitter bred kunnskap innen
entreprisemodeller, risikostyring, kontraktsformer og kontrahering. Stor-Oslo Eiendom har
primaerkompetanse innen utvikling av bolig, kontor, bygulv, hotell og logistikk og har
gjennomfart nesten 100 prosjekter i Osloregionen (Stor-Oslo Eiendom, u.d). Da Stor-Oslo er
en utvikler, besitter de verken interne arkitekter eller entreprengrer, og deres kompetanse ma

innhentes eksternt.

Kontrahering

14 dager etter byggherre fikk tilslag pa tomten engasjerte byggherre arkitektkontoret
Lund+Slaatto for a utarbeide en rammetillatelse for utgraving av eiendommen. Stor-Oslo
Eiendom har tidligere gjennomfart flere prosjekter med Lund+Slaatto, og forteller at de ble
direkte kontrahert pa bakgrunn av et velfungerende samarbeid. | falge arkitekten ble de valgt
pa bakgrunn av deres analyse, der de fikk maksimert utnyttelsen samtidg som kontakten og
utsynet med vannet ble hevet. Ideen til Lund+Slaatto innebar pa den andre siden mer risiko, da
deres ide delvis var i strid med gjeldende regulering, og for a fa til konseptet ville de behgve

dispensasjoner.
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Entreprengr for oppfaringen av bygget ble Bundebygg som ble direkte kontrahert. Byggherre
forklarer at de har hatt flere samspillentrepriser tidligere, og de ble derfor direkte kontrahert.

Entrepriseform

Prosjektet benytter seg av flere entrepriseformer. Med hensyn til utgraving og spunting, ble det
benyttet en generalentreprise, mens selve oppfaringen av bygge ble gjennomfart ved bruk av
en samspillsentreprise med kostnadstak. Byggherre har tidligere brukt samspillsentreprise med
Bundebygg, og forteller at det er en foretrukket entreprise da man far utnyttet hverandres
kompetanse pa en god mate. Ifglge byggherre farer samspillsentreprise til en hyggeligere
atmosfeere mellom aktarene, som resulterer til langt feerre konflikter. | en samspillsentreprise
jobber aktgrene med apen bok, og byggherre kommer tettere pa prosjektet enn ved andre
entrepriseformer. Samspillsentreprisen inkluderte en fordeling av fortjeneste over et visst niva,
som fordeles likt mellom partene. Da kompleksiteten i prosjektet viste seg vanskelig for
entreprengr, endte de ikke med et tilfredsstillende resultat. Her papeker byggherre den
markedsstyrte lave marginen entreprengrer opererer med, der fa faktorer kan vere avgjgrende
for et tilfredsstillende resultat. Arkitektene ble tatt med videre i gjennomfaringen, som var

viktig grunnet prosjektets kompleksitet samt & opprettholde den arkitektoniske kvaliteten.

Offentlige prosesser

Da prosjektets risiko skulle vurderes, forteller byggherre at de konkluderte med en vesentlig
risikofaktor: Myndighetsbehandling. Byggherre hadde stor tro pa at boligene og
neringseiendommen ville bli solgt, og usikkerheten var knyttet til behandlingen fra Oslo
kommune. Arkitektene mente at reguleringen ikke fungerte i praksis, og dersom de ikke fikk
dispensasjoner fra gjeldende regulering ville ikke prosjektet veere gkonomisk mulig a
gjennomfgre. Reguleringen inneholdt en rekke bestemmelser angaende bygningskroppen, og
ifelge arkitekten gjorde bestemmelsene at det ikke var mulig a oppna reguleringens tillate BRA
pa 19 500 kvm. Totalt sett ble det gitt 24 dispensasjoner, som byggherre trekker frem som
spesielt med tanke pa at reguleringen var helt ny, som er et tegn pa at arkitektens antagelser var
riktige. Selve prosessen med kommunen var ifglge arkitekten sveert tidkrevende, da det tok 18
maneder a fa godkjent rammesgknaden. Denne prosessen var likevel helt avgjerende, da
prosessen gjorde at de fikk ut potensiale av reguleringen. Endringene innebar blant annet a
endre bygningskroppen, der det nye konseptet ga en gkt utnyttelsesgrad. Det fikk de til ved & ta
vekk innhugg og heller apne opp mellom byggene, i tillegg til & gke bygningsdybden. Totalt
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antar arkitekten at dersom de hadde fulgt de opprinnelige reguleringsbestemmelsene ville

bygget blitt et par tusen kvm mindre, som i stor grad ville pavirket prosjektets gkonomi.

For a fa tildelt dispensasjonene trekker byggherre frem at arkitektenes argumentasjon for
dispensasjonene har veert serdeles viktig for at prosjektet som star der i dag. Arkitekten la tidlig
frem sin strategi for radet for byarkitektur og PBE, der de arkitektoniske kvalitetene og
ambisjonsnivaet ble presentert. Hvis de skulle legge sa mye kvalitet inn i prosjektet matte de fa
noe tilbake fra PBE, enten i form av fleksibilitet eller dispensasjoner fra
reguleringsbestemmelsene. I intervju med arkitekten kommer det frem hvor viktig arkitektonisk
kvalitet har veert for a fa de ngdvendige dispensasjonene. Arkitekten sier det var helt avgjerende
og at de “aldri 1 verden” hadde fatt 24 dispensasjoner hvis de ikke hadde heye arkitektoniske
ambisjoner. Oslo Kommune bekrefter dette delvis, da den arkitektoniske kvaliteten har bidratt
til & godkjenne dispensasjonene. Oslo Kommune trekker frem at det har veert et stort behov for
flere boliger i Oslo de siste 10 arene, som var en like avgjgrende faktor for & godkjenne
dispensasjonene som den arkitektoniske kvaliteten. Kommunen presiserer at sa lenge
dispensasjonene ikke gdelegger reguleringsplanens opprinnelige intensjoner vil det veaere rom
for godkjenning av dispensasjoner.

4.2.4 Utvikling av konsept og lgsninger

Da Stor-Oslo Eiendom tilegnet seg tomten var det som nevnt utarbeidet en detaljert regulering
over hvordan tomten skulle utvikles, i tillegg til et ferdig utarbeidet skisseprosjekt. Ifalge
arkitekten var disse reguleringsbestemmelsene darlig testet, og ville ikke fungert i praksis. Pa
bakgrunn av dispensasjoner fra reguleringen er det utarbeidet et nytt konsept, som i hovedsak

gjelder bygningskroppen, gatetunet med utomhus, og material- og fargevalg.

Bygningskroppen

De nye lgsningene ble utarbeidet som et samarbeid mellom arkitekten og en eiendomsmegler.
Her utarbeidet arkitekten forslag, som megleren kunne si hvordan ville pavirke kjgpers
betalingsvillighet Byggherre papeker viktigheten av samarbeidet, der megleren har veert en
ressurs for deres kost/nyttevurderinger. Konkret resulterte samarbeidet i at bygningskroppen
ble skrastilt, slik at de fleste leilighetene skulle fa utsikt mot Oslofjorden. | det originale
skisseprosjektet var det kun halvparten av boligene som hadde fjordutsikt, mot dagens 140 av

156. At boligkjgperne far utsikt mot fjorden er apenbart et tiltak som hever boligens verdi, og
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ifelge arkitekten ble det antatt at sjgutsikt ville gi en prisgkning pa 800 tusen til 1 million kr per
leilighet. Leilighetene med sjgutsikt ble solgt for vesentlig mer enn de uten sjgutsikt, som
bekrefter meglers antagelser. Det ma legges til at meglerens kunnskap ble benyttet gjennom
hele prosessen, fra a evaluere planlgsningene, starrelse pa terrassene og inngangsparti, til den

arkitektoniske helheten i prosjektet.

Gatetun og utomhus

Den originale reguleringen inkluderte et regulert gatetunet mellom kvartalene, som skulle
vinkles 90 grader. | praksis ville dette gatetunet fatt utsikt direkte mot varemottaket til operaen.
Her har det nye konseptet vridd gatetunet til en diagonal form, slik at man kan se gjennom
gatetunet og opp mot Ekeberg. Gatetunet er et eksempel pa at den originale reguleringen ikke
fungerte i praksis, og gjennom arkitektens og meglerens kompetanse ble prosjektet integrert i
bybildet pa en bedre mate. Bilde under til hgyre viser bebyggelsen etter regulering, og bildet til

venstre viser bebyggelse med dispensasjoner.

T~

Bilde 6: Oversiktsbilde bebyggelse far og etter regulering (Lund+Slaatto Arkitekter AS, 2016)

For & utvikle uterom, gardsrom og takterrasser er det benyttet landskapsarkitekt. Utenomhus er
ifalge byggherre noe prosjektet i senere tid har fatt positiv tilbakemelding pa, og nevnes stadig
som et referanseprosjekt til god boligutvikling. Bilde 7 viser gatetunet og gardsrommet, og viser

hvordan prosjektet har skapt omrader som oppleves private for beboerne.
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Bilde 7: Gatetun og utenomhus sett ovenfra (Gullik Gulliksen Landskapsarkitekter, u.d)

Material- og fargevalg

Som byggherre papeker, er byggene i
naerheten enten gra eller hvite. Det er ifalge
tidligere byplansjef et bevisst valg for at ‘
boligene ikke skal trekke oppmerksomhet
vekk fra de viktige kulturinstitusjonene.
Kommunen tillot likevel at Munch Brygge
skulle benytte rad tegl, da tegl blir brukt blant
annet pa Akershus festning. Byggherre og

arkitekt gnsket originalt en enda sterkere
rgdfarge, men Plan og bygningsetaten godtok ikke dette, og det ble inngatt et kompromiss som
er det vi ser i dag. Den rgde teglen ble valgt for & skape en vennlighet i arkitekturen, og skulle

bidra til byreparasjon, i tillegg til & skape identitet og serpreg.
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4.2.5 @konomisk og arkitektonisk resultat

Kostnadsanalyse

Munch Brygges krevende grunnforhold og logistikkutfordringer har veert entreprisens store
kostnadsdrivere, som gjgr en sammenligning med Holthes kalkulasjonsngkkel ungyaktig.
Byggherre har dog gjort egne estimater, hvor det antas at entreprisens merkostnader tilknyttet
arkitekturen er omtrent 5 000 kr/BRAs inklusiv MVVA. Estimatet er utarbeidet pa bakgrunn av
nerliggende prosjekter som innehar en vesentlig rimeligere arkitektur, men ellers lignende

kostnadsfaktorer.

Hedonisk prisanalyse

Tabell 4 er den hedoniske prisanalysen for Munch Brygge. Bakgrunnen for case-utvalg kan

leses om 1 kapittel “3.5.1 salgsdokumenter - hedonisk prisanalyse”.

Tabell 4: Hedonisk prisanalyse Munch Bygge (Egenprodusert, 2022)
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Salgstidspunkt Prosjekt Pris per BRAs | Justert pris | Justeringsfaktor
(NOK/BRAS) per BRAs (Krogsveen)
4. kvartal 2016 Munch brygge 106 290 106 290 1
2. kvartal 2017 Operagata 20 111610 110535 0,990
1. kvartal 2017 Dronningslunden 106 035 101 540 0,958
1. kvartal 2017 Eufemias plass 106 768 102 242 0,958
4. kvartal 2020 Clemmenskvartalet 116 679 102 653 0,880
trinn 1 og 2
1. kvartal 2021 Clemmenskvartalet 114 760 94 275 0,822
trinn 3 0og 4
Gjennomsnittlig 102 249
pris per BRAs
Differanse 4041
Prosentvis 4,0%
differanse




Den hedoniske prisanalysen viser til at Munch Brygge har fatt en gkt salgspris pa 4 prosent.
Som man ser i oversikten, er alle salgstidspunktene etter Munch Brygge. Byggherre papekte
dette som en begrunnelse for at differansen mellom deres prosjekt og de andre prosjektene er
relativt like. Ved at Munch Brygge ble solgt farst, kan de andre prosjektene har ha brukt Munch
Brygge som et referansepunkt for deres salgspris. | tillegg var Munch Brygge en av de farste
prosjektene som ble ferdig utviklet, og kjgpere kan ha veert skeptiske til & kjgpe fordi omradet
ville veere en byggeplass i arene fremover. Dette er en faktor som har vart mindre utfordrende

hos de andre prosjektene.

Arkitektonisk resultat

Resultatet av prosjektet har gitt gode tilbakemeldinger fra arkitekt-profesjonen, da prosjektet
har vunnet bade Oslo bys arkitekturpris 2020 og Arkitektforeningens Arkitekturpris 2019
(Lund+Slaatto Arkitekter, u.a.a). Oslo Arkitektforenings Arkitekturpris sin jury har evaluert
prosjekter i Oslo og Akershus mot arkitektur- og byutvikling av hgy kvalitet, sentrale og
aktuelle rammebetingelser for faget, og helheten til de bygde omgivelsene (Lund+Slaatto
Arkitekter, u.a.b). Munch Brygge vant prisen pa bakgrunn av fire punkter; 1) Urbane kvaliteter
og byplangrep, 2) forholdet mellom det offentlige og det private, 3) bokvaliteter, og 4)
materialbruk. 1 urbane kvaliteter og byplangrep vektlegges grepet om & danne en
kvartalsstruktur, da det skaper en visuell forbindelse mellom Bjgrvika, Serenga og
Ekebergasen. Grepet forbinder bydelene visuelt, samtidig som det har gitt prosjektet en seregen
form og byggmessige organisering. Videre vurderes prosjektet som innovativt innen
byutvikling da det utfordrer dagens normer innen urban bebyggelse pa bakgrunn av plassering,
bearbeidingen av volumet og fargevalg. Tiltak som trekkes frem er skrastilte terrasser for sikt
mot havet, differensierte hgyder mot gateplan, og ved a trekke fasaden helt ned til gateplan.
Forholdet mellom det offentlige og private ble trukket frem fordi det er brukt en baldakin (et
beskyttelsestak) for a skille mellom det offentlige rommet pa bakkeniva og leilighetene i 2.
etasje. | tillegg til & skape et skille vil baldakinen hindre innsyn i leilighetene. Med felles
takterrasse og gardsrom, privat terrasser og offentlig bygulv har beboerne selv mulighet til a
velge om de skal oppholde seg privat, halv-privat eller offentlig. Arkitekturen har gkt
bokvalitetene ved at de fleste av leilighetene er vinklet mot Oslofjorden, og dermed far
tilstrekkelig dagslys og utsyn. Dette punktet trakk ogsa byggherre frem i intervjuet, og tiltaket
ble besluttet tidlig i planleggingen. De private terrassene vil i tillegg fungere som en forlengelse

av boligene, slik at boligen oppleves som starre enn den egentlig er. Prosjektet karakteriseres
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av materialbruken, da fasadematerialet i hovedsak bestar av en rad teglstein. Fargevalget gir en
tydelig karakter og et varmt innslag i bybildet, sammenlignet med nerliggende bebyggelse.
Radet for byarkitektur i Oslo kommune (2016) mener at prosjektet er gjennomarbeidet, med
hgye ambisjoner og sterke form- og materialmessige kvaliteter. Den materialmessige kvaliteten
blir ogsa trukket frem av tidligere byplansjef som en god kvalitet. Videre bruker kommunen

vegetasjon for @ myke opp omradet som et godt eksempel pa prosjektets kvaliteter.

Bilde 9: Munch Brygge sett fra operaen (Mur+Betong, 2019)
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4.3 Caseundersgkelse 3: Pilestredet 77 - 79

Bilde 10: Oversiktsbilde Pilestredet 77-79 Mur+Betong, 2020)

4.3.1 Casebeskrivelse

Pilestredet er et transformasjonsprosjekt pa Fagerborg i Oslo. Boligprosjektet er pa totalt 7 500
BRA, fordelt pa 59 leiligheter, et neringslokale og felles parkeringskjeller. Aspelin Ramm
kjepte eiendommen i 2015, med et tilhgrende eldre institusjonsbygg. Prosjektet bestar av tre
frittstdende bygg, fra fem til seks etasjer med en fasade bestaende av teglstein. Byggenes fasade
og arkitektoniske utrykk har som hensikt 4 etablere urbane bokvaliteter med kvalitetsrike
materialer som bade skal vare lenge, og veare enkle a vedlikeholde. Prosjektet har fellesarealer
av plasstept rabetong, kombinert med eik i bade trapper, gulv, vegger og himlinger. Videre har
flere av leilighetene franske balkonger, samt hgy kvalitet pa kjekken, baderom og gulv. De to
boligblokkene mot nord er designet med gjentagende elementer, med fire leiligheter per etasje
og har samme fotavtrykk. Den gjenverende blokken har et stgrre volum og bestar av en mer
kompleks struktur, med mellom seks og atte leiligheter per etasje. Beboerne har tilgang til felles
hageparseller pa takene, samt en varierende planlgsning og identitet som sikrer et mangfoldig
bofelleskap i sammenheng med arkitektoniske kvaliteter. Prosjektets arkitektoniske uttrykk

resulterte i at de vant Murverksprisen 2020.
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4.3.2 Prosjektets mal og rammer
Mal
Aspelin Ramm hadde en visjon a gjennomfare et prosjekt med et hgyt resultat innen kvalitet,

gkonomi, baerekraft og stedsutvikling. | intervjuet beskriver byggherre arkitektonisk kvalitet

som,

“Ndr fortiden mater fremtiden og skaper en harmoni med omgivelsene, samt at boligkjoperne

gleder seg til & komme hjem. “

Sitatet ovenfor er forklarende pa hvordan prosjektet pa Fagerborg er utviklet. Arkitekten Reiulf
Ramstad uttalte til Byggeindustrien (2020), at prosjektet har fokusert pa & forene moderne
kvaliteter i sammenheng med bebyggelse fra tre forskjellige arhundrer pa Fagerborg i Oslo
(Strand, 2020).

Indre rammer

Aspelin Ramm er en eiendomsutvikler med mal om a skape gode bymiljger og attraktive byrom
(Aspelin Ramm, u.a.a). Pa deres hjemmesider star det at deres prosjekter skal kjennetegnes av
god, gjennomtenkt arkitektur i trad med god materialbruk som fremtidige generasjoner kan

vere stolte av.

Aspelin Ramm en aktgr som bade utvikler og forvalter eiendom. Selskapet setter krav til
kapitalavkastning, men skal oppna dette i trad med god arkitektur og beerekraftige lgsninger.
Prosjektet har hatt en kortsiktig investeringsstrategi, der byggemassen ble oppfart og solgt i
lapet av kort tid. Likevel forklarer byggherre at prosjektet og det de leverer en del av Aspelin
Ramm sin langsiktige strategi, der brukerne fungerer som deres ambassadgrer i hensyn til salg

av fremtidige prosjekter.

Ytre rammer

Eiendommen har en eldre reguleringsplan fra 1989, der formélet er satt til “byggeomrade for
allmennyttig formal helse- institusjon”. Regulering er dog delvis opphevet som folge av
bystyres vedtak 23.09 2015 sak 262 eller kommuneplan 2015. Dermed er reguleringsplanen og
kommuneplanen 2015 - Oslo mot 2030 - Smart, trygg og grgnn som i hovedsak har satt faringer
for prosjektet. Eiendommen er regulert til helseinstitusjon og har formalet: Bebyggelse og
anlegg i kommuneplanen. Prosjektet har dermed belaget seg pa dispensasjoner og ikke krevd

en omregulering, noe som vil forklares videre under delkapitlet “Offentlige prosesser”.
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4.3.3 Gjennomfgringsmodell og offentlige prosesser

Aspelin Ramm er en etablert eiendomsutvikler, og besitter dermed kunnskap og kompetanse
innen ulike former for entrepriser, kontraktsformer og kontrahering. Byggherre forteller at
gjennomfaringsmodell er utvalgt pa bakgrunn av risikohandtering, forutsigbarhet og kvalitet,
som erfaringsbasert har gitt gode resultater for Aspelin Ramm. Da de ikke besitter arkitekt eller

utferende, matte kompetansen innhentes eksternt.

Kontrahering

Eiendommen ble kjopt av Aspelin Ramm i 2015, og da byggherre ikke besitter interne
arkitekter, ble det utlyst en arkitektkonkurranse samme ar. Reiulf Ramstad Arkitekter vant
konkurransen, og ble dermed kontrahert til prosjektet. Prosjektleder forteller at materialene og
detaljene i prosjektet har veert godt over gjennomsnittet, og valg av arkitekt har veert hgyt pa
prioriteringslisten (Byggeindustrien, 2020) Arkitektkontoret er et anerkjent firma med
prosjekter som spenner vidt, bade i skala og geografisk spredning (Lunde, 2021). Videre har
Reiulf Ramstad Arkitekter vunnet en rekke priser for sin arkitektur, og regnes som et av Norges
ypperste arkitektkontorer. Byggherre begrunner bruken av arkitektkonkurranse ved at de skulle
finne den beste lgsningen i henhold til deres ideer. Entreprengr ble kontrahert gjennom en

anbudskonkurranse, som BundeBygg vant i 2017.

Entrepriseform

Byggherre har benyttet seg av en totalentreprise og forteller at det er en entrepriseform som har
en god ansvarsfordeling og gir gkonomisk trygghet. Entrepriseformen gir mindre
pavirkningsmulighet sett i forhold til andre entreprisemodeller. Det er dermed viktig med en
detaljert prosjektering, for 4 oppna den kvaliteten som er tiltenkt for prosjektet. Dette er noe
byggherre understreker, nemlig at de hadde fokus pa samarbeidet mellom planleggere og
entreprengrer tidlig i prosjektutviklingen. Dette ble utfert for a opprettholde kvaliteten, samt

den arkitektoniske verdien som har veert viktig for byggherre.
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Kontraktsform

Det ble brukt en kontrakt av typen NS 8401 med arkitektene, som er en av de mest sentrale
standardkontraktene innenfor bygge- og anleggsbransjen i Norge (Standard Norge, 2022).
Ifelge byggherre ble kontrakten benyttet grunnet sin ryddighet og forutsigbarhet.

Kontraktsformen er oppdragsbasert og betales med en fastpris.

Offentlige prosesser

Prosjektet fikk godkjent rammetillatelse i 2017, med dispensasjoner fra reguleringsplanen,
kommuneplanen, og plan- og bygningsloven (Oslo Kommune, 2017). Det var flere
myndigheter og etater som ikke var enige i forslaget, og hadde alternative forslag til prosjektet.
Byantikvaren uttalte blant annet; “at de sterkt frarader tiltaket, da det vil svekke
bevaringsverdiene i villaomradet nord for eiendommen, og far negativ innvirkning pa
Stensparken og Fagerborg kirke.” Grunnlaget til uttalelsen bygger pa at Byantikvaren ikke er
enige i at tiltaket ligger pa grensen mellom Fagerborg og Majorstuen, men at prosjektet klart
ligger innenfor omradet som omfatter byvillaer og leilighetshus. PBE kunne ikke se at tiltaket
pavirket nerliggende kulturminner i negativ grad og valgte dermed a se bort ifra uttalelsen.

Bydel St. Haugen var pa sin side positive til dispensasjon om byggehgyder, men argumenterer
for at prosjektet har en for hgy utnyttelsesgrad. Grunnlaget bygger i hovedsak pa at prosjektet
vil lage darlige uteoppholdsareal, hvis de tiltenkte byggegrensene blir godkjent, da byggene
ligger for nzerme nabogrensene. Bydel St. Haugen anbefalte dermed at tiltaket utlgste krav om

reguleringsplan som skulle tilrettelegge nevnte faktorer.

PBE gjorde en egen vurdering, og konkluderte med at tiltaket ikke utlgste kravet om
reguleringsplan, grunnet at prosjektet ikke utlgste betydelige miljgbelastning eller negativ
virkning pa verken omgivelser eller nermiljget. PBE uttaler videre at tiltaket skal prosjekteres
og utferes med gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til plassering og de
nerliggende omgivelser. Prosjektet fikk dermed godkjent rammetillatelse, med totalt 6
dispensasjoner. Disse gjaldt dispensasjon fra kommunens hgydebestemmelse og kravet til
avstand fra nabogrense. PBE begrunnet godkjennelsene med at kommunen gnsket flere boliger

i omradet og fordi boligene far hgy bokvalitet.
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4.3.3 Utvikling av konsept og lgsninger

Da Aspelin Ramm skulle utarbeide konsepter og lgsninger, brukte de sin mangedrige erfaring
innen eiendomsutvikling fra A til A. For & oppn& méalet om god stedsutvikling gnsket de at
fortiden skulle mgte fremtiden. Prosjektet er derfor utviklet ved & forene nybygg med historisk
tilpasset arkitektur (Ramstad, 2020). Som illustrert pd bilde 11 er bygningskroppen
stedstilpasset, ved a fglge gatestruktur og bygningshgyde. I tillegg er omradet preget av eldre
villaer med hgy kvalitet, og for a tilpasse prosjektet gnsket byggherre derfor at deres prosjekt
ogsa skulle ha hgy kvalitet. Byggherre forklarer at de derfor aldri vurderte en prosjektstrategi
som vektla arkitektur i mindre grad. Deres tankegang baserer seg pa at et flott bygg ikke
ngdvendigvis er avhengig av de dyreste materialene eller kostbare lgsninger, men at det er

dyktige personer som drar prosjektet gjennom.

Bilde 11: Pilestredet 77-79, stedstilpasset bygningsstruktur (Mur+Betong, 2020)
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Materialbruk

Arkitekten trekker frem materialbruken som = -~~~ = =
det viktigste grepet i prosjektet (Ramstad,
2020). Da teglmurverk har lange tradisjoner _;;f\-f-'i“?f

var materialbruken et virkemiddel for & nd
visjonen om at fremtiden skulle mgte
fortiden. Det er derfor brukt en hadndbanket ==
teglstein, som gir en rgffere og et mer
skulpturelt uttrykk. Den handbankede teglen
gir den et preg av handverk og en egenart. For
at prosjektet skal mgte fremtiden har o

bygningskroppen rette linjer og store vinduer

(Mur + Betong, 2020). Teglsteinen er benyttet e
. . Bilde 12: Fasade Pilestredet (Betongfokus, u.d)

til de utkragede vinduskassene, som

byggherre sier har vert sveert komplekst & bygge, men har hatt stor innvirkning pa byggets

uttrykk.
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4.3.4 @konomisk og arkitektonisk resultat
Hedonisk prisanalyse

Referanseprosjektene har vert noe vanskeligere & innhente i dette caset, da det foreligger starre
geografisk og tidsmessig spredning. Bakgrunnen for case-utvalget kan leses om i kapittel “3.5.1

salgsdokumenter - hedonisk prisanalyse”.

Salgstidspunkt Prosjekt Pris per BRAs | Justert pris | Justeringsfaktor
(NOK/BRAs) | Per BRAs (Krogsveen)

3. kvartal 2017 Pilestredet 77-79 112 249 112 249 1

2. kvartal 2019 Eugenies Gate 5 106 975 100 026 0,935

3. kvartal 2013 Geitemyrsveien 33D | 93 701 130671 1,395

2. kvartal 2015 Vgyensvingen 10 79 104 97 161 1,228

2. kvartal 2020 Fagerborgtoppen 98 187 88 633 0,903

Gjennomsnittlig 104 123

pris per BRAs

Differanse 8126

Prosentvis differanse | 7,8 %

Tabell 5: Hedonisk prisanalyse Pilestredet 77-79 (Egenprodusert, 2022)

Den hedoniske prisanalysen viser til at Pilestredet oppnadde en gkt justert salgspris pa 7,8
prosent. Prosjektene er gjennomfart og solgt bade far og etter salget av Pilestredet som gir et
godt bilde av de gjennomsnittlige salgsprisene. Differansen er likevel stor, noe som tyder pa at
det kan ha vert andre faktorer som har spilt inn. som tidligere forklart var det en sterre
spredning i prosjektene i dette caset, som resulterer i flere usikkerhetsfaktorer som narhet til
parker, stay, kollektivtilbud osv. Analysen viser likevel en klar trend, der Pilestredet har en

hayere salgspris enn de sammenlignbare prosjektene.
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Arkitektonisk resultat

Pa grunn av Pilestredet sin fremragende arkitektur med bruk av tegl vant de Murverksprisen
2020 (Brekkhus, 2020). Juryens begrunnelse var szrlig pa bakgrunn av stedstilpasningen, der
de vektlegger at volumoppbyggingen, dimensjoneringen, skalaen og materialbruket er tilpasset
omkringliggende bygningsmasse. | tillegg papekte juryen at prosjektet har en usedvanlig vakker
murt teglfasade, med et tradisjonsrikt handverk som gir et moderne og fremtidsrettet uttrykk.
Ved godkjenning av rammetillatelsen (Oslo Kommune, 2017) papeker PBE at det tas i bruk
tegl som ogsa kan finnes pa eksisterende kvartalsbebyggelse i omradet. Teglens valgr varierer
diskret fra bygg til bygg, og tiltakets lyse fargetoner harmonerer med nabobebyggelsens lyse
murhus. Detaljeringen er ogsa gjennomgaende, med falsomhet, innvielse og omsorg.

Byggherre papeker serlig materialiteten som den viktigste arkitektoniske kvaliteten, der et

bevisste valg pa antall og hvordan de mgates har veert sentralt.

Bilde 13: Trapperom (Aspelin Ramm, u.d.b)

55



5.0 Diskusjon

Kapittelet vil bade gi svar pa og drgfte de tre forskningsspgrsmalene, som legger grunnlaget for
a besvare problemstillingen. Kapittel “4.0 resultat” har presentert data for hver enkelt case, og
diskusjonskapittelet vil videre analysere casenes data opp mot hverandre og mot det teoretiske
grunnlaget. Forskningsspersmal 1 vil drgfte malsettinger og hvilke virkemidler som er brukt
for & nd malene. Videre vil forskningssparsmal 2 drafte hvilke effekter prosjektstartegien farer
til, samt hvordan aktgrene har arbeidet med prosjektstrategien. Avslutningsvis vil
forskningsspgrsmal 3 drgfte hvilke verdier som har blitt produsert og hvem som har oppnadd

verdiene.

5.1 Hvilke malsetninger la til grunn for en satsning pa arkitektur, og hvilke

kvaliteter er brukt som virkemiddel?

Forskningsspagrsmalet har som hensikt & finne ut av hva byggherre gnsket & oppna med
prosjektet, og hvordan de har operasjonalisert malene med arkitektoniske virkemidler. Ut ifra
teorien kan man dele malsetninger inn i resultatmal, effektmal og samfunnsmal, der
inndelingene baserer seg pa hvilken verdiskaping byggherre gnsker & oppna med prosjektet. Da
intervjuobjektene forklarte om sine mal ble aldri de tre maltypene spesifikt nevnt, og svarene
er derfor fortolket og klassifisert.

5.1.1 Resultatmal

Resultatmal er ifglge Hansen (2019) knyttet til tid, kostnad og kvalitet, og handler om konkrete
mal ved prosjektets ferdigstillelse. En fellesnevner for prosjektene er at kvalitet har vert hgyt
pa prioriteringslisten. Dette underbygges ved at prosjektene har benyttet seg av kvalitetsrike
materialer, hatt hgye arkitektoniske ambisjoner og hgyere byggekostnader, sett i forhold til
bransjestandard. Eksempelvis viste den komplekse geometrien i Munch Brygge og
Wesselkvartalet seg vanskelig, noe som kan tyde pa at arkitekturen og dermed kvalitet, har vert
verdsatt hgyere enn tid og kostnad. Dette er ogsa noe som kommer til utlgp gjennom
intervjuene, der tematikken har en tendens til 2 omhandle kvalitet, og ikke tid og kostnad. Det
oppleves som tydelig at spesielt kostnad har vert vektlagt i mindre grad. Kostnad vil i stor grad
spille inn pa kvaliteten, der enkle og rimeligere Igsninger kan resultere i et bygg med lavere
kvalitet. Wesselkvartalet trekker frem utforming av volumstudier som en tidkrevende prosess,

men som kan ha resultert i besparelser pa tid, ved at det de muligens unngikk en omregulering.
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Volumstudiet ble utfart med hensyn til arkitektonisk kvalitet, og ble utfart for a illustrere
hvordan de ulike volumene pavirket omgivelsene, som igjen peker pa at kvalitet har veert et
sentralt punkt i resultatmalene. Tid er en parameter som kan ha stor innvirkning pa kvalitet, der
eksempelvis tidspress, kan fare til forenklede eller forhastede Igsninger som ikke ngdvendigvis
er det beste alternativet. Tidspress er ikke noe som har blitt fanget opp i oppgaven, men flere
av informantene har uttrykt misngye med hensyn til lang behandlingstid av kommunen, som
ikke ngdvendigvis vil endre kvaliteten, men vil antakelig pavirke parameterne tid og kostnad

negativt.

5.1.2 Effektmal

Ifalge (Samset, 2017; Finansdepartementet, 2018) er effektmal hvordan byggherre gnsker at
prosjektets skal virke for brukerne, samt hvilken effekt prosjektet har for virksomheten og eiers
gevinster. Effektmal kan dermed ansees som samspillet mellom brukernes, altsa kjgpernes,
gnskede kvaliteter og hvilke kvaliteter byggherre har prioritert. Kjgpernes gnskede kvaliteter er
ifelge teorien deres individuelle verdier, og vil pavirke deres betalingsvillighet som igjen
pavirker eiers gevinst. Hvilke arkitektoniske kvaliteter byggherre har prioritert kan derfor anses
som en operasjonalisering av effektmalene, altsa hva de har gjort for & na malet. Wesselkvartalet
hadde ikke et klart gevinstmal, men hadde tro pa et gkonomisk gunstig prosjekt pa lang sikt.
Deres effektmal kan dermed forstas som at de gnsket & oppna hgy bokvalitet og gkonomisk
gevinst, i tillegg til omdgmme pa bakgrunn av et prosjekt de er stolt av. For Munch Brygge var
det et spesifikt gevinstmal, men effektmalet kan anses som det samme, da hgy bokvalitet skulle
sikre en gkonomisk gevinst. Pilestredet hadde ogsa gkonomisk gevinst som mal, i tillegg til
omdgmme. Malene er knyttet sammen gjennom arkitektoniske kvaliteter, og det ma draftes
hvilke arkitektoniske kvaliteter som er valgt for & oppna malene. Drgftingen vil vare pa
bakgrunn av prosjektenes arkitektoniske resultat og de 12 teoretiske arkitektoniske
kvalitetsfaktorene til Nygaard (2002).

Felles for prosjektene er at de har vektlagt Nygaards kvalitetsfaktor (2) husets forhold til stedet
og omgivelsene, (7) romlige kvaliteter, (9) materialer og (10) lys, overflater, farger og detaljer.
Dette er kvaliteter prosjektgruppen har antatt ville bidra til & gke kundens betalingsvillighet, og
dermed na deres effektmal. Sarlig har intervjuobjektene fokusert pa husets forhold til stedet og
omgivelsene gjennom bruk av volumstudier. Volumstudier ble trukket frem som
suksesskriterier bade fra Munch Brygge og Wesselkvartalet. For Munch Brygge resulterte
volumstudiene i at omtrent 60 ekstra leiligheter fikk sjoutsikt, som bidro til malet om
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gkonomisk gevinst gjennom a gke kundens betalingsvillighet. At flere leiligheter fikk sjoutsikt
er et malbart kriterium, og ifzlge Arge og Bleiklie (2003) kan man derfor hevde at prosjektets
kvantitative egenskap er bedre enn opprinnelig konsept. Nar det kommer til Wesselkvartalet
var ikke volumstudier i hovedsak rettet mot kunders betalingsvillighet, men kommunens
mulighetsrom for & gi fleksibilitet. Volumstudiene forbedret prosjektets tilpasning til
verneverdige bygg, altsa omgivelsene, som arkitekten trakk frem som grunnlag for at de fikk
gke tomteutnyttelsen. Opprinnelig ble det drgftet at effektmal skulle oppnas ved a gke kunders
betalingsvillighet, mens oppgavens funn tyder pa at byggherres gevinst, altsa effektmal, blir

pavirket av kommunens gnsker om arkitektoniske kvaliteter.

| tillegg til de spesifikke arkitektoniske kvalitetene aktarene har vektlagt, viser Nygaards 12
arkitektoniske kvalitetsfaktorer ytterligere kvaliteter som har bidratt til oppnaelse av
effektmalene. Grunnen til at intervjuobjektene ikke nevnte kvalitetene, kan enten vere fordi de
ikke har fokusert pa dem, de har brukt annen teori, eller at det var tilfeldig at kvalitetene
samsvarer med Nygaard sine. Sarlig ble samarbeidet mellom aktgrene vektlagt som sentralt i
prosjektene, der byggherre, arkitekt og kommunene deltok i beslutningsprosesser. Aktagrene har
da kunne integrere deres syn pa kvalitet, som Nygaard betegner som husets forhold til de gvrige
parametere i prosessen. At kommunen fikk bli med pa beslutningstakingen var ifaelge
Wesselkvartalets byggherre vesentlig for at de fikk dispensasjon fra regulering, og dermed gkt
tomteutnyttelse. Husets forhold til de gvrige parametere i prosessen kan derfor vurderes som
en ngkkelfaktor for a fa fleksibilitet fra kommunen. Poenget ble ytterligere bekreftet av Munch
Brygge, der en tett dialog om kvalitet og arkitektoniske lgsninger trolig pavirket beslutningen

om gkt tomteutnyttelse.

5.1.3 Samfunnsmal

Finansdepartementet (2008) og Hansen (2019) beskriver samfunnsmal som den langsiktige
strategiske virkningen for samfunnet, og i de gjennomgatte casene skal det undersgkes hva
byggherre gnsket a oppna med hensyn til samfunnsutvikling. Wesselkvartalet ble utviklet av
familieeide selskaper med dype ratter i Asker, og oppgavens funn tyder pa at samfunnsmal har
veert spesielt viktig for byggherre. Hgy ressursinnsats pa arkitektur skulle lgfte sentrum og
skape et prosjekt byggherre kunne vere stolt av. For & oppna malet har byggherre vektlagt
Nygaards (2002) arkitektoniske kvalitetsfaktor (2) husets forhold til stedet og omgivelsene, ved
bruk av volumstudier for & planlegge gatetun, siktlinjer, materialer og ganglinjer. I tillegg vitner
murprgvene om at Nygaards har vektlagt kvalitetsfaktor (9) materialer.
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For Munch Brygge var tilknytningen til kulturinstitusjonene en viktig del ved fastsettingen av
samfunnsmalene, der byggherres mente at prosjektet fortjente en ekstraordinaer arkitektur. Ogsa
for dette prosjektet ble husets forhold til stedet og omgivelsene vektlagt, gjennom ngye
planlegging av bygningskroppens form i forhold til fjorden og kulturinstitusjonene. I tillegg var
materialvalget sentralt, da byggherre og arkitekten gnsket a tilfgre omrade en varme i forhold
til neerliggende hvite og gra bygg. Totalt sett vil kvalitetene bidra til & lefte omradet, og
antageligvis ogsa mer enn Bjgrvikaplanen og det opprinnelige konseptet la opp til. Tilfgringen
av visuelt varme materialvalg og forbedring av gatetun var ikke i de opprinnelige planene, og
tyder pa at byggherre har arbeidet mer for en langsiktig samfunnsutvikling enn opprinnelige

planbestemmelser la opp til.

Pilestredet sitt samfunnsmal har veert a utvikle et barekraftig prosjekt, som beholder omradets
stedsidentitet pa bakgrunn av eksisterende bebyggelse. For & oppna malene har prosjektet brukt
stedstilpassede materialer, og bygningskroppen felger eksisterende gatestruktur og
bygningshgyde. Det vil si at malet er operasjonalisert ved bruk av Nygaards arkitektoniske

kvalitetsfaktor (2) husets forhold til stedet og omgivelsene, (9) materialer og (12) beerekraft.

En fellesnevner for de gjennomgatte casene er at prosjektene har benyttet seg av materialer som
krever lite vedlikehold, har lang levetid, samtidig som de bevarer sin estetikk. Alle prosjektene
oppgaven har undersgkt bruker tegl som fasademateriale som underbygger pastanden. Dette er
fordi tegl ofte innebaerer en hgyere kostnad og besitter kvaliteter som gjer den slitesterk og
krever dermed mindre vedlikehold og utskiftning. Materialbruk er en av Nygaards (2002)
arkitektoniske kvalitetsfaktorer, og som ifglge Arge og Bleiklie (2003) er en kvalitativ egenskap
fordi den er malbar. At prosjektene har brukt et slitesterkt materiale er derfor en arkitektonisk

kvalitet man kan bekrefte at er bedre enn ved andre prosjekter.
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5.2 Hvilke effekter oppstar pa bakgrunn av prosjektstrategien?

For & oppna malene beskrevet i forskningssparsmal 1, har de gjennomgatte casene valgt en
prosjektstrategi som baserer seg pa arkitektonisk kvalitet. Forskningsspgrsmal 2 vil drafte
hvilke effekter som oppstar pa bakgrunn av prosjektstrategien. Det vil derfor bli trukket frem
positive og negative effekter knyttet til gjennomfaringsmodell, risiko og indre effektivitet. De

positive effektene om verdiskapning vil bli gjennomgatt under forskningsspgrsmal 3.

5.2.1 Indre effektivitet

En gjenganger i prosjektene var at arkitekten hadde stor frihet, og det kan dermed antas at de
har prioritert det estetiske over det byggtekniske. Dette var planlagt gjennom valg av strategi,
og har fart til konsekvenser for den indre effektiviteten. Haye krav til arkitektonisk kvalitet har
fort til starre krav til entreprengr med tanke pa utfgrelse, og at dette er noe som enkelte av de
utferende har hatt problemer med a levere innenfor de kontraktene som er inngatt. Dette er
eksempelvis tilfellet i Wesselkvartalet, der det byggtekniske har veert sapass krevende at en
underentreprengr gikk konkurs. Byggherre papekte at kompleksitet pa grunn av byggets ulike
funksjoner var hovedgrunnen til konkursen, hvor en krevende geometri ytterligere forsterket
problemene. At geometrien og detaljeringen pavirker den indre effektiviteten ble videre
bekreftet i Munch Brygge caset. Ogsa her endte entreprengr uten et tilfredsstillende resultat.
Dette kan skyldes at entreprengrer gir et pristiloud basert pa tidligere prosjekter, uten a hensynta
prosjektenes saeregne detaljer eller geometri. Dette trakk byggherren i Wesselkvartalet frem, da
etterpaklokskapen var at de burde innhentet tilbudet da prosjektets lgsninger var pa et mer
detaljert niva. Dersom entreprengrene hadde lagt detaljeringen og geometrien inn i sine kalkyler
ville prisen ha gatt opp, som taler for at den reelle merkostnaden tilknyttet arkitekturen har veert
hayere i de gjennomgatte casene. Pa den andre siden kan det tenkes at dersom entreprengr hadde
veert klar over den krevende arbeidsoppgaven, ville de planlagt fremdriften annerledes. Det ville
gkt den indre effektiviteten, som vil veere gkonomisk gunstig bade for entreprengr og
byggherre. Wesselkvartalet er et eksempel hvor dette ikke var tilfellet, da den indre
effektiviteten var sveert lav pa grunn av konkursen til underentreprengr. Huvis
underentreprengren hadde forstatt kompleksiteten tidligere i prosjektet, ville de hatt mulighet
til & gjennomfare tiltak for det gikk sa langt. Poenget blir bekreftet av Lisg og Noreng (u.d) sin
teoretiske fremstilling av investeringskostnad og pavirkningsmulighet, som illustrerer at jo

tidligere en endring kommer, jo mindre vil de negativt pavirke kostnadene.
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5.2.2 Strategiens interne risiko

Alle prosjekter medfarer risiko, og hvordan byggherre har organisert prosjektet gjennom valg
av gjennomfaringsmodell vil ifglge teorien pavirke den interne risikoen. Alle prosjekter er
forskjellige, i tillegg til at prosjektets aktgrer besitter ulik kompetanse, som gjegr at
gjennomfgringsmodell vil vare prosjektsavhengig. Da strategien baserer seg pa hgy
arkitektonisk kvalitet er det klart at arkitektens rolle er sentral. En arkitekt som kan designe et
bygg med gode visuelle kvaliteter, i tillegg til at bygget skal veere teknisk utfgrbart for
entreprengr vil vare viktig. A kontrahere riktig arkitekt er derfor en ngkkelfaktor for & oppné
suksess. Allerede i denne fasen kan det antas at strategien gker den interne risikoen, da
prosjektets suksess er vesentlig avhengig av arkitekten. Da byggherrene i casene ikke besatt
arkitektkompetanse matte det kontraheres eksternt, som betyr at ansvaret for & oppna suksess i
starre grad ble flyttet fra byggherreorganisasjonen til en ekstern part. A benytte en ekstern
arkitekt er ikke uvanlig, men byggherres innvirkning pa prosjektet reduseres, i tillegg til at det
eksterne arkitektkontoret muligens har andre visjoner eller malsetninger. Det hevdes ikke at
arkitekter er mindre betydningsfulle ved andre strategier, men at andre strategier i stgrre grad
vil veere avhengige av andre suksessfaktorer. Byggherre vil da ha kontroll over
suksessfaktorene, og ansvaret og dermed risikoen vil da sta pa byggherres kompetanse fremfor
en ekstern part. At prosjektets strategi er sapass avhengig av arkitekten kan vaere en grunn for
at bade Wesselkvartalet og Munch Brygge benyttet direkte kontrahering pa bakgrunn av
tidligere samarbeid. Byggherrene kunne med rimelig sikkerhet vite at arkitektene besatt riktig
kompetanse, i tillegg til at de ville ha et godt samarbeid.

| casene er det en gjenganger at byggherre har arbeidet tett med arkitektene, helt ned pa
detaljeringsniva og gjennom ukentlige mgter. Tett samarbeid reduserer risikoen, da byggherre
vil kontinuerlig kunne pavirke valg av lgsninger. Risiko for & miste kontroll ble szrlig vektlagt
hos Wesselkvartalet, der byggherre valgte a trekke arkitekten ut av totalentreprisen. De fikk da
mer kontroll over valg av lgsninger, men beslutningen pavirket kostnadskontrollen ved at
endringer gikk utenfor fastpriskontrakten, som dermed gker den gkonomiske risikoen. Pa den
andre siden benyttet Pilestredet seg av en totalentreprise for a redusere risikoen og for a ha
hayere kostnadskontroll. Dermed kan det antas at byggherrene har et annet syn pa hvor
risikoelementene ligger, og har derfor valgt forskjellige gjennomfaringsmodeller. Dette styrker
teorien til Hansen (2019) om at prosjekter er ulike, og at valg av gjennomfaringsmodell derfor

vil variere.
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5.2.3 Strategiens markedsrisiko

Ifalge Samset (2017) vil det kontinuerlig veere en markedsrisiko i prosjekter, og hvordan
strategien vil fungere under markedssvingninger vil derfor veere viktig for prosjektets
risikobilde. Boligprosjekter kan ta flere ar fra tilegnelse av tomt til prosjektet er klart for salg,
og det er vanskelig & forutsi markedets fremtidsutsikter. Oppgaven har ikke gatt inn pa
boligpolitikk eller markedsteori, men det er likevel behov for en overordnet vurdering av
strategien ved markedssvingninger. Poenget er & vurdere nar strategien kan vere positiv og
eventuelt hvorfor, i tillegg til hva som kan veere risikabelt med strategien. I1fglge Oslo kommune
var en av begrunnelsene for at Munch Brygge fikk dispensasjoner fordi det var boligmangel i
Oslo. | slike perioder vil markedet kjgpe det som er tilgjengelig, og kundene vil ha mindre
valgmuligheter fordi det vil veere et prispress for boligene. Risikoen for a ikke fa solgt boligene
vil vaere lave, nettopp fordi det er boligmangel. Men hva skjer nar det er for mange boliger pa
markedet, eller andre grunner som gjer at feerre kunder gnsker a kjgpe? Det vil da blir mindre
press i boligmarkedet, som gjer at kundene vil ha et starre mulighetsrom til & velge bolig. Nar
potensielle kjgpere har starre mulighet til & velge bolig er det rimelig a anta at de velger den
boligen der de far starst verdi, som Hansen (2019) betegnet som individuelle verdier. Disse
verdiene vil veere kvaliteter ved boligen, som for eksempelvis arkitektonisk kvalitet. Dersom
en kjgper har valget mellom to boliger, der kvaliteten er starre ved den ene, er det rimelig a
fastsla at boligkjgperen velger boligen med hgyest kvalitet. Strategien vil derfor redusere
prosjektets risiko ved & vare hgyere pa kundens prioriteringsliste. Dette gjelder ikke kun nar
det er boligoverskudd, men ogsa ved boligmangel, som ble bekreftet ved at samtlige

gjennomgatte caser hadde en hgyere salgspris enn nerliggende prosjekter med lavere kvalitet.

Selv om prosjekter er enklere & fa solgt uavhengig av konjunktursvingninger, sa vil det fortsatt
vaere en gkonomisk risiko ved valg av strategi. Som man ser i Lisg og Noreng (u.d) sin teoretiske
fremstilling av prosjekts investeringskostnad og pavirkningsmulighet, vil endringer bli
vesentlig dyrere jo lengre ut i prosjektet endringen forekommer. Nar det ferst er fastsatt en
arkitekturpreget strategi, og prosjektet har forlgpt seg til prosjekteringen, vil det veere
ressurskrevende & endre. Prosjektet vil dermed vere “last” til strategien, som betyr at man er
last til en ressurskrevende strategi. Fra resultatet fremkommer det at merkostnadene til
Wesselkvaltalet og Munch Brygge Ia pa henholdsvis 8 749 kr/BRAs. og 5 000 kr/BRAs, som
vil veere en merkostnad uavhengig av markedets kjgpekraft. | et mindre presset markedet er det

ikke sikkert merkostnaden blir dekket, og arkitekturen vil gi lite nytte.
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5.3 Hva har fokus pa arkitektur bidratt til med hensyn til verdiskapning?

Fra tidligere forskningssparsmal er det belyst hva aktarene gnsket a oppna, og ulike virkninger
prosjektstrategien har fert til. Videre vil oppgaven dregfte ulike former for verdi, og samt hvem
som oppnar verdiene. Da oppgaven har et byggherreperspektiv vil forskningsspgrsmalet i
hovedsak drgfte hvilken verdi byggherre har oppnadd. Andre aktgrers oppnaelse av verdi er

viktig a fremme, fordi oppgavens funn tyder pa at de det pavirker byggherres verdioppnaelse.

5.3.1 Byggherre

Byggherres malsetninger vil vaere hva de anser som verdi, og oppnadde mal er dermed deres
verdiskapning. Effektene byggherre gnsker a oppna betegnes som effektmal, og det er her man
finner arkitekturens bidrag til byggherres oppnaelse av verdi. Felles for effektmalene var at
byggherre gnsket & oppna gkonomisk gevinst, i tillegg til at Wesselkvartalet og Pilestredet

gnsket a styrke sitt renomme.

For & undersgke hvordan markedet responderer pa arkitektur, kan man evaluere prosjektets ytre
effektivitet. Eikeland (2001) benytter ytre effektivitet som et uttrykk for byggeprosessens evne
til & utnytte ressursene til a tilfredsstille kundenes mal, krav og prioriteringer. En kostnad for a
gke den ytre effektiviteten kan dermed gke nytten. Selve strategien handler om & gke prosjektets
arkitektoniske kvalitet fordi byggherre antar at det tilfredsstiller kundens krav og prioriteringer,
og at det dermed gker kundens betalingsvillighet. Teorien bekrefter byggherres antagelse da
kundens betalingsvillighet vil gke dersom prosjektets kvaliteter samsvarer med Kjgpers
individuelle verdier. Om strategien har gkt den ytre effektiviteten kan derfor evalueres ved a se

pa strategiens merkostnad mot strategiens gkte inntjening.

Den hedoniske prisanalysen for Munch Brygge viser til en prisgkning pa 4%, som vil si at
strategien har pavirket den ytre effektiviteten. Dersom strategien har gkt den ytre effektiviteten
ma kostnadene vere lavere enn 4% av salgsprisen, som vil si omtrent 4 000 kr/BRAs (4% av
106 290). Byggherres kostnadsestimering utgjgr en merkostnad pa 5 000 kr/BRAs, som vil si
at strategien har redusert den ytre effektiviteten med 1 000 kr/BRAs. Det er viktig a papeke at
estimeringen kun gjelder den gkonomiske verdien for BRAs av prosjektets endelige utforming.
Estimeringen tar ikke med andre former for verdi som har blitt produsert eller andre faktorer
som har pavirket gkonomien, som for eksempel gkt tomteutnyttelse. Andre faktorer er ikke
inkludert da den ytre effektiviteten er et maltall pa kundens betalingsvillighet. For

Wesselkvartalet utgjer den hedoniske prisanalysen at strategien har gitt en gkt pris per BRAs
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pa kr 9 087. Kostnadsanalysen utgjer en merkostnad pa 8 749 kr/BRAs. Det vil si at strategien
gkte den ytre effektiviteten med 338 kr/BRAs. Merk igjen at estimatet kun gjelder den
gkonomiske verdien for det endelige konseptet, og ytterlige faktorer ikke er hensyntatt. I tillegg
inkluderte ikke Hothes kalkulasjonsngkkel blant annet heis eller takterrasse, sa den reelle ytre
effektivitet er antageligvis vesentlig heyere. Den hedoniske prisanalysen for Pilestredet
resulterte i en gkning pd 8 126 kr/BRAs. Med manglende data pa merkostnad tilknyttet
strategien er det ikke mulig & kvantifisere beregningen, men resultatet er likevel en indikasjon

pa at arkitekturen har forbedret den ytre effektiviteten.

At de tre gjennomgatte casene har gkt salgsprisen i forhold til referanseprosjektene, tyder pa at
strategien har gkt kundenes betalingsvillighet. Det betyr likevel ikke at den ytre effektiviteten
har gkt, da strategiens kostnadsgkning ma bli dekket gjennom gkt salgsinntekt. Her har
prosjektene hatt varierende resultat, da strategien har fort til at Wesselkvartalet hadde en positiv
ytre effektivitet, og Munch Brygge hadde en negativ ytre effektivitet. Nar den ytre effektiviteten
er redusert betyr ikke ngdvendigvis at strategien er feil, da strategien kan ha gitt positive effekter
som ikke blir hensyntatt. Munch Brygge er et eksempel pa dette, da arkitekten hevdet at de ikke
ville fatt godkjent dispensasjonene, og dermed gkt utnyttelsen ved bruk av en annen strategi.
Kommunen bekreftet dette, da deres visuelle kvaliteter var noe de gnsket og godkjente derfor
en gkt utnyttelse. Ifglge Eikeland (2001) handler ytre effektivitet om hvor effektivt man utnyttet
ressursene opp mot kjagpers forventninger og prioriteringer. Ut ifra oppgavens funn oppleves
det ogsa som viktig & utnytte ressursene opp mot kommunens kjgpers forventninger og
prioriteringer. Funnet viser hvor kompleks samhandlingen mellom byggherre, kommune og

kjaper er, og at strategien skaper verdi ved flere forhold enn kun for kundens betalingsvillighet.

| tillegg til at markedet har en hgyere betalingsvillighet, opplevde byggherrene fra
Wesselkvartalet og Munch Brygge at de fikk gke tomteutnyttelsen fordi kommunen gnsket
deres arkitektoniske kvaliteter. En gkt tomteutnyttelse vil i stor grad pavirke byggherres gevinst,
da kostnader tilknyttet akkvisisjon, planprosesser, arkitekt og andre utredninger vil vere lik
eller tilneermet lik. En virksomhet som regelmessig utvikler boliger av hgy arkitektonisk
kvalitet vil pavirke hvordan markedet opplever virksomheten. Prosjektene kan gke deres
renomme, som kan gi langtidseffekter ved at potensielle kunder gnsker & kjgpe deres fremtidige
prosjekter. Man kan dermed se pa prosjektene som en form for markedsfgring, som kan pavirke
fremtidige gkonomiske verdier. Et godt omdgmme eller renomme vil altsa styrke byggherres
konkurransekraft for fremtidige utviklingsprosjekter. Det er umulig & kvantifisere hvor mye det

pavirker fremtidige salg, men ifglge byggherren fra Aspelin Ramm er deres beste ambassadgrer

64



tidligere kjopere. A oppné et godt renomme bygger pa en stolthetsfalelse. A veere stolt av sitt
prosjekt var det Wesselkvartalet gnsket & oppna. Grunnet ar de er engangsbyggherrer vil ikke
stolthet eller prosjektet gi noen langsiktige gkonomiske virkninger, da de kun hadde et
kortsiktig eierforhold til boligene. Stolthet er opprinnelig ikke en del av de teoretiske
verdibegrepene, men kan anta at de er stolt fordi de har oppnadd andre former for verdi, som
sosial verdi for kundene og gkonomisk vekst for kommunen. Det samme kan sies om Munch
Brygge, der de mente at tomten fortjente et arkitektur-preget bygg. At tomten fortjener kvalitet

kan ogsa tyde pa at byggherre gnsket a utvikle noe de var stolt av a ha tilfart.
Myndighetsbehandling

Det er vanskelig a fa bekreftet om gkt volum er pa grunn av arkitekturen, og virker a vare pa
grunn av to arsaker; (1) kommunens behandling av byggesaker og (2) dynamisk prosess mellom
kommune og prosjekt. (1) Kommunens behandling av byggesaker inneberer at kommunens
skal veere objektive, og ikke forskjellsbehandle ulike aktgrer. Ved behandling av dispensasjoner
skal det veere forutsigbarhet, og kommunen vil dermed ha et forklaringsproblem med hvorfor
akkurat disse prosjektene fikk godkjent dispensasjoner og ikke andre. At kommunen ikke
bekrefter den gkte utnyttelsesgraden i Wesselkvartalet er derfor ikke urimelig, men gjer det
vanskelig a verifisere funnene i oppgaven. Pa den andre siden er aktgrene fra prosjektet enige
om oppfatningen at arkitektur har bidratt til & fa kommunen pa lag, som har gitt mulighet til &
gke tomteutnyttelsen. Dette bekreftet ogsa Oslo kommune, da Munch Brygges arkitektoniske
kvaliteter bidro til & godkjenne dispensasjonene. Arsak (2), dynamisk prosess mellom kommune
og prosjekt, innebaerer at dialogen med kommunen ikke foregar stegvis, men heller dynamisk.
Det gjer det vanskeligere a finne arsak/virkning sammenheng, og a forsta konkret hva som har
pavirket kommunens tankegang. Dette opplevde Munch Brygge, der godkjennelsen av gkt

utnyttelse bade var pa bakgrunn av arkitektur, men ogsa prosjektets formal med boliger.
Hvor gar grensen?

Da aktgrene fra prosjektene er overbevist om at arkitekturen pavirker kommunens
saksbehandling er det klart at strategien kan ha sine fordeler. Hvor setter man i sa fall en grense
mellom hva som er “nok™ arkitektonisk kvalitet? Hvor hey kvalitet og hvor mange
arkitektoniske kvaliteter behgver prosjektet for at kommunen skal gi denne fleksibiliteten? Da
arkitektur er vanskelig & kvantifisere vil det veere umulig a gi konkrete svar pa spersmalene,
men det kan gjgres antagelser ved & drgfte teorien opp mot det praktiske utfallet i de
gjennomgatte casene. | den teoretiske fremstillingen fremkom det 12 forskijellige arkitektoniske
faktorer. Er det hensiktsmessig a prioritere et par av dem, eller er det helheten i prosjektet
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kommunen vurderer? Teorien om samspillet mellom myndigheter og utbyggere tyder pa at
dispensasjoner fra regulering kan bli gitt dersom fordelene er klart starre enn ulempene. Hvilke
fordeler har i sa fall casene gitt? Fordelene kan antas a veere kvalitetsfaktorene kommunen har
trukket frem, der en gjenganger har veert uterom, tilpasning til omgivelsene og materialbruk.
Ifalge Nygaard (2002) er dette de arkitektoniske faktorene (2) husets forhold til stedet og
omgivelsene og (9) materialer. At kommunen trekker frem arkitektoniske faktorer som pavirker
bybildet i stedet for leilighetenes bokvalitet er ikke spesielt overraskende, da kommunen har et
overordnet ansvar for bybildet. Her kan det veere verdt & nevne at dispensasjonene blir behandlet
pa bakgrunn av kommuneplanens arealdel, som nettopp setter rammer for byutviklingens
helhet. S& hvor gar grensen? Grensen gar der prosjektets arkitektoniske kvaliteter pavirker
bybildet i en positiv retning, og man kan anta at kvaliteter som ikke pavirker bybildet ikke vil
pavirke fleksibiliteten. Det er krevende & gi et mer konkret svar, da grensen blir vurdert etter
kommunens skjgnn. Hvilke skjgnnsmessige vurderinger kommunen tar vil variere etter hvilken
kommune og hvilken saksbehandler som behandler saken. Ifglge teorien fremkommer det at
vurderingen blir tatt pa bakgrunn av PBL § 19-2, som sier at “... kommunens skjenn innehar
gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige
omgivelser”. Bakgrunnen er nettopp det casene har belyst, der husets forhold til stedet og

omgivelsene har blitt trukket frem av kommunene.

5.3.2 Kjagper

Ifglge teorien vil en kjgper oppna individuelle verdier dersom den anser arkitektur som viktig.
De gjennomgatte casene er prisvinnende for sin arkitektur, som gjgr prosjektene til
prestisjeprosjekter. Det er grunn & anta at & bo i et slikt bygg vil gi status for kjeper, og
individuelle verdier dersom kjaper vektlegger status som viktig. Status og renomme er for
mange viktig, og kanskje spesielt blant de mest kjgpesterke. Det vil ikke kun vere det
arkitektoniske uttrykket som pavirker kjgpers renomme, men ogsa materialene. At prosjektene
har langtidsperspektiver gjorde at de har valgt materialer av hgy kvalitet, som gir en
miljgmessig verdi (Larssen og Foss, 2017). For mange er miljg og det a fremsta miljgvennlig

viktig, som prosjektene legger opp til.

Langtidsperspektivet vil ifglge Haddadi, Johansen og Andersen (2016) resultere i et bygg av
hay fysisk verdi, som kjgper oppnar ved a tilegne seg boligen. Et bygg av hay fysisk verdi har
mindre behov for vedlikehold, som vil kunne senke kjagpers lgpende utgifter, samtidig som
boligen kan antas a beholde markedsverdien over en lengre tidsperiode. Dette gir en gkonomisk
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verdi for kjgper, bade gjennom reduserte lgpende kostnader, og ved et eventuelt resalg. De
gjennomgatte prosjektene har hgy arkitektonisk og teknisk kvalitet, som kan forklare den gkte
salgsprisen ved at kjgper gnsker a tilegne seg disse verdiene. Arkitekturen kan likevel fgre til
negative konsekvenser, dersom arkitektoniske Igsninger har veert krevende for entreprengr. Det
kan gi gkt behov for utbredelser og vedlikehold, som vil redusere den gkonomiske verdien

dersom feilene oppstar etter endt reklamasjonstid.

Et viktig aspekt ved arkitektur er hvordan prosjektet tilpasses omgivelsene. Dette gjelder ikke
kun estetisk, men ogsa den fysiske utformingen. Munch Brygge ligger i et trafikkert omrade,
og med offentlige rom pa alle sider og ved bruk av arkitektoniske virkemidler har de likevel
klart & skape rom som oppleves private. At de har trukket balkongene inn i bygningskroppen, i
stedet for & henge dem pa utsiden, reduserer innsyn. Juryen for utdelingen av Oslo
Arkitektforenings Arkitekturpris vektla nettopp forholdet mellom det offentlige og private, som
gjer at beboerne selv har mulighet til a velge om de skal oppholde seg privat, halv-privat eller
offentlig. Dette gir kjgperne individuell kontroll, som ifglge Haddadi, Johansen og Andersen

(2016) er en faktor innen sosial verdi.

5.3.3 Kommunen

Da verdi er hva man gnsker & oppna (Sagdahl, 2019), vil verdi for kommunen i hovedsak veere
a oppna malene fastsatt i den kommunale planstrategien. Det vil vaere prosjektets pavirkning av
bybildet og langsiktige virkninger, og prosjekters oppnadde samfunnsmal kan derfor anses som
hva prosjektet skaper av verdi for kommunen. Offentlige planer og bestemmelser vil derfor
vaere sentrale med henhold til kvalitet og verdi, noe alle prosjektene har matte forholde seg til
og blitt utfordret pa. En gjenganger i prosjektene er stedsutvikling, langtidsperspektiv og gode
visuelle kvaliteter, som i helhet hever omradenes kvalitet. En gkning i kvaliteter kan gi positive
langtidseffekter, da attraktive omrader tiltrekker seg bedrifter, turister og besgkende. Det vil
skape gkonomisk verdi for kommunen, som er sentralt i planstrategiene. A tiltrekke turister
gjelder szrlig for Munch Brygge, pa bakgrunn av at tomten binder noen av Norges viktigste
kulturinstitusjoner sammen. A tiltrekke besgkende gjelder ogs& Wesselkvartalet, da naerheten
til togstasjonen og torget vil kunne trekke besgkende fra Oslo eller andre omrader. Det vil igjen

skape gkonomisk verdi for kommunen, som ble papekt av prosjektets byggherre.

Innen sosial verdi er bybildets organisering sentralt, da det gker befolkningens orientering og
skaper trygghet (Haddadi, Johansen og Andersen, 2016). Et eksempel pa dette er hvordan

Munch Brygge har vinklet gatetunet, som gir en luftigere fglelse, samtidig som gaende ser hvor
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de er pa vei. Dette skaper trygghet, i tillegg til & integrere enkeltprosjektet med omradene rundit.
En helhetlig byutvikling er noe Oslo Kommune gnsket med Bjgrvikaplanen, og det er rimelig
a anta at kommunen gnsker at befolkningen og besgkende skal oppleve trygghet.

Dagens samfunn setter miljg hgyt pa agendaen, som eksempelvis blir vektlagt i Bjgrvikaplanen
med sitt miljgoppfelgingsplan. Da prosjektene har et langtidsperspektiv, og velger lgsninger
deretter, vil dette medfare en miljgmessig verdi for kommunen (Hansen, 2019; Larssen og Foss,
2017). Dette er en form for verdi som er viktig for & na ulike miljemal, bade pa et kommunalt,

nasjonalt- og internasjonalt niva.

5.3.4 Verdiskapningens sammenheng

Arkitektur kan bli sett pa som et virkemiddel for & oppna ulike verdityper, som vil pavirke
interessentene pa forskjellig mate. At prosjektene skaper miljgmessig- eller sosial verdi, vil i
hovedsak ikke skape en verdi for byggherre pa andre mater enn renomme. Det som gjer at
verditypene likevel vil vaere gunstige & oppna er deres ringvirkninger, da kommunen eller
markedet verdsetter dem, og derfor gnsker a tilegne dem. For a tilegne dem har markedet vist
seg a vere betalingsvillige, og kommunene har veert villig til a gi byggherre fleksibilitet. Nar
byggherre skal utrede hvilke kvalitetsfaktorer de gnsker a benytte, ma de derfor evaluere hvilke

faktorer som pavirker interessentene, som igjen kan gi dem verdi tilbake.
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6.0 Konklusjon

Hvilken merverdi oppnar byggherre ved vektlegging av arkitektur i

boligprosjekter?

Fra de tre casene kan det konkluderes at prosjektene er fremragende innen arkitektonisk
kvalitet, da byggherre har oppnadd stolthet, brukerne har gkt sin betalingsvillighet, og arkitekt-
profesjonen har tildelt dem arkitekturpriser. For & oppna den arkitektoniske kvaliteten har
byggherres ambisjonsniva og engasjement kontinuerlig veert en viktig forutsetning. I tillegg har
oppgaven trukket frem ytterligere ngkkelfaktorer, der husets forhold til de gvrige parametere i
prosessen og husets forhold til omgivelsene har vart en gjenganger i prosjektene. Det vil si at
prosjektene inkluderer kompetanse og synspunkter fra bade utfgrende og kommune, og bidrar
positivt til stedsutvikling. Her har kontrahering av arkitekt veert viktig, bade for a kunne designe
et teknisk og estetisk bygg, men ogsa pa bakgrunn av deres samarbeidsevne med andre aktgrer.

Den arkitektoniske kvaliteten har pavirket byggherrens gkonomiske merverdi ved to
forskjellige forhold. Dette gjelder bade ved markedets betalingsvillighet og for de offentlige
prosessene. Markedet har blitt pavirket ved at arkitekturen har skapt miljgmessig-, sosial-,
teknisk- og gkonomisk verdi for kunden, som har gkt deres betalingsvillighet. Kundens
betalingsvillighet for de ulike formene av verdi har blitt belyst gjennom hedoniske prisanalyser.
Analysene resulterte i at Munch Brygge, Pilestredet og Wesselkvartalet fikk en gkt BRAs pa
henholdsvis 4,0%, 7,8% og 10,6%, mot sammenlignbare prosjekter. Det har gitt en gkonomisk
merverdi for Wesselkvartalets byggherre med 338 kr/BRAs. For Munch Brygge var
merkostnadene pa 1 000 kr/BRAs, som ikke ga en direkte gkonomisk merverdi per BRAs. For
Pilestredet mangler oppgaven data angdende merkostnaden, sa det vil ikke vaere mulig a
beregne merverdien, men caset bekrefter at arkitektur gker markedsverdien. I tillegg til den rene
kortsiktige gkonomiske verdien kan kundenes merverdi pavirke byggherres renomme, som
igjen kan gi langsiktige skonomiske gevinster.

| tillegg til & gke markedsverdien, bidrar den arkitektoniske kvaliteten ved kommunens
behandling av dispensasjons- og rammesgknader. De arkitektoniske kvalitetene skapte sosial-,
miljgvennlig- og gkonomisk merverdi for kommunen, som kommunen gnsket a tilegne seg.
Bade Wesselkvartalet og Munch Brygge opplevde at de fikk gkt utnyttelsesgrad pa grunn av de
arkitektoniske kvalitetene, der ogsa Oslo kommune bekreftet at dette var en faktor ved
behandlingen. Selv om kostnadsgkningen hos Munch Brygge ikke ble dekket av gkt

markedsverdi, ga prosjektstrategien en gkt gkonomisk merverdi nettopp pa grunn av gkt
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utnyttelse. Munch Brygge er derfor et eksempel pa hvordan arkitektur skaper merverdi gjennom
de offentlige prosessene. Ved a produsere verdiene vil byggherre kunne bidra til en god
byutvikling som kan gke deres omdgmme innad i kommunen, som igjen kan gi positive
langtidseffekter ved nye prosjekter. A bidra til god byutvikling ble innledningsvis belyst for &
veere viktig innen baerekraftighet, da bokvalitet pavirker var helse, trivsel og personlig utvikling.
Totalt sett kan det konkluderes med at arkitektur skaper merverdi for ulike interessenter, som
igjen gker byggherres renomme og gkonomiske merverdi.

6.1 Anbefalinger til videre forskning

Problemstillingen har blitt besvart ved & benytte en rekke ulike temaer, og en anbefaling er
fordype seg videre i et av dem. Sarlig er kundens prioriteringer ved valg av bolig interessant,
og en anbefaling er a forske pa verdsettelse av arkitektur ved Kjgp av bolig. Da det er brukt en
kvalitativ forskningsmetode for a besvare denne oppgaven, kunne en kvantitativ tilnerming

veert hensiktsmessig for & fa en bredere innsikt i markedet.

Et annen forskningstema kan vare prosjektenes byggtekniske lgsninger. En gjenganger i
prosjektene var at geometrien og kompleksiteten var krevende for entreprengr, som kan ha skapt
langsiktige feil og mangler. Da prosjektene som ble undersgkt er relativt nye, var ikke
langsiktige virkninger et tema i oppgaven, og eventuelle feil som oppstar i senere tid kan veare
interessant. Det vil bade vere interessant fra et gkonomisk stasted for byggherre med tanke pa

reklamasjoner, og for kjgper dersom de ma gjere krevende rehabiliteringer.

6.2 Evaluering av oppgaven

Arkitektur som verdiskapende tiltak har vert krevende & arbeide med, da det omfatter alt fra
lovgivning, reguleringer og dispensasjoner, til gkonomi, strategi og markedsforhold.
Tematikken handler altsa om en rekke ulike fag, som pa ulike mater har pavirket prosjektets
resultat. Selv om tematikken har veert krevende, er teamet spennende da det er kombinasjonen
av de ulike fagene som eiendomsutvikling handler om. Oppgaven har derfor et praktisk preg,
som vi synes er viktig for at funnene skal veere generaliserbare for leser. Ved bruk av en
hedonisk prisanalyse har vi klart & utelukke andre pavirkningsfaktorer enn arkitekturen, som
gjer resultatene troverdige. | tillegg styrker intervju med kommune, byggherre og arkitekt
resultatene, ved at vi har funnet en sammenheng om nar og hvordan arkitektur bidrar til a skape

verdi. A undersgke flere caser kunne styrket oppgaven, men pad grunn av de ulike
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pavirkningsfaktorene var det ngdvendig & ga dypt inn i casene, og oppgavens omfang gjorde at
det derfor ikke mulig & benytte flere caser. Totalt sett synes vi at oppgaven er lgst pa en god
mate, ved at funnene i oppgaven er palitelige, gyldige og generaliserbare.

Avslutningsvis gnsker vi a trekke frem Estate Media sin podkast “Bak fasaden med DJ &
Ronne”, som den 19. mai 2022 nettopp diskuterte samme tematikk som vér oppgave. I
podkasten ble Solon Eiendoms tidligere utviklingsdirekter Tom Andre Svenning-Gultvedt
intervjuet. De snakket blant annet om Solon Eiendom sin strategi, som alltid har satset pa
kvalitet og arkitektur. Tom Andre sier i podkasten at han opplever det samme som funnene i
oppgaven, der arkitektur bidrar til & heve salgsprisen, at kommunen gir mer tillit, og at arkitektur
ikke innebarer en vesentlig kostnadsgkning. Tom Andre bekrefter dermed funnene i oppgaven,

og eker validiteten ved at funnene ogsa gjelder for et bredere marked enn undersgkte caser.
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8.0 Vedlegg

8.1 Intervjuguide Asker Kommune

Forklare sin rolle i prosjektet?

Hvorfor har prosjektet veert bra for byutviklingen?

Litt spesifikt, hvilke typer kvaliteter har prosjektet?

Nar begynte du i prosjektet?

Hvilken kompetanse har du bidratt med i prosjektet?

| forhold til andre prosjekter, har du/lkommunen veart mer delaktig? (Hvorfor?)

Var du delaktig i omreguleringen av tomten i 2004?

Hvorfor fikk de omregulert tomten, var det pa grunn av planlagt kvalitet i prosjektet?

| 2016-2020 ble det gitt dispensasjoner, har prosjektets fokus pa kvalitet bidratt til & godkjenne
disse? (I hvilken grad og hvorfor?)

Har dispensasjonene gjort til at Wesselkvartalet ikke behgvde & omregulere tomten?
(Gesimshgyde)

Har du dispensasjonene tilgjengelig, som du kunne oversendt?

8.2 Intervjuguide Oslo kommune

Opptak av intervju?

Forklare sin rolle i prosjektet?

Har prosjektet veert bra for byutviklingen, eventuelt hvorfor?
Litt spesifikt, hvilke kvaliteter synes kommunen prosjektet har?

Prosjektet har fatt omtrent 25 dispensasjoner fra en helt ny reguleringsplan, hvorfor har
prosjektet fatt sa mange?

Ved behandling av dispensasjoner, har prosjektets fokus pa kvalitet bidratt til & godkjenne

disse? (I hvilken grad og hvorfor?)
| forhold til andre prosjekter, har du/Oslo kommune vert mer delaktig? (Hvorfor?)
Hvilken kompetanse har du/lkommunen bidratt med i prosjektet?

Hvilke ngkkelpunkter har veert viktigst for a fa til prosjektet?
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Hvordan har samarbeid med byggherre/arkitekt veert?

8.3 Intervjuguide Arkitekt

Hva var din rolle i prosjektet?

Hva anser du som kvalitet?

Hva anser du som arkitektonisk kvalitet?

Hvilke arkitektoniske kvaliteter har prosjektet?

Hvilke tiltak har gkt verdien til prosjektet?

Hvilke arkitektoniske lgsninger antar dere hgr gkt kundenes betalingsvillighet?
Hvordan har dere arbeidet med kost/nytte?

Ut ifra din erfaring, hvor mye merkostnader antar du bygget har kostet kontra et mindre

arkitektonisk bygg?
Hvor mye merarbeid har dere lagt inn i prosjektet kontra andre prosjekter?
Er arkitektkostandene per kvadratmeter hgyere enn vanlig?
(Hva er ARK per BRAS?)(Time per BRAS?)
Litt praktisk, hvordan har dere samarbeidet med byggherren for & komme frem til bygget?
Har dere fatt mye frihet i valg av lgsninger?

Hvor delaktig i valg av arkitektoniske lgsninger har byggherre veert etter
oppdragsbeskrivelsen var levert?

Hvilke arkitektoniske lgsninger har veert sentrale for prosjektet?

Hvilke ngkkelpunkter har veert viktigst for a fa til prosjektet?

Har det veert noen utfordringer knyttet til arkitekturen?

Opplever du at kommunen spiller mer pa lag nar arkitektur har vert hgyt vektlagt i prosjektet?

Er det noe jeg ikke har spurt om som du gnsker a legge til?

8.4 Intervjuguide byggherre
Opptak av intervju?

Kan du fortelle litt om din bakgrunn?
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Hva var din rolle i prosjektet?

Kan du gi en overordnet beskrivelse av prosjektet? (Prosjektstart/slutt, akterer, omfang,

historie)

Hva gnsket dere & oppna med prosjektet? (Knyttet til gkonomisk resultat, kvalitet, beerekraft,

pavirke kjeperne, stedsutvikling)

Hvordan har dere balansert vektingen av de ulike malene? (Hva er prioritert)
Hvilke kvaliteter har prosjektet?

Hva anser dere som arkitektonisk kvalitet?

Hvilke arkitektoniske kvaliteter har prosjektet?
Hvilke vurderingen gjorde dere ved valg av prosjektstrategi?

Hvorfor har dere vektlagt akkurat arkitektur i prosjektstrategien?

Ved planleggingen av prosjektet, vurderte dere en prosjektstrategi som vektla

arkitektur i mindre grad?
Hvordan har dere arbeidet med beregninger av kost/nytte?

Har prosjektet fort til en merkostnad som faglge av hgy arkitektonisk kvalitet, i sa fall
hvor mye merkostnader antar dere at prosjektet har kostet? Da med tanke pa direkte

kostnader knyttet til arkitektarbeid, materialvalg og utnyttelsesgrad av tomten.
Har merkostnaden blitt dekket gjennom gkt salgspris?
Gjennomfaringen av prosjektet:
Hvordan har dere innhentet kompetanse til & gjennomfare prosjektet?
Hvilken kontraheringsform har dere brukt av arkitekt?
Hvorfor valgte dere denne fremgangsmaten?
Nar i prosjektplanleggingen ble arkitekten innhentet?

Hvor involvert var dere i beslutningstakingen etter at arkitekt var

kontrahert/oppdragsbeskrivelse levert?
Hvordan har samspillet med arkitekten veert?
Hvordan har dere klart & formidle deres visjon og malsettinger til arkitekten?

Antar at prosjektstrategien vil gi gkt arbeidsmengde og ansvar over pa arkitekten, hvordan er

arkitekten kompensert?
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Hva slags kontrakt med arkitekt er benyttet?
Hvorfor valgte dere denne kontraktstypen?
Hvilken entrepriseform har dere brukt?
Hvorfor har dere valgt denne entrepriseform?
Har dere hatt noen utfordringer i prosjektet? (Knyttet til prosjektstrategi/arkitektur/kvalitet)
Hvordan har dere brukt arkitekturen i markedsfaringen av bygget?
Avsluttende spgrsmal:
Har dere oppnadd gnskede malsetninger?
Hvilke tilbakemeldinger har dere fatt fra kunder/naboer/kommunen?
Hvis dere skulle gjennomfart prosjektet pa nytt, ville dere brukt samme prosjektstrategi?

Er det noe jeg ikke har spurt om som du gnsker a legge til?
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8.5 Prisestimat fra Holtes kalkulasjonsngkkel

Boligblokk, midtkorridor 152

Prinsippskisser
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Skissen er kun ment 4 illustrere pafelgende tallmateriale.
& Holte Kalkulasjonsnekkelen 2014 Fal
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8.5.1 Holthe kalkulasjonsngkkel 2014

152 Boligblokk, midtkorridor Sammendrag
Kalkylesammendrag kalkulerte priser - kr/'m? BTA

Enkel standard MNormal standard Hey standard

Generelle forutseininger NS3453 Kr/m? BTA Krim* BTA Kr/m? BTA

Boligblokk med midikorridor pd 3 etasjer i 1. Felleskosinader 730 BgZ 1123

enkel utgravd byggegrube mad 2. Bygning 6216 7 020 & 664

salefundametering. Blokken er oppfart | 3.WWS 1789 1977 2521

plasstopt betong. Yitervegger i 1/2 stens 4. Elkraft o B17 928 792

Juftet tegl. Etasjeskillere av betong. 5. Tele og automatisering 51 284 708

Takkonstruksjon med takstoler mad B. Andra inst. 1] o 65

betongtaksten. Heis er ikke mediaii. Huskostnad (1-6) 9403 11101 13873

7. Utendars a 0 0

Entreprisekostnad (1-7) 9403 1101 13873

B. Generelle kostnadar 1275 1517 1852

Byagekostnad (1-8) 10 678 12618 15725

5. Spesialle kostnader 2670 3 155 3 931

Grunnkalkyle (1-9) 13348 15773 19 656

Forventede tillegg 501 B35 792

Forventel prosjekikostnad 13 B49 16 408 20 448

Sikkerhetsmargin 430 508 B33

Avsetning ferste driftsér 3z 76 143

Rammekostnad 14311 16 992 21224

Forventet prosjektkostnad pr

leilighet 1419523 1 681 820 2095 920
Bruttoareal m?* BTA 3075 Antall etasjer 3,0
Bebyaget flate m? BYA 1025 Antall parkeringsplasser ]
Bruttovolum m? BTV 9225 Antall tilflukizromsplasser ]
Ytterveggsareal m? 1350 Opparbeidet tomieareal m? ]
Innerveggsareal m? 2925 Antall lellighet 30

* Byggherreadminisirasjon, tomtekosinad, prisstigning, finans-, salgskostnader, kst inventar og utstyr er ikke medtatt. Kun 25% mva er inkludert.

72 @ Holte Kalkulasjonsnakkelen 2014
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8.5.2 Holte kalkulasjonsngkkel 2022

Boligblokk, midtkorridor

Beskrivelse

Prinsippskisser

Felleskostnader

Bygning WS Elkraft

Tele og automatisering

Andre installasjoner

Generelle kostnader

Boligblokk med midtkorridor pa 3 etasjer i enkel utgravd byggegrube med salefundametering. Blokken er oppfart i plasstapt betong. Yttervegger i 1/2 stens |uftet tegl. Etasjeskillere
av betong. Takkonstruksjon med takstoler med betongtaksten. Heis er ikke medtatt.

Enkel standard Normal standard Hey standard
NS3453 Kr/m? BTA
1. Felleskostnader 1745 1934 2167 =
2. Bygning 10845 11766 12831
3.Ws 3195 4026 5047
4. Elkraft 1320 1672 1856
5. Tele og automatisering 31 245 634
6. Andre inst 0] 0 64
Huskostnad (1-6) 17 136 19642 22598
7. Utenders 0 0 0
Entreprisekostnad (1-7) 17 136 19 642 22598
8. Generelle kostnader 2519 2919 3281
-
Pris pr. m? 27229 31374 35988
Total 54 457 664 62748 269 71976 684
Mengde (bruttoareal) | 2000 m? : Bruttoareal 3075 Innerveggsareal 2925
Opparbeidet omrade 1025 Antall etasjer 2
Opparbeidet volum 9225 Antall parkeringsplasser 0
Yiterveggsareal 1350
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