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Ekstrakt:

Hovedhensikten med denne oppgaven har vert a gjgre en vurdering av eierformene borettslag/ sameier versus
heleide garder for kommunal boligutleie. Méalet med vurderingene har vert a lage et grunnlag for strategiske fgringer
knyttet til eierform og utvikling av eiendomsportefgljen for Boligbygg Oslo KF.

Kommunal boligutleie er tett knyttet til velferdspolitikken og ett mal om at alle skal bo. Utgvingen av
eiendomsforvaltningen m& derfor hensynta at optimalisering av verdier balanseres mot dette samfunnsoppdraget

Problemstillingen belyses gjennom teori og litteratur for a undersgke hvilken betydning eierform har i forhold til en
profesjonell og kostnadseffektiv eiendomsforvaltning. Det er benyttet bade kvantitative og kvalitative
forskningsmetoder. Litteraturstudie er delt i tre perspektiv: strategisk, juridisk og politisk. Andre metoder som er
benyttet er dokumentsgk, faktainnhenting, spgrreunderspkelser, dybdeintervju og analyse av ngkkeltall.

En samlet vurdering av resultatene i oppgaven viser at en kostnadseffektiv og profesjonell eiendomsforvaltning er
avhengig av en bevisst vurdering rundt eierform. Heleide garder er klart den mest kostnadseffektive, fleksible og
profesjonelle eierformen, mens borettslag og sameier er den beste eierformen nar det gjelder mal om godt bomiljg.
Funnene indikerer samtidig at det ikke ngdvendigyvis er eierformen heleide garder som fremmer darlige bomiljg, men
heller konsentrasjonen av type leietakere som plasseres og aksepteres i denne delen av portefgljen. Funn fra teori og
data peker pa at deler av eiendomsforvaltningen har skjulte boligsosiale kostnader som er utfordrende & definere.

Det anbefales at det settes stgrre krav til bomiljgoppfglging i de heleide gardene. Ansvaret for det boligsosiale
arbeidet har mange grensesnitt. Det ma utarbeides ett samhandlingsforslag som lgser dette pa en helhetlig,
systematisert og langsiktig maéte.

Dersom det boligsosiale arbeidet effektiviseres, anses den mest tilfredsstillende 1gsningen 1 forhold til kjgp av
eiendom a vare mindre, heleide garder med 20-30 boliger. Kjgpene bgr skje i omrader der det ikke er stor
konsentrasjon av kommunale boliger fra fgr. Ved seksjonering og salg av stgrre eiendommer bgr det opprettes
sameier med bakgrunn i raderett, med en tinglyst klausul for a hindre fremleieproblematikk. Videre ma eierskapet
og oppfplging av styrearbeid i borettslag og sameier struktureres og synliggjgres, slik at det kan fglges opp pa en
tilfredsstillende mate.
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FORORD

Denne oppgaven er avsluttende eksamen i det erfaringsbaserte masterstudiet i
eiendomsutvikling- og forvaltning ved NTNU (AAR6990). Den teller 30 studiepoeng og
leveres ved fakultet for Arkitektur og Billedkunst.

Det tverrfaglige fokuset har gitt studiet en egenverdi som har vart serlig viktig ettersom
eiendomsfaget er under stadig og rask utvikling, hvilket gjelder bade optimalisering av
verdier, profesjonalisering, tekniske krav, lover og forskrifter, samt krav til livslop og miljo i
var tids bygningsmasse. Studiet bygger en helhetsforstaelse for by gg- og
eiendomsforvaltningen som jeg har tatt med meg inn i denne oppgaven.

Jeg vil farst og fremst fa takke min arbeidsgiver for a tilrettelegge og stette min deltakelse ved
studiet, og mine ledere for at de alltid har en apen der og ett interessert are. Videre vil jeg
rette en takk til alle de som har satt av tid gjennom deltakelse i intervju og
sparreundersgkelser og som har latt seg engasjere av oppgavens problemstilling.

Denne oppgaven hadde ikke fatt sin form og innhold uten dyktig veiledning fra Tore Haugen
Underveis i oppgaven og studiet ma jeg ogsa fa si hvor stor pris jeg har satt pa hele kollegiet
ved metamorfose-senteret og mine medstudenter, i seer min sveert kulinarisk interesserte og
kunnskapsrike kollokviegruppe — takk for all motivasjon og moro - det har vart en glede &
giennomfore dette studiet sammen med dere.

Studiet er gjennomfort ved siden av jobb og familieliv med sma barn, hvilket har vert bade
disiplinerende og krevende. Den starste takken fortjener derfor Daniel som har holdt familien
samlet og hverdagen i gjenge hver gang jeg forsvant ut i studieverden. Og til Elise og Thale:
Jeg gleder meg sann til all tid med dere.

Oslo 22.06.15 / 4
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SAMMENDRAG

Hensikten med rapporten er & gjore en vurdering av eierformen borettslag/sameier versus
heleide garder. Malet med vurderingene er a lage ett beslutningsgrunnlag for strategiske
foringer knyttet til eierform og utvikling av eiendomsportefgljen for kommunale boligutleiere.

Oslo vokser i rekordfart og kommunen er inne i sin sterste satsning pd kommunale boliger
siden 1930-tallet. Den m4 sees i sammenheng med Toyenavtalen som er en storstilt
omradesatsning i Oslo indre gst. Det er Boligbygg Oslo KF som er ansvarlig for
gjennomferingen. Foretaket forvalter, drifter, eier og leier ut de kommunale boligene i Oslo.
Temaet i oppgaven er valgt med bakgrunn i gnske om & undersgke hvordan utviklingen av
dette historiske boliglaftet best lar seg lose. Problemstillingen er som folger:

Hva er mest hensiktsmessig for strategisk portefoljeutvikling i Bolighygg Oslo KF?

Kommunal boligutleie er tett knyttet til velferdspolitikken og ett mél om at alle skal bo godt.
Utgvingen av eiendomsforvaltningen ma derfor hensynta at optimalisering av verdier
balanseres mot dette samfunnsoppdraget. Intensjonen med oppgaven er derfor & komme med
anbefalinger og datagrunnlag for hvordan foretaket og sterre kommunale boligutleiere best
kan kombinere profesjonell, effektiv eiendomsforvaltning med det boligsosiale malet om
spredning av eiendomsmassen.

For & svare ut oppgavens problemstilling er det utledet tre forskningssparsmal:

1. Vurdering av borettslag/ sameiereiendommer versus heleide garder som eierform - hva er
den gkonomisk mest gunstige eierformen?

2. Hva er eventuelle forskjeller mellom hvordan kommunale boligutleiere ber organisere
portefaljestyringen av borettslag/ sameiereiendommer versus heleide garder?

3. Hvilke strategi og forutsetninger bar legges til grunn for kjep/ salg av store heleide
garder og kjop/ salg av borettslag og sameiereiendommer?

Det er benyttet bdde kvalitative og kvantitative undersgkelser for 4 belyse de tre
forskningsspersmalene. I den teoretiske tiln@rmingen er det gjennomfert ett omfattende
litteraturstudie som er delt i tre perspektiv: 1) Strategisk portefoljestyring, eiendomsledelse og
god bygg- og eiendomsforvaltning, samt en gjennomgang av systematikk, grunnlag og
forutsetninger knyttet til FDV-tall og LCC-analyser 2) Lover og regler for eiendomsrett,
eieransvar og eierskap i borettslag og sameier 3) Boligsosialpolitikk i Norge og Norden. De
andre metodene som er benyttet er dokumentsek/ faktainnhenting, sperreundersegkelser,
dybdeintervju og ekonomiske analyser av FDV-ngkkeltall og momskompensasjon. A benytte
forskjellige tilnserminger til forskningsspersmalene er viktig for & sikre relevant og valid
empiri som grunnlag for analyse og tolkning av resultatene.

Forskningsarbeidet har vist seg & gi nyttig belysning av strategi og valg av organisasjonsform
1 foretaket og eierformen i portefoljen. En samlet vurdering av resultatene i oppgaven viser at
en kostnadseffektiv og profesjonell eiendomsforvaltning er avhengig av en bevisst vurdering
rundt eierform. Heleide géarder er klart den mest kostnadseffektive, fleksible og profesjonelle
eierformen, mens borettslag og sameier er den beste eierformen nér det gjelder méal om godt
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bomilje. Funnene indikerer samtidig at det ikke nedvendigvis er eierformen heleide garder
som fremmer darlige bomilje, men heller konsentrasjonen av type leietakere som plasseres og
aksepteres i denne delen av portefeljen. Funn fra teori og data peker pé at deler av
eiendomsforvaltningen har skjulte boligsosiale kostnader som er utfordrende & definere.

Oppgaven konkluderer med at utviklingen av eiendomsportefoljen i starre grad ber vektlegge
en kostnadseffektiv og profesjonell eiendomsforvaltning. Den mest tilfredsstillende lgsningen
for kjop av eiendom anses & vaere mindre, heleide gérder med 20-30 boliger. Kjopene ber skje
i omréder der det ikke er stor konsentrasjon av kommunale boliger fra for. Ved seksjonering
og salg av sterre eiendommer ber det opprettes sameier da det gir sterst rdderett, med en
tinglyst klausul for & hindre fremleieproblematikk. Videre mé eierskapet og oppfelging i
borettslag og sameier struktureres og synliggjeres, slik at det kan felges opp pa en
tilfredsstillende mate.

Det anbefales at det settes starre krav til bomiljgoppfelging i de heleide gérdene. Ansvaret for
det boligsosiale arbeidet har mange grensesnitt. Det mé utarbeides ett samhandlingsforslag
som loser dette pa en helhetlig, systematisert og langsiktig méte.

Det pépekes til slutt at det ikke er denne oppgavens intensjon & peke pa at den eksisterende
portefoljen med borettslag og sameier ber endres. Den anses som hensiktsmessig og oppfyller
dagens behov i forhold til Boligbyggs formél, samtidig som den gir en ngdvendig diversitet i
eiendomsportefeljen. En portefolje med begge typer eierform er & anse som nedvendig,
hvilket understattes i bdde sperreundersegkelsene og i intervjuene. Men det er relevant & peke
pa at portefoljen har sin opprinnelse i at kommunene ikke lenger ville ta byggherre- og
vedlikeholdsansvaret i boligbyggingen. Samtidig har eiendomsreformen i Oslo tilrettelagt for
en mer profesjonalisert eiendomsforvaltning. Ved utvikling av eiendomsportefoljen er det
viktig at de strategiske foringene legges ut ifra dagens forutsetninger og utfordringer.
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ABSTRACT

The purpose of this report is to make an assessment of the ownership structure between
housing cooperatives, condiminiums and municipal owned property. The goal of the thesis is
to identify strategic factors and guidelines regarding the ownership and a strategic
development of a real estate portfolio for municipal housing.

What is the optimized solution regarding strategic portfolio development in Boligbygg Oslo
KF?

The issue of Municipal housing is closely related to the welfare policy and the stated goal to
ensure housing for everyone. The property management therefore must take into account the
optimization of assets balanced against this important social mission. The intention of this
task is to make recommendations and identifying the basic data on how the enterprise and
larger municipal housing landlords can best combine professional, efficient real estate
management with the political target of diversification of the property portfolio based on a
geographical and district aspect.

The thesis concludes that the development of the real estate portfolio to a greater extent
should emphasize on a cost-effective and professional real estate management. The most
satisfactory solution for a portfolio expansion is considered to be the purchase of smaller
apartment buildings consisting of 20-30 apartments. An expansion should be made in areas
with a small existing concentration of social and welfare housing. In regards to divestment of
large properties, it is recommended sectioning apartments and establishing condominiums
because this ensures the company the best possible ownership to the apartments it decides not
to dispose of, and establishing a clause to prevent future subletting issues. Furthermore;
ownership in and monitoring of activities in housing cooperatives and condominiums needs to
be structured and made visible to ensure a satisfactory safeguarding of the company’s
interests.

The thesis recommends establishing greater requirements on monitoring of environmental and
social changes in the municipally owned properties. Responsibility for social housing work
has many interfaces. An interaction proposal that addresses this in a holistic, comprehensive
and systematic matter with focus on long-term solutions will have to be prepared.
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1 INNLEDNING

Denne rapporten omhandler en vurdering av eierformen borettslag og sameier versus heleide
gérder for boligutleiere. Vurderingen gjores for & lage ett beslutningsgrunnlag for strategisk
portefoljestyring 1 Boligbygg Oslo KF.

«Det finnes ikke noe onske mer naturlig enn onsket om 4 vite»
Michel de Montaigne

1.2 Bakgrunn

Boligbygg er et kommunalt foretak som drifter, forvalter, eier og leier ut kommunale boliger i
Oslo. Det er kommunen som har ansvaret for & serge for at alle borgere har tilbud om et sted a
bo, nar man ikke klarer & skaffe det pa egen hand. Kommunes utleieboliger er ett av de
viktigste verktoyene for & oppnd dette lovkravet. En god bolig er et viktig grunnlag for &
komme 1 jobb, starte pa studier, komme seg ut av en vanskelig livssituasjon eller rett og slett
leve ett verdig liv. De kommunale boligene er det viktigste verktoyet kommunen har for &
oppfylle dette viktige samfunnsoppdraget.

Oslo er 1 toppen blant de aller raskest voksende byene i Europa, og dersom prognosene slar til
vil byen passere 800.000 innbyggere 1 2033 1 folge Statistisk Sentralbyrd. Befolkningsveksten
medferer blant annet en ensket gkning i antall kommunale boliger. Behovet er lagt frem i en
egen boligbehovsplan, og det speiles i Boligbyggs budsjettrammer for 2014-2017, med en
investeringsramme pa 2,4 milliarder kroner. @kningen skal skje gjennom planlagte kjop, salg
og oppfering av prosjekter som serger for at eiendomsmassen utvikles i henhold til de
kartlagte behovene.

Som en del av dette loftet skal foretaket anskaffe nermere 900 boliger, og det skal selge rundt
300 boliger i spesifikke geografiske omrader, der det er stor konsentrasjon av kommunale
boliger. @kningen skjer i hovedsak gjennom kjop og salg. Ett viktig politisk prinsipp for
utviklingen av eiendomsmassen er spredning. Spredning av kommunale boliger er ett
boligsosialt virkemiddel som innebarer at konsentrasjon av vanskeligstilte ikke skal vare for
stor, for & hindre ghettofisering og fremme integrering. Samtidig skal foretaket i henhold til
formalsparagrafen drive etter forretningsmessige prinsipper. Spredningspolitikken medferer at
foretaket 1 stor grad kjeper borettslag og sameierleiligheter, og seksjonerer store heleide
kommunale garder der man selger seg ned for & forhindre darlige bomiljeer. Ved utgangen av
2014 eide foretaket ca 3.800 borettslag- og sameierleiligheter og 6.200 leiligheter 1 heleide
garder. Fortsetter utviklingen som i dag vil man i lepet av de neste drene ha endret en storre
del av eierformen i1 boligmassen og ha flest borettslag og sameier i eiendomsportefoljen.

1.3 Vurdering av eierform

De siste tre arene har jeg som ansattes representant i styret i Boligbygg vaert med pa stadige
strategiske diskusjoner knyttet til utvikling av eiendomsmassen, der jeg opplever at det
boligsosiale forméalet med spredning tas svert alvorlig, hvilket er viktig. Samtidig oppleves
det at man stadig kommer i konflikt med valg som ikke synes helt rasjonelle sett fra en



eiendomseiers perspektiv, der fokus er optimalisering av verdier og profesjonalisering av
driften.

Jeg anser valg av eierform til & vaere av stor strategisk betydning da det er i enhver langsiktig
eiers interesse a ha full raderett over sin eiendom, fordi det er den beste maten & kontrollere
utviklingen i portefeljen. Med raderett over egen eiendom og en stor portefolje folger ogsa
forventninger om effektivisering, stordriftsfordeler, god oversikt og kontroll over egen
eiendomsmasse. Videre er det min pastand at forskjellene mellom de to typene behov
medferer forskjellig eierstyring, om den sgkes & vaere optimal. Eiendomsreformen som ble
giennomfort 1 2004 hadde som malsetning a f& pd plass en mer effektiv og profesjonell
eiendomsforvaltning i Oslo kommune. Gjennom de 10 siste drene er det gjort ett stort stykke
arbeid for & né dette mélet. Foretaket har blant annet arbeidet mye med organisatoriske grep
for & tydeliggjore ansvar og roller, skaffe bedre oversikt og sikre ett godt drifts- og
vedlikeholdsniva i byggene, herunder gkning av kapasitet og kompetanse. Organiseringen er
tuftet pa at en sterre del av forvaltning, drift og vedlikeholdstjenestene kjopes i markedet. Det
har derfor ogsé vert ett viktig strategisk mél & fa pa plass hensiktsmessig kontraktstruktur,
god innkjepskompetanse og oppfelgning for 4 sikre at foretakets omfattende anskaffelser er
som avtalt. Av dette folger det strenge krav til etterlevelse av regelverk knyttet til helse, miljo
og sikkerhet, og til at leveranderene folger lov- og avtaleverket pa alle omréder. Det
overordnede malet med vedtatte strategi er & opprettholde realverdien i eiendommene pa best
mulig méte og & utvikle portefeljen ut fra behovene som er hos de forskjellige bydelene.

Ved 4 eie i1 borettslag og sameiere benytter man seg ikke av egen organisasjon, men setter ut
oppfelging av boligene til det enkelte styret. Det er min mening at Boligbygg ved kjop av
borettslag og sameierleiligheter, der foretaket ikke har flertallsfordel i styrene eller ikke har
aktive, kompetente styremedlemmer, ikke driver hensiktsmessig eller gir foretaket mulighet
til & hente ut potensiale i egen eiendom, tilsvarende de effektiviseringsgrep som er gjort i de
heleide gardene.

Oppgaven gjor undersegkelser for & se om dette stemmer og hvilke forutsetninger som ma
vere tilstede for & best mulig ivareta eierinteressene i portefoljen. Samtidig er det klart at en
stor konsentrasjon av kommunale boliger kan gi svart uheldige bomiljeer med mye husbrak,
harverk, slitasje, utrygghet og darlige oppvekstsvilkar for barn. Spredning er i mange tilfeller
nedvendig og det er ogsa en ensket politisk mélsetning. Malet er derfor ogsé & finne en
anbefaling til best practice ved seksjonering av sterre heleide girder i1 forhold til blant annet
utforming av sameievedtekter og behov for nedvendig kompetanse og deltakelse i1 borettslag
0g sameiestyrer.

14 Problemstilling og forskningssparsmal

Hovedfokuset i denne oppgaven er a gjore forretningsmessig vurdering av de to eierformene,
for a se hvordan det kan la seg kombinere med det boligsosiale formalet. Hensikten er & finne
ett godt grunnlag for beslutninger for strategiske feringer til videre utvikling av
eiendomsportefoljen, ndr man né stdr midt 1 en storstilt satsning pa kommunale boliger 1 takt
med befolkningsveksten i Oslo.



Oppgaven har folgende problemstilling:

Problemstilling Hva er mest hensiktsmessig for en strategisk portefoljeutvikling i
Boligbygg Oslo KF?

For & belyse problemstillingen anses det som helt sentral & gjore en gkonomisk vurdering av
forskjellene pa de to eierformene. Er forskjeller knyttet til administrasjonskostnader,
effektivisering, stordriftskostnader eller andre faktorer mulig & se i FDV-tallene? Hvilken
betydning spiller momskompensasjon og investeringsniva? Dette er viktig faktorer a kartlegge
i forhold til ett forretningsmessig formal.

Det er ogsa relevant a kartlegge andre forskjeller knyttet til eierformene. Hvilke mulighet man
har til & drive eierstyring ved de forskjellige eierformene? Er det forskjeller pa hvordan
eiendommen folges opp/ hvilke kompetanse som kreves? Er bomiljeene, driften og
vedlikeholdet bedre i den ene eiertypen fremfor den andre? Krever en av eiendomstypene
mer administrativ oppfelging enn den andre?

Sist, men ikke minst er det aktuelt & underseke om det hvilke juridiske rammer som ligger til
grunn for de forskjellige eiertypene, herunder forskjeller mellom borettslag og sameier, slik at
man kan organisere seksjonerte garder pa en mest hensiktsmessig mate.

For & svare ut oppgavens problemstilling er det derfor utledet tre forskningsspersmal:

Forsknings- 1. Vurdering av borettslag/ sameiereiendommer versus heleide
sporsmal géarder som eierform - hva er den ekonomisk mest gunstige
eierformen?

2. Hva er eventuelle forskjeller mellom hvordan kommunale
boligutleiere ber organisere portefoljestyringen av borettslag/
sameier versus heleide garder?

3. Hyvilke strategi og forutsetninger ber legges til grunn for kjep/
salg av store heleide girder og kjop/ salg av borettslag og
sameiereiendommer?

1.5  Avgrensing

Oppgaven vil ferst undersgke de ekonomiske forholdene ved de forskjellige eierformene. For
a avgrense studien utelukkes problematikk knyttet til skatt. Videre legges det til grunn at alle
utgifter som er fort 1 driftsregnskapet er de faktiske vedlikeholdskostnader og at klassifisering
mellom investerings- og vedlikeholdskostnader er gjort i henhold til regnskapsloven og
forskrifter til denne.

En del av oppgaven vil vare a drefte ulike begreper og definisjoner av strategisk
portefoljestyring og vurdering av strategi og anbefalinger knyttet til kjop og salg av eiendom.
Dette gjores i forhold til eierformen og de boligbehov som er uttrykt av de forskjellige



bydelene. Det vil ikke bli gjort vurderinger av eiendommens beliggenhet/ salgspotensialet, om
de har riktig brukskvalitet eller om de er arealeffektive.

Det skilles ikke mellom type boliger, hele den kommunale boligportefoljen defineres som
boliger til vanskeligstilte. Bygg med blandingsforhold diskuteres heller ikke nir det kommer
til feringer for hvilken tjenesteproduksjon som foregar i byggene.

Oppgaven tar ikke for seg forhold knyttet til husleie og effekten av innfering av gjengs leie,
utover det som opplyses i teksten.

Det boligsosiale formélet tolkes i oppgaven til ikke & omfatte noen vurderinger rundt det
boligsosiale ansvaret for at vanskeligstilte kan kjope egen bolig, da ansvaret og midler til
gjiennomforing av eierskapspolitikken er plassert hos Velferdsetaten 1 Oslo kommune.

Oppgaven er begrenset nar det gjelder belysning av spredningsbegrepet. Det er nedvendig &
diskutere spredningspolitikken, og det gjeres generelle betraktninger knyttet til dette og til de
funn som er folger av oppgavens empiridel nar det gjelder. Hva som gir vellykket integrasjon
og gode bomilje utover oppgavens teori og empirifunn, tas det ikke standpunkt til. Det
anbefales dog til videre forskning.

1.6 Oppgavens oppbygging

Oppgaven er bygd opp som felger:

Kapitel 1 og 2 - Innledningen beskriver bakgrunnen og formalet for valg av tema og
problemstilling. Videre beskrives hvilke avgrensninger som er tatt i forhold til temaet i
oppgaven. Den inneholder en innfering i historisk boligsosialpolitikk i Oslo og presenterer
Boligbygg, hvilket er sentralt for & skape en forstaelse av hvorfor problemstillingen er knyttet
mot foretakets tosidige formal. Til slutt defineres noen sentrale begrep og definisjoner.

Kapitel 2 - Metodedelen beskriver generell og anvendt metode og hvordan masteroppgaven er
gjennomfort. Den begrunner hvordan valg av forskningsdesign bidrar til & besvare oppgavens
problemstilling og peker kort validitet og reliabilitet ved metodebruken.

Kapitel 3 - Teoridelen beskriver teori- og litteraturstudiet. Den sammenfatter resultater fra
nasjonal og internasjonal forskning som er relevant for besvarelsen av problemstillingen og
som danner underlag for dreftingen av den innhentede empirien. For & strukturere teorien 1 et
noksa omfattende tema er kapitelet delt i tre underkapitler:

e Strategi og strategisk eiendomsledelse
e Eiendomsretten og eieransvaret
e Sosial boligpolitikk i Norge og Norden.

Kapitel 4 — Resultatdelen presenterer og belyser innhentet empiri fra gjennomforte
undersekelser for FDV-analyse, sperreundersokelser, fakta og dokumentinnhenting og
intervjuer. Denne delen strukturerer informasjonen og kobler svarene fra undersekelsen opp
mot oppgavens problemstilling.



Kapitel 5 - Droftingsdelen vurderer forst fordeler og ulemper knyttet til innhentet empiri for
den drefter gjeldende teori og faktiske funn fra oppgaven opp mot forskningsspersmélene. Til
slutt gjeres en kort oppsummering av funnene.

Kapitel 6 - Konklusjonene besvarer oppgavens problemstilling og forskningsspersmal pa
bakgrunn av resultater og drefting presentert i kapitel 5.

Kapitel 7 — Anbefaling av emner til videre arbeid

Til slutt presenteres referanseliste med anvendte kilder og kopi av relevante vedlegg.



1.7 Kommunal boligpolitikk i Oslo — historikk og natid

«0slo kommune utviklet en boligpolitikk lenge far staten kom pa banen. Langt pa vei ble den
nasjonale boligpolitikken forst utviklet i 0slo.» (Hansen og Guttu 2000, s.7)

Oslo kommune har en lang historie i forhold til boligpolitikk. Etter en periode med stor
innflytting og utbygging pé slutten av 1800-tallet, kom «Kristiania»n-krakket i 1899. Dette
medforte en lang periode der det var vanskelig a fa private utbyggere til & bygge boliger for
vanlige folk. Boligsituasjonen for arbeiderklassen ble 1 denne tiden enda mer prekar enn den
hadde vert for krakket (Hansen og Guttu 2000).

Leiegardskontoret ble opprettet i 1898 for & forvalte leiegérder som ble stilt disponible for
arbeidere. Boligmangelen var stor og det var lange ventelister fra forste dag. I 1919 var
gjennomsnittlig ventetid tre ar. Fram til 1920 var det utleieboliger som dominerte i Oslo. Kun
10% av boligmassen var selveierboliger, mot 53% pa landsbygda (Holt-Jensen 2013). 1 1911
ble det opprettet et boligrdd som fikk i oppgave a utrede hva kommunen kunne og burde gjore
for & forebygge boligned og bedre boligforholdene. Her ble den ferste boligdirektoren ansatt.
Direktoren var Harald Hals, som skulle sette sitt preg pa Oslo i mange ar fremover.

I perioden fra 1914 til 1931 var kommunen den dominerende boligutbyggeren, med en
storstilt utbygging av kommunale leiegarder. Omradene Lindern, Ulleval Hageby, Lille
Toyen Hageby, Torshov og Sendre Asen ble bygget i denne perioden. Torshovbyen, gst for
Vogtsgate, ble i sin helhet bygget av kommunen som et ledd i sosial boligbygging for vanlige
lennsmottakere. Bydelen var totalplanlagt og ble bygget mellom 1918 og 1925. Da hadde
kommunene fétt 2002 leiligheter for 34 millioner kroner. P4 samme tid ble Ulleval Hageby
bygget med en totalpris pd 25 millioner kroner for 652 leiligheter. Her ble resultatet sépass
kostbart at resultatet ble at kun middelklassen hadde rad til & bo her (Boligbygg 2011).

Etter hvert trappet den private utbyggingen seg kraftig opp og kommunen trappet ned egen
byggevirksomhet. Den direkte kommunale boligbyggingen tok slutt i 1929 pd grunn av
okende utfordringer knyttet til finansiering av prosjektene og vedlikehold av byggene. Egen
utbygging ble nd i1 stedet organisert gjennom kommunale boligaksjeselskap. Samtidig ekte
omfanget av statte til boligbyggelag utover 1930-tallet. Fra 1934 gikk stetten 1 hovedsak til
prosjekter gjennom det private andelslaget OBOS som hovedsamarbeidspartner. Med dette
besluttet Oslo & satse pa kooperativ boligbygging. Boligbyggingen gikk da over fra & vare
kommunal til & veere kommunestettet (Nestor 1962).

Den andre store endringen 1 norsk boligpolitikk fant sted rett etter krigen. Statens Husbank ble
da etablert og var ett steg fra kommunal til statlig styring av boligpolitikken. Husbankens
funksjon var a distribuere midler til boligbygging generelt og ble det viktigste politiske
instrumentet 1 boligpolitikken, sammen med Byggforsk (nd SINTEF) som la byggetekniske
foringer. Boligbehovet hadde vokst seg sterkt igjen etter krigen og det var sarlig behov for
familieboliger. Det ble innfort strenge krav til arealstandard, forbud for bygging av eneboliger
1 tettsteder og bynaere omrader og det ble satset pa utbygging av tomannsboliger og rekkehus.
Mellom 1946 til 1960 var to tredjedeler av bygde boliger finansiert av Husbanken. Fokuset 1
Oslo ble 1 lgpet av denne tiden & bygge boliger med boligbyggelagene, serlig i samarbeid



med OBOS og USBL, og & opprettholde prisreguleringen pa husleie og andelsleiligheter som
skulle beskytte leietakere mot markedssvingninger (Gulbrandsen 1983).

I etterkrigstiden ble dagens boligpolitikk formet med mal om overgang fra leie til eie. Med
husbanktilskudd til selveide sméhus og felleseie i borettslag, sank andelen utleieboliger fra
50% 1 1945 til 34% 1 1970 1 Norge, mens den i dag har stabilisert seg pa rundt 20 % pa
landsbasis. I tillegg til tilskudd og subsidierte 14n fra Husbanken, var prisregulering og aktive
bidrag med hensyn til tomt- og eiendomskjep, verktoy som ble benyttet for 4 regulere
boligmarkedet. I Oslo ble omgjoring av heleide gérder til borettslag og salg til beboere ett
verktoy kommunen aktivt benyttet for & {4 folk inn pd eiermarkedet. (Hansen og Guttu 2000).

De kommunale aksjeselskapene ble slatt sammen og skiftet det navn til Forenede
Boligselskaper AS i1 1947. Selskapet ble avviklet 1 1972, og de resterende eiendommene ble
lagt under Boligsjefens administrasjon som etat. Da ble eiendommene overfort til
Boligsjefens kontor. Boligsjefens kontor ble avlest av Boligetaten 1 1979.

Boligetaten hadde mange oppgaver. Den forvaltet og tildelte boliger, hadde utbygging/
planavdeling, forvaltet tomter, kontor- og forretningseiendommer og kommunale
bydelssentre. Dette innbar utvikling av trygdeblokker og omsorgsboliger da sarlig i
Groruddalen, med Tveita, Romsés, Ammerud og Stovner (Hansen og Guttu 2000). I tillegg
hadde den ansvaret for gjennomferingen av den store byfornyelsen pa 1980-tallet.

Den norske boligpolitikken omtales av Annaniassen (2006) som en kurve med kraftig vekst
og ett bratt fall. I 1975 kom Heayre til regjeringsmakten og en bglge av privatisering begynte.
Med enske om reformer og effektivisering, begynte tilpasninger til en planmessig
byfornyelse, tilpasning til selveierleiligheter/ ny eierseksjonslov og avskaffelse av
prisregulering for andelsboliger. Dette ble starten pa en ny, mer markedsstyrt boligpolitikk.

Endringene tvang seg fram, ikke bare pa grunn av det politiske skiftet fra venstre til
heyresiden i norsk politikk, men ogsé fordi prisreguleringspolitikken etterhvert medferte to
boligmarkeder: ett uregulert selveiermarked og ett regulert marked for andelsleiligheter mv.
Reguleringspolitikken mistet sin kraft av flere grunner: Det ble store forskjeller mellom
selveiere og subsidierte andelsleiligheter. Det hadde utviklet seg en praksis med penger under
bordet ved kjop og salg av borettsleiligheter. Videre er det 1 folge Gredem og Sandlie (2013)
sannsynlig at velstandsutviklingen medferte at det utviklet seg en motstand mot Husbankens
kriterier for subsidierte 14n.

I lopet av 1980- tallet steg boligprisene voldsomt, fram til oljekrisen i 1986 medferte ett stor
fall igjen. Med heye renter og mye lén, ble flere stdende uten fast bopel og mulighet til &
komme seg inn pa leiemarkedet. Samtidig ble det gjennomfert en storstilt byfornyelse 1 indre
Oslo, som bidro til behov for omplasseringsleiligheter. Behovet for boliger bidro til en
politisk beslutning 1 1984 om a eke antall kommunale boliger (Hansen og Guttu 2000). Det
ble derfor anskaffet flere hundre boliger frem mot slutten av 1990-tallet.

Helt fram til 1976 var de kommunale boligene beregnet pd alle og man matte lenge ha
vandelsattest for 1 det hele tatt & komme inn. Da ble ordningen endret og leiligheter tildelt pa
sosialmedisinsk grunnlag (Hansen og Guttu 2006). Etter bydelsreformen 1 1983 ble
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tildelingsansvaret lagt til bydelene og 1 2001 ble krav om boevne fjernet fra
tildelingsforskriften (opplyst i intervju 2015). I henhold til tildelingsforskriftens § 3 er
boligmassen vedtatt i all hovedsak & skulle huse de som ikke selv klarer & skaffe seg egnet
bolig. I dag er det forskjellige kriterier for a fa ett boligvedtak, herunder personer med
funksjonshemmelser, eldre med behov for tilpasset bolig, flyktninger, personer som skrives ut
fra institusjon, leslates fra fengsel eller har gkonomiske problemer, i tillegg til ungdom
mellom 17 og 23 4r. Sammensetningen av beboere er kjernen til ensket om spredning i dag.
For spredningspolitikk og Husbankens rolle i dag vises det til kapitel 3.3 Sosial boligpolitikk.

I 1988 ble det vedtatt a skille kommunens forvaltningsvirksomhet fra eiendomsvirksomhet.
Boligetaten ble derfor erstattet med Oslo Kommunale Boligbedrift i 1990, mens Eiendoms-
og byfornyelsesetaten overtok forvalteransvaret for tomter, naring etc. Selskapet eksisterte
frem til 2002 da det ble opprettet som en midlertidig serbedrift: Boligbedriften. 1 2004 ble
Boligbygg Oslo KF (Boligbygg) etablert i forbindelse med eiendomsreformen fra samme &r.

Kapitelet viser at ansvaret for kommunale boliger i Oslo har vert organisert pa mange ulike
mater, badde som aksjeselskap, kommunalt selskap, etat og kommunalt foretak. Videre viser
det ogsa at oppdraget med & bosette vanskeligstilte bade har vaert med & forme og & bli formet
av boligpolitikken, siden ordningen ble etablert pa slutten av 1890-tallet.

Boligbygg Oslo KF

Boligbygg ble altsa etablert i 2004 som en del av eiendomsreformen i Oslo Kommune. Det
vises til kapitel 3.1.5 for mer om reformen.

Foretaket ble opprettet med 79 stillinger og overtok teknisk drift og forvaltning av
kommunens samlede boligeiendommer, herunder store leiegarder, personalboliger,
trygdeboliger, omsorgsboliger og smahus. I etterkant har presteboligene og UNGBO-
portefoljen ogsa blitt overfort.

I tillegg til egen portefolje pa ca 8.000 boliger, overtok det nye foretaket over 4.000 boliger
samlet fra 40 forskjellige virksomheter i kommunen. Sarlig kom eiendommene fra de 15
bydelene som tidligere hadde héndtert hver sin eiendomsportefolje. Bade ny og gammel
eiendomsmasse bar stort preg av forfall og manglende vedlikehold over flere ér. De siste ti
arene er det jobbet med innhenting av ett stort vedlikeholdsetterslepet, konsolidering av
eiendomsmassen og profesjonalisering av eiendomstjenestene.

Boligbygg har per 2015 114 faste stillinger og rundt 20 innleide konsulenter. Portefolje er pr
2014 pa over 10.100 boliger, fordelt pa ca 920.000 kvm. Det bor 25.000 mennesker i boligene
og leieinntektene er rett i underkant av 1 milliard kroner i dret. Foretaket er med det landets
starste boligutleie med noen utvalgte nekkeltall 1 henhold til figur 1:
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Ngkkeltall for Bolighygg 2014 2013 2012 2011 2010

Antall boliger 10 144 10 124 10114 10 153 10 160
Utleiegrad 95,7 % 96,0 % 96,7 % 95,6 % 95,3 %
Salgs- og leieinntekter (mill kr.) 980,5 922,5 879,5 836,5 774,0
Vedlikehold av eiendomsmassen 171 164 109 150 113
Dirift av boliger 85 75 71 71 70
Brutto investeringer i eiendomsmassen (mill kr.)* 1 090,7 469,3 271,9 312,8 155,0
Konsernbidrag 370,6 380,6 380,6 316,6 296,0
Antall arsverk 114 112 105 106 99

Tabell 1 Nekkeltall Bolighygg, Bolighyggs arsrapport 2014

* 12014 er halvparten av kjepesummen for OBOS-portefaljen med i brutto investering i eiendomsmassen, men boligene ble forst overtatt
1.1.2015 og derfor ikke medberegnet i antall boliger. Presteboliger er holdt utenfor.

Eiendomsportefoljen kan defineres pa forskjellige méter. I hovedsak er to tredeler av
portefoljen 1 heleide gérder, men en tredel er enkeltleiligheter i1 borettslag og sameier. De
heleide girdene bestar av 240 sterre bygg, mens ca 100 defineres som smahus med mindre
enn 4 enheter. Omsorg og Omsorg + boliger er primert for eldre personer, der en tredel har
ett utvidet tilbud og bemanning hele degnet. HC-boliger er tilpasset for rullestol og PU-
boliger er boliger med personalbase, for utviklingshemmede. UNGBO er boliger for ungdom
som har behov for oppfelging. Portefoljens inndeling vises i figur 2:

Totalt Eierform Type bolig/ formal
) Heleid | Br.lag ) Omsorg
Antall boliger byeg | Selveier Ordinzer Onsorat HC PU Ungbo
10144 | 6248| 3846| 8461 976 332 270 105
%-Vis 62 % 38 % 83 % 10 % 3% 3 % 1%

Figur 1 Eiendomsportefalje Bolighbygg, Bolighyggs arsrapport 2014

I tillegg har foretaket 62 presteboliger med egne tildelingsregler og 880 andre utleieobjekter
som er parkeringsplasser, n@ringslokaler, personalbaser, reklameplasser og antenneutleie. Det
fokuseres 1 hovedsak eierform i den sterste delen av portefeljen som er ordinare boliger 1
denne oppgaven.

Foretaket har en todelt formalsparagraf:

«Foretaket skal vare et sosialt virkemiddel for 4 fremskaffe boliger til de malgrupper
kommunen til enhver tid ansker 4 tilgodese med boliger. Foretaket skal eie og forvalte boliger
pa vegne av Oslo kommune etter forretningsmessige prinsipper».

Det boligsosiale formalet

En av barebjelkene i norsk velferdspolitikk er at alle skal bo trygt og godt og er stadfestet
blant annet 1 NOU 2011:15 Bolig for alle. En varig og stabil bolig er ofte en forutsetning for &
lykkes pé andre omréder 1 livet. I Norge eier de fleste sin egen bolig, men noen mennesker har
problemer med & komme seg inn pd boligmarkedet eller bli boende 1 den boligen de har.
Kommunene har ett ansvar for disse menneskene og for a serge for a bistd de som av
forskjellige arsaker er i en vanskelig livssituasjon. For & na dette malet benytter man seg av
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mange boligvirkemidler. Hjelpetilbudene spenner fra dognovernatting, rehabiliterings- og
omsorgsinstitusjoner, kommunale boliger av ulike typer, bostetteordninger, startlén til kjop av
egen bolig og boligtilskudd til etablering. Med forvaltningsansvaret for de kommunale
utleieboligene er Boligbygg ett av de viktigste boligsosiale verktoyene 1 Oslo kommunes
overordnede boligpolitikk. Herunder er det viktig & presisere at det 1 henhold til
bystyremelding 78/01 er bydelene som har ansvaret for det boligsosiale arbeidet, mens
Boligbyggs formél er 4 stille riktige og gode boliger til deres disposisjon.

Det forretningsmessige formdalet

Samtidig stiller formélsparagrafen krav til forretningsmessig drift med mal om & holde
forvaltnings- og driftskostnader lave, for & kunne bruke mest mulig av driftsbudsjettet til
vedlikehold og utvikling/ forbedring av kvaliteten péd boligmassen. Videre stilles det krav til
rentabilitet til alle investeringer og gjennomforte prosjekter. Til grunn for formélet ligger ogsé
en forventing om god bygg- og eiendomsforvaltning og de tre hovedmélene bak
eiendomsreformen:

e Redusere antall eiendomsforvaltere og skille mellom bestiller og utferer.
e Stimulere til mer effektiv arealbruk og synliggjering av arealkostnader
e Sikre et fornuftig vedlikeholdsniva gjennom kostnadsdekkende husleie.

Organisasjonen er 1 henhold til figur 2 som felger:
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Figur 2 Organisasjon Boligbygg

Foretaket har gjennomfort en sterre organisasjonsutvikling i lapet av 2014 og er né organisert
1 to tjenesteproduksjonsavdelinger: En avdeling for eiendomsforvaltning, med hovedansvaret
for forvaltning, drift og vedlikehold knyttet til eiendommene og kontakt mot bydelene og
leietakere. Avdelingen for eiendomsutvikling er en avdeling med spisset kompetanse og
ansvar for gjennomfering av sterre prosjekter og for fremskaftelse av boliger, gjennom kjep,
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salg og utvikling. Interne tjenester som innkjep, juridiske tjenester, husleie, kundesenter,
regnskap, arkiv og HR-tjenester er stottetjenester til tjenesteproduksjonslinjen.

Foretaket har konkurranseutsatt store deler av tjenesteproduksjonen og kjoper ett betydelig
antall tjenester som vaktmester, vakthold, renhold, snemaking/ grentklipping, brannsikring/
oppfelging og handverkertjenester og er med det

1 stor grad en bestiller-organisasjon Det er de Toywaavisien
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kommunes kartlegging av boligbehov for 2015-
2016 viser at Oslo har ett behov for over 2.589
nye kommunalt disponerte boliger, jfr. Velferdsetaten (2015). Eier har derfor satt av 2,4
milliarder kroner 1 Boligbyggs ekonomiplan fra 2014 til 2017 for & skaffe tilveie netto 600 ny
kommunale boliger. Dette boliglaftet ma ogsé sees i forbindelse med «Toyenavtalen» som ble
inngétt av flere politiske partier vren 2013, i henhold til bystyresak 143/13.

Toyenavtalen er en avtale om ett omradeloft pad Toyen i forbindelse med vedtatt flytting av
Munch-muséet fra Toyen til Bjorvika. Omradet i indre Oslo ost er vedtatt revitalisert med
storstilt opprustning av omradet og med stor satsning pa kommunale boliger som skal sees i
sammenheng med boligbehovsplanen i Oslo. Oslo kommune har i egnede boligregulerte
tomter igjen i egen portefolje og det satses derfor lite pa bygging i egen regi nar det gjelder
ordinzre boliger til vanskeligstilte, til forskjell fra den siste storstilte kommunale
storsatsningen 1 1910-1930. Okningen skjer dermed 1 hovedsak gjennom kjep og salg. I
henhold til utdyping av feringer til bystyrevedtaket skal eiendomsmassen spres utover byen,
det skal sakes & kjope borettslagsleiligheter og der det er formalstjenlig skal det gjennomfores
endring av leilighetsstorrelse og seksjonering. Videre er salg av to spesifikke girder definert,
der den ene skal selges 1 sin helhet til Studentsamskipnaden, mens den andre er vedtatt
seksjonert og solgt ut stykkevis.

Dette er bakteppet for det storste enkeltkjopet av kommunale boliger som noen ganger er
gjort: 1 2014 inngikk Boligbygg en avtale med OBOS om & kjepe 617 boliger fordelt pa 16
eiendommer for 1,35 milliarder kroner. Boligene var boligbyggelagets utleieportefolje og
malet om gkning var med det langt pa vei innfridd.

Boligene er 1 midlertidig spredt over 9 bydeler, hvorav flere er 1 de tre bydelene der
konsentrasjonen av kommunale boliger er stor fra for. Boligbygg har derfor laget en egen
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kjops- og salgsstrategi for 2015-2018 for & innfri mélene de politiske malene gitt i Toyen-
vedtaket. Det innebaerer vedtatt nedsalg av 210 boliger i bydel Gamle Oslo, mens kjop
prioriteres andre steder i byen for & spre de kommunale boligene til omrader av byen der det
ikke er sé stor konsentrasjon. Det resterende nedsalget skal skje stykkevis med netto 100
boliger. Brutto anskaffelse av nye boliger er dermed narmere 900 boliger.

I tillegg skiller bydel Sagene seg fra de andre bydelene fordi det her er ett overskudd av
kommunale boliger. Det arbeides om dagen med utformingen av en eiendomsstrategi for
hvordan portefeljen 1 dette omradet best bar utformes. I all hovedsak er dette tidligere
handtert ved seksjonering og utsalg av enkeltboliger.

Teyenvedtaket, OBOS-portefoljen og ny eiendomsstrategi for Sagene legger sterke foringer
pa utviklingen av portefoljen. Denne oppgavens intensjon er & skaffe til veie datagrunnlag for
a sikre en best mulig utvikling av den kommunale boligportefoljen sett fra
eiendomsforvalterens side. Det er herunder viktig & tenke pé forvalterens ansvar for best
mulig drift og vedlikehold, men ogsa ansvar for at palegg, regler og lover etterfolges.

I de heleide kommunale garder serger Boligbygg for all drift og vedlikehold. Dersom det ikke
er avtalt noe annet, er det Boligbyggs ansvar a utfere utvendig vedlikehold av boligen. Det
innvendige er leietakers ansvar. Dette omfatter vedlikehold av fasade, tak, vinduer i
fellesomradene, oppganger, tekniske installasjoner, alle driftsoppgaver, samt brannvern og
brannsikring for hele garden.

I et sameie eller borettslag er det de forskjellige styrene som har drifts- og
vedlikeholdsansvaret for det utvendige. Boligbyggs forvaltere mottar arsrapporter og
innkalling til generalforsamling. I tillegg finnes det en eierskapsgruppe i foretaket som
handterer styreverv i borettslag og sameiere pa vegne av Boligbygg. Listen er oppdatert per
april 2015. Den viser at Boligbygg har representanter 1 20 av gardene. Hvor mange garder det
er snakk om totalt i portefeljen pa 3.800 enheter, har det ikke lyktes meg & fa ikke oversikt
over. [ tillegg deltar en av eiendomssjefene i Samarbeidsutvalget. Dette er ett samarbeid
mellom Velferdsetaten, Boligbygg, OBOS og USBL. Utvalget metes ett par ganger 1 aret, for
a snakke om forskjellige utfordringer og generell utvikling i borettslagene som er medlem hos
de to boligbyggelagene.

Foretaket star nd ovenfor det sterste kommunale boligleftet siden 1930-tallet med nedsalg av
300 boliger og anskaffelse av rundt 900 nye kommunale boliger. Det er viktig at det gjores
strategisk gode beslutninger knyttet til en optimalisert utvikling av portefoljen for & na de
enskede malene fra eier. Det er denne oppgavens intensjon & underseke om
spredningsformalet er sammenfallende med forretningsmessig drift 1 forhold til eierform. Og
om de ikke er det; legge til grunn noen foringer pa hvordan mélene best kan loses.
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1.8 Begreper og terminologi

FM
FDV

FDVUSP
PAM

LCC

Forvaltningskostnad

Driftskostnad

Fasility/ Facilities Management
Forvalting Drift Vedlikehold

Forvalting Drift Vedlikehold Utvikling Service Potensiale
Property Asset Management

Life Cycle Cost/ Livssykluskostnader

Kostnader som kommunale skatter og avgifter, forsikringer og
administrasjonskostnader. Forvaltningskostnadene vil palepe uavhengig
av om bygget er 1 drift eller ikke (NS 3454, 2000).

Kostnad som ma til for at bygget skal fungere og innebarer
kostnader til blant annet lopende drift, renhold, sikkerhet, energi, vann
(Bjerberg, et al., 2003)

Vedlikeholdskostnad Kostnader til periodisk vedlikehold og utskiftninger som er nedvendig

Utviklingskostnad

Benchmarking

Nokkeltall

for & opprettholde bygget pa et fastsatt kvalitetsnivé slik at bygget kan
brukes til dets tiltenkte formal innenfor gitt brukstid (Bjerberg, et al.,
2003).

Kostnad til utvikling av bygget for a kunne opprettholde byggets verdi
over tid (NS 3454, 2000).

Er en prosess med kontinuerlig méling og sammenstilling av egne
forretningsprosesser mot tilsvarende prosesser 1 andre ledende
organisasjoner

Registrerte kostnader, forbrukstall 0.1 per enhet over tid eller samtidig
registrerte kostnader, forbrukstall o.1. for like enheter (NS 3454, 2000).
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2.METODE

I det folgende beskrives metodebruken som er brukt for & belyse oppgavens problemstillinger
og besvare forskningsspersmalene. Kapitelet gir med det en oversikt over metodevalg og
hvilke fremgangsmate som er brukt. Fordeler og ulemper med de ulike metodene ved de ulike
metodene vurderes deretter.

2.1 Metodebruk

Akademisk metodebruk er metodevalg og fremgangsmaéte brukt for a fremskaffe data
(empirien) for & sikre at det er gitt gode svar pa problemstillingen som presenteres.
Metodebruken skal sikre validitet (gyldighet) og reliabilitet (palitelighet) (Everett og Furuseth
2012). Fremgangsméten for underseokelse kan ifelge Jacobsen (2005) deles inn som folger:

Utvikling av Valg av Valg av Utifra valg av metode: Tolkning av
problemstilling undersokelses- metode — Hvordan samle inn data resultatene
Hvordan velge ut enheter
Hvordan analysere dataene
Hvor gode er konklusjonene

design kvalitativ eller
kvantitativ

Figur 3 Fremgangsmate for metodebruk

Fasene 1 figur 3 er fulgt i denne masteroppgaven. En problemstilling kan formes som ett tema,
et sporsmal eller en hypotese. I teorien kan den deles 1 tre typer: klar eller uklar, beskrivende
versus forklarende (kausal) og generaliserende eller ikke. Problemstillingen legger foringer péd
hvilke undersgkelsesdesign og metoder som ber benyttes for & samle empiri (Jacobsen 2005 s
72). Problemstillingen i oppgaven som er & gi strategiske foringer knyttet til valg av eierform
for boligutleiere, defineres som relativt klar og dpen da den bygger pa relevant teori og empiri
for & belyse problemstillingen pé best mulig mate.

Videre er valg av undersgkelsesdesign grunnleggende for & sikre validitet og reliabilitet 1
forskningsresultatene. Undersgkelsesdesignet klassifiseres gjerne i deduktive (brede) og
induktive (dype) undersegkelsesopplegg og danner bakgrunnen for valg av metodelerens to
hovedretninger — kvantitativ og kvalitativ metode.

2.1.1 Kvantitative og kvalitative metoder

Kvantitative metoder har en deduktiv tilneerming der eksisterende teori og kunnskap benyttes
for & undersoke forskningsspersmalene. Det gjores gjerne ved a innhente tall og elementer
som er malbare (kvantifiserbare). Problemstillingen er gjerne ferdig utformet for
datainnsamlingen begynner. Te/ling, maling og standardiserte sparreundersokelser er vanlige
former for kvantitative metoder. Resultatet blir ofte fremstilt i tabeller, grafer eller i andre
statistiske fremstillinger. Den har fortrinnsvis mange respondenter og far dermed ett
representativt utvalg, hvilket gir hoy ekstern gyldighet (Jacobsen 2005 s 132). Det er typisk
hoy grad av etterprevbarhet og man legger stor vekt pa presisjon. Innsamling av tall
forutsetter en relativt lukket tilneerming og gir lavere fleksibilitet ved innhenting av data.
Undersegkelsen blir definert av forskeren som definerer hva som er interessant a fa vite noe
om (variablene) og hvilke svaralternativer som er relevante (verdier).
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Kvalitative metoder har en induktiv tilneerming, der man gér i dybden for & lage ett empirisk
eksplorerende metodeunderlag. Den blir gjerne brukt for & underseke hendelser, folelser og
meninger og gjennomferes vanligvis gjennom intervjuer og observasjoner for a skape innsikt
og helhetsforstaelse. Dette er en metode som gar dypere inn i problemstillingene enn hva en
kvantitativ undersekelse gjor. Typiske metoder her er observasjon, ustrukturerte intervjuer
0g /eller dybdeintervjuer og gruppediskusjoner. Antall intervjuobjekter eller observasjoner er
derfor ikke nedvendigyvis ett stort antall, men utvalget gjores ofte strategisk, typisk eller
spesielt for & soke & samle inn mange og varierte opplysninger om disse. Funnene i
undersekelsen er subjektive og etterprovbarhet kan ofte vere utfordrende i kvalitative studier,
jfr. forelesning av Olsson NTNU 20.03.14.

Den store forskjellen mellom de to typene data — ord og tall - er dermed i folge Jacobsen
(2005) grad av dpenheten. I kvalitativ forskning innsamles data og strukturering skjer i
etterkant, mens man i kvantitativ tilneerming kategoriserer i forkant av
informasjonsinnhenting.

2.1.2 God forskningsetikk

I alle undersokelser er det viktig & sikre en god forskningsetikk. Forskning skal sikre
personvernet til studieobjektene, pd samme mate som den skal sikre vern av
forretningsmessige hemmeligheter. Dette er ogsa viktig for & fi intervjuobjekter til a stille opp
til intervju. Hva som kan publiseres ber avklares og verifiseres av intervjuobjektene. Der navn
opplyses i1 denne oppgaven er det avklart med intervjuobjektet.

Videre er det sekt & vaere presis og korrekt 1 kildehenvisninger og etterleve god
publiseringspraksis. Forskeren skal vare dpen om interessekonflikter, for eksempel hvem som
betaler for forskningen, forelesning av Olsson NTNU 20.03.14. Det er ikke tilfelle i denne
oppgaven. Det kan derimot vare aktuelt 4 nevne at dette studiet er stottet av Boligbygg, men
valg av emne og utforming av oppgaven har vart helt opp til kandidaten selv og det er ikke
lagt noen foringer pa hvordan teori og empiri skal tolkes. Av lover og retningslinjer nevnes
Helsinkideklarasjonen, Vancouver-regelen og Forskningsetikkloven av 2007.

2.1.3 Validitet og reliabilitet

Ved a kombinere metodebruken kan fordelene og ulempene utfylle hverandre og validere
datafangsten. Ved a benytte metodetrianguleringen understettes forskningsspersmalene ved
forskjellige vinkler og bidrar til at usikkerheten 1 analysen blir mindre og gyldigheten storre.
Ved a kombinere teori, metoder og nok data via de forskjellige undersekelsene har det veert
min intensjon 4 fa forskningsresultat og anbefalte konklusjoner i rapporten tydelige nok til
videre bruk.

Undersgkelsene kan ikke kun kombineres, men ma ogsa vurderes i forhold til reliabilitet og
validitet. Validitet er styrken, relevans eller gyldigheten til ett utsagn. Hey validitet innebaerer
at dataene svarer til problemstillingene og gir god indikasjon pd konklusjonene forskeren
presenterer. Reliabilitet i en forskningsrapport beskriver konsistens og palitelighet i folge
Brinkmann og Kvale (2009). God reliabilitet vil si at flere undersokelser uavhengig at

hverandre vil komme frem til de samme resultatene om samme indikator benyttes. Det betyr
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ogsa at dataene skal vare behandlet pa strukturert og oversiktlig méte for & sikre troverdighet
og etterprovbarhet. Det sikrer i tillegg at det er mulig for andre & forske videre pé
forskningsmaterialet som er utarbeidet.

2.2 Metoder som er benyttet i oppgaven

Malet med metodene som er benyttet er at den skal kunne gi nok datagrunnlag kunne foresla
strategiske foringer for hvordan Boligbygg ber forholde seg til en planlagt portefoljeutvikling
1 forhold til & vaere eier av borettslag og sameier. Det er ogsé ett mal om at den kan gi feringer
til andre kommunale boligutleiere i sin tilnerming til en strategisk portefoljestyring og
bevissthet i forhold til optimalisering og profesjonalisering av egen eiendomsforvaltning.

For 4 fa en helhetlig forstaelse og ett godt beslutningsgrunnlag er det valgt a ta 1 bruk noksa
mange typer undersekelser, med omtrent like stor vekt pa kvantitative og kvalitativ
tilneerming. I tillegg til litteratur- og dokumentsok er det gjort kvantitative undersekelser for a
skaffe dataunderlag i1 forhold til nekkeltall og ekonomi, en underseokelse knyttet til antall
juridiske saker i forhold til eiertyper og det er utfort to sperreundersekelser; en om faktiske
forhold i Boligbygg og en om status i forhold til problemstillingen i de sterste kommunene i
landet. Det er videre gjennomfert kvalitative undersegkelser i form av datainnsamling og
telefonsamtaler, observasjon/ studietur til Kebenhavn og det er gjort fire dybdeintervjuer med
strategisk valgte nekkelpersoner i Boligbygg. Samtidig har det vert nedvendig & begrense
arbeidets omfang. Det er derfor ikke gjennomfert case-studier ned pa den enkelte eiendom
som planlagt.

2.2.1 Litteraturstudier

For & finne relevant teori knyttet til strategisk portefeljestyring og vurdering av eierform er
det gjort en omfattende //tteraturstudie for a etablere ett teoretisk stisted for egen
forskningsrapport. Ved 4 sette seg inn 1 relevant og oppdatert litteratur danner man grunnlaget
for ny innsikt som kan benyttes til bade a lage ett teoretisk rammeverk, & definere sentral
begreper og 4 bidra til en presisering av problemstillingen En litteraturgjennomgang skal ogsé
hindre at man tar opp uaktuelle tema eller svarer ut problemstillinger som allerede er besvart,
Everett og Furuseth (2012). Til slutt skal det vise at kandidaten er oppdatert pa fagfeltet.

Problemstillingen omhandler grensesnitt mellom flere ulike fagfelt og det har vart en
utfordring & begrense seg for a fa oversikt. I all hovedsak har jeg benyttet databasene BIBSY'S
og Google Scholar. Sekeord som er brukt er: Strateégi, portefoljestyring, governance,
eiendomledelse, bygg- og eiendomsforvaltning, real estate management, eiendomsrett,
malstyring, nokkeltall, boligmarked, boligsosial politikk. Det er ogsa tatt utgangspunkt i
litteraturhenvisninger fra relevante beker, NOU’er, forskningsrapporter, doktoravhandlinger
og masteroppgaver, samt vitenskapelige artikler og fagtidsskrifter. Statens bygningstekniske
etat (BE) opprettet i1 etterkant av utredningen, programmet KoBE som var et
kompetanseprogram for eiendomsforvaltning 1 kommunene og fylkeskommunene. Ansvaret
er per 1 dag overfort Direktoratet for byggkvalitet (DiBK). Det har vart ett naturlig valg & ta
utgangspunkt 1 mye litteratur herfra for & finne faglig teori rundt temaet god offentlig
eiendomsforvaltning, herunder har Arges rapport om Strategisk portefoljestyring vert sentral.
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Videre er teori fra pensum i NTNU’s masterprogram benyttet. Dette gjelder bade
forelesninger og beker som har vert pensum de to foregdende arene.

Det er i tillegg gjennomfert en dokumentanalyse av relevant materiale, serlig for & finne fakta
rundt Boligbygg, men ogsé for a belyse hvordan andre boligakterer er organisert.
Dokumentasjonen har gitt storre innsikt og forstaelse som er benyttet som underlag i bide
litteraturkapitelet og 1 empiridelens behov for faktaopplysninger. Det vises for ovrig til
avsnittet om dokumentanalyse og faktainnsamling nedenfor.

Det skilles gjerne mellom primar- og sekundaerdata. Primardata er innhentet av forskeren
mens sekundardata er opplysninger som er innhentet av andre, gjerne til ett annet formal. I
min oppgave er dette regnskap, arsrapporter og statistikk. Ved bruk av sekunderdata er det
viktig & ha bevissthet rundt kildene og hvor troverdige de er. Hvor kommer de fra, hvem har
samlet de inn osv.? Jacobsen (2005).

Videre finnes en uendelig mengde informasjon pd nettet. Utfordringen her har vert a skille
mellom relevant og ikke relevant informasjon. Olsson (2011) gir to rad i sin bok om
rapportskriving som er jeg mener & ha fulgt etter beste evne: Referanser med hoy kvalitet er
bedre enn mengden av referanser og var noye med kildehenvisning.

Ved & bruke ovennevnte metoder anses risikoen for 4 bruke masse tid pé lite relevant og ikke-
vitenskapelig litteratur som redusert.

2.2.2 Okonomiske vurderinger

Det er utfort en analyse av FDV-tallene for de forskjellige eierformene. I analysen er NS
3454: 2000, Holte sin FDV-negkkel 1532 Kommunale Utleiegérd og 1524 for Kommunale
andel- og selveierleiligheter, samt Boligbygg sitt regnskapssystem Agresso, benyttet.
Forutsetninger 1 vurderingene av disse spesifiserer narmere i empiridelen og under
presentasjon av funn 1 kapitel 5.

Det er redegjort for momskompensasjon i de forskjellige eierformene.

Det er ogsa gjort en rask vurdering rundt investeringsnivaet pa bakgrunn av faktisk salgssum
justert for fellesgjeld. Vurderinger rundt investeringsniva er avhengig av sdpass mange
forskjellige variabler (beliggenhet, marked, utviklingspotensial etc) at en analyse vil kunne gi
svaert unegyaktig resultat. Forskjeller i investeringsnivaer er derfor ikke medtatt videre i
diskusjonen, men anbefalt til videre gjennomgang, da den raske vurderingen viser at det med
stor sannsynlighet er mer gkonomisk gunstig a kjepe inn sterre garder, enn en og en leilighet.

2.2.3 Sporreundersokelser

Det er gjennomfort to sperreundersokelser via sperreverktoyet Questback. Metoden er en
kvantitativ undersekelse for & undersoke ett bredere utvalg enn det jeg ville hatt mulighet til
ved en personlig sperring til hver enkelt.

Den ene sporreundersokelsen er sendt til de 28 storste kommunene i landet og den andre er
sendt til de som jobber med eiendomsmassen 1 Boligbygg.
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Utvalget er mindre enn det som anses som representativ for denne typen undersgkelse i
henhold til Jacobsen (2005) for & ha god ekstern gyldighet, men gitt problemstillingen og
arbeidskapasitet anses det som lite informativt & benytte ett bredere utvalg. Ved & velge de
storste kommunene i1 landet antas det & treffe kommuner som har tilsvarende profesjonalisert
eiendomsforvaltning som Oslo og de seksjonene som jobber tettest med tjenesteproduksjonen
1 Boligbygg, vurderes utvalget likevel & vaere representativt nok til & gi svarene god validitet.

De to undersgkelsene har samme sporsmal knyttet til oppfatning om forskjeller i forhold til
eierform og til hvordan oppfelging av eiendommer 1 borettslag og sameier er organisert, for a
kunne sammenligne funnene mellom andre kommuner og Boligbygg. Videre er det lagt inn
overlappende spearsmadl, blant annet om hvordan man oppfatter bomiljeet og om man ville
bodd der selv. Det er ogsé valgt & benytte bade apne og lukkede svar, herunder knyttet til
strategi og oppfolging, for & se om det er sammenheng mellom svarene og for & belyse emnet
pa en god mate. Denne utformingen er gjort for a sikre bade god reliabilitet og validitet.

Ved utsendelsen ble det informert om undersekelsen og formélet med den, tilpasset mottaker.
Det ble ogsa informert om anonymitet - bade for a fa erlige, mer ureserverte svar og for ikke
a skremme noen fra 4 delta. For & gke svarrespondenten ble det sendt ut pAminnelsesmail til
de som ikke hadde svart ett par dager for fristen gikk ut, i tillegg til at jeg ringte ett par av de
storste kommunene som enda ikke hadde svart.

2.2.4 Dokumentanalyse/ faktaopplysninger om Boligbygg og andre boligutleieaktorer

Det er gjennomfert en omfattende innsamling av faktaopplysninger om Boligbygg. Videre har
jeg ogsa samlet informasjon rundt andre akterer innen bolig og utleie. Informasjonen danner
grunnlag for 4 fa en innsikt 1 hvordan andre boligutleieakterer og boligbyggelag er organisert
og supplerer sparreundersekelsen som er gjort til de storste kommunene. For & fé forskjellige
perspektiv pa problemstillingen har jeg gjort ett utvalg for & se pa storre private utleiere
(Selvaag Realkapital og Fredensborg Eiendom), boligbyggelag (OBOS) og en annen
kommunal akter (Bergen Bolig og byfornyelse).

Det er utfort dokumentsegk for a finne ut hvordan de andre nordiske landene har organisert
utleie av boliger til vanskeligstilte. Som en del av styrearbeidet i Boligbygg har jeg ogsé vert
pa studietur til Kebenhavn, for & se pé hvordan danskene handtere sine kommunale boliger
eller almenne boliger. Informasjon og kunnskap herfra er koblet sammen med datafangst
angdende informasjon om organisering av sosiale boliger i andre nordiske land.

En stor del av innsamlet empiri knyttet til andre eiendomsselskaper er sekundeer kilder. Mye
av det er via virksomhetens nettsider, arsrapporter og arsberetninger. Det regnes som valide
kilder, med et er selvfolgelig fare for at egne nettsider viser fram ett glansbilde som ikke
nedvendigvis representerer virkeligheten. Det er derfor sgkt & velge ut gode, troverdige kilder,
1 tillegg har jeg fulgt opp med telefonsamtaler/ korte intervjuer for 4 bekrefte og/ eller avkrefte
funnene til noen av selskapene.

Antall fravikelser og brev med varsel om heving som er sendt fra Boligbygg juridisk avdeling
1 perioden 2012-2014 er kartlagt. Dette gir en indikasjon pd hvordan bomiljeet fungerer, da
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dette er saker som er knyttet til boevne og husbrak. Formalet er & se om det er forskjeller
mellom de ulike typene av eiendommene.

2.2.5 Intervjuer

For a finne empiri om forskningsspersmalene knyttet til organisering og strategi i
forskningsobjektene er det gjennomfere intervjuer med nekkelpersoner i Boligbygg og apne
intervju per telefon med andre boligutleiere. Intervjuene skal ha som mal a kartlegge strategi,
organisering og erfaring hos de forskjellige selskapene. Utvalget av dybdeintervjuobjekter har
veert formalsstyrt og valgt ut ifra ansvars- og kompetanseomrade.

Det var opprinnelig planlagt & gjere case-studier av egne eiendommer for a finne ytterligere
grunnlag for sammenligning av heleide eiendommer versus borettslag og sameier. Omfanget
av case-studiet ble ikke som planlagt, grunnet omfanget i oppgaven, men praksis ble tatt opp 1
dybdeintervju med nekkelpersoner ved administrerende direktor, eiendomssjef og
salgsansvarlig/ styreleder i sameiene.

Intervjuene ble gjennomfert etter de andre undersekelsene for & skaffe sa god
forhdndskunnskap som mulig, for 4 velge riktige, strategiske intervjuobjekter og for & sikre at
det ble stilt relevante spersmél. Videre ble det laget en semistrukturert intervjumal, som ble
sendt intervjuobjektene pa forhand, slik at de hadde mulighet til & forberede seg. Intensjonen
med 4 lage en semistrukturert mal var 4 utforme intervjuet som en apen samtale, &pen for
innspill, samtidig som de utvalgte temaene ble gjennomgéatt. Malens struktureringsgrad ble
laget med tanke pa forskningsspersmalene, for & sikre likhet og sammenheng i intervjuene og
dermed god validitet og reliabilitet.

2.3 Fordeler og ulemper ved metodebruken

I oppgaven er det forsgkt etter beste evne & forholde seg til god og akseptabel metodebruk.
Dette er beskrevet ovenfor. I det folgende gjores det en kort oppsummering av mulige
utfordringer og feilkilder knyttet til de metodene som er benyttet.

Kvantitative metoder

I kvantitative metoder er det viktig & sikre god validitet pa & stille de riktige spersmélene og at
variabler og verdiene svarer pd problemstillingen. Hvis ikke trekkes konklusjoner pa feil
grunnlag. Det krever at det er en relativt klar problemstilling.

Jeg har benyttet analyse av ngkkeltall og sperreundersekelser som kvantitative metoder.

Det er tatt utgangspunkt i etablerte normtall for FDV-kostnader og jeg vurderer dermed
datagrunnlaget for den ekonomiske vurderingen av eierformene som god. Funnene vil dermed
ogsa ha god reliabilitet, gitt at forutsetningene er gode. En utfordring for bruk av nekkeltall til
ett spesifikt formal er at det gjerne ma tas en rekke forutsetninger for & kunne avgrense og
belyse den aktuelle problemstillingen.

Nér det gjelder sperreundersekelsene at utformingen av spersmalene er klare og at funnene
ikke gir storre rom for feiltolkning. Sist, men ikke minst, ber undersekelsen vare utformet
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slik at utvalget fér lyst til & svare. Det er derfor viktig & vere bevisst bade utvalg, distribusjon,
utforming og oppfelging av en slik undersokelse.

Kvalitative metoder

I kvalitative metoder er det viktig a skaffe nok forhdndsinformasjon til & gjere ett godt utvalg
av akterer og strategiske intervjuobjekter og innhenting av faktaopplysninger. Tilsvarende
som for kvantitative metoder kreves en relativt klar problemstilling for & lykkes med dette.

Jeg har benyttet intervju og dokumentasjon- og faktainnhenting som kvalitative metoder.

For & gjennomfore gode dybdeintervju er det i tillegg til utvalg og faktakunnskap, viktig a
lage en god intervjuguide. Det kan vaere en utfordring & sikre seg at man i kvalitative
intervjuer ikke pavirker intervjuobjektet, bade ved spersmalssettingen, eget kroppssprék,
konteksten intervjuet holdes i eller at ett intervjuobjekt velger a gi ett svar som far bedriften
eller seg selv til & fremsta i ett bedre lys en hva virkeligheten tilsier. For & sikre hoyere
validitet kunne man gjennomfort ett pilotintervju i forkant for & teste hvordan
spersmélsstillingen blir oppfattet og for en vurdering av om svarene gir valid informasjon.
Dette kunne med fordel vert gjort 1 denne oppgaven, s&rlig ettersom jeg ikke har noe sterre
erfaring med intervjusituasjonen.

Det er innhentet fakta og dokumenter for &4 samle opplysninger om Boligbygg og andre
boligutleieaktorer, bdde 1 Norge og Norden. Som Olsson sier, er det nedvendig & vaere
kildekritisk ved denne metodebruken. Ettersom det er gjort relativt omfattende sok pé antall
akterer, uten a ga sarlig i dybden pa andre akterer enn Boligbygg, er det risiko for at noe av
informasjonen ikke er like valid.

Fremgangsmate for & redusere ulempene ved metodebruken og eke validitet og reliabilitet ved
metodebruken 1 alle undersgkelsene er nermere redegjort for 1 empiri- og dreftingskapittelet.
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3JTEORIOG LITTERATUR

Jeg vil i det felgende gjennomgé relevant teori og aktuelle forskningsresultater knyttet til
betydningen av strategi, god eiendomsforvaltning og vurdering av eierform. Oppgavens
problemstilling er knyttet mot det forretningsmessige formalet til Boligbygg og hvilken
pavirkning spredning og det boligsosiale formélet har for dette. Det forretningsmessige formal
er tett knyttet opp til krav om strategisk bygg og eiendomsforvaltning. Begrepet er s sentralt i
oppgaven at det presenteres som en innledning for de andre litteraturfunnene.

For & favne bredden presenteres litteraturen ut fra tre perspektiver. Jeg vil forst se pd forhold
knyttet til strategi og organisering, eiendomsforvaltning og betydningen av strategisk
portefoljestyring, herunder teori knyttet til ekonomi (def strategiske perspektiver). Deretter pa
de juridiske rammene for eiendomsrett og eieransvar i henholdsvis heleid eiendom, borettslag
og sameiere (dét juridiske perspektiver). Til sist vil jeg se pa utviklingen av den boligsosiale
politikken i Norge og Norden (dét politiske perspektiver). Jeg anser denne teorien for & veere
nyttig i den videre analysen av type eierform for Boligbygg Oslo KF.

Strategisk bygg- og eiendomsforvaltning

Ifolge Veileder for strategisk portefoljeforvaltning av kommunal eiendom defineres strategisk
portefoljeforvaltning av eiendom (Property Asset Management) i British Standards (BSi):
PAS 55-1:2008; pa folgende mate:

«Systematiske og koordinerte aktiviteter og praksiser som en organisasjon bruker for pd en
optimal og barekraftig mate 4 forvalte sin portefalje og sine portefaljesystemer, samt
portefaljens tilharende ytelser, risiko og utgifter i hele deres levetid, og der hensikten er 4
oppiylle organisasjonens strategiske virksomhetsplaner».

Hovedformélet med god eierskapsforvaltningen generelt er a sikre positiv utvikling for
selskapene, langsiktig verdiskaping og god og forutsigbar styring, i henhold til ensket
eierpolitikk og -strategi.

NOU 2004:22 «Velholdte bygg gir mer til alle» s.34 definerer god bygg- og
eiendomsforvaltning som folger:

«God eiendomsforvaltning er  gi brukerne gode og effektive bygg til lavest mulig kostnad.
Dette innebzrer d skape best mulige rammevilkdr for brukernes virksomhet over tid.»

Begrepet for bygg- og eiendomsforvaltning benyttes delvis synonymt med FM, men
omhandler 1 tillegg investerings- og kapitaldelen, samt grunneiendommen, jfr. NS3454: 2000.
Begrepet omfatter dermed alle aktiviteter knyttet til forvaltning av en bygning over hele
livssyklusen, fra planlegging og oppfering, til bruksfase og avhending, restaurering eller
riving. Med bygg menes forvaltningsobjektet som bygning, mens eiendom er en betegnelse
som brukes om bygningsmassen, s&rlig i markedsmessig og juridiske sammenhenger, i
henhold til Bjerberg m f1 (2008).

Rohn (2011) s 7 sier i sin «Rapport om eierskap og organisering av eiendomsforvaltning i
kommunesektoreny:
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eierskapets kjerne i forhold til den eiendomsbestand en offentlig eier til enhver tid skal
besitte kan uttrykkes som 4 ivareta og utvikle eiendomsverdiene, med minst mulig ressurser.

Til slutt er Winston Churchills definisjon av begrepets betydning ogsa interessant:
“we shape our buildings, and afterwards our buildings shape us”

Enhver virksomhet har som mal & optimalisere sin virksomhet, herunder offentlige
virksomheter. Denne oppgavens malsetning er som nevnt & komme frem til en anbefaling for
strategisk portefoljestyring knyttet til valg av eierform og optimalisering av de verdiene som
finnes hos kommunale boligutleiere. Begrepene overfor er dermed grunnleggende elementer i
onsket om & finne gode anbefalinger knyttet til en bevisst og optimalisert portefoljeutvikling
for & né de gitte politiske malsetningene.

3.1 Strategi og strategisk eiendomsledelse

«Strategy is the organization’s game plan» (Crawford, 2010, s.1)

Crawford innleder sin bok om strategisk prosjektledelse med sitatet ovenfor og forklarer
videre at en strategiplan ikke nedvendigvis er detaljert pa alle fremtidige aktiviteter for
bedriften. Det skal derimot vaere ett rammeverk for ledelsen nar det tar beslutninger. Uten
dette rammeverket vil det vaere vanskelig a fatte beslutninger nar det oppstar nye muligheter
og utfordringer. Strategien skal derfor svare ut mal pa hvordan virksomheten skal posisjonere
seg i markedet 1 et langsiktig perspektiv for & sikre egen konkurranseevne.

Crawford har muligens funnet inspirasjon hos Porter som i 1979 utga sin artikkel « How
competitive forces shape strategy» etterfulgt av boken «Competitive Strategy» (1980), der han
gjorde det en vedtatt sannhet at forretningsstrategi handler om markedsposisjonering. Han
lanserer her sin «F/ve Forces Model» som avgjer hvor attraktivt et marked er. I folge Oxford-
professoren finnes det fem konkurransekrefter: Kundene, leveranderene, substitutter,
potensielle inntrengere og konkurrenter. Disse kreftene er det ifolge denne teorien nedvendig
a ha kunnskap og forstielse om for & kunne utvikle en god konkurransestrategi. Uten slik
kunnskap vil du ikke kunne skape en god posisjon i markedet.

Malet med all strategi er 1 folge Porter & finne og beholde sitt selskaps konkurransefortrinn.
Konkurransefortrinnet er det som gjor at man beholder sin posisjon og finner seg i en bedre
konkurransesituasjon enn konkurrentene. A ha fokus pa hvordan man kan beholde denne
posisjonen er det videre mélet med strategitenkning. A miste fokus p& hva man har (assets) og
hvordan man best ber forvalte dette (asset management) vil medfere & miste sin posisjon og
dermed sin konkurranseevne. Porter (1998), s 74):

«Strateqgy is the creation of a unige and valuable position, involving a different set of
activities ”

For & holde pa konkurransefortrinnet er det dermed viktig & folge med pd hvilke fortrinn man
har og hvordan man best kan beholde egen posisjon. Herunder er det viktig & stadig vare 1
forkant og utvikle seg for best mulig & tilpasse seg markedet. Dette ma gjores med gode
handlings- og aktivitetsmal. Det er ett av Boligbyggs mél & vare bydelenes foretrukne
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samarbeids partner nér det gjelder valg av utleieboliger. Gitt nye retningslinjer for bruk av
tilvisningsavtaler og OPS, jfr. kapitel om sosial boligpolitikk, er det hayaktuelt for Boligbygg
a veere rustet for konkurransesituasjonen i boligutleiemarkedet og tilpasse seg dette pé en
strategisk god mate.

Collis & Rukstad (2008) definerer the Strategic Sweet Spot som & finne den beste balansen
mellom kundens behov, konkurrenters tilbud og egen kapasitet i konkurransekonteksten/
markedet man befinner seg i. Herunder er det viktig a kjenne til markedet godt.

Har man riktig kunnskap til & kunne lage en god strategi oppnar man altsa strategiske fortrinn
og klarer 4 innta eller beholde sin posisjon i markedet. Strategiutvikling er toppledelsens og
styrets oppgave og ansvar.

Strategibegrepet brukes i mange sammenhenger og har mange definisjoner. Det er opprinnelig
overfort fra krigskunsten til naeringslivet for 4 tilpasse organisasjoner til omgivelsene og
skape konkurransemessige fortrinn, Kolltveit og Reve (2009). De skiller mellom
virksomhetens strategi og prosjektets strategi. Prosjektstrategi fokuserer pa det enkelte
prosjekt, mens det 1 strategi for virksomheten fokuseres pa hele virksomheten. Det er
virksomhetsstrategi denne oppgaven omhandler og som tas med i det videre. Kolltveit og
Reve (2009 s 62), betegner dette som «Veier mot mal», da den fokuserer p& hvor
virksomheten som en helhet beveger seg.

Det er knapt noe begrep i businesslitteraturen som er sd entydig og samtidig sé lite definert
som begrepet strategi i folge Gjonnes og Tangenes (2012, s 54) De viser til Mintzberg et al. i
boken Strategy Safari som redegjor for ulike skoler for hvordan strategi blir til og der en viser
til fem ulike definisjoner av strategi som konsept. Det gas ikke n@rmere inn pa disse, men jeg
finner Mintzbergs introduksjon av begrepet «fremvoksende strategi» interessant & nevne til
slutt. Strategi utgjor da ett handlingsmenster som gradvis blir en manifestasjon av mange
vellykkede laeringsprosesser som vist i figur 4. Han kaller dette lringsskolen, der strategien
ikke nedvendigvis er en uttalt plan, men heller ett monster som preger virksomhetens
handlinger og guider adferden.
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Figur 4 Forholdet mellom tilsiktet, fremvoksende og realisert strategi (Mintzberg 1994)

I forhold til oppgavens problemstilling anses det som relevant & papeke om ikke
spredningsbegrepet i Oslo kommune har vokst seg frem pd denne maten. Det har vert ett
behov for & spre de kommunale beboerne for & hindre for stor konsentrasjon, s& man har lost

26



opp de storste gardene med det hoyeste vedlikeholdsetterslepet ved seksjonering og utslag av
en storre andel leiligheter. Dette har fungert pa en tilfredsstillende mate, s& med tiden er det
min péstand at begrepet spredning har blitt synonymt med seksjonering. Fremgangsmaéten har
dermed lagt foringer definisjonen pé hva spredning er og medfert en fremvoksende strategi.
Utfordringene ved dette er manglende bevissthet pa hvilke andre konsekvenser enn den
boligsosiale, spredningen medferer og ikke minst; begrensing i forhold til hva som ligger av
muligheter 1 forhold til begrepet. Det vises til videre diskusjon i kapitel 5.

3.1.2 Portefoljestyring

Begrepet portefolje brukes 1 folge Arge (2008) om en samlet totalforretning, som man eier
eller disponere. Portefoljeforvaltning av eiendom er folgelig forvaltning av en samling av fast
eiendom eller bestemte typer fast eiendom.

I litteraturen definerer Cooper m fl, (2002) portefoljestyring som en dynamisk
beslutningsprosess der prosjektene kontinuerlig blir oppdatert og revidert.

Portefoljen kan sies & vaere verdiene 1 ett selskap og portefoljestyringen kan defineres til &
vaere den veien som velges for & sikre videre vekst og okte resultater. Kolltveit m.fl. (2009)
peker 1 den sammenheng pa to viktig perspektiver ved portefoljestyring:

e Sikre virksomhets- og konkurransestrategisk fokus med valg av de riktige initiativ.
e Styring og optimalisering av eksisterende portefoljer.

I folge Archer og Ghasemzadeh (2000) brukt i Kolltveit m fl. (2009, s 380) kan perspektivene
plasseres inn i en portefeljemodell med tre steg:

Fokus
Strategisk Utvelgelse .
retning > |
Portefolje
» S?‘Glﬁ!)ﬂ |
Utvelgelses- | Styring
kriterier ‘
Prosjekt
Portefolje
Ressurser
< Risiko ;
N/

Figur 5 Perspektiv i en portefaljemodell (Kolltveit 2009)

Figur 5 viser de tre stegene for 1) Fokus pa strategisk retning 2) Utvelgelse av prosjekter og
3) Styring av portefoljen og illustrerer hvordan portefoeljestyring ber fungere 1 henhold til
Kolltveit.

Cooper m.fl. (2002) definerer fire hovedmal med portefoljestyring.

o Verdimaksimering — & allokere ressurser for & maksimere verdien av portefaljen totalt
sett.
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e Balanse— a oppna ensket balanse mellom parametere som risiko, kort- og langsikt,
produktkategori, prosjekttype, teknologi m.m.

o forankring i virksomhetsstratégi — vansett hensyn skal den totale portefoljen
reflektere virksomhetens overordnede mélsetninger og strategi.

e Rett antall prosjekter — en hensiktsmessig allokering av nedvendige ressurser, ut ifra
tilgjengelige ressurser. Ressursmalet er prioritert foran de andre fordi det alltid finnes
begrenset med ressurser.

Portefoljestyring er derfor en helhetlig tilnerming til virksomheten. Oppfelging og
konkretisering blir komplekst, fordi den skal favne bade finans, strategi, teknikk/ fag og HR-
perspektivet. Portefoljestyring har en sterk link til strategi og det er avgjerende at man
mestrer & skape sammenheng mellom disse to. I folge Cooper m.fl. (2002) er det hovedsakelig
to mater & bygge strategi inn i portefoljen:

1) ‘"Bottom up " tilneerming, der man har bygget inn strategiske kriterier i prosjektene
som handlingsmal.

2) "Top-down"tilnerming, der ledelsen plasser prosjekter i "botter" eller «konvolutter av
penger», og s setter av ressurser til disse ut fra virksomhetens overordnede strategi.
Bettene er hvilke prosjekttype, markeder eller forretningsomridet, som eiertype, det
onskes & gé videre eller satse pd. Det er da ledelsen som tar valg knyttet til
prioriteringer av de knappe midlene som er til radighet.

Portefoljestyring skal da stette opp under de valgene og prioriteringen som ligger i strategien
for & sikre optimal styring av portefeljen. Dersom man lykkes i dette reduseres faren for at
man har en tilfeldig samling med middels gode prosjekter eller elendommer som ikke stotter
strategien pé den beste maten. Det oker ogsé sjansen for at de riktige valgene blir gjort i en tid
da endringer skjer fort og man stadig ma forholde seg til nye krav. God portefoljestyring som
speiler vedtatt strategi understotter dermed ogsa en virksomhets omstillingsevne.

Modellene og teoriene ovenfor er tuftet pd generell strategi- og portefeljestyringslitteratur,
selv om den 1 sin opprinnelse ble benyttet 1 privat virksomhet. I privat sektor er eiers krav om
egenkapitalavsetning grunnleggende. Offentlig virksomhet har, som oppgaven kommer
narmere tilbake til, gjerne flere hensyn & ivareta. Teorien ovenfor legges allikevel gjerne til
grunn for mye av tiln@ermingen for strategi og utvikling ogsé innenfor offentlig virksomhet og
anses derfor som grunnleggende teori og bakgrunn for god bygg- og eiendomsforvaltning.

3.1.2 New Public Management

Tilnzermingen mellom offentlig og privat sektor har i stor grad skjedd gjennom New Public
Management (NPM). NPM brukes gjerne som en sekkebetegnelse pa reformbelgen som siden
1980-tallet har hatt som mal 4 effektivisere offentlig sektor ved hjelp av styringsprinsipper fra
privat sektor, (Trygstad m fl, 2006). Selve uttrykket NPM tilskrives gjerne Christopher Hood 1
en artikkel fra 1991, jfr. Gjennes og Tangenes (2012), selv om retningen da hadde vokst seg
frem gjennom tiaret tidligere. Ett av grunnprinsippene er synet pa borgeren som kunde og den
offentlige tjenesteforvaltningen som leverander. Hovedhensikten er & skille politikk og fag,
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for pa den méten a profesjonalisere de brukertilpassede tjenestene. Med profesjonalisering
menes spissing av tjeneste- og fagkompetanse. Den uttrykker ett behov for sterre
markedsorientering der tilneermingen ofte er interne bestiller-utferer-modeller, offentlig-
privat-samarbeid (OPS) og vurdering av konkurranseutsetting av tjenester som i teorien skal
lede til ett mer kostnadseffektivt tilbud. Oppgaven gér ikke naermere inn pa ytterligere teori
rundt begrepet, men det anses som relevant a papeke at NPM er ett styringsideal som har hatt
stor innflytelse pa utformingen av offentlig sektor i en rekke vestlige land, 1 henhold til
Trygstad, S. m fl. (2006) 1 Fafo-rapport 530, herunder markedstilpasningen som har skjedd i
boligpolitikken. Videre nevnes store statlige reformer knyttet til styring av selskaper som
Posten, Entra, Rom Eiendom og Skifte Eiendom. Nér det gjelder strategiske endringer med
bakgrunn i profesjonell kommunal eiendomsforvaltning, er det i denne oppgavens
sammenheng relevant & peke pa eiendomsreformen i Oslo kommune.

3.1.3 Eierstrategi

Landets kommuner og fylkeskommuner eier og forvalter over 32 millioner kvadratmeter
bygninger, hvilket utgjor rundt 1/10 av all bygningsmasse i Norge. De er som vist 1 figur 6:

Primaer- Fylhos. Antall Ghsnint
Bygringstype kosnmunes  komesunes | Samiet jm2]|  bygeinges aldee fie]
[mZ) [m] [s1h)

Alders'sytengem. ovnge helsetyng 5 120 000 WG] 5100 bR b |
Anmen sholebyog. bebbotek 0g museum 550 000 190 000 780 000 800 70
Barnetage, lekepark 1 290 000 1290000 290 xQ
Bolyg 3 360 000 W00 | 3450000 4o 2]
Deverse bygranger 1 20000 140 000 1 350000 280 57
Gruwsholo 10 0% 000 10010 000 5100 »
remsbva) 2000000 140 000 210000 1220 S
Kondor- 0 fometrengsbyog 220000 420 000 2680000 130 5
Kuturbyvog 1080 000 50 000 1090 000 S00 4
Lager, garame. vorkstod ot 520 000 S0 000 610000 1100 X
Videregionde shole 150 000 3 530 000 3 680 000 | "0 b
Sarrlet 27 SO0 000 4 700 000 | 32 200 000 7 700 ke

Figur 6 Estimerte areal og antall bygninger pr hovedbygningstype, i kommuner og fylkesk.
utarbeidet av Multiconsult og PWC (2008), etter oppdrag fra KS, i samarbeid med KoBE.

I State of the Nation 2015, (RIF 2015) estimeres ogsé det totale antall areal for kommunale
bygg til ca 32 millioner kvm og ca 30.000 bygninger. Ifelge denne rapporten er ca 10.000 av
disse bygningene boliger. | NOU 2004: 22 estimeres de kommunale og fylkeskommunale
bygningsmassene til anslagsvis 300 milliarder kroner og den er med det en betydelig del av
var nasjonalformue.

At kommunene eier sin bygningsmasse fremfor & leie, bygger pa en forutsetning om at det i
ett langsiktig perspektiv er billigere og bedre. Videre diskusjon rundt alternative innleieformer
diskuteres ikke i denne oppgaven. A eie bygninger er ikke ett kommunalt mal i seg selv, men
det er en viktig stattefunksjon og innsatsfaktor i tjenesteproduksjonen. Nar kommunene
velger & eie, medferer dette konsekvenser og ansvar for god eiendomsforvaltning, serlig siden
eiendomsverdiene er s store og tjenesteproduksjonen uvurderlig viktig. 15-20 % av
kommunenes budsjett utgjor arskostnader til bygningsmassen, mens verdien av
bygningsmassen utgjer den sterste realverdien til kommunene, Statens bygningstekniske etat
(2009). Eierskapet medferer dermed ikke bare stor betydning for tjenesteproduksjonens
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kostnadsnivé og kvalitet, men ogsé stort ansvar for effektivisering og omdemme, samt hensyn
til klima og milje.

Med eieransvaret oppstar behovet for eierstrategi og for overordnede premisser som skal
legges til grunn for hvordan forvaltningen skal vere illustreres i figur 9, her hentet fra
Sarpsborgs kommunes eierstrategi:

e —
Attty CE—
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b - g O Al

Figur 7 lllustrasjon eieransvar

For & fi god eierstyring ma eierstrategien gi klare prioriteringer, krav og tiltak som sikrer at
eiers mélsetninger ivaretas. Bakgrunnen for prosessene knyttet til en helhetlig eierstrategi og
kommunens formal med eierskap i kan deles inn i to kategorier:

¢ Finansielt eierskap: Eiendom som forretning, der mélet er & oppna avkastning pa
egenkapitalen.

e Samfunnsmessig eierskap: Eierskap der selskapets hovedmal anses & vare ett
produksjonsmiddel, for lovpélagte eller samfunnsmessige oppgaver. Malet er ikke
markedsmessig egenkapitalavkastning, men det stilles krav og forventninger om en
effektiv drift med god utnyttelse av selskapets ressurser.

Malet med det samfunnsmessige eierskapet er igjen todelt. Det kan vare ett verktoy for
effektive tjenester eller produksjon, herunder begrepet formalsbygg, der bygg som skole,
sykehjem, barnehager etc. herer hjemme. Videre kan samfunnsmessig eierskap brukes som
politisk virkemiddel, der samfunnsinteresser gar foran forretningsmessige vurderinger, som
for eksempel spredningsprinsippet som er tatt i bruk i Oslo Kommune, der man skal selge seg
ned 1 «billige» bydeler med stor konsentrasjon av kommunale boliger og kjepe seg opp 1
«dyre» omrédder for pa den méten & spre den kommunale boligmassen.

3.1.4 Organisering av offentlig eiendomsforvaltning

Bygg- og eiendomsforvaltningen har de senere arene utviklet seg fra 4 ha ett operativt og etter
hvert taktisk perspektiv, mot ett mer strategisk perspektiv, i trdd med krav om
profesjonalisering i mye annen offentlig forvaltning, ref. kapittel om portefoljestyring og New
Public Management. Evers et al (2002) defineres utviklingsperspektivet i
eiendomsforvaltningen pa folgende mate 1 figur 8:
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3 Bendomacegansasionen * Exendomaportefoleforvalter

Figur 8 Utviklingsperspektiv i eiendomsforvaltning (Evers et al 2002)

Eikeland (2009) papeker at en forutsetning for god kommunal eiendomsforvaltning er a fa pa
plass en profesjonell eiendomsledelse, mens NOU 2004: 22, s13 utrykker delkriteriene:

o Tilfreasstille prioriterte brukerbehov

o [Lfifektiv arealutnyttelse

e Godt verdibevarende vedlikehold
e Kostnadseffektiv eiendomsforvaltning

o Malrettet utvikling av eiendommens kvaliteter
e [£n hensiktsmessig organisering av eiendomsforvaltningen
o Riktige okonomiske rammebetingelser tilpasset eiendomsforvaltningens langsiktige

karakter

I tillegg til & sikre ett rasjonelt system for bygg- og eiendomsforvaltningen og oppnaelse av

politiske mal, er det viktig 4 poengtere enda en av NOU ’ens enskede prioritering: A sorge for
at lovpalagte krav ovenfor eier og bruker blir ivaretatt. Det er ogsé ett poeng at den pd s 18
stadfester behovet for & sikre en viss selvstendighet innen eiendomsforvaltning, ved at det som
ett minimum understrekes at eiendomsfaglig kompetanse og styring av eiendomsforvaltningen

samles pa ett sted. De fire alternativene & organisere eiendomsforvaltning pa er etat, foretak

(KF), aksjeselskap (AS) og interkommunalt selskap (IKS).

NOU 2004:22 opererer med tre roller innen eiendomsforvaltning:

EIER-, FORVALTER- OG BRUKERROLLEN

ROLLER OG NIVAER I EIENDOMSFORVALTNINGEN

ST'}QTEGls;(\J'VA
| EIER |

P2 TN P =
— A ——————— 7/____\_\;__
ForvaLTER- OPLEAIVT L pruker |
,, . 4
N < /

Figur 9 Rollen som eier, forvalter og bruker/ roller og nivaer (NOU 2004:22)
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Som figur 9 viser, er det & forvalte eiendom et sammensatt oppdrag. De forskjellige rollene
som eier, forvalter og bruker innebarer at man har ulik funksjon og dermed ulike interesser
og ansvar i forhold til bygningen og samhandlingen seg imellom. I de kommunale
eiendommene har kommunen ansvar for alle disse rollene. Utfordringen ligger da gjerne 1
valg av riktig organisering av roller og ansvar ut fra den enkelte kommunes premisser. I denne
oppgaven er problemstillingen knyttet til utvikling av Boligbygg som er ett kommunalt
foretak. Det anses derfor som naturlig & definere eierrollen i forhold til dette. I Oslo kommune
kan man dermed si at eierrollen ivaretas av Byradet i Oslo pa ett overordnet niva,
forvalterrollen av Boligbygg og brukerrollen av de 15 bydelene. Samtidig er Boligbygg en
egen juridisk enhet og ivaretar med det bade eier- og forvalterrollen. Ett foretaks eierrolle er
derfor bade 4 ivareta eiendomsretten og de strategiske funksjonene, samtidig som man er
ansvarlig som oppdragsgiver og innkjepsansvarlig. Videre skal man ivareta forvalterrollen i
forhold til lepende drift, vedlikehold og forvaltning for & tilfredsstille brukerne 1 bygget.
Eiendomsforvaltningen gjores dermed pé béade strategisk, taktisk og operativt niv.

Eiendomsledelse er ett nyere begrep enn eiendomsforvaltning. Mens eiendomsforvaltning
fokuserer pé brukerne, er eiendomsledelse mer relatert til eierperspektivet, jfr. Valen m fl
(2009) altsé det strategiske nivaet. Eikeland (2009) definerer begrepets funksjon som
grunnleggende for & samordne krav for sé & utvikle og gjennomfer helhetlige lasninger. Det
inneberer at man ma ha god kunnskap om egen eiendomsportefolje og kjernevirksomhet.
Sabee og Blakstad (2011) papeker i sitt temahefte «Fasi/itetsstyring» at organiseringen av
bygg og eiendomsforvaltningen vil ha stor betydning, ogsa for eiendomsfunksjonen og
vektingen av forskjellige aspekter i bygningen. Dette er ett strategisk anliggende for all
eiendomsledelse, uavhengig av byggets formal. En annen del av eierrollen er & sikre at nye
investeringer skal vere egnet til & oppfylle det onskede behovet eller formélet (Rohn, 2011).

3.1.5 Eiendomsreformen i Oslo

1 1998 vedtok Oslo Kommune nye mél og strategier for kommunens eiendomsforvaltning, jf.
bystyresak 840/1998. Den definerer hovedmalene for kommunens eiendomsmasse i form av a
vare en effektiv innsatsfaktor i tjenesteytingen, ha en kostnadseffektiv forvaltning som ogsé
ivaretar realverdien av kommunens eiendommer. Mélene er i trdd med prinsippene i NOU
2004:22. Kommunen hadde da som landets storste kommunale eiendomsbesitter en
bygningsmasse pa 3,9 millioner kvm. 12002 ble det i henhold til bystyresak 253/02 « My
organisering av 0slo Kommunes eiendomsvirksomhet» vedtatt at eierskap, forvaltning, drift
og utvikling av kommunens bygg skulle overfores fra 41 virksomheter til tre kommunale
foretak. Boligbygg Oslo KF, Kultur- og kontorbygg Oslo KF og Omsorgsbygg Oslo KF. Det
fjerde foretaket Undervisningsbygg Oslo KF, var allerede etablert. Det ble s& jobbet med
oversikt og klassifisering av eiendommer i 2 ér, for Boligbygg i 2004 fikk overfort alle
kommunes boligeiendommer fra de andre virksomhetene.

Omorganiseringen ble kalt Eiendomsreformen og den endret en desentralisert
eiendomsforvaltning spredt pa mange akterer til & utvikle en sentralisert organisering med en
rendyrket bestiller-utforer-modell. Ett viktig mél var a lese kommunens utfordringer knyttet
til manglende vedlikehold og vedlikeholdsetterslep.
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Det var tre hovedprinsipper som ble lagt til grunn for omorganiseringen:

e Redusere antall eiendomsforvaltere og skille mellom bestiller og utferer.
e Stimulere til mer effektiv arealbruk og synliggjering av arealkostnader
e Sikre et fornuftig vedlikeholdsniva gjennom kostnadsdekkende husleie.

Boligbyggs leieforhold til enkeltleietakere er underlagt husleieloven og prinsippet om gjengs
leie ble derfor benyttet i leieforhold med enkeltleietakere. For husleieavtaler med bydelene ble
kostnadsdekkende leie innfert. Det har siden den gang vert stadig pdgaende diskusjoner om
hva korrekt niva for kostnadsdekkende leie er, uten at problemstillingen blir tatt videre med 1
denne oppgaven.

I byradssak 66/06 «Evaluering av Eiendomsrefomen» konkluderes det med at reformen har
vert riktig og den har bidratt til en mer kostnadseffektiv eiendomsforvaltning og bedre
ivaretakelse av eiendomsmassen. Blant annet var ledigheten i Boligbygg pa over 10 prosent i
2004, mens den siden 2008 har ligget pa under 4 prosent. Foretakets arsrapport for 2014 viser
ogsa til at rapporter konkluderer med at vedlikeholdsetterslepet er redusert med 1 milliard
kroner fra 2,4 millioner kroner i1 2003 til 1,4 milliarder i 2010.

Forvaltningsrevisjonene Rapport 19/2009 Vedlikehold i Bolighbygg Oslo KF og Rapport
15/2006 Langsiktig kapitalforvaltning i Boligbygg Oslo Kommune har ogsa revidert foretaket
1 etterkant. For denne oppgaven synes det interessant a trekke frem at de peker pa at mye
gjores rett, men at det er ett forbedringspotensial knyttet til manglende systematisert
tilstandsinformasjon over eiendomsmassen og operasjonaliserte mal. Bedre oversikt over
vedlikeholdstilstand og malbar aktivitet vil bedre grunnlag for overordnet vedlikehold- og
rehabiliteringsplan og prioritering av aktiviteter. Det er interessant fordi valg av eierform 1
borettslag og sameier medferer at oppfelging av hver enkelt eiendom ligger hos det enkelte
styret. Hvilke styringsmuligheten har man da som storeier i mange forskjellige styrer?

3.1.6 Teoretisk modell strategisk portefoljeforvaltning av offentlig eiendom

I dette avsnittet er det forsekt a finne gode teoretiske modeller for strategisk portefeljestyring
og anbefalinger knyttet til styring av Boligbyggs portefolje av eiendommer, med tanke pa
hvilken rolle valg av eierform ber vektlegges.

England er et av landene som sammen med New Zealand og Australia har kommet langt og
som gjennom mange ar har utviklet standarder og god systematikk i styring av offentlig
eiendomsforvaltning og innen fagfeltet for strategisk portefoljestyring i henhold til Arge
(2011). Forfatteren av denne oppgaven har derfor valgt & se n&ermere pa den britiske
tilneermingen for 4 se om det er en god teorimodell som kunne brukes videre i oppgaven her.

Definisjonen av Property Asset Management (PAM) som er tatt inn i PAS 55-1:2008, se
innledningen av teorikapittelet er definert av Universitetet i Leeds i forbindelse med Office of
Government Commerce (OGC) sitt arbeid for & profesjonalisere og effektivisere den statlige
britiske eiendomsforvaltningen. I henhold til Howarth (2006) finnes store
effektiviseringsgevinster ved a endre fokus fra operasjonell virksomhet og drift til strategisk
planlegging basert pd behovet til brukerne av bygget og forsta hvordan man best mulig kan
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utnytte sine ressurser, herunder ogsa ved kjop, salg og utvikling av eiendom i henhold til figur
10 (Brown.S., 2001, brukt i Howarth 2006):

Fooss on outputs /
benefits
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POST-OCCUPANCY STRATEGIC
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-
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Figur 10 Current and emerging practice in the Management of PAM (Howarth 2006)

Howarth (2006) peker samtidig pé at det er viktig & se sammenhengen mellom effekt,
effektivitet og ekonomi for & forbedre egen forvaltning. Herunder er Measurement (maling)
og Delivery (effekt) viktige verktey. Det vil si at mél- og resultatstyring er nedvendig, hvilket
henger sammen med Kaplan & Nortons teori om maél- og resultatstyring (Kaplan & Norton
2002). Vet du ikke hva du skal maéle, vet du ikke hvor du skal. Howarth visualiserer dette i
figur 11:

Facilities
Management
Estate
Management

Investment
Appraisal

Economical

Figur 11 Interlink facets of Asset Management (Howarth 2006)

Universitet ved Leeds utarbeidet pd oppdrag fra OGC flere rapporter, og de utviklet blant
annet Property Asset Management Maturity Matrix 4, se figur 16, som er en
modenhetsmodell over en 5 forskjellige nivaene i modenhet i eiendomsforvaltningen som
strekker seg fra unawareness til excellence (unawareness — awareness — knowledge —
competence — excellence). Ved hjelp av denne hierarkiske tilneermingen kan organisasjonen
vurdere sin ndvaerende kapasitet og deretter plotte ett veikart for forbedring prioritert ved de
handlingsplanene som vil gi sterst effekt pd ytelsen, Male. S (2006).

Ansvaret og oppgavene for strategisk eiendomsforvaltninger er 1 dag overfort fra OGC til
Cabinet of Office (CO) ved Government Estate Management (GEM), i henhold til CO’s
nettsider. GEM har utarbeidet eiendomsstrategi for 2013 og 2014 for de statlige
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eiendommene, basert pa tidligere forskning og gjennomforte effektiviseringstiltak. Den viser
til modenhetsmodellen som ett strategirammeverk for all offentlig eiendomsforvaltning.

GEM’s strategi for 2013 viser til at mange av tiltakene né er igangsatt og at det fra mai 2010
til 2013 blant annet har resultert i 1 milliard pund i inntekter pa salg av uhensiktsmessig
eiendom, en arlig besparelse pa 454 pund i avsluttede eller reforhandlede leieavtaler og en
reduksjon i 1,5 million kv i egne arealbruk. Tallene er imponerende. Hvorvidt de er korrekte
eller ikke, tar oppgaven ikke standpunkt til, men ettersom det er enorme verdier i den statlige
eiendomsforvaltningen antas det at dette er korrekt. Malet med effektiviseringsreformene ser
derfor ut til & vaere vellykket, pa tilsvarende mate som eiendomsreformen i Oslo har blitt
papekt & vaere vellykket, dog 1 langt mindre skala selvfolgelig. Det interessante er tankesettet
og rammeverket. Strategien for 2014 viser at de tenker fremover til 2020, med mal om fortsatt
effektivisering av eiendomsareal og arbeidsplasser, men ogsd om hvordan
eiendomsforvaltningen har mél om & bli mer barekraftig. Det samme fokuset er i trdd med
utviklingen og uttrykte politiske méal for eiendomsbransjen i Norge i dag.

Det har veert en utfordring & finne ut detaljer rundt modenhetsmodellen PAM 4 utover den
informasjonen som stir ovenfor. I tillegg er det forskjell pa statlig eiendom der
kjernevirksomheten ikke er eiendomsforvaltning og boligeiendom. Dette medferer at det
synes noe pa siden 4 ga videre med rammeverket og modenhetsmodellen fra England, men
det slas fast at tankesettet om profesjonalisering og rasjonalisering er den samme. Mye av
teorien og prinsippene fra forskningen i blant annet England, er tatt inn i Arges rapport om
strategisk portefoljestyring. Tankene om & finne en modell for & illustrere portefoljestyring
forfolges derfor videre i neste avsnitt — der det tas utgangspunkt i Kristin Arges modell om
portefoljestyring i offentlig forvaltning.

Forslag portefoljestyringsmodell

I forbindelse med Forskningsprogrammet for modernisering av offentlig forvaltning 2008-
2012 initiert av Kommunal- og Regionaldepartementet kom Kristin Arge langt 1 arbeidet med
sin veileder til strategisk portefoljestyring som per i dag er datert 2011. Veilederen ble ikke
ferdigstilt. Det er uansett interessant & forfolge modellen som foreslas i rapporten, da den er
bygget pa svert mye relevant erfaring og kompetanse. I rapporten viser Arge til illustrasjonen
1 figur 12 for integrert perspektiv pa livsyklusforvaltningen av en eiendomsportefolje som er
basert pa PAS 55-1:
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Figur 12 Integrert perspektiv pa livsyklusforvaltningen i bygningsportefaljer (IAM 2008)

Forvalte elendomsportefolien

Figuren synes a vere svart dekkende for grunnleggende teori for bakgrunnen for oppgaven i
forhold til behovet for god og profesjonell eiendomsforvaltning. Den er min mening at den
illustrerer de hierarkiske behovene beskrevet i foregdende teori om strategisk ledelse og god
offentlig eiendomsforvaltning pa en helhetlig og oversiktlig mate. Det er denne oppgavens
intensjon 4 vurdere type eierform. Det er ett mal at anbefalingene implementeres 1 strategiske
mal som en del av eiendomsutviklingen, for videre & bygges inn i handlingsplaner som
bakgrunn for valg av utvikling av portefoljen, helt ned til det enkelte kjop og salg i denne
livssykluspyramiden.

Arge legger disse premissene til grunn 1 sin rapport for det vises til de fire hovedprosessene 1
utviklingen av en Bygg- og eiendomsstrategi:

Krav knyttet Eiendoms- Risiko og N.'él for
A : S eiendommers
til tjenester portefglje risikostyring ytelser

Figur 13 De fire hovedprosessene i utvikling av en Bygg-og eiendomsstrategi (Arge 2011)

De fire prosessene er 4 anse som like viktige, men for & svare ut oppgavens problemstilling er
det naturlig 4 definere prosessen med Eiendomsportefolje. Det fokuseres i det videre ikke pa
de andre prosessene. Arges modell er 1 henhold til s 19 som folger:
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Figur 14 Forslag portefaljestyringsmodell - utvikling av eiendomsportefaljen (Arge 2011)

Alle portene definert av Arge overfor, er spersmil som er relevante 4 ta stilling til 1 utvikling
av en portefolje. Ved & benytte portene som verktoy vil man lofte blikket og de vil kunne
bidra til en mer strategisk eiendomsledelse. I midlertidig synes modellen & passe best pa
formalsbygg og eller neringsbygg, der den kan brukes i all stadier for & holde fokus pad om
bygningen stetter opp under kjernevirksomheten. I forhold til boliger er den noe sidestilt, da
den ma sies & vaere rettet mot bygg der primeer tjenesteproduksjon ikke er
eiendomsforvaltning. Forskjellen diskuteres 1 avsnittet nedenfor.

Ett mulig forslag til modell for en egen boligportefolje bygget pd Arge foreslas lost slik:
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potensiale outtasking
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Figur 15 Forslag til modell for portefaljestyring av boligeiendom

Modellen reflekterer de samme portene som Arge og det er min oppfatning at de dekker
behovet for hvilke vurderinger som ber gjeres ved kjop og salg. Legges riktig og entydig
beslutningsgrunnlag til grunn i hver port, (boligbehov, brukerbehov, finansielle vurderinger,
herunder eierform og lennsomhet), vil det kunne vare ett godt beslutningsverktey. Det er 1
modellen bevisst tatt stilling til at eierform burde vurderes pd samme linje som finansiell
lennsomhet. Utfordringen og behovet for kompetanse og erfaring ligger da 1 hvilke parametre
som legges til grunn. Gitt at parameterne er gode, vil en portefoljestyringsmodell tuftet pa
Arges modell helt klart vere ett nyttig verktoy for utviklingen av en portefolje.

Det konstateres med dette at eierform er en naturlig del av en helhetsvurdering knyttet til kjop
og salg av eiendomsportefeljen og at en modell 1 henhold til Arge er ett godt verktoy som kan
benyttes for a sikre gnsket strategisk utvikling av portefeljen. Utover denne pavisningen

forfelges ikke modellen videre 1 oppgaven.
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3.1.7 Den kommunale boligportefoljen

I folge NOU 2004: 22 og heftet God Kommunal Eiendomsforvaltning (Horjen, 2011) kan
kommunenes eiendomsportefolje deles inn i tre portefoljer: Grunneiendommer, boliger og
formalsbygg.

Denne oppgaven omhandler boliger og det er derfor naturlig & poengtere at boligeiendom
skiller seg fra formélsbyggene ved type tjenesteproduksjon som foregér i byggene. Begrepene
REM (Real Estate Management) og CREM (Corporate Real Estate Management) er relevante
1 denne forbindelsen, men blir ikke definert eller diskutert ytterligere utover det nedenstaende
1 denne oppgaven. I forméalsbygg som skoler, barnehager og sykehjem bygger eiendommene
opp under primar tjenesteproduksjon. FM-tankegang i forhold til hvordan eiendommen best
kan bygge opp under tjenesten er derfor svaert sentral i formalsbygg, men ikke like sentral for
boligforvaltningen.

Nér det gjelder de kommunale boligeiendommene er det selve boligen som er tjenestetilbudet.
Behovet for en optimal tjenesteproduksjon innebarer her & ha god og pélitelig oversikt over
boligbehovet med hensyn til type og antall boliger. Eiendomsforvalterens fremste oppdrag er
a fremskaffe egnet bolig til brukerne. I henhold til en bestiller — utforer modell er det dermed
bestillers (eier og bruker) viktigste strategiske ansvar er & skaffe god oversikt over de
boligbehovene brukerne métte, mens det er utfererens (forvalter) oppgave & utvikle
eiendomsmassen etter behovene. Videre er det & tilrettelegge en profesjonell og effektiv
eiendomsforvaltning der man ivaretar egne verdier og serger for kvalitativ og
kostnadseftektiv drift.

I Oslo benyttes Boligbehovsplanen som underlag for & bekrefte de 15 bydelenes behov for
boliger. Dette er grunnleggende og ferende for portefoljestyringen. Hva er behovene? Hvor er
de? Hvilke typer boliger er det behov for?

3.1.8 Okonomistyring i eiendomsforvaltningen

En grunnpilar i eiendomsforvaltning- og ledelse er god ekonomistyring. Dette gjelder pd alle
nivaer; strategisk, taktisk og operativt. God ekonomistyring har mange sider, men med
bakgrunn 1 denne oppgavens problemstilling knyttet til FDV-kostnader og type eierform,
fokuseres det her pa standardene og systematikken rundt dette som en del av underliggende
teori. Videre er det funnet nedvendig & kort beskrive hva eksisterende teori sier om forskjeller
mellom gkonomi 1 offentlig og privat sektor.

Drifts- og vedlikeholdsplanlegging

God eiendomsforvaltning inneberer at det er en overordnet malsetting for & sikre en
gkonomisk forsvarlig drift av bygg og eiendommer og en god drift og
vedlikeholdsplanlegging. Herunder delmal om & oppna de mest kostnadseffektive
driftslesningene, med tilfredsstillende teknisk kvalitet, som samtidig optimaliserer levetid til
bygningsdeler og enkeltkomponenter. Videre skal denne kunnskapen benyttes til
vedlikeholdsplanlegging, budsjettering og oppbygging av reelle erfaringstall, (Haugen 2008).
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For & klare a drive god drifts- og vedlikeholdsplanlegging er det nedvendig a ha gode
systemer og standarder. I Norge bygger drifts- og vedlikeholdssystemene pa
klassifikasjonssystemet fra Norske Standard for bygg og anlegg for strukturering av
informasjon. Det er flere standarder som omhandler god eiendomsforvaltning. I denne
oppgaven er NS 3454 Livssykluskostnader for byggverk forende.

NS 3454 Livssykluskostnader for byggverk

NS 3454 beskriver forholdet mellom livssykluskostnader, arlige kostnader, levetidskostnad og
arskostnader, og fastlegger hovedposter for disse. Standarden definerer kostnadsposter og
begreper, og klargjer forholdet mellom disse. Den beskriver 1 s& méte hele livslopet og bidrar
til en felles forstaelse av for hvilke kostnader som inngar i de ulike postene pa tre-sifferniva.

Forstaelsen og planleggingen av FDVU-prosessen er avgjerende for eiendommens levetid, da
bade prosjekterte losninger og bruken i driftsfasen 1 ett bygg har stor innvirkning pA FDVU-
kostnadene. Det er en av hovedgrunnene til at det i Lov om offentlige anskaffelser fra 1996 §

6 er tatt inn en egen bestemmelse om at livssykluskostnader skal hensyntas i hver enkelt
anskaffelse.
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Figur 16 NS 3454: 2000

I september 2013 kom det en ny versjon av NS 3454. De mest betydelige endringene fra
forrige versjon er: 1) Sammensléing av drifts- og vedlikeholdskostnader 2)
Utskiftingskostnader er lagt inn under utviklingskostnader 3) Det er laget egne kategorier for
forsyningskostnader (energi, vann/avlep og renovasjon) og renholdskostnader. Det vises til
tabellen under for den nye sammenstillingen:
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P& grunn av forskjellene i den nye standarden er det en utfordring & sammenligne tall tilbake i
tid. Nekkeltallfremstilling i denne oppgaven bygger pa en indeksregulert Holte-nekkelen fra
2012 og er derfor basert pa NS 3454: 2000.

Livssykluskostnader

Det er ovenfor redegjort for begrepet bygg- og eiendomsforvaltningen og Facilities
Management som en del av dette. Ett annet uttrykk som benyttes er livslgpet/ livssyklus.
Livssyklusbegrepet omfatter pd samme mate som bygg- og eiendomsforvaltningen hele
verdikjeden fra idé/ tidligfase til ombygging/ utvikling/ avhending/ riving. Livslepet
fremstilles pa folgende mate 1 Bjorberg m f1 (2003):

7V — R T or digniiBelie P« Pstwndugrad i A 144
Figur 18 Livssykluskostnader (Bjarberg m fl. 2003)

Summen av verdikjeden med & eie, drifte og utvikle ett bygg eller anlegg kalles
livssykluskostnader eller LCC. Begrepet omfatter med det alle kostnader ved oppfering, bruk
og avhending av et byggverk eller en bygningsdel. FDV-kostnader inngar som daglige eller
periodiske oppgaver i brukstiden. Ved hjelp av livslopsanalyser kan man da sammenligne
ulike alternativer og finne den beste lasningen mellom 1) investering og FDV-kostnader
og/eller 2) alternative FDV(U)-kostnader ved bruk av nekkeltall og benchmarking, i folge
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Haugen (2008). Summen av alle kostnadene regnes i naverdi for & sikre at det er like
storrelser som benyttes.

3.1.9 FDV- kostnader, nokkeltall og benchmarking

LCC-analyser danner med det grunnlaget for god ekonomistyring. Kravet om effektiv
gkonomistyring en viktig del av en eiendomsforvaltnings oppgaver og den gjor seg gjeldende
pa en lang rekke omrader. For & gjore gode analyser er det viktig & ha nekkeltall og & kunne
benytte de til & sammenligne seg med tilsvarende virksomheter. Porter’s tankegang om a
kjenne sitt marked kan her sies a ligge til grunn. Tjenesten mé produseres mer effektivt og
billigere enn konkurrerende tjenester. Kaplan og Nortons (2003) prinsipper om balansert
malstyring har sammen med New Public Management hatt tilsvarende stor innflytelse for
innforing av mél- og resultatstyringen i eiendomsforvaltningen.

Mal- og resultatstyring bak enhver ledelses behov for godt beslutningsunderlag. Uten
madlbare storrelser, er det ikke mulig & vite hva man gjer selv, og hvilke konkurransefortrinn
eller forbedringspotensial man har.

Nokkeltall er i henhold til NS 3454 registrerte kostnader, forbrukstall o.l. per enhet over tid
eller samtidig registrerte kostnader, forbrukstall o.1. for like enheter. De er malbare tall eller
storrelser som gir informasjon om den gkonomiske eller tekniske situasjonen for en eiendom
eller i organisasjonen. De mest relevante nekkeltall er gjerne knyttet til kostnader innen
forvaltning, drift og vedlikehold men kan ogsé vare inntekt per kvm, hvor mange dager ett
objekt star ledig, energibruk, antall leiebytte, arealeffektivitet etc. Hensikten er & gi ledelsen
god styringsinformasjon som underlag for & gjore beslutninger knyttet til optimalisering av
ressurser, innsparingsmuligheter og reduksjon av kostnader. FDV-kostnader har fitt storre
oppmerksomhet de siste arene, serlig fordi byggene har fitt flere tekniske krav og
installasjoner som medferer sterre kompleksitet og kompetansebehov enn tidligere.
Nokkeltallene blir med det viktige verktey for a rette oppmerksomheten mot det vesentlige og
gi reelle forbedringssignaler. Pélitelige nokkeltall kan ifelge Haugen (2008) brukes til:

e A fi oversikt over virksomhetens situasjon (inntekter, kostnader, kvalitet etc pa
overordnet niva)

e A studere utviklingen over flere ar p4 eiendomsmassen eller en enkelt bygning

e For lepende kontroll, styring og optimalisering

e For 4 male seg med mot andre virksomheter - benchmarking

Benchmarking er & sammenlikne egen virksomhet med tilsvarende virksomhet hos andre. Det
kan omfatte alt fra strategi og prosesser til resultater og effektivitet. Ved jevnlig méling kan
man lettere se hva man selv gjor bra og hva andre gjor bedre enn en selv. P4 den méten blir
benchmarking en prosess for forbedring. For & vare sikre pa at analysene gir rett informasjon
er det viktig & vare sikre pa at grunnlaget er riktig og at man sammenligner de samme
tingene.

Det finnes ulike fora for benchmarking og det finnes kommersielle nekler, herunder Holte-
nekkelen som er laget av Holte AS og som er benyttet til denne oppgaven. Som vi har sett
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ligger ovenfor ligger grunnlaget for den ekonomiske styringen klassifisert i henhold til NS
3454. Dette krever en felles kontoplan for budsjettering og regnskapsforing, fordelt pa
postene i henhold til denne. All kommunal virksomhet er i midlertidig palagt & rapportere til
KOSTRA (KOmmuneSTatR Apportering), som er ett nasjonalt informasjonssystem som gir
styringsinformasjon om kommunal virksomhet. KOSTRA-artene samsvarer ikke med postene
1 NS4345. For 4 kunne benytte NS3454 er det derfor nedvendig & gjore klassifisere
KOSTRA-artene slik at de samsvarer med klassifiseringen resten av eiendomsforvaltningen
benytter seg av. Dette er gjort i forbindelse med empirikapitelet og analyseringen av FDV-
tallene til Boligbygg.

3.1.10 Okonomi i offentlig sektor

Forskjellene pé krav til ekonomi og resultater mellom privat og offentlig sektor kan vaere
sveert store. De er underlagt forskjellig lover og regler og ikke minst har det offentlige
politiske foringer som det ma forholde seg til. Foringer herfra kan variere sterkt fra
valgperiode til valgperiode og er lettere pavirket av mediebildet. Det offentlige er ogsé gjerne
palagt flere mal. Ett eksempel er Boligbyggs formalsparagraf, der mélet er & drive bade
forretningsmessig og samtidig vaere ett boligsosialt virkemiddel.

Opstad (2006) skriver i sin bok «@konomistyring i offentlig sektor», at det offentliges
utfordring ligger 1 rammebetingelser hvilket medferer at man ikke kan forholde seg til frie
markedsmekanismer. Resultatet blir at det kan vaere utfordrende 4 komme med losninger som
bidrar til optimal ressursutnyttelse for offentlig virksomhet.

Offentlig sektor er underlagt politisk styring og kontroll. Mens private akterer i stor grad
styres av egne prioriteringer mé offentlige virksomheter forholde seg til samfunnsmessige
hensyn. Dette medferer at det offentlige ma prioritere oppgaver som kan virke trivielle og
urasjonelle fremfor ekonomisk viktige oppgaver (Opstad 2006).

Det er tidligere i kapittelet vist til det offentliges eierskap deles mellom finansielt og
samfunnsmessig eierskap. I det samfunnsmessige eierskapet er det ikke det markedsmessige
egenkapitalavkastningskravet som er forende for driften, men den samfunnsnyttige nytten.
Mens en privat virksomhet kan males i bedriftens overskudd og andre effektivitets faktorer,
kan det for en offentlig virksomhet vaere utfordrende & méle dette nyttebegrepet. Nar det
gjelder kommunenes plikt til & fremskaffe boliger til vanskeligstilte er det for eksempel svaert
vanskelig & male nytten av & vokse opp i ett trygt og godt oppvekstmiljo pa samme mate som
betydningen av 4 fa en fast bolig for en tidligere innsatt, flyktningfamilie eller en rusfri
pasient som trenger trygghet i sin nye tilvaerelse er vanskelig a tallfeste.

Rasjonelle bedriftsekonomiske hensyn kan dermed 1 folge Opstad (2006) nedprioriteres
fremfor hensyn av politisk karakter. Dersom malene ikke lar seg kombinere, blir det en
utfordring & prioritere.

Boligbygg forvalter en stor og krevende eiendomsmasse med ett formal om & drive
forretningsmessig samtidig som det skal vare ett sosialt politisk virkemiddel. A ta ansvaret
for sosiale- og boligpolitiske oppgaver medferer nedvendigvis det ma velges andre
tilneerminger enn andre akterer i boligutleiemarkedet som har mulighet til & tenke profitt og
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maksimering. Blant annet synes det relevant her igjen & peke pd vedtatt spredningspolitikk om
a selge seg ned i billigere omrader i ost, og kjope tilsvarende antall boliger i mer
kostnadskrevende omréder 1 vest. Videre at Boligbygg har ett hoyt akseptanseniva knyttet til
leietakeres boforhold og — evne. Det vises til empiri om FDV-tall og antall fravikelser og
heving av leieforhold for videre detaljer om dette.
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3.2 Eiendomsretten og eieransvaret

Eiendomsrett er ett viktig begrep i den politiske og ekonomiske debatten og dermed ogsa i
jussen. Det finnes derimot ikke en direkte definisjon for det, ettersom eiendomsrett kan ha
skiftende innhold, avhengig av hvem som bruker det og i hvilken sammenheng det fremstar i.
Ett sentralt spersmél som gjerne folge er imidlertidig hvilke rettigheter og plikter retten
medferer for den som her slik rett. Etter en kjent dom 1 Rt. 1908 s 403, heter det folgende:
«Efter en formentelig fasts/aat definition (er) retten til at raade over sin eiendom med de
alminaelige indskraeninger, som flyter umiddlerbart av loven éller retsoradenéen». De juridiske
teoriene legger lignende definisjoner til grunn, for eksempel viser Falkanger & Falkanger
(2012 s 41) til «den vanlige, negativt utformeade definisjonen av eiendomsretten. Den gir alle
ae befoyelsene som ikke er unntatt»

Eiendomsrett gir i folge Falkanger og Falkanger (2012) séledes faktisk radighet, det vil si rett
til faktisk utnyttelse og bruk av en eiendom, og den gir en negativ rett til & hindre andres
fysiske radighet. Videre gir den en juridisk rddighet over tingen for salg, pantsetting,
tinglysninger, bruksrettigheter mm og til slutt den negative siden ved radighet ved at eier kan
hindre andre 1 & disponere rettslig over eiendommen. Forutsetningen er at det ikke kommer 1
motsetning til andre lover og regler, som for eksempel allemannsretten.

Med eiendomsretten folger det ogsa eiendomsplikt. Dette betyr at med eierskapet folger ett
ansvar for blant annet forsvarlig vedlikehold og overholdelse av lover, regler og forskrifter,
herunder HMS-ansvaret.

Nér det gjelder eierform eller eiermodell kan det deles inn med ett skille mellom direkte og
indirekte eide boliger. Med direkte eid bolig menes at kjoper selv blir eier av bolig. For
indirekte eid bolig menes en bolig der man eier gjennom & disponere en bolig i eiendommen.
Man eier da en andel eller aksje som gir borett til boligen. Dette blir ogsé kalt andelsboliger.
De eksisterende eiermodellene oppsummeres i tabell 2 (Bjaaland og Nielsen 2009 s 133) slik:

Direkte eide boliger Indirekte eide boliger (andelsleiligheter)
Eiendommer med eget gards- og bruksnummer | Borettslag

Tingsrettslige sameier Boligaksjeselskap

Eierseksjonssameier

Tabell 2 Oversikt over eiertyper (Bjaaland og Nielsen, 2009)

3.2.1 Heleide eiendommer/ selveierboligen

En heleid gird/ eierbolig er ifolge Wyller (2000) den minst kompliserte formen for eiendom. I
en eierbolig er det full raderett over egen eiendom, med de rettigheter og plikter som folger av
eiendomsrettsbegrepet.

Enebolig er den mest vanlige formen for selveierbolig, men den gjelder ogsa hele
boligblokker, rekkehus og tomannsboliger. Enkeltboliger 1 blokk benevnes som type selveier,
men er underlagt eierseksjonsloven, se neste avsnitt. Eierformen sier 1 utgangspunktet ikke
noe om hvilken type bolig det er og du har full eierrett og kan kjepe, selge og beldne boligen
fritt. Eiendommene tinglyses ved overdragelse og er registrert som egen enhet i grunnboken
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med gards- og bruksnummer. Fra grunnboksbladet vil det fremgé hvem som eier boligen og
hvilke heftelser som henger ved den, herunder pant og andre forhold som kan ha innvirkning
pa eiendommens verdi.

En heleid kommunal gard er en eiendom med eget gards- og bruksnummer med kun en eier.
Denne oppgaven har i hovedsak fokus pa eiendom med over 4 enheter.

Det gas ikke videre inn i den juridiske begrepsforstaelsen og omfanget knyttet til eierretten,
men 1 det videre utredes kort om eierseksjonssameier og borettslag som eierform. Med
bakgrunn i problemstillingen er det valgt & ha fokus pé forskjeller mellom de to eierformene
som er av betydning for kommunen som juridisk eier.

3.2.2 Eierseksjonssameier

Eierseksjonsloven av 1997 regulerer boligsameier. Loven bygger pa sameiemodellen, men
den kommer i1 hovedsak ikke til anvendelse, annet enn om to eier én enhet sammen.

Frem til 1960-arene var sameie i boligeiendom stort sett brukt i mindre bygninger med 2-4
boliger. Utover 1960-tallet ble eierformen tatt i bruk i sterre boligprosjekter, og pa 1970-tallet
begynte flere gardeiere med delvis seksjonering, slik at ledige leiligheter ikke ble leid ut, men
solgt som eierseksjoner. Dette skapte uklare juridiske forhold for dem som kjopte, serlig i
forhold til hvilken andel, oppdeling, pantsetting, bruk og plikt i forhold til fellesareal og
vedlikeholdsplikt. I 1976 ble det derfor satt forbud mot & opprette eierseksjoner i eksisterende
bygninger, men det var fortsatt tillatt i nybygg og naringslokaler. Den forste loven om
eierseksjoner ble vedtatt 22.april 1983. For a sikre leietakervernet, ble det vedtatt at de som
leier bolig som blir seksjonert, fikk rett til a kjope «sin» leilighet, i henhold til § 14. Det ble
ogsé lagt til grunn visse standardkrav for at seksjoneringen skulle godkjennes; blant annet
egen inngang, kjekken, bad/ toalett, i henhold til § 6.

I januar 1998 tradte det i kraft en ny lov med samme navn. Den videreforte kjoperetten for
leierne og bygget ellers pa samme lov. Den viktigste endringen var at kommunene ble gitt en
viktigere rolle i seksjoneringsprosessen, for kontroll av om vilkarene for seksjonering er
oppfylt og for tinglysning og innfering i matrikkelen.

Forslag til ny eierseksjonslov ble sendt ut pd hering i 2014. Det er ikke klart nir den forventes
vedtatt. En relevant endring som foreslds er bortfall av leietakers kjoperett, presisering av
vedlikeholdsforholdet mellom fellesskapet og den enkelte sameier, og fjerning av begrensning
mot & eie mer enn to boliger i ett sameie. Videre foreslas flere regler som anses som mer
hensiktsmessige for dagens eiendomsmarked, herunder tilgang til seksjonering pa
rammetillatelse (for & unngd mange sameier utifra utbygningstrinn), fjerning av gyldighet for
«minisameier» med mer som det ikke gds inn pé her.

En eierseksjon defineres i lovens §1:

«Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av en
av flere boliger eller andre bruksenheter i eiendommen».
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En eierseksjon er med det en leilighet eller ett lokale der eieren har enerett over eierseksjonen,
mens fellesareal er i sameie mellom eierne. Sameiernes faktiske radighet reguleres i lovens §§
9-21. Det er den eksklusive bruksretten som kjennetegner eierformen og som gir eieren de
sterkeste, juridiske rettighetene, ifolge Wyller (2000). Leilighetene i sameiet har felles gards-
og bruksnummer, men hver leilighet far et eget seksjonsnummer.

Lovens kapittel V omhandler beslutningsmyndighet i ett sameie. I §§ 29 og 30 fastslas det at
«aen opverste myndighet i sameiet utoves av sameiermatet, der det kreves minst to tredjedeler
av de avgitte stemmer i sSameiermaotet for vedtak om tiltak» som blant annet ombygging,
pabygging, salg, samtykke til endring av formal med videre. Det slas videre fasti § 31 at
styret har beslutningsmyndighet pa «avgjorelser som kan tas av et vanlig flertall i
sameiermate, sd lenge ikke annet fremgdr av lov og vedtekter».

Kapitell VII omhandler blant annet styrets oppgaver i § 40: «Styret skal sarge for vedlikehold
og drift av eiendommen og éllers sarge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak i sameiermotet». Herunder ligger HMS-ansvaret som hviler
tungt pa gérdeier.

I henhold til lovens kapittel II skal eierseksjoner opprettes ved tinglysing av kommunalt
seksjoneringsvedtak, som er bakgrunnen for at det betales dokumentavgift pa 2,5% av
kjopesum pa alle selveierleiligheter.

3.2.3 Borettslag/ andelsleiligheter

Lov om borettslag av 2003 regulerer forholdet i borettslag og andelsleiligheter.

Selskapsformen vokste fram fra 1930-tallet da Oslo og omegn Bolig- og Sparelag (OBOS)
begynte & etablere datterlag som kooperative andelslag. Organisasjonsformen ble tatt opp i en
rekke byer og tettsteder etter krigen der det ble etablert boligbyggelag som bygget boliger.
Ved ferdigstillelse ble prosjektene overtatt av borettslag som bestod av de medlemmene som
flyttet inn. Ett viktig formal ved selskapsformen var & hindre at boligkjepere ble berert av
gkonomiske problemer eller konkurs 1 boligbyggelaget.

Boligkooperasjon ble ikke lovregulert for i 1960. Da tradte lovene om boligbyggelag og
borettslag i kraft og de ble bygget pé organiseringen som boligkooperasjonene hadde laget.
Disse ble avlest av lov om bostadsbyggeloven (lov38/2003) og lov om borettslag i 2003 (lov
39/2003).

Borettslag defineres 1 henhold til lovens §1 som folger:

«Med burettslag er meint eit samvirkeforetak som har til foremal 4 gi andelseigarane
bruksrett til eigen bustad i foretakets eigedom (burett).»

Borettslagsmodellen innebarer at borettslaget eier eiendommen mens andelseierne eier
andeler 1 borettslaget. Andelseier eier dermed boretten til en bestemt bolig. Selve boligen eies
med det indirekte. Andelsboliger er enten tilknyttet ett boligbyggelag eller det kan vare ett
frittstdende borettslag, Wyller (2000). De som er tilknyttet ett boligbyggelag har stor grad av
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selvstendighet, men det er blant annet vanlig at boligbyggelaget er uoppsigelig
forretningsforer og at det ved salg er forkjepsrett for andre borettshavere eller medlemmer.

Det er vanlig at borettslag har hoyere andel fellesgjeld enn hva eierseksjonsleiligheter har. Da
borettslaget eier eiendommen kan det tas 1&n med pant i eiendommen. Renter og avdrag
fordeles pa hver andel og legges til i felleskostnadene. Summen av innskudd og andel
felleslan er derfor leilighetens totalkostnad. Dette gjelder tilsvarende for eierseksjoner, men er
tradisjonelt mer aktuelt for borettslag, s@rlig pa grunn av pantemuligheten. Hoy fellesgjeld
betyr hoy husleie, hvilket medferer at man er sensitiv for renteendringer hvis fellesgjelden er
hoy. P4 1990-tallet kom det 1 stand gjeldsforsikringsordninger for borettslag. Dette kalles IN-
ordninger (Individuell Nedbetaling) og benyttes av de fleste borettslag i dag. Ordningen skal
sikre at man ikke hefter for andre andelseieres del av fellesutgiftene og omhandles i § 5-26.

Lovens kapittel 7 og 8 omhandler beslutningsmyndighet til generalforsamlingen og styret, der
overste myndighet ligger hos generalforsamlingen. I henhold til §7-11 krever ett vedtak
flertall av stemmene, mens endring av vedtekter krever ett flertall med to tredjedeler.

Hovedregelen i borettslag er at andelseierne selv skal bo i borettslag. Det folger av lovens
§5-3, der det framgér at det ikke kan drives fremleie uten sarskilt tillatelse fra styret. Det gis
unntak for bruksoverlating for fremleie for juridiske eiere i §5-6, forutsatt at styret godkjenner
bruksoverlatingen . Dette medferer at Boligbygg som juridisk eier ma seke styret om tillatelse
ved leietakerskifte. §5-7 setter maks behandlingstid til 30 dager.

En andelseier kan bli palagt tvangssalg med hjemmel i §5-22 eller §5-23, dersom pélegg ikke
utbedres i henhold til gitte frister eller om beboer oppferer seg slik «at det er fare for
oadelegging eller vesentlig forringing av eiendommen, eller det er til alvorlig sjenanse for
andre brukere av eiendommen».

Det folger videre av lovens §7-1 at en andelseier kun har en stemme pa borettslagets
generalforsamling, selv om andelseieren har flere andeler.

I tillegg er det lovfestet en ordning i1 boligbyggelagslovens §4-6 at det skal opprettes ett
samarbeidsutvalg dersom boligbyggelagene gnsker det. Intensjonen er & forebygge og lase
problemer som oppstér ndr kommunen er andelseier i borettslaget.

3.2.4 Betydning for kommunen som juridisk eier

De to eiendomsformene er sammenstilt 1 denne oppgaven fordi de 1 praksis og med tiden er
blitt noksa like. Det er allikevel noen grunnleggende forskjeller som er viktig & vurdere i
forhold til oppgavens tredje forskningsspersmal om anbefalinger som ber legges til grunn for
seksjonering. Det vil forst bli sett pd likhetene, for sa kort & pavise forskjellene mellom de to
eierformene.

Begge lovene (esl §22, brl §4-2) apner for at kommunen kan vaere juridisk eier med inntil
10%. Videre er de enkelte styrene, uavhengig av eierform, som er hovedansvarlig for drift og
vedlikehold av fellesomrddene og konstruksjonene i gardene. Tilsvarende gjelder etterlevelse
av lover og forskrifter, blant annet for brann og universell utforming. Nar det gjelder
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grensesnittet 1 forhold til ansvar mellom styret og den enkelte seksjonseier gas det ikke
narmere inn pa det. Videre at det betales fellesutgifter gjennom felleskostnadene. Borettslag
har sterre tradisjon for ordnede forhold knyttet til forretningsferer mv, men begge formene er
1 praksis tilneermet like. Borettslag har tradisjonelt benyttet seg mer av sin mulighet til
laneopptak til vedlikehold og oppgraderinger og har derfor ofte hayere felleskostnader.

Forskjellene mellom de to oppsummeres som folger:

Eierseksjon:

Andelsleilighet:

v Dokumentavgift Fér bedre lanebetingelse pga pant

v Lovpalagt salg til beboer med 80% Ofte lavere inngangssum, men hoyere
av takst husleieutgifter pga felleslaneopptak

v Laneopptak er mer komplisert Leietaker ma godkjennes av styret

v' Valgfrihet ved evt opptak av lan, Endringer i seksjoner, antall andeler og
mht engangsutbetaling eller avdrag bruk mé godkjennes av styret/

v' Risiko for fremleie generalforsamling

v Kan vedtektsfeste og tinglyse egne Fremleie ma godkjennes av styret
regler ved seksjonering Kun en stemme i generalforsamling

v En stemme per seksjon i uavhengig av antall andeler
sameiermeote Boligbyggelaget kan kreve opprettelse

v" Lengre saksbehandlingstid ved av samarbeidsutvalg med kommunen

Tabell 3Forskjell mellom eierseksjoner og andelsleiligheter

seksjonering

Mye av litteraturen i denne oppgaven er valgt med bakgrunn i & skaffe god kunnskap om hva
god bygg- og eiendomsforvaltning er og poengterer betydningen av den. Som definert 1
litteraturen om strategi ovenfor uteves eierrollen av eiendomsforvalter pa vegne av
kommunen. En viktig del av eierrollen som Boligbygg og alle kommunale boligutleiere har,

er det juridiske ansvaret i elendommene, herunder ansvaret for at gjeldende lover og
forskrifter blir fulgt. Dette ansvaret er 1 stor grad overfort til styrene i den delen av

eiendomsportefoljen med borettslag og sameiere. Kan man vere sikre pa at ansvaret
overholdes pa en god méte?

Eierundersegkelsen 2013 som er gjennomfert av TNS Gallup for Direktoratet for byggkvalitet
(DiBK) viser at borettslag og sameiere er mindre profesjonelle i sin kunnskap om gjeldende
regler og forskrifter enn profesjonelle eiendomsakterer. Det er naturlig at dette ogsé gjelder
prinsipper for selve eiendomsforvaltningen, herunder teknisk kompetanse og god
innkjepskompetanse.

Eierundersegkelsen 2013 er en undersgkelse blant boligeiere om stetteordninger/ virkemidler

og deres oppfatning av disse. Den viser store kunnskapsforskjeller mellom profesjonelle og
uprofesjonelle eiere. Undersegkelsen viser til dels store ulikheter mellom de ulike
eiergruppene. Ikke uventet er det de profesjonelle som kommer best ut. De kjenner til
regelverk og statteordninger, mens de uprofesjonelle, som boligsameier og eneboligeiere, vet
mindre.
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«/ Norge er det politisk lagt opp til at alle skal kunne eie, men samfunnet har gjort lite for 4
spre kunnskap og hjelpe engangsbyggherrene og boligeierne med sitt eierskap» i henhold til
Fredrik Horjen pé deres nettsider, dibk.no. Han ser dette som en stor utfordring & jobbe videre
med. Undersgkelsen viser av mange eiere unnlater & gjennomfere tiltak pd grunn av
regelverket. De opplever regelverket som vanskelig og fordyrende. Mange svarer at de
tilpasser sine prosjekter for a slippe 4 soke om tillatelse. Undersokelsen viser ogsé at eierne
har manglende tillit til at regelverk og stetteordninger ivaretar deres eller samfunnets
interesser.

Dette inntrykket understottes i St.Meld.17 (2012-2013) der det uttrykkes at det forventes
storre langsiktighet 1 de profesjonelle utleiernes tilnerming til markedet. Videre knyttes det
forventninger om at profesjonelle utleiere har sterre kompetanse om betingelsene pé
leiemarkedet, og derfor i storre grad lar seg pavirke av de skonomiske og juridiske
rammebetingelsene boligpolitikken setter. En vanlig avgrensning av profesjonell utleier er 1
henhold til NOU 2011:15 at utleievirksomheten drives 1 n@ringseyemed.

Resultatene anses som en utfordring. Bade fordi man som kommunal boligutleier er & anse
som profesjonell utleier som sa pa grunn av eierformen, setter eiendomsforvaltningen ut til ett
valgt styre bestdende av ett utvalg sameiere med tilfeldig eiendomskompetanse og egnethet.
Og fordi man som offentlig eier har ett se@rlig ansvar for at regelverket blir etterlevd 1 egen
eiendom. Det er ikke gjort noen videre undersekelser til kvaliteten pa styrenes og
forretningsforer arbeid og undersgkelsen anses ikke som holdbar til & gi en god konklusjon pé
kvaliteten av styrenes arbeid og kompetanse. Det stilles allikevel spersmal ved om de
juridiske eierne som i hovedsak er kommunene har god nok kontroll og oversikt over faktiske
forhold i portefoljen.

LI, Bygning for Andre
Boligeri alt Enebolig2 | Tomannsbolig | kjedehus og Boligblokk ygning .
5 bofellesskap [bygningstypers
smahus
Hele landet 2 466 363 1281743 223 089 284 426 558 969 48 276 67 860
%-vis fordeling - hele landet 52% 9% 12 % 23 % 2% 3%
Oslo 324 309 29 834 20 621 30 452 232 934 5108 5360
Y%-vis fordeling - Oslo 9% 6% 9% 72 % 2% 2%

Tabell 4 Antall boliger, etter bygningstype og fylke 01.01.2014 ssb.no)

2 Inkluderer hybler/sokkelleiligheter
3 Inkluderer i hovedsak boliger i naeringsbygninger, garasjer og andre bygningstyper som ikke er boligbygninger.

Fordelingen mellom antall boliger 1 tabell 3 viser prosentvis fordeling mellom hele landet og
Oslo. I hele Norge er totalt 23% av eiendomsmassen boligblokker, mens det 1 Oslo er hele
72% blokkbebyggelse. Det antas at det er tilvarende eller lignende fordeling i de andre
storbyene i Norge. Informasjonen er tatt med for & poengtere at denne oppgaven er sarlig
relevant for sterre byer, der en storre del av eiendomsmassen er 1 blokkbebyggelse.
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3.3 Sosial boligpolitikk

For & forstd det boligsosiale formalet til kommunale boligutleiere er det nedvendig & ha
kunnskap om den boligpolitikken i Norge. Dette er ett svaert omfattende tema. Fokus har veert
a fa pa plass det viktigste rammeverket knyttet til fremskaffelse av boliger til de som ikke
klarer & skaffe seg bolig pa egen hand og bakgrunnen for spredningspolitikken i Oslo. Til slutt
oppsummeres kort status pa hvordan ordningen med kommunale boliger er lost i vare
naboland.

Dagens boligpolitikk far kritikk, serlig fra utbyggere, for ikke a legge til rette for bygging av
mange nok av boliger i pressomrader. Til tross for anbefalinger fra Scheel-utvalget i NOU
2014:13 ser det ut til & vaere lav, politisk vilje til & gjore noe med de store skatte- og
finansieringsfordelene i1 forhold til & eie egen bolig eller neringseiendom. Kombinasjonen
medferer at det er en utfordring & nd malet om ekt boligbygging og boliger som folk fleste har
rad til 4 kjope. Nar lav rente i tillegg medfoerer okt boligpris, blir det vanskelig for de
gkonomiske svakerestilte gruppene i & komme inn pa boligmarkedet. Dette gjelder spesielt i
storbyene som er 1 sterk vekst. De utestenges dermed fra den velferdsordningen og
muligheten til verdiekning, som resten av fellesskapet nyter godt av. Holt- Jensen peker 1 sin
rapport Boliger til alle?, pa at 55 milliarder av statstilskuddet gar til de som eier boligene selv,
mens kun 5 milliarder gér til spesifikke grupper. Dette kan sees i sammenheng med det Nestor
(1979) kalte «Boligpolitikkens dilemma» ved at tilskudd og ordninger i praksis fungerer som
rimelige ordning til bedrestilte og som NOU 2011:15 Rom for allg kaller en skjevfordelt
velferdsordning.

Boligpolitikken har alltid veert en viktig del av velferdspolitikken. De fire grunnpilarene i
velferdspolitikken er stadfestet 1 en rekke politiske utredninger: Arbeid, utdanning, helse og
bolig. En utfordring er i henhold til NOU 2011:15 at mens de tre andre omradene er
lovregulert, er boligpolitikken styrt med eremerkede midler og tilskudd. Det papekes derfor at
utfordringen ikke bare ett spersmél om gkonomiske rammer, men ogsa om organisering og
forvaltning av det boligsosiale arbeidet. Boligpolitikken har mange grensesnitt og det er ofte
ett problem a samordne de totale tilbudene. Videre pekes det pa undersekelser som viser at
det generelt er ddrligere levevilkar 1 utleieboliger. Det etterlyses ogsa ett mer velfungerende,
profesjonelt utleiemarked, herunder motivasjon for de private til & ville begi seg inn 1
utleiesektoren. Per i dag favoriserer momsordninger naringseiendom, mens bade lav
skattesats og hey boligpris gjer kjop/ salg mer attraktivt enn utleie.

3.3.1 Regjeringens boligsosiale politikk

Staten har ansvaret for 4 sette sentrale mal og rammebetingelser, serge for finansiering og
stotteordninger, og stimulere til forskning og informasjon. Mens etterkrigstidens boligpolitikk
var preget av malet om fremskaftelse av gode boliger har fokus gradvis endret seg til 4 vare
mer rettet mot spesifikke grupper og med ett storre velferdsperspektiv (Servoll 2015).

Regjeringen har laget Bolig for velferd. Nasjonal strategiplan for boligsosialt arbeid fra
2014-2020. Fem statsrader har skrevet under pa strategien, hvilket forteller noe om
grensesnittet i det boligsosiale arbeidet: Kommunal- og moderniseringsministeren, arbeids-og
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sosialministeren, helse- og omsorgsministeren, barne-, likestillings- og inkluderingsministeren
og justis- og beredskapsministeren utfordrer med felles strategi til felles mal og ansvar. Det
boligsosiale arbeidet defineres som folger:

«Boligsosialt arbeid handler bade om a skaffe boliger til vanskeligstilte og til 4 styrke den
enkeltes mulighet til 4 mestre boforholdet»

Det er Husbanken som er ansvarlig for & koordinere samarbeidet for & sette strategien ut i
handling. Den 19.mai 2015 signerte Oslo Kommune og Husbanken en ny samarbeidsavtale
for de neste tre drene. Omradesatsning og tilrettelegging av egnede boliger er tiltak som er
relevante 4 nevne i1 denne forbindelsen. Toyenvedtaket er ett eksempel pé en storre
omradesatsning som stottes av Husbanken. Des settes det blant annet s&rlig fokus pa spesielt
tilrettelagte boliger for rus og psykiatri, for & fa pa plass varige bolesninger til de bostedslase.
Videre viderefores krav til spredning for & fremme integrasjon og hindre darlig bomilje.

3.3.2 Oslos boligsosiale politikk

Kommunene har ansvaret for gjennomfering av statens boligpolitikk og for & legge til rette for
at det finnes disponible kommunale boliger. NOU 2011:15 slar ogsa fast at kommunene skal
ha en oppdatert oversikt over tilbud og etterspersel og bidra til hvordan boligproblemene kan
loses.

I Oslo er ansvaret for kommunens boligvirkemidler lagt til Velferdsetaten. Som forvalter av
de kommunale utleieboligene er Boligbygg ett av de flere boligsosiale verktayene i Oslo
kommunes overordnede boligpolitikk nar det gjelder & fremskaffe boliger.

Det er viktig & presisere at det i henhold til bystyremelding 78/01 (Oslo Kommune, 2001), er
de 15 bydelene som har ansvaret for det boligsosiale arbeidet, mens Boligbyggs formal er &
stille riktige og gode boliger til deres disposisjon. Béde tildeling av boligene og oppfelgingen
av boligene er dermed bydelens ansvar, mens Boligbygg drifter, forvalter og vedlikeholder
byggene. Dette grensesnittet er ofte en utfordring.

Spredningspolitikken

De kommunale boligene var lenge beregnet pd alle som var 1 fast jobb og man métte ha
vandelsattest for i det hele tatt 8 komme inn. I 1976 ble ordningen endret og leilighetene
tildelt pa sosialmedisinsk grunnlag (Hansen og Guttu 2006). Dette medforte at det 1 hovedsak
kom til en langt sterre andel vanskeligstilte beboere enn tidligere. I hovedsak var det fra 1975
enslige forsargere, tarrlagte alkoholikere og mennesker som slet gkonomisk som fikk tilbud
om kommunal bolig. Ettersperselen etter boligene ble etter hvert storre og 1 lapet av1980-
tallet flyttet det 1 folge Ertshus (2014) inn en langt sterre andel rusavhengige og
vanskeligstilte beboere. Hammarqvist (2007) peker tilsvarende pé avvikling og nedlegging av
institusjoner, som grunn til sterre behov for plassering av en stadig mer ressurssvak gruppe. |
2001 ble ogsa kravet om boevne tatt bort fra tildelingsforskriften. Ottesen (2006) kaller
utviklingen «fra vandelsattest til rulleblad» i sin studie av bomiljeet i storre kommunale
bygérder 1 Oslo. Hun konstaterer at beboerne opplevde at bomiljeene utviklet seg i en negativ
retning fra begynnelsen av 1990-tallet. I lapet av denne tiden forfalt vedlikeholdet ytterligere 1
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en boligmasse som var i slett tilstand fra for og det var massive klager til byrddet fra de
velfungerende kommunale beboerne.

Spredningspolitikken ble forste gang vedtatt i 1994 gjennom bystyremelding nr 2.
Sammensetningen av beboerne kombinert med en sterk konsentrasjon av kommunale boliger i
Oslo indre st ble kraftig kritisert og det var politisk enighet om 4 starte ett arbeid for «oppnd
bedre geografisk spreaning og variasjon i den kommunale boligmassen». Konkrete forslag til
losning var 4 selge bygérdene med dérligst vedlikeholdsstandard for & finansiere kjop av
boliger pa vestkanten og 1 ytre by. Pa grunn av prisforskjeller og tilleggskostnader for ett slikt
bytte, ble det vedtatt & gjere spredningspolitikken til ett langsiktig mal.

Hovedintensjonen med spredning var at det skulle fremme integrering og heve levekérene for
de kommunale beboerne. Boligmeldingen redegjorde for tre alternative mater a spre
boligmassen. Den forste var kjop 1 vestre bydeler og ytre by og salg i indre ost. Det andre var
a opprette borettslag og sameier med videresalg til beboere. Det tredje var & kjope opp boliger
for & oke den totale kommunale boligmassen. Det ble fastslétt at den optimale losningen var
en kombinasjon av disse. Boligbygg har siden opprettelsen i hovedsak forholdt seg til de to
forste.

I henhold til Ertshus (2014) var det bred enighet om spredningspolitikken. «£n faktor det
derimot ble uenighet om, var om det skulle bygges opp ett utvidet tilbud som ogsa inkluderte
ordinare boligsokere». Venstresiden ensket a bygge opp ett storre kommunalt boligtilbud i
samarbeid med boligkooperasjonen. Hoyresiden, og serlig Frp, uttalte at de ensket faerrest
mulig av de kommunale boligene. Dette viser hvor ulike forstaelser av hvorvidt
opprettholdelsen av ett bredt kommunalt tilbud, er. Dette vurderes i dreftingen som ett
interessant innspill, saerlig i forhold til den bydelen der det i dag er for mange kommunale
boliger i forhold til behovet. Det kan gi en unik mulighet til & se hvilken effekt innflytting av
ordinzre boligsekere 1 den kommunale boligmassen hadde medfert. I tillegg kan man beholde
eiendomsverdiene og med det, storre fleksibilitet 1 forhold til fremtidige behov.

Folgende kriterier legges til grunn for ett boligvedtak 1 dag: personer med
funksjonsnedsettelser, eldre med behov for tilpasset bolig, flyktninger, personer som skrives
ut fra institusjon, loslates fra fengsel eller har skonomiske problemer, 1 tillegg til ungdom
mellom 17 og 23 &r. Sammensetningen av beboere og enske om & bedre bomiljget er kjernen
til ensket om spredning i dag.

Hvorvidt spredningspolitikken har vart vellykket eller ikke tar denne oppgaven ikke stilling
til. Det er dog svart interessant — hva fungerer best og under hvilke forutsetninger? Det
anbefales til videre sosiologisk og samfunnspolitisk forskning. Det som er viktig 1 forhold til
denne oppgavens problemstilling er at det er boligbehovet, spredningspolitikken og
Husbanken foringer for tilskudd legges til grunn ved all utvikling av eiendom for de
kommunale eiendommene, herunder geografisk plassering og antall enheter.

Dekning av det voksende boligbehovet

Boligbygg forvalter i dag 11.0000 kommunale boliger, og huser rundt 4% av Oslos
befolkning. Boligbehovsplanen (2014) viser at det er behov for i underkant av 2.600 boliger
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for & dekke bydelenes behov, og det er 1 dag til dels lange ventelister for & f4 kommunale
boliger. I henhold til tildelingsforskriften til Oslo Kommune skal felgende prioritering legges
til grunn:

«Ndr det er knapphet pa kommunale leieboliger, ma de med mest patrengende
boligbehov prioriteres. Ved denne vurderingen skal na medisinske og/eller sosiale
forhold vektlegges. Flyktninger som skal forstegangsbosettes, og sokere som ikke har
egnet bolig ved utskrivelse fra institusjon/fengsel skal likevel ha hayest prioritet ved
tildeling»

Det er ikke gitt at det kun er kommunen som skal tilby boliger til bydelene. For a gke
fleksibiliteten 1 boligtilbudet er det 1 Bystyremeldingen 2/2008 om boligsosiale virkemidler 1
Oslo vedtatt et mal & «gke innleie av boliger til vanskeligstilte fra det private
eiendomsmarkedet» (Oslo kommune, Bystyremelding 2/2008, s 31). En tilvisningsavtale er en
avtale mellom utbygger og kommunen, der kommunen gis rett til & henvise boligsekere til de
boligene som er omfattet av tilvisningsavtalen. Leieavtalen inngas mellom utleier og
boligsekeren og kommunen har ingen forpliktelser i forhold til selve leieforholdet utover
sosial garanti/ depositum. Utbygger/ utleier far prioritert grunnlansfinansiering fra Husbanken
med anbefaling fra kommunen til sitt prosjekt. Det er Velferdsetaten som koordinerer dette
arbeidet. Det er per varen 2015 inngétt flere slike avtaler. De skriver pé sine nettsider at
tilvisningsavtaler er ett forholdsvis nytt boligvirkemiddel og at kommunene i tillegg til & bidra
til & fremskaffe flere boliger, onsker & bygge opp under ett mer profesjonalisert utleiemarked.
Dette er 1 trdd med foringene som er lagt i NOU 2011:15.

I Boligbyggs formalskrav om & vere ett boligsosialt virkemiddel ligger det implisitt en
forstéelse av at man har en viss toleranse med hensyn til leieboere og manglende boevne. Det
er ogsé politisk bestemt at det ikke skal stilles garanti eller depositum ved leieforholdene.
Begge forholdene gjor at det nedvendigvis mé vare gunstig for bydelene & foreta en viss
selektering nar bydelen na far flere akterer & fordele boligvedtakene mellom. Dette er ikke
offisiell politikk, men det vises til utdrag fra artiklene nedenfor, samt uttalelser fra Boligbyggs
eiendomssjef 1 ett intervju lenger frem, som bekrefter at denne selekteringen skjer: Servoll
(2015) referer til ett intervju med Velferdsetaten i sin artikkel om velfungerende leiemarked
om Oslo-modellen og tilvisningsavtaler:

hensynet til 4 aviaste kommunen for boligsosiale oppgaver i en verden med mangel pd
kommunale boliger rettet mot vanskeligstilte, og ut i fra et onske om 4 tilby de best
fungerende av de vanskeligstilte anstendige boforhold. De som defineres som darligst
fungerende av de vanskeligstilte blir sdledes fortsatt tildelt en av kommunens egne
boliger (Servoll, 2015, s.15)

I tillegg konstaterer Hammarqvist K., (2007, s 27) «.../ alle tre kommunene gis det inntrykk
av en viss grad av prioritering for 4 unnga at de mest vanskeligstilte beboerne plasseres i
borettslag.»

Spersmaélet pa sikt blir dermed — hvilke konsekvenser fir en utvidet bruk av tilvisningsavtaler,
der de antatt best fungerende blir plassert, kombinert med en hensynsfull plassering i
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borettslag og sameiere — for bomiljeet i de heleide gardene? Dette er ett spersméil som ikke
kan besvares i denne oppgaven, men det er naturlig 4 anta at det nedvendigvis ma lgses med
en kraftig styrket bo-oppfelging for & motvirke en ytterligere ghettofisering av de kommunale
gardene, enten det er 15 eller 150 enheter i en bygard.

3.3.4 Sosiale utleieboliger i andre nordiske land.

Ved utarbeidelsen av en strategi for egen portefoljestyring er det relevant & se pa hvordan
andre land har organisert seg i forhold til & dekke behovet for boliger til de svakerestilte
gruppene i samfunnet. Sverige og Danmark er land det er naturlig & sammenligne seg med

De nordiske landene er, sett utenfra ganske like, men har valgt ulike losninger i
boligpolitikken og i organiseringen av boligmarkedene. Boligmarkedet i Norge skiller seg i
vesentlig fra vare naboland ved at vi er ett eierland. I Norge eier nesten 80 % sin egen bolig,
mens kun litt over 20% leier. I bdde Sverige og Danmark er utleie langt mer utbredt; nermere
40% leier mens 1 underkant av 60% eier. Dette fremgdr av tabell 4 under:

. Indirekte | Crentlio og .

Direkte . social utleie. Privat

. gierskap ) Andre SUM

eierskap Danske almene utleie

(borettslag)
boselskap

Danmark 51 6 20 19 5 100
Norge 63 14 5 18 - 100
Sverige 38 16 23 17 6 100

Kilde: Karlberg, B, and A. Victorin (2004)

T
Ta

Tabell 5 Boliger i Skandinavia etter eierform (Jensen, 2013, 5.19)

Annaniassen (2006) har betegnet Norge som «det sosialdemokratiske eierlandet». I Norge er
det som vi ser ovenfor en offentlig utleiesektor pa rundt 5%, mens den i Oslo er 4%. Det
utgjor kun en marginal andel av den totale boligmasse. Sterstedelen av boligene er altsa
bygget gjennom subsidier fra Husbanken i sin tid og samarbeid med boligbyggelagene.
Kommunale boliger er behovsprevd og fungerer kun som ett tilbud til de aller mest
vanskeligstilte.

Sverige refereres gjerne til som «det sosialdemokratiske leielandet». Landet har fort en
politikk som er neytral i forhold til disposisjonsform, til forskjell fra Norge som har favorisert
eie-boligen. Landet har i dag en stor utleiesektor pd nermere 40%, med en offentlig andel pa
23% hvilket medferer at leie-formen er vanlig, det er dermed heller ikke stigmatiserende. P4
1960- og 70-tallet innforte de allmennyttige boligselskaper 1 storre skala, som ett alternativ til
den private leiesektoren. Tolkningen av allmennyttige selskaper kan i falge NOU 2002:2
«Boligmarkedet og boligpolitikken» forstas som boliger som ikke har ett formal om maksimal
avkastning med formal om & fremskaffe boliger med nektern standard til rimelig leie. De kan
enten vert direkte eid av det offentlige eller de er tilknyttet allmennyttige boligselskaper. 1
Sverige sto leieboerforeningen sterkt etter krigen, som talte for samarbeid mellom
leieboerforeningen og kommunalt eide boligselskaper. Sverige fikk dermed ett offentlig styrt
utleiemarkedet. I 2011 medferte dog EU-regler om markedstilpasning at landet métte innfore
markedsleier, Holt-Jensen (2013). Boligene er ikke ment & vare sosialboliger, men boliger
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«for alle» og vanskeligstilte har ikke automatiske rett til boligene. Likevel bor det mange som
far bostette, serlig innvandrere, i de kommunale leilighetene. Det boligsosiale miljoet
betegnes etterhvert som verre, med utkastelser og hospits som neste alternative boform.
Vedlikehold har ogsa blitt en utfordring. I tillegg har de kommunale boligselskapene som
ligger 1 fraflyttingsomrader over flere ar hatt store problemer med tomgang. Flere av
selskapene har dermed gétt konkurs uten stotte fra den svenske staten. Ifolge NOU 2002:2 er
malene for svensk boligpolitikken er en dreining fra boligforsyning til bosituasjon og bomilje.

Tilsvarende satsning ble pa allmenne boligselskap ble gjort i Danmark og Finland 1
etterkrigstiden. I Danmark hadde ikke sosialdemokratiet en sé sterk rolle, som i Norge og
Sverige. De valgte & organisere store deler av sin boligbygging i allmenne
boligorganisasjoner, med en non-profit profil. Dette er selveide boligselskap, der du blir
kollektiv eier nér du flytter inn. Medlemskapet er dermed indirekte. Hver enhet styres i
utgangspunktet nedenfra, fra de som bor i garden. Husleien settes utifra drifts- og
kapitalkostnader. Kommunen har ingen direkte innflytelse gjennom eierskap eller
styrerepresentasjon, men har tilvisningsrett 1 gdrdene med 20% av boligene med bakgrunn 1
finansieringsordninger ved tildeling/ kjop av tomtene i sin tid. Det satses pad omradeplaner der
kommunene bidrar aktivt, i bdde omridesatsningen og i det boligsosiale arbeidet, blant annet i
samarbeidsgrupper mellom boligselskapet og kommunen. Da jeg var i Kebenhavn pé befaring
fikk vi se ett omrdde med 5.-6.000 boliger, Urbanplanen, som nylig var blitt rehabilitert,
samtidig som de bygget nye modulhus til smabarnsfamilier pd omradet. Brukermedvirkning
ble brukt som ett strategisk virkemiddel for & gke eierskapet til beboerne og modulhusene var
ett ledd 1 4 tiltrekke flere malgrupper, med attraksjon om & bo sentrumsnaert og billig, til tross
for at omréadet hadde hatt ett darlig rykte. Studieturen til Kebenhavn ga inntrykk av at
byutvikling, boligpolitikk og boligforvaltning virket svert helhetlig og godt koordinert med
tydelige og klare ansvarsomrdder. Hovedmalet for boligpolitikken i Danmark er 1 folge NOU
2002:2 a sikre gode og sunne boliger til alle gjennom et allsidig boligtilbud som gir alle
befolkningsgrupper muligheter til & finne passende bolig i1 forhold til sine behov og
gkonomiske evne.

Finland har ett noe mindre omfang av bruk av allmennyttige boligselskap og de har som
Norge, i storre grad satset pé intensivordninger til fordel for eierformen. Det boligpolitiske
hovedmal i Finland er at alle befolkningsgrupper som grunnleggende rettighet har tilgang til
gode boliger uavhengig av inntektsnivé og bosted. Finland har en egen boliglovgivning.
Loven palegger kommunene & utvikle boligprogram som del av kommuneplanleggingen og
den definerer mal for boligpolitikken, jfr. (NOU 2002:2).

Tabell 5 nedenfor oppsummerer noen fakta rundt fordeling og organisering som viser de
grunnleggende forskjellene i stottesystemene forhold til & bo 1 de skandinaviske landene.
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Tabell 6 Stottesystem for vanskeligstilte i de nordiske land (Lahtinen og Noro 2014, 5.36)
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4 EMPIRI
41  @konomiske analyser

I dette kapitelet vurderes de skonomiske sidene ved de to typene eierform, herunder gjores
det en kort analyse av anskaffelses- og utviklingsverdi, en gjennomgang av nekkel-tall for
FDV-kostnader og en vurdering av tap knyttet til momskompensasjon.

4.1.1 Investeringskostnaa/ anskaffelsesverdi

En markedsoversikt fra Colliers International viser at gjennomsnittlig kjepsverdi pa hele
bygarder er 39.390 kr per kvm:

Eiendom BRA Salgspris Pris pr kvm  AS/Eiendom Skatteulempe Standard
Q22015 Thaulowsvei 4 300 11 000 000 36 667 eiendom nei OK utleiestandard.
Q12015  Grenlibakken 9-11 800 33 700 000 42 125 eiendom nei Bra utleiestandard. | tillegg betalte kjgper 1 mill for utbyggingspotesiale.
Q12015 Kanslergaten 10 1474 64 000 000 43419 AS ja OK utleiestandard.
Q22014 Holstgt 11 1454 48 500 000 33 356 eiendom nei Bral
Q22014 Magnus gate 2 1215 28 000 000 23 045 eiendom nei OK utleiestandard.
Q4 2014  Prinsensgate 3B 1186 72 750 000 61341 AS ja Meget bra!
Q4 2014 Neuberggt. 24 1761 63 000 000 35775 AS ja OK utlei dard.
Gj.snittspris pr kvm, ref Colliers International 14/15 39 390

En vurdering av gjennomsnittlig kvadratmeterpris pa innkjopte andel- og selveierleiligheter
gjort av Boligbygg 1 samme periode er pd 40.969 kr. Disse er fra 2013/14. SSB viser til en
okning pé hele 11,9% 1 Oslo og Barum fra 1kv 2014 til 2015. Legges denne okningen til
grunn, er gjennomsnittlig anskaffelsesverdi 45.844 kr per kvm. Differansen mellom de to er
pa 4.875 kroner per kvm, hvilket er en betydelig. Tallene er justert for fellesgjeld. Legger man
til grunn en ekning i portefeljen pa 600 leiligheter med ett snitt pa 50 kvm, betyr det 117
millioner kroner i differanse.

I disse tallene ligger det stor variasjon og det er mange forhold som spiller inn. Ulik standard,
beliggenhet og utviklingspotensial kan pavirke prisen og ikke minst spiller utvikling av
boligprisene en stor rolle. Dette gjor at det er stor usikkerhet knyttet til tallene og oppgaven
gér ikke videre inn 1 analyser knyttet til investeringsnivaet, da det er utfordrende & finne
sammenlignbare investeringsobjekter med ulike eierform.

Videre i oppgaven forutsettes derfor finansierings- og utviklingskostnader antas a vere like i
forhold til type eierform. Det fokuseres 1 det videre pd kostnader knytte til forvaltning, drift
og vedlikehold av bygningene, mens kapitalkostnader, og kostnader knyttet til service,
potensiale og utvikling holdes utenfor.

4.1.2 FDV-kostnader

Datagrunnlaget for FDV-ngkkeltallene knyttet til de to eierformene er basert pa
klassifiseringen i henhold til:

v NS 3454: 2000 Livssykluskostnader i bygninger

v" Holte-ngkkelen 1524 Kommunale andel-/selveierleiligheter og 1532 Kommunal
Utleiegard

v Boligbyggs regnskapstall fra Agresso.
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Holte-nekkelen 1524 Kommunale andel-/selveierleiligheter og 1532 Kommunal Utleiegard
gir grunnlaget for en analyse over hvilke eierform som er gkonomisk mest gunstig. Disse ble
utarbeidet gjennom benchmarkingsarbeid med Bergen Bolig og byfornyelse (BBB, heter per
varen 2015 Etat for boligforvaltning) og Boligbygg som en samlet bestilling til Holte fra de to
eiendomsforvalterne. Negklene ble utarbeidet fordi det 1 2008 var en utfordring & finne
nekkeltall som var dekkende for kommunale boligutleie.

I lopet av arbeidet med benchmarkingen viste det seg at nekkeltallene for ordinare boliger i
henhold til FDV-ngklene for boligblokker 1521, 1522 og 1531, ikke lot seg benytte.
Bakgrunnen var at kostnadene var langt sterre hos enn hos tilsvarende akterer. Det ble
konstatert at beboersammensetningen og oppdraget som kommunal boligutleiere paferer
kommunene betydelige ekstra kostnader utover det som reflekteres i normen for «normale»
boliger.

Det gjelder blant annet omfattende kontakt med andre instanser i kommunen,
dokumentasjonskrav og arbeid med offentlige anskaffelsesreglement, samt hyppige
leietakerskifter, der Boligbygg, som 75% av de resterende kommunene i sperreundersekelsen
til de sterste kommunene i landet, ikke har mulighet til & benytte garantistillelse eller
depositum. Foretaket har blant annet store tap pa fordringer knyttet til tapt husleie. Totalt sett
medferer dette at kommunene har langt hoyere forvaltningskostnader enn tilsvarende private
aktorer. Videre ble det sgkt & lage gode normtall for driftskostnadene. Med bakgrunn i
beboermassen har man som kommunal utleier flere kostnader enn det som er normalt blant
private utleiere. Boligbygg har etablert vaktholdstjenester i egne gérder, i tillegg til mer
omfattende renhold — og avfallshandtering, og det er hoye leiebyttekostnader som ligger langt
over bransjenormen. Dette vises 1 tabellen under som sammenligner nekkel 1532 for
Kommunal Uteleiegard, med nekkel 1531 for Boligblokker, der man kan se at serlig posten
for administrasjon og lepende drift er avvikende fra vanlig norm. Tilsvarende er vedlikehold
en post som er avvikende i den andre retningen.

1532 1531

Kommunale |Boligblokk
FDV-KOSTNADER boliger 2015 K
Forsikringer og avgifter ‘M
Administrasjon ( 119 39
SUM FORVALTNING 141 52
Komm. avgifter ’Aﬂ.—g
Lepende drift 102 gg)
Renhold 12 33
Energi 34 35
SUM DRIFT 197 182 |
Vedlikehold < 231 343 [
VEDLIKEHOLD 231 343
SUM FDV PR M? 569 577

Tabell 7 Holtengkkel 1532 Kommunale boliger vs 1531 Boligbhlokk

Gjennom et omfattende samarbeid mellom BBY, BBB og Holte, ble det laget egne nekler
basert pé regnskapstall, klassifiseringsarbeid og dybdeintervju med nekkelpersoner for a
utarbeide sd korrekte normtall som mulig. Neklene bygger pa bransjenormene i henhold til
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NS 3454: 2000. Holte-ngklene anses derfor som det mest representativ & benytte videre i
denne oppgaven. Den siste utgaven, som bygger pa NS 3454: 2000 er fra 2012.

Forutsetningene for FDV-tallene for 2015 er en indeksregulering pd 5,8% fra 2012. I forhold
til Holte-nekkelen er det gjort en endring under skatter og avgifter, der kommunale avgifter er
flyttet fra forvaltning til drift. Videre er vedlikehold definert som en post uten videre
inndeling. Det vises til vedlegg 1b og 1c for ytterligere detaljer.

Tidligere er de benyttet til & se pa eiendomsmassen som en helhet med en vektet nekkel
mellom de to eierformene. De er ikke brukt til sammenligning mellom eiertypene.
Regnskapstall og normtallene til Boligbygg er som folger:

Regnskap | Regnskap | Regnskap Budsjett Holthe 2015 -
FDV-KOSTNADER 2012 2013 2014 2015 vektet nokkel
Forsikringer og avgifter 25 26 26 26 26
Administrasjon 142 153 175 163 129
SUM FORVALTNING 166 178 201 189 155
Komm. avgifter 45 46 49 50 52
Lgpende drift 100 106 117 120 112
Renhold 10 10 10 10 13
Energi 46 44 40 42 35
SUM DRIFT 201 206 216 222 211
Vedlikehold 162 224 234 258 240
VEDLIKEHOLD 162 224 234 258 240
SUM FDV PR M? 530 609 651 669 606

Tabell 8 Regnskap og Holtengkkelen Bolighygg 2012-2015

Tallene viser en tydelig utvikling pa at vedlikeholdsinnsatsen er betydelig forsterket de siste
arene, det samme gjelder innsatsen knyttet til lopende drift. Som en konsekvens av dette har
ogsa administrasjonskostnadene okt betraktelig. At man ligger langt over normtallene er
blant annet ett utrykk for at det over flere ar har vert jobbet for a ta igjen ett betraktelig
vedlikeholdsetterslep 1 eiendomsmassen, 1 henhold til intensjonen i eiendomsreformen.
Samtidig kan det ogsa vere ett uttrykk for at man har heyere fordekte boligsosiale utgifter
enn hva normen tilsier. Det er en utfordring & skille disse tallene, en utredning av dette
anbefales til videre forskning.

For & fa frem regnskapstallene er det viktig & spesifisere at det er gjort mange forutsetninger
og vurderinger. Det er saerlig husleie til forretningsforer som er forutsatt delt ut pa de
forskjellige postene. Vurderingen er gjort basert pd en gjennomgang av regnskapet til 35 av
de sterste borettslag og sameiene 1 Boligbyggs portefolje. Boligbyggs budsjett for husleie til
forretningsforer er i 2015 pa 166,9 millioner kroner. Av disse er det tatt en forutsetning om at
15% er finanskostnader som holdes utenfor. De resterende 85% fordeles videre med 20% til
forvaltning, 49% til drift og 31% til vedlikehold.

Videre er det tatt en forutsetning om at 5% av lennskostnadene er knyttet til drift, mens resten
er knyttet til forvaltning. I Boligbygg kjepes svaert mange utevende tjenester eksternt, mens
prosjekt- og utviklingskostnader fores direkte 1 investeringsregnskapet.
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Det er ogsa tatt en forutsetning om kostnader knyttet til energi. Kostnadene her representerer
kun foretakets antatte andel til oppvarming av fellesareal. Oppvarming av boareal og forbruk
av varmtvann tas ikke med. Tallene er eksklusiv moms.

Gjennomgangen av regnskapstallene gjores her for a verifisere at normtallene som benyttes er
relevante og for & sette de i ssmmenheng med den faktiskes status i eiendomsmassen.

Den vektede nekkelen er en fordeling mellom de to Holteneklene, for & kunne gjore
sammenligningene mellom regnskap- og normtallene. Vektingen er gjort med bakgrunn i
sammensetning mellom eierformer. Boligbygg har per desember 2014 en fordeling mellom
de to eiertypene, der 62% av boligmassen er i heleide garder, mens 38% er i borettslag og
sameier. Vektingen fremkommer dermed slik:

1532 1524 Holte

Budsjett |Kommunale| Andel og | Holthe 2015 -

FDV-KOSTNADER 2015 boliger [selveierleil.|vektet nokkel
Forsikringer og avgifter 26 22 33 26
Administrasjon 16 119 146 129
SUM FORVALTNING 189 T4 179 155
Komm. avgifter 50 E— oW 6 52
Lepende drift 120€_ 102 128 112
Renhold 10 12 14 13
Energi 42 34 36 35
SUM DRIFT 222 197 234 211
Vedlikehold 258 231 254 240
VEDLIKEHOLD 258 | 2371 254 240
SUM FDV PR M2 669 569 667 606

Tabell 9 Holtengkkel — Vektet ngkkel mellom 1532 Kommunale og 1524 Andel og selveier

Det vises til vedlegg 1a for ytterligere detaljer knyttet til de to neklene. De to Holte-negklene
viser ett FDV-niva pa 569 kroner per kvm for kommunale utleieboliger, mens den er pa 667
kroner for andel og selveierleiligheter. Det er tydelig at normtallene peker pa at
kostnadseffektiviteten er betraktelig bedre i de heleide byggene enn i andel- og
selveierleilighetene. Forskjellen er pé hele 98 kroner per kv, hvilket tilsvarer 17 % mer
kostnadskrevende eiendomsdrift 1 borettslag og sameier.

Samtidig sier ikke disse tallene noe om kvaliteten og tilstanden i boligene. A vare
kostnadseffektiv kan dermed samtidig innebzrer at man ikke setter av tilstrekkelig med
midler til & holde eiendomsmassen i forsvarlig stand. For & sammenligne tallene videre settes
derfor lopende drift og vedlikehold likt for de to neklene.

FDV-nivéet blir med den vurderingen 618 kroner per kvm for kommunale utleieboliger og
667 kroner per kvm for andel og selveierleiligheter. Differanse er totalt 49 kr per kvm, med en
drift som er r 8% dyrere totalt 1 borettslag og sameier. Knyttet kun til administrasjon er den
22% dyrere enn portefoljen 1 heleide garder.

Tallene fremkommen nedenfor:
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1532 1524 Holte
Kommunale | Andel og

FDV-KOSTNADER boliger |selveierleil.
Forsikringer og avgifter 22 33
Administrasjon < 119 146 >
SUM FORVALTNING 141 179
Komm. avgifter 49 56
Lepende drift 128 128
Renhold 12 14
Energi 34 36
SUM DRIFT 223 234
Vedlikehold 254 254
VEDLIKEHOLD 254 254
SUM FDV PR M2 618 667

Tabell 10 Holtengkkel — 1532 Kommunale boliger og 1524 Andel og selveier

Det er naturlig & anta at dette er korrekt fordi en slik organisering krever ekstra kostnader
knyttet til forvaltningen, ved bade ha en organisasjon som héndterer denne eiendomsmassen i
eget hus, samtidig som man har en forretningsferer som til dels gjor de samme
forvaltningsoppgavene ved disse boligene. I tillegg er det naturlig & anta at
forvaltningsoppgavene folges pé en tettere méte i denne boligmassen der det avholdes egne
styremeter, det lages egne arsregnskap, egne vedlikeholdsplaner, mv.

Med like forutsetninger knyttet til drift- og vedlikeholdsnivaet kan man gjere folgende
teoretiske betrakting knyttet til potensiale for innsparing ved valg av eierform:

BTA (kvm) - BBY's totale areal per 2015: 960 616 1
1524 FDV-ngkkel BR/ BS boliger 609 874 785 667
1532 FDV-ngkkel Kommunale boliger 564 736 919 618
Maksimert forskjell ift eierform 45137 866 49

Tabell 11 Potensiale for innsparing ved valg av eierform

Boligbyggs eiendomsportefolje er 1 2015 anslatt til 4 vaere 960.616 kvm brutto. Dersom denne
portefoljen kun hadde bestatt av borettslag og sameierleiligheter vil det totale FDV-nivéet
vaere pd over 609 millioner kroner. Hadde den tilsvarende portefolje kun bestatt av heleide
garder, ville man hatt ett FDV-niva pa 564 millioner kroner. Ettersom Boligbyggs portefolje
er sapass stor, far dette stor gkonomisk betydning med en maksimert forskjell mellom de to
eierformene pa over 45 millioner kroner.

Type eierform Heleid gard | Borettslag/ Differanse
FDV-kostnad per sameier
kvm FVD- per kvm 618 667 49

Forskjellen pd FDV-kostnad mellom eiertypene anslas til 49 kr pr kvm.

For Boligbyggs portefolje pa 960.000 kvm utgjer det en gkonomisk
forskjell pd over 45 millioner kr 1 aret.
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4.1.3 Momskompensasjon

En annen viktig faktor som er avgjerende for de ekonomiske betraktningene knyttet til de to
eierformene er momskompensasjon. Som hovedregel er boliger ikke fradragsberettiget for
momskompensasjon. | folge bestemmelsen 1 kompensasjonsloven § 4 tredje ledd kan det
likevel ytes kompensasjon for anskaffelse av boliger til helseformal eller sosiale formal.
Boligbygg er i henhold til klassifisering fra skattedirektoratet fra 2004 fradragsberettiget for
moms. Det vil si at alle utgifter knyttet til heleide gardene er momsberettiget, mens dette ikke
skjer 1 borettslag og sameiere ettersom ordinare boliger ikke er fradragsberettiget.

Det gas ikke videre inn pa momsspesifikasjon og forutsetningene for denne i oppgaven.
Videre konklusjoner og funn baseres pé at skattedirektoratets tolkning for fradrag med hensyn
til at kommunale boliger er spesielt tilrettelagt, er gjeldende praksis. Til opplysning er
ordningen per i dag er under vurdering hos Finansdepartementet.

Momskompensasjonen for driftsutgifter i Boligbygg er 1 2015 budsjettert med 83,9 millioner
kroner. De heleide gardene utgjor da 64% av eiendomsmassen. Det vil at Boligbygg i den
resterende eiendomsportefoljen har ett utgiftsniva som er 25% hoyere enn i de heleide
gardene. Folgende regnestykke synliggjor hvor mye dette kan utgjere totalt:

BTA (kvm) - BBY's totale areal per 2015: 960 616
Potensiell momskomp (77% av FDV-ngkkel 1532) 109 036 834

Momskompensasjon per i dag 83900 000
Tapt momsrefusjon i brl/ sameier 25136834

Tabell 12 Tapt momsrefusjon i borettslag og sameier

Det er i regnestykke forutsatt at det kun er kostnader til drift og vedlikehold som er
momsberettiget, mens kostnader til forvaltning holder utenfor. D og V utgjer 77% av
Holtenekkelen for kommunale boliger.

Gitt ett teoretisk utgiftsnivé pd 564 millioner kroner viser dette ett totalt potensiale for
momsrefusjon pa 109 millioner kroner. Det er 25,1 millioner kroner mer enn den budsjetterte
momsinntekten per 2015.

Momskompensasjon | Tap pa momsrefusjon i borettslag og sameier utgjor over 25 millioner
kroner i aret.

Totalt har man ved valg av eierform dermed ett innsparingspotensial pd 49 kr per kvm kroner
ved 4 velge heleide garder fremfor borettslag og sameiere som driftsform. Videre mister man
momsrefusjon ved a velge a kjope seg inn 1 borettslag og sameier. Dette inntektstapet er
estimert til 25, 1 millioner kroner 1 dret. Dette er 1 hovedsak knyttet til dyrere
forvaltningskostnader for leiligheter 1 borettslag og sameiere og potensiale for a hente inn
momskompensasjon pa en storre del av portefoljen.
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Tallene indikerer kun det gkonomiske potensialet i portefeljen ved valg av eierform for 4 fa
ett forhold til hvor store summer det kunne vart snakk om ekonomisk. Det anses som helt
uaktuelt & foresld at potensialet skal hentes ut ved & endre eksisterende portefolje. Derimot er
det viktig og hensynta momsfaktoren nir man vurderer lonnsomhet ved kjop og inntektstap
ved seksjonering.
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4.2 Antall fravikelser og hevingsbrev knyttet til husbrak/ darlig boevne

For a finne empiri rundt faktiske forskjeller knyttet til darlig bomilje i forhold til type
eierform, er det gjort en undersgkelse i DocuLive som er Boligbyggs arkivsystem. Forholdene
gjelder kun knyttet til husbrak og darlig boevne, og gjelder ikke mislighold av husleie fordi
det ikke er relevant her. De aktuelle funnene er fra perioden 01.01.2012 til 30.12.2014.

Undersgkelsen er gjort pa bakgrunn av antall brev sendt fra juridisk avdeling til byfogden
vedrerende begjering om midlertidig forfeyning pa henholdsvis tilgang og tvangsfravikelse
og samtlige hevingsbrev som ble sendt i samme periode. Antall saker er delt inn per ar og
sortert pa type eiendom. Intensjonen er & se om det er forskjell pa saksmengden av fravikelser
og varsel om oppsigelse/ heving mellom de to typene eierform.

Underveis 1 min oppgave er det hevdet fra forskjellige hold at bomiljeet er langt verre 1 de
kommunale gardene, hvilket er en indikasjon pé at det ber vere langt flere utkastelser/ varsel
om heving 1 denne portefoljen. P4 den andre siden er det ogsa hevdet at det er betydelige flere
klager og administrativt arbeid knyttet til leietaker forhold til borettslag og sameier fordi det
oppfattes at det er lav aksept for brdk hos de kommunale leietakerne, muligens av redsel for
eskalering og det som oppfattes som beskyttelse av egen eiendom. Bade samtaler og
sperreundersgkelsen til de ansatte 1 Boligbygg indikerer at det er en oppfatning av det er lav
talegrense for husbrak fra kommunale beboerne og at det oppfattes som en lite onskelig & ha
denne typen leietakere i1 egen gérd. I folge rapporten "Kommunal bolig som strategi mot
bostedsloshet” (Dybdal 2004) er det generelt en voksende motstand mot kommunale
utleieboliger for vanskeligstilte, hvilket bekreftes i intervju med kjopsansvarlig. I
engelskspraklige land benevnes dette som NIMBY -effekten. Begrepet refereres av
Hammarqvist (2007) og er en forkortelse for Not In My Backyard (ikke i min bakgérd). Det
omhandler de situasjoner der naboer ikke ensker at enkelte personer, av forskjellige arsaker,
skal bli bosatt 1 deres nermilje.

Tabell 12 viser fordelingen av juridisk saksgang fordelt pa eierform fra 2012-2014:

Heoleid % -vis Borettsllag %-vis Totalt
Type brev gard 0g sameier antall
2012 5 36 % 9 64 % 14
2013 12 80 % 3 20 % 15
2014 9 64 % 5 36 % 14
Begjering om tvangsfravikelse 26 " 60 % 17 " 40 % 43
2012 10 53 % 9 47 % 19
2013 17 71 % 7 29 % 24
2014 22 73 % 8 27 % 30
Varsel - heving av leieforhold 49 " 67 % 24 "33% 73
Samlet juridisk oppfalging bomiljg 75 65 % 41 "35% 116
Forhold i portefaljen mht eierforhold 62 % 38 %

Tabell 13 Oversikt over antall fravikelser og hevelser fordelt pa eierform
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Undersgkelsen viser at av den samlede juridiske saksgangen knyttet til boevne og husbrék er
65% knyttet til heleide garder, mens 35% er knyttet til boliger i borettslag og sameiere. Dette
er forholdsvis i trdd med portefoljefordelingen og viser at fordelingen er jevnt fordelt mellom
de to eierformene.

Antall f ravikelser | Forholdet mellom portefoljens eierform og antall saker knyttet til
OQ heving av alvorlige karakter knyttet til darlig boevne og husbrak synes & veere
leieforhold forholdsvis likt.

Hevingsbrev er brev med varsel om heving som er sendt til leietaker. Det er ikke undersgkt
hvor mange leieforhold som faktisk endte i heving. Det settes ofte inn betydelig arbeid i &
hindre utkastelse med bakgrunn i brukergruppen, for & motvirke utkastelse. Dette er ikke
kartlagt hvor mye dette utgjor av den totale arbeidsmengden.

Det er heller ikke kartlagt hvor mye arbeid kundesenteret har med slike forhold og om det er
forskjell pd mengden i forhold til om det er heleide garder eller borettslag og
sameiereiendommer det er mest administrativt arbeid med. Til informasjon opplyser
kundesenterets leder i mail av 04.05.2015 at kundesenteret har rundt 1.500 henvendelser 1
uken, der ca 10% estimeres til 8 omhandle naboklager og kontraktspersmél som ikke er
relatert til husleie, drift eller vedlikehold. Tallene kan ikke dokumenteres, men er en pekepinn
pa omfanget.

Til slutt er det ikke kartlagt hvor mange borettslag og sameierleiligheter som er solgt pa
bakgrunn av naboklager fra andre andelseiere. I henhold til intervju med eiendomssjefen er
dette en alternativ mate 4 behandle uoverensstemmelser med det resterende andelslaget og
trusler om tvangssalg 1 henhold til borettslagsloven. Fordelingen gjor heller ingen vurderinger
pa om det er storre tdleevne og dermed storre alvorlighetsgrad pa sakene som kommer i de
heleide gardene. Funn i begge undersgkelsene gir tydelige svar pa at bomiljeene oppfattes
som verre i kommunale garder. Det vurderes derfor at undersekelsen ovenfor ikke gir ikke
klare nok funn til & si noe sikkert om variablenes alvorlighetsgrad, eller i hvor stor grad
boforhold ikke blir meldt inn i de heleide gardene.
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4.3 Sparreundersgkelser

I det folgende vil jeg presentere resultatene i de to sperreundersgkelsene som er gjennomfort i
de storste kommunene i landet og blant de som jobber med eiendomsmassen i det daglige
blant Boligbyggs ansatte. Jeg vil beskrive funn i forhold til om det er en bevissthet og strategi
knyttet til valg av eierform ved kjop og salg, om é/éndomsmassen oppfattes som forskjellig i
forhold til eierform og til slutt hvordan oppfalging av eiendommer i borettslag og sameier er
organisert og fulgt opp.

Orientering og distribusjon

Den forste sporreundersokelsen ble sendt ut til de storste kommunene i Norge for a kartlegge
hvordan de er organisert, hvilke kjop- og salgsstrategi de har og om de har en bevissthet rundt
valg av eierform knyttet til eiendomsforvaltning av sine boliger. Det ble ikke sett pa som
hensiktsmessig & ha med mindre kommuner i utvalget gitt oppgavens problemstilling da de
har en eiendomsportefolje, forvaltning av en annen karakter og behov enn hva sterre
kommuner, og da serlig Oslo, har. Undersgkelsen ble distribuert per mail til 28 kommuner

22 februar. Mailen inneholdt en kort introduksjonstekst med link til undersekelsen, samt ett
informasjonsbrev som fortalte noe mer om bakgrunn og formal.

Mailen ble sendt til elektronisk postmottak, samt en direkte mailadresse til eiendomssjef,
direktor eller tilvarende, der det var mulig & finne det pa hver enkelt kommunes nettside, for
pa den maten & gke svarprosenten. Det var ett mél & {4 svar fra ett strategisk niva i kommunen
og det ble derfor spesifikt bedt om at mailen ble videresendst til den i kommunen som har
ansvaret for utvikling, drift og vedlikehold. Svarene viste 1 etterkant at dette i stor grad ble
etterfulgt, dog ikke 100 prosent som ensket.

Svarfristen var 13.mars og det ble sendt oppfelgingsmail 11.mars for & minne pa de som ikke
hadde svart. Totalt antall respondenter var 18 (to kommuner hadde svart to ganger).
Svarprosenten er dermed 64%, hvilket vurderes som godt.

Oppgavens andre sparreundersokelsé ble sendt til Boligbyggs forvaltningsteamene, bolig- og
driftsseksjonen, samt kundesenteret, dvs de tjenesteutovende seksjonene, for 4 undersoke
hvordan de opplever bomiljeene og oppfelgingen av borettslag og sameier versus heleide
géarder. Utvalget ble gjort for & hente kunnskap fra de avdelingene hos Boligbygg som daglig
er ute 1 boligmassen og/ eller har kundekontakt og mottar tilbakemeldinger fra forhold 1
eiendomsmassen knyttet til bomilje, drift — og vedlikeholdsstandard. Seksjoner som jobber

med administrative oppgaver, herunder husleie og juridisk, ble valgt bort, da de ikke har
samme forutsetning for & svare pa spersmal om generell tilstand i eiendomsmassen. Det var
avklart med administrerende direkter at undersekelsen kunne sendes ut og det ble sendt en
informasjonsmail spesifikt til avdelingsledere om hva og hvorfor.

Undersegkelsen ble distribuert per mail til 54 ansatte 25.februar. Mailen inneholdt en
introduksjonstekst om bakgrunn og formal med link til undersekelsen, samt informasjon om
anonymitet og at utsendelsen var klarert med ledelsen. Svarfristen var 13.mars og det ble
sendt purremail 11.mars for & pdminne de som ikke hadde svart. Totalt antall respondenter var
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25. Svarprosenten var dermed pd 46%. Svarprosenten var forventet & bli noe hoyere, men
anses til tross for det som relativt god.

Undersgkelsen ble sendt ut pa mail, med link til nettside og en introduksjonstekst. Det var
synlig hvem som mottok mail, men det ble opplyst om at alle svar var konfidensielle og det
var full anonymitet ved besvarelse. Det ble ogsa opplyst om at ledelsen hadde godkjent
distribusjon av den. Liste over respondenter var synlig i mailen. For & fa flest mulig svar ble
det vektlagt 4 lage undersgkelsen s kort og konsis som mulig, samtidig som det ble opplyst
om forventet tidsbruk.

Utvalget i begge undersegkelsene er langt mindre enn det som anses som normalt for denne
typen undersegkelse 1 henhold til Jacobsen (2005), men gitt oppgavens problemstilling anses
utvalget like vel som representativt nok til & gi svarene relativt god validitet.

Innhold og utforming

Begge undersekelsene er lagt opp med noen likelydende spersmaél, for & kunne sammenligne
svarene mellom Boligbygg og de andre kommunene. Det ble ogsd benyttet bdde dpne og
lukkede svar for 4 sikre overlappende sporsmél og dermed god validitet. For & hindre
misforstaelser ble det utledet ledetekster til spersmalene, der det ble vurdert som nedvendig.

Spersmalene i_undersokelsen blant andre kommuner ble testet med veileder og med en
medstudent som jobber i en annen kommune for & sikre at utformingene traff

problemstillingen og for & forebygge misforstaelser rundt intensjonen med spersmalene. I de
lukkede spersmalene ble det sekt & finne treffende svaralternativer, hvilket var utfordrende
ettersom boligforvaltningen i mange kommuner er organisert pa forskjellige méter.

Sparreundersokelsen i Bolighbygg ble testet pé to kollegaer i Boligbygg for utsendelse.
Spersmaélene ble utformet pd samme mal som til de andre kommunene for sa & bli tilpasset til
utvalget som i denne undersekelsen retter seg mot det operative nivaet i foretaket. Ettersom
det ble tatt en del laerdom ved mottak av de forste svarere fra den andre undersegkelsen,
vurderes dette som en styrke ved utformingen av svaralternativene her. Spersmal knyttet til
oppfelging av styrevedtak, generalforsamling og rapportering ble sendt kun til forvalterne,
ved & benytte koblinger i Questback, for 4 unnga mange V/éf ikke svar fra de andre seksjonene.

Metodebruken ovenfor er benyttet for & sikre god validitet og reliabilitet. Av plasshensyn har
det ikke vart mulig 4 ta inn all informasjon. Korrekt gjengivelse av alle utsagn og tabeller
finnes 1 vedlegg X.

4.3.1 Sporreundersokelkse blant andre starre kommuner

Resultater fra sperreundersekelsen hos landets 28 kommuner presenteres under. Funnene er
strukturert opp i tre deler:

e Fakta, bevissthet og strategi knyttet til valg av eierform
e Vurdering av forskjeller i eiendomsmassen i forhold til eierform
e Oppfelging, rapportering og styringsmuligheter.
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Fakta, bevissthet og strategi knyttet til valg av eierform

Resultatene fra undersegkelsens kartlegging av status i de kommunene som har besvart, er
samlet under med bruk av spersmal 1 - 12:

Av de 18 kommunene var boligutleie organisert i 7 foretak, 7 etater og 4 avdelinger i
administrasjonene, mens 67% av utvalget var direktor, eiendomssjef eller tilsvarende. De
resterende titulerte seg som spesialkonsulenter, konsulent eller radgivere.

Hele utvalget oppga antall boliger totalt, mens 5 ikke oppga antall/ anga at de ikke visste/
hadde ulogiske antall boliger knyttet til fordeling pa eiertype og er derfor tatt ut fra utvalget
ndr det er gjelder %-vis fordeling péd portefoljen. Total informasjon ligger i vedlegg X. En
overordnet oversikt viser folgende status:

Oppsummering antall bolig/  Totalt % komm % brl/ bs

fordeling p eierform antall boliger boliger
Totalt 34179
Gjennomsnitt 1 899 63 % 37 %
Median 907 65 % 35 %

Tabell 14 Antall boliger/ Fordeling pa eierform i kommunene

Gjennomsnittlig er det en fordeling pa 63% av heleide boliger i1 portefeljen, hvilket er ganske
likt medianen. Néar det gjelder gjennomsnitt antall boliger derimot, er medianen betraktelig
lavere. Grunnen til det er at Boligbygg er den desidert storste boligforvalteren med mer enn
dobbelt s& mange boliger som neste storby med 5.000 boliger. Det er derfor valgt 4 informere
om median som sterrelse, for & fa ett inntrykk av hvor mange boliger det er i hver virksomhet.
Differansen i portefoeljen for heleide boliger er fra 38% til 86%, mens hovedvekten ligger
mellom 50-70%. Boligbygg har sdledes en sammensetning av portefoljen som er rimelig
gjennomsnittlig.

Spm 13 og 16: Finnes det en egen strategi for utvikling av portefeljen og foringer pa hva som
foretrekkes av ved kjop eller salg angdende borettslag/ sameiere versus heleide gérder?

13, Finnes det en agen strateg| for utvikling av boligportefaljen. 16. Finres det foringer pi hva som foretrekkes ved kjop eller salg av siend
sameler versus helelde girder
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Figur 19 Strategi for utvikling av portefgljen
Figur 20 Hva foretrekkes ved kj@p og salg av BL/ BS vs heleide garder

1=1Ja 2=Nei 3= Vetikke

Figur 19 viser at 65% av kommunene har en utviklingsstrategi for kjop og salg av boliger,
mens 25% ikke har det. Videre er det interessant a se 1 figur 20 at kun 50 % har foringer pa
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hva som foretrekkes av eierform ved kjop og salg, mens 45% sier nei og 5% ikke vet.
Fordeling er i folge spersmal 17 som folger:

Spm 17 Hvilken eierform foretrekkes:
17, Hvis ja, hvilken elerform foretrekkes
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Figur 21 Hvilken eierform foretrekkes
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1 = Borettslag 2 = Sameier 3 = Heleide gérder

Av de som har en bevissthet rundt eierform i portefeljen viser figur 21 at det er storst
preferanser for heleide gérder, deretter borettslag, med lavest valg pa selveier. Det papekes at
flere av kommunene har benyttet muligheten til & velge flere typer. Utvalget var 12
kommuner.

I beskrivelse av hovedpunktene for strategi peker flere av kommunene pé at oppfelging av
boligbehovene, godt vedlikeholdte boliger og spredning er viktig. Nar det gjelder spredning
viser bdde svarene i figuren over og kommentarene at det foretrekkes en variasjon 1
boligmassen med hensyn til eierform. Samtidig viser svarene at langt fra alle har en
formening om det, hvilket ogsa er en indikasjon pé at eierform ikke vektlegges som
utviklingsstrategi.

Vurdering av forskjeller i eiendomsmassen i forhold til eierform
Spm 20 Opplever du at det er forskjeller mellom bomiljeene i de ulike eierformene?

20. Opplever du at det or forzkjeller mellom bomiljeene i borettslag og sameier versus heleide girder?
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Figur 22 Opplevde forskjeller mellom bomiljgene i BR/ BS vs heleide garder i kommunene
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72% svarer at de opplever at det er forskjeller mellom bomiljeene i1 de to ulike eierformene.
Dette er en tydelig indikasjon pé at dette faktisk er tilfelle, som understettes av tilsvarende
resultater i den andre sperreundersegkelsen.
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For & undersegke hva forskjellene bestér av, ber spersmal 22-24 utvalget 4 vurdere bomiljg,
driftstjenester og vedlikehold hver for seg. Oppsummeringer og gjennomsnitt vises i figuren
23 som er en sammenstilling av de to eierformene:

Spm 21 og 25 Hvordan oppleves boligene i de ulike eierformene?

21 Mvordan oppleves boligene | borettslag og sameierboliger nir det gielder 25. Hvordan oppleves boligenai Jo girder] siend e dat gieider

l—::l

Figur 23 Hvordan boligene oppleves i BR/ BS vs heleide garder i kommunene

Y —aksen: 1 = Bomillje 2 = Driftstjenester 3 = Vedlikehold
X —aksen: 1 = Godt 2 = Tilfredsstillende 3 = Ikke alltid tilfredsttillende 4 = Dérlig 5 = Vet ikke

Det som forst og fremst er interessant er den signifikante forskjellen med tilfredsheten til
bomiljeet i borettslag og sameier fremfor bomiljeet i kommunale girder. Det fremkommer
med verdiene 1,84 og 2,45 ett tydelig trekk at det er mindre tilfredshet med bomiljeet i
kommunale garder. Vedlikeholdsnivaet defineres ogsd med noe mindre tilfredshet men her er
forskjellen ikke like stor med snittverdi pa 2,11 mot 2,45. For driftsnivaet oppfatningen
motsatt — her er det storre tilfredshet i de heleide gardene med 2,06 mot 1,96 i borettslag og
sameier. Det synes interessant & skjele til svarene i spersméal 32 — 33 som forteller at over
75% av driftstjenestene leveres med interne tjenester/ inhouse, mens det er under 30% av
vedlikeholdstjenstene som er inhouse. Resultatene kan dermed vere pdvirket av dette, hvilket
kan forstés pa tre mater: Det er bedre drift i de heleide girdene, fordi 1) tjenestene legges pa
ett riktig niva, det et er storre forneydhet med man egne inhousetjenester 2) det er bedre
folelse med kontroll og effektivitet eller det kan vere ett uttrykk for at det er lettere & gi
negative score til andres tjenester fremfor egen 3) det kan vere fremsnakkk av egne tjenester.
Mulighetene nevnes, men oppgaven gér ikke videre inn i denne problematikken.

Til sist trekkes det frem at det er flere Vet ikke-svar i borettslag og sameier, mens det ikke er
noen Vet ikke- for de kommunale gardene. Dette tolkes som ett tegn pa at det generelt er bedre
kjennskap til egen bygningsmasse og at borettslag og sameiere kan vere en mer distantert
portefolje.

Spersmalene 34-37 kartlegger vedlikeholdsstatus, tilstandsvurderinger og pavisning av hvilke
grunner som ligger til grunn i den grad det ikke synes tilfredsstillende. Hoveddelen anser sin
bygningsmasse som ngytral, mens utvalget i hovedgrad er med forneyd med en systematisk
vedlikeholdsplanleggig. Grunnene til av vedlikeholdet ikke opprettholdes til full tilfredshet er
ikke overraskende budsjettmidler, men ogsé tilgjengelig tid. Mangel pa ressurser og
kompetanse virker ikke & ha sterre betydning for betydningen av 4 ha ett tilfredsstillende
vedlikeholdsniva. Scorene vises i tabell 14:
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Spm 36. Angi grunn dersom det oppfattes at det ikke drives ett tilfredsstillende systematisk
vedlikehold i boligene

Spgrsmal Gjennomsnitt N
Mangel pa budsjettmidler 3,43 14
Mangel pa kompetanse/ ressurspersoner 1,77 13
Har ikke tid 2,22 ]

Tabell 15 Vurdering av arsaker til manglende systematisk vedlikehold

Oppftalging, rapportering og styringsmuligheter

Den siste delen av undersgkelsen er knyttet til eiers styringsmuligheter i portefeljen av
borettslag og sameier, herunder oppfelging og rapportering. Det er viktig 4 kartlegge
mulighetsrommet for styring og prioritering for denne portefoljen sett fra bade eier- og
forvalterperspektivet. Tilsvarende spersmél er sendt 1 den andre undersekelsen til de ansatte 1

Boligbygg.

Spm 40. Angi retningslinjer pd ndr man skal delta i styreverv i borettslag og sameier?

40. Har virk het ingshinjer pd ndr man skal delta | styreverv | boligportefoljen med borettslag og
sameier?
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Figur 24 Retningslinjer pa deltakelse i styreverv i BR/ BS

1=Ja 2=Nei 3= Vetikke

70% av virksomheten har ingen retningslinjer pd nir man skal delta i styreverv, mens 5% ikke
vet. Dette anses som en signifikant forskjell og gir tydelig indikasjon pa at oppfelging i denne
delen av portefoljen ikke er folges opp som resten av eiendomsmassen, men overlates til det
enkelte styret.

Spm 40. Hvordan styremeter/ generalforsamlinger i borettslag og sameier folges opp:

41. Hvordan felges styremater/ generalforsamlinger | BS/samelere opp
}
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Figur 25 Hvordan styremgter/ generalforsamlinger i BR /BS falges opp
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Navn Prosent

Mottar innkalling til borettslag 90,0%
Deltar pa alle generalforsamling, der det vurderes som hensiktsmessig 45,0%
Har oversikt over vedtatte styrevedtak som gir utslag pa husleien 40,0%
Fglges opp av den enkelte eiendomsansvarlige 30,0%
Vedtak med konsekvenser for husieiepkning rapporteres til neermeste leder 20,0%
Oppfelging gjgres av forretningsfarer 25,0%
Har ingen systematisk oppfelging av forpliktelsene vedtatt i styret/ generalforsamling 30,0%
Vet ikke 5,0%

Tabell xx Hvordan styremeter/ generalforsamlinger i borettslag og sameier folges opp

Det fremgér av oversikten hvilke variabler som er undersgkt og hvilke som scorer hoyest.
Kun 40% har oversikt over vedtak som gir utslag pa husleien, mens 30% ikke har noen
systematisk oppfelging av hva som skjer i generalforsamlingene. Det er ogsé generelt lav
score pa alle variablene, bortsett fra mottak av innkalling til generalforsamling. Strengt tatt
burde man kunne forvente at denne variabelen scoret 100%. Det var mulig & krysse av pa flere
variabler fordi det var nedvendig & f& mer informasjon enn ett oppfelgingspunkt.

For flere detaljer fra sperreundersekelsen i kommunene vises det til vedlegg 4.

4.3.2 Sparreundersokelse i Bolighygg

Gjennomfaring av sparreundersokelsen

Resultatet fra sperreundersekelsen blant Boligbyggs forvaltere, bolig- og driftsseksjonen,
samt kundesenter, presenteres under. Funnene er strukturert opp i en innledning om utvalg og
deltakelse og sé i to tilsvarende deler som undersekelsen over:

e Vurdering av forskjeller i eiendomsmassen i forhold til eierform
e Oppfelging, rapportering og styringsmuligheter

Av utvalget pd 25 respondenter var fordelingen som felger mellom seksjonene:

Navn Prosent
Forvaltningsteamene 24,0%
Driftsseksjonen 16,0%
Boligseksjonen 40,0%
Kundesenteret 20,0%
N 25

Tabell 16 Utvalg i Bolighygg fordelt pa seksjoner

Av disse var 80% medarbeidere og 20% ledere, mens over 76% har vert i Boligbygg i over 3
ar, hvorav 44% i over 5 ér. Utvalget anses dermed som representativt og med stor erfaring.

Vurdering av forskjeller i eiendomsmassen i forhold til eierform

Spm 4 og 8 Hvordan oppleves boligene i de ulike eierformene?
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4. Hvordan oppleves boligene/ leisforholdene | borettslag og sameiere nir det gjelder
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Figur 26 Hvordan boligene oppleves i BR/ BS vs heleide garder i Bolighygg

Y —aksen: 1 = Bomillje 2 = Driftstjenester 3 = Vedlikehold
X —aksen: 1 = Godt 2 = Tilfredsstillende 3 = Ikke alltid tilfredsttillende 4 = Darlig 5 = Vet ikke

Figur 26 viser en sammenstilling av de to eierformene. Tilsvarende spersmal er sendt i den
andre undersekelsen og det er sammenfallende funn av en signifikant forskjell med
tilfredsheten til bomiljeet i de to eiertypene. Det fremkommer med verdiene 1,92 og 2,96 ett
tydelig trekk, pa at det er mindre tilfredshet med bomiljeet i heleide garder. Verdiene er sé a si
nesten like i de to undersekelsene. Vedlikeholdsnivaet defineres ogsa med noe mindre
tilfredshet, tilsvarende som de andre kommunene med en snittverdi pa 2,48 mot 2,84. Nar det
gjelder nivaet pa driftstjenester er det, 1 motsetning til de andre kommunene derimot ikke
storre grad av tilfredshet med disse 1 de kommunale boligene. Differansen er for sd vidt ikke
stor, men det er totalt storre tilfredshet 1 borettslag og sameier med 2,00 mot 2,28 i de heleide
gérdene. Alle driftstjenestene kjopes 1 hovedsak fra ekstren leverander 1 Boligbygg.
Oppgaven spekulerer ikke videre 1 grunner til arsakssammenhenger knyttet til
tienesteproduksjon eller ikke, slik det ble nevnt i undersgkelsen over.

Til sist trekkes det frem at det var ett [/f /kké-svar i borettslag og sameier, mens det ikke er
noen Vet ikke- for de kommunale gardene. Dette er ikke tydelig nok til & trekke egne
konklusjoner, men det stotter allikevel oppunder tendensen fra foregaende undersekelse, om
at det er ett distansert forhold til portefoljen i borettslag og sameier.

I spersmal 12 og 13 undersekes vurdering av antall klagesaker og fravikelser knyttet til
bomilje/ husbrak og boevne. Resultatene her viser at 40% mener det er flest av saker knyttet
til bomilje 1 heleide garder, mens nesten like mange, herunder 32% og 40% angir at de ikke
vet.

Spm 14 og 15 Har du en formening om det er forskjell mellom de to typene eierform i forhold
til bomilje/ husbrak / boevne og hva er i s fall forskjellene?
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14, Har du en formening om at det er forskjell mellom de to typene av sierform i forhold til
bomilje/husbrik/ boeyne?

Wi

)

Figur 27 Opplevde forskjeller mellom bomiljgene i BR/ BS vs heleide garder i Bolighygg

1=1Ja 2=Nei 3= Vetikke

Figur 27 peker pa at det er en relativt stor andel som mener det er forskjellig knyttet til
bomilje. Ett utvalg av kommentarer knyttet til hva det vurderes som fremkommer nedenfor,
mens det vises til vedlegg til kommentarene i sin helhet:

«Beboere med de tyngste utfordringene blir bosatt i helkommunale garder»

«Vi sorterer blant beboerne - de vanskeligste sakene havner i heleide garder. Her ignorerer
vi problemene i langt starre graad, siden leietager ofte blir gjeninnsatt av bydelen og var
oppfatning er hayere toleranse.... | bri/bs er vi vare pd de andre naboene/styret sine
oppfatninger. Disse har 0gsd langt lavere terskel for hva som aksepteres og sender hurtigere
klager ved brudd pa husordensregler»

«Mange uten boevner. Min oppfatning er: Nir mange mennesker med like artete utfordringer
som blant annet manglende boevne, psykisk sykdommer, narkotika mm samles et sted kan det
ha stor effekt pa bomiljoet.....»

«Beboere i Borettslag har tilsynelatende lettere for 4 klage pa kommunale leietaker og har en
tendens til 4 ha mye hayere forventninger i forhold til ro og vedlikehold enn beboere i
kommunale blokker. De er ogsa raskere d klage til sitt styre kan det virke som, enn
kommunale er til 4 klage til Bolighygg. Det virker ogsa som at det er mye mer uvanlig med
smabarnsfamilier i flere borettslag og at barnebrak er s&rlig sarbart for klaging»

«Borettslag har styre som eier sin leilighet og passer mer pa naboer og bomiljo.»

«Sameie og borettslag har styrer og andre tettere knyttet til eiendommen og beboerne enn det
man klarer 4 fa til i den kommunale boligmassen. Men skal sies at bydelene kan vare en stor
faktor for 4 drive dette til det beste i begge alternativer.»

Oppftalging, rapportering og styringsmuligheter

Denne delen av undersgkelsen er knyttet portefeljen med borettslag og sameier og er ment &
kartlegge forvalternes oppfelging i det daglige, herunder rapportering. Det er viktig a
kartlegge mulighetsrommet for styring og prioritering for denne portefoljen sett fra bade eier-
og forvalterperspektivet. Tilsvarende spersmél, med noen avvik, ble sendt i undersegkelsen til
de andre kommunene, med likelydende variabler, men med svar fra det strategiske nivaet —
ikke det operative som her.
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Spersmélene er kun sendst til forvaltningsseksjonen, hvor kun 6 av 14 har svart. Det utgjer en
svarprosent pa 42%, hvilket anses som relativt godt, men ettersom utvalget er sipass lite, er
det metodisk en noe svak gyldighet knyttet til svarene. Svarprosenten var forventet & vare
hoyere fra denne avdelingen ettersom dette er den delen av portefeljen der ansvaret i stor grad
hviler pd forvalter. Det spekuleres ikke videre 1 grunner til lav deltakelse.

Det er relativt {4 av forvaltere som har over 50% av borettslag og sameier i egen portefolje,
men svaret speiler faktisk portefoljefordeling, sd den faktoren anses som representativt

Spm 18 Hvordan styremeter/ generalforsamlinger i1 borettslag og sameier folges opp:
18. Hvordan felges styremeter/ generalforsamlinger | | BRL/BS opp?
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Figur 28 Hvordan styremgter/ generalforsamlinger i BR/ BS falges opp i Bolighygg

Navn Pronent
Mottar innkallinger og drsberetninger 100.0%
Deltar pd styremoter/ generalforsamiing der det vurderes som hensik ssig $0.0%
Har oversikt over vedtatte styrevedtak som pir utsleg pé husieien 66, 7%
Har opploiging av forplktelser som vedtatt i styret) generalforsamiing der Bolgbygg eser over o1t gitt antall boliger 167%
Vedzak med kossekvenser for hesleicphning rapponeres tl svenneste leder 33.3%
Vedtak som mnebaerer forpiktelser for seksjons/ andelselere rapporteres th neermeste leder S0,0%
Vedtak som lpnncherer forpliktelser rapporteres videre til de som er ansvarlige for dette | Boligbygg vis mail 66, 7%
Vedtak som innneberer forpliktelser rapporteres videre til de som er ansvarfige for dette i Bolighygg vis Plania 35.5%
Opplofging giores av forretningsfarer 16,7%
Vet ikke 0.0%
N é

Tabell 17 Hvordan styremater/ generalforsamlinger i BR/ BS falges opp i Bolighygg

Det fremgér av figur 28 og tabell 16 for hvilke variabler som er undersekt og hvilke som
scorer hayest. Alle oppgir 4 motta innkalling til generalforsamling, og 66% oppgir & ha
oversikt over vedtak som gir utslag pd husleien. Resultatene viser ogsé at 50% rapporterer
vedtak som innebarer forpliktelser til nermeste leder, mens 66% angir a rapportere videre til
ansvarlig i Boligbygg, fortrinnsvis pa mail, men ogsa i Plania. Videre har 30% ikke noen
systematisk oppfelging av hva som skjer 1 generalforsamlingene. Det er generelt relativt hay
score pa alle variablene, men de synes ikke & henge helt sammen linjemessig (info gar ikke til
narmeste leder, men til annen ansvarlig person), hvilket er en pussig sammenstilling, som
tyder pa at mottak og oppfelging av den rapportering og innmelding som finner sted (ogsa pa
forskjellige steder) ikke er strukturert eller systematisert pa noen mate.

Kommentarene til spersmal 19 bekrefter inntrykket av at oppfelgingen er usystematisert:
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«Legger det til Arkivet. Informerer over mail til de som har nytte av informasjonen».
«Plania og i permer».

«Samles og legges til arkiv en gang i dret».

«Lagres i egen perm og i égen mappe pa mail».

«Tar vurdering av det som kommer inn. Er dette arkivverdig? Er dette noe som ma nevnes til
leder? Ma andre i BBY fa beskjed/foresporsel pa dette? Sa tar det derfra»

«Vi oppbevarer innkallinger / referater fra arsmater fra ar til ar».
«Disse blir ikke skannet inn i Doculive».

Til slutt velges det & peke spersmal 19 og 20 der Boligbyggs ansatte blir spurt om hvilke
eierform de tror er best for Boligbygg og hvilke type eiertype de selv ville valgt 4 bo i:

20, Har du noen formening om hvilken elerform som er best for Boligbygg & ele?

108
1]
Ll

o) “os

“N
» e

0N
i {

Figur 29 Formening om hvilke eierform som er best for Bolighygg
1 = Borettslag og sameier 2 = Heleide garder 3 = Kombinasjon

Det framgér her tydelig at man i all hovedsak mener det er best for Boligbygg & ha en
kombinasjon av de to eiertypene. I tillegg fremkommer det av spersmél 21 at sa mye som
98% heller vil bo 1 borettslag og sameier enn 1 heleide girder det pa spersmél om hvilken
eierform de selv ville valgt & bo i. Det anses med det som en tydelig konklusjon at det er en
overveiende sannsynlighet for at bomiljeet er bedre 1 denne delen av portefoljen, men at det
anses som mest hensiktsmessig & ha begge boformene i portefoljen. Videre presiseres det at
kommentarene bekrefter at det i praksis oppfattes av flere, at de med dérligst boevne tildeles
bolig i de heleide gardene.

For flere detaljer fra sperreundersekelsen i Boligbygg vises det til vedlegg 6.
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4.4 Informasjon om andre boligutleieaktgrer og andre boligforetak
4.4.1 Selvaag Realkapital/ Utleiebolig As

Datterselskap av Selvaag Gruppen som i tillegg til finansielle tilretteleggingstjenester gradvis
har endret fokus mot bolig. Herunder primart boligutleie, boligutvikling og garantistrukturer i
boligprosjekter. Selskapet kjoper inn boligprosjekter, mens de har ett eget forvaltningsselskap
som handterer alle de praktiske og juridiske sidene ved utleie. Leier 1 dag ut 567 leiligheter.
Har som ambisjon 4 tilfere 100-200 nye boliger for utleie 1 selskapet fremover.
Opplysningene er hentet fra nettet og supplert med telefonsamtale 13.04.2015 med Anders
Asheim, eiendomscontroller hos Selvaag Realkapital.

Selskapet er serlig interessant 1 forbindelse med denne oppgaven, fordi de som profesjonell
utleieaktor har satset pa a innga tilvisningsavtaler med kommunene, se for gvrig kapitel 3.3.2.
Selvaag har per april 2015 inngétt tre tildelingsavtaler med Oslo kommune i bydelene Sendre
Nordstrand og Bjerke og jobber med inngéelsen av en fjerde avtale i bydel Griinerlgkka.
Eiendomsforvaltningsselskapet Reviva handterer alle leieforhold og all drift og vedlikehold
av byggene. [ samarbeid med Reviva og Husbanken er tilvisningsandelen av kommunale
leietakere satt til 30% 1 byggene, mens bydel Bjerke hadde satt ett maks antall pd 50 boliger
samlet i en av sine to avtaler. Ettersom de investerer i1 boligprosjekter er det kun hele garder
som er aktuell eierform, ikke sameier.

4.4.2. Fredensborg Eiendom

Er 1 dag Norges storste privateide boligeiendomsselskap med 2.300 leiligheter til utleie, 1
tillegg til ca. 10.000 kvim med nering. De eier 1 hovedsak heleide bygarder, men har ogsa en
del eiendommer i sameiereiendom. I ett telefonintervju 13.04. opplyser eiendomssjef Havard
Brenno folgende informasjon om deres eierstrategi. «Dét er ett onske om 4 ha heleide garder
i portefaljen. | de tilfellene man gar inn i sameier, gjores det sjeldent enkeltvis og det er alltid
ett mal om 4 ha majoritet i styret». Dette ble begrunnet i oversikt og kontroll over girdene,
bade forvaltningsmessig og i forhold til drift og vedlikehold. Med hensyn til bomiljeet ble det
ogsa bekreftet at det ble satt strengere krav til leietakere enn tidligere, for & unngd
problematiske leietakerforhold.

4.4.3 BBB - Bergen Bolig- og byfornyelse

Har ca 5.000 boliger 1 portefolje. Det vises for gvrig til gjennomgétt empiri om FDV-tall,
angdende benchmarkingsprosjektet Boligbygg og BBB utferte 1 2007-2008, med
utgangspunkt i at foretakene var noenlunde like med hensyn til organisering og sterrelse.
BBB er né organisert tilbake som etat, uten at det har hatt noen sterre pavirkning pé selve
eiendomsportefoljen og forvaltningen. Ifolge telefonsamtale 14.04.2015 med direktor Bjarte
Hoyseter blir det opplyst at BBB foretrekker & eie heleide garder, 1 de tilfellene de kan velge.
Det viser ogsa innhentet empiri/ sperreundersegkelsen, der det fremgar at de har 85% heleide
garder 1 portefoljen. Bergen er en av kommunene med heyest antall heleide boliger. Det er 1
folge Hoys®ter ikke kostnadsprinsippene som legges til grunn, men forenklingen av
forvaltning og bo-oppfelging. Han anser 20-30 boliger som maks nér det gjelder antall i
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heleide gardene. Det opplyses ogsa om at BBB tidligere har laget en rapport knyttet til de
gkonomiske forskjellene mellom de to eiertypene. Det var hans oppfatning at det der ikke
funnet at det er noen stor forskjell. Jeg ble henvist videre, men det har ikke lyktes megi & fa
tak 1 dette materialet.

4.4.4 0B0OS - Oslo og Omegn Bolig- og Sparelag

Norges starste boligorganisasjon. OBOS som i utgangspunktet var Oslo kommunes
boligbygger fra 1930, har siden de overtok festetomtene 1 Oslo pa 1980-tallet vokst enormt og
ivaretar 1 dag hele naringskjeden innen eiendom i eget konsern. I tillegg til & veere en stor
boligbygger, er OBOS storste eier i Veidekke og AF-gruppen og de har kjopt opp blant annet
bade BWG Homes og Fornebu Utvikling. De har 1 tillegg startet egen bank og forsikring.
Selskapet har med det vokst fra naer sagt null pa 1980-tallet til 16 milliarder kroner i
verdijustert egenkapital 1 2014 i felge Finansavisen 15.mai 2015. Den reelle verdien er langt
hayere.

Boligbyggelaget solgte i 2014 ut hele sin utleieportefolje i 16 heleide garder til Boligbygg for
1,3 milliarder kroner. Grunnen til at de velger a selge er ifolge administrerende direktor Hans
Martin Meland at dette er en virksomhet OBOS ikke lenger ser seg tjent med & opprettholde.
Melands uttalelser i ett intervju i Klassekampen 10.06.2014, er ifelge Servoll (2015, s 20) i
forbindelse med salget som falger: «gft bitte lite boligtilbud som binder opp veldig mye
penger, og vi opplever at det ikke er kjernemedlemmene vare som etterspor dette. Mange av
beboerne er det nok kommunens omrade 4 ta seg av. De krever ofte mye mer oppfolging enn
det vi er villige til a gi»

Ogsé tidligere har OBOS klaget over opphopningen av sosiale problemer 1 leiesektoren, som
det ikke opplever som sitt problem & lose papeker Servoll (2015, videre pa s 86). I 2004
vedtok boligbyggelaget & omgjere 72 utleieboliger pd Skullerud i Oslo til borettslag.
Begrunnelsen gitt til Aftenposten var dels at det var lettere a tiltrekke seg vanskeligstilte
grupper enn vanlige ungdommer til utleieboliger i hovedstadens utkanter: «V/J far en storre
andel av folk med manglende eller svak boevne enn man vanligvis har i borettslag eller
sameier. Og det skal ikke sa mange til for det blir problemer», uttalte OBOS’
informasjonssjef Age Pettersen til Aftenposten 15. august 2004.

Det fremgér videre at det i OBOS-bladet Nr 3 April 2015 i intervju med Maland at bomiljeet
i en del sameie leies ut, sa skapes det ett mer ustabilt bomilje. Han vurderer borettslagsformen
som langt mer trygg nar det kommer til fremleie, og henviser til at flere sameier har tatt
kontakt for & omdannes til borettslag.

Béde investor Steinar Moe og INKA/ MAY A er selskap som har bygget leieboliger 1 Oslo de
siste drene. Det har dessverre ikke vaert rom for & undersegke disse to selskapene naermere,
men det anses som interessant a se forskjellene mellom Selvaag og OBOS i dagens marked.
Begge selskapene har lange tradisjoner for boligbygging, og foretar na vidt forskjellige
strategier med hensyn til vurdering av utleiemarkedet for boliger. Det fremgar av Servoll
(2015) at Selvaag vurderer de politiske signalene som mer leieboligvennlige, at
arbeidsinnvandring ser ut til 4 gke, og at en utleiesatsning kan bidra til kontinuerlig bygging,
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selv i nedgangstider. Det er det tydelig at OBOS ikke gjor, ettersom de avvikler sin
utleievirksomhet. Utviklingen i markedet blir interessant a folge i tiden som kommer. Serlig
med hensyn til om det folges opp av eventuelle politiske foringer i henhold til anbefalinger fra
Scheel-utvalget (2014) med hensyn til skatt- og momsfritak, og hvilke betydning feringer i
NOU 2011:15 Rom for alle om tilrettelegging for en profesjonell utleie og
finansieringsmuligheten fra Husbanken/ tilvisningsavtaler har.
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4.5 Intervjuer med ansatte i Bolighygg

Dette kapitelet inneholder sammendrag fra intervju med administrerende direktor,
eiendomssjef/ ansvarlig for samarbeidsutvalget og kjops- og salgsansvarlig i Boligbygg. De
fire intervjuene er gjennomfort for & belyse deres oppfatning og vurderinger knyttet til hvilken
betydning valg av eierform har for Boligbygg. Intervjuene er serlig ment a belyse
forskningsspersmal 2 og 3 knyttet til organisering og faktisk anbefaling til hvordan
portefoljen best kan utvikles for & oppna eiers mal. Borettslag og boligsameier forkortes 1 alle
folgende intervju med BL/BS.

Metode for intervju er som beskrevet i metodeavsnittet dybdeintervju basert pa en
semistrukturert mal. De er transkribert og forelagt intervjuobjektene for godkjenning.

4.5.1 Overste ledelse

Administrerende direktor 1 har hatt ndvaerende stilling 1 over seks &r. Han ble ansatt i
Boligbygg for over ti ar siden som gkonomi- og administrasjonssjef og har hatt en sentral
rolle i forhold til utformingen av strategi og styring av foretaket.

Strategi — kjop og salg

Utover boligbehovsplanen, peker direktoren pa Toyen-vedtaket fra 2013 som forende for
utvikling av foretakets eiendomsportefolje. Ett viktig tiltak her er spredning av den
kommunale boligmassen. Faringen tolkes noe friere enn det som star eksplisitt. Foretaket
anser at det ogsd ber se pd muligheten for & kjope mindre heleide garder. Videre ligger det en
begrensning i gkonomireglementet til Oslo kommune om at virksomhetene ikke kan kjope/eie
eiendom organisert som AS, uten behandling i bystyre. Det legges ogsa til grunn en intern
foring at det ikke ber ikke kjopes mer enn ca 20 boliger per eiendom for & hindre oppsamling.
Det er ikke gitt spesifikt antall, men folger av feringer fra Husbankens tilskuddsordninger. I
tillegg skal det fremskaffes spesialtilpassede boliger for rus og psykiatri og for PU-boliger.
Strategisk sett handler det om at Boligbygg ma ha noen eiendommer der terskelen er noe
hayere for de som skal bo der.

Det anses som viktig 4 ha kontakt med utbyggere, entreprenerer og meglere i forhold til kjep
av eiendom. Har satt pé ekstra kapasitet nd. Det er tidskrevende & ga pa visninger. Foretaket
ma se pd alternative anskaffelsesformer. Benytter per 1 dag ikke utviklingsfasen noe videre.

Spredning av portefoljen

Han peker forst og fremst pd at hensikten med spredning rett og slett er at man skal redusere
konsentrasjonen av kommunale boliger, der det er veldig mange, for a skape bedre bomilje.
Det er naturlig & tenke BR/ BS, men ber ogsé tenke mindre gérder. En utfordring som nevnes
her er at det tar tid & anskaffe heleide garder. I tillegg er mange bygéarder eid som
aksjeselskap. Kjop av AS md i henhold til skonomireglementet behandles i bystyret, det gir
usikkerhet for selger og for Boligbygg. Har bedt byradet om a slippe bystyrebehandling under
forutsetning om at det gjores om til heleid gard 1 etterkant. Reglementet per 1 dag gjor at
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direkteren vurderer det som lettere a realisere Toyen-vedtaket med BR/ BS pa bakgrunn av
tidsaspektet.

Samtidig mener han de tradisjonelle heleide bygardene er viktig for Boligbyggs ekonomi. Det
a selge seg ned og kjope faerre nye er en vanskelig ekonomisk sak. Vi ser det i en spesifikk
bydel det er flere kommunale boliger enn hva behovet tilsier; om det enten selges hele géirder,
kjopes nytt eller bygges om eksisterende leiligheter, fra sma til store i henhold til behovet, sa
er det okonomiske alternativet mye darligere enn det eksisterende.

«Lannsomhetsmessig er det en utfordring. Er det viktigere med spredning og politisk
onskning? Det er et lite dilemma. Hva skal man prioritere forst? Jeg tenker at en
bedre lasning kanskje vil vare d tilegne seg en dansk/svensk modell 4 leie ut til andre
brukergrupper, mer velfungerende. Studenter, andre som trenger en bolig. Spe ut
beboerne, men samtidig beholde boligene.

Han peker s&rlig pd den antatte befolkningsveksten 1 Oslo som eker fra 630.000 1 2015 til
830.000 1 2030. Boligbehovsplanen for Oslo antar at behovet for kommunale boliger eller
mennesker som har behov for kommunal bolig eker overproporsjonalt i forhold til denne
veksten. Det stilles her spersmal om det da er strategisk smart 4 selge seg ned.

Organisering og gkonomi

Pa speorsmal om hva som foretrekkes & ha av type eierform er svaret: Begge deler og at det er
avhengig av den enkelte garden.

Anser det som mer praktisk & ha en heleid gérd, men for & innfri spredningsmalet har det vaert
praksis at Boligbygg seksjonerer og selger seg ned for & fé en spredning av eiendommer.
Foretaket onsker kontroll nér vi selger boliger. Det selges til beboere og til enkeltpersoner.
Salg av hele store girder til eiendomsutviklere unngés, da man har liten kontroll over hva som
skjer med gérden, og serlig hva som skjer med leietakerne, 1 etterkant.

I vurderingen mellom borettslag og sameier anses det som en prioritering mellom & hindre
fremleieproblematikken med borettslag og sikre raderetten med antall stemmer per leilighet 1
sameier for 4 ha majoritet i styret. Alle seksjoneringer hittil har vert sameier, mens vi ser at
fremleie er ett sdpass stort problem at det né sterkt vurderes & opprette borettslag i stedet ved
seksjonering.

Pa spersmal om tap av momskompensasjonen er han enig det er ett reelt ekonomisk poeng,
men at det samtidig er nadvendig & oftre litt for 4 fa til den politiske ensket om spredning.

«Vare beregninger viser at FDV kostnadene er hayere i BL og BS, enn hva de er i en
kommunal garad, men det vi er opptatt av nar vi kjoper boliger i BS og BL og kommunale
gdrder er at dette gar rundt. Det er utfordrende d finne en god balanse — en politisk kostnad
ma man ta».

Det er ikke vurdert om man er bundet til det offentlige anskaffelsesreglementet pd noen mate
nar man innehar styreverv som Boligbyggs representant.
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Enten okning i husleien legges pa fellesutgiftene eller det er en enkeltbetaling: uansett mister
man momskompensasjon, men det gjelder ogsa anskaffelsesreglementet. Det bekreftes at
dette er underkommunisert. Nar vi seksjonerer fra en heleid kommunal gérd til et sameie,
endres den juridiske situasjonen, fra dag 1, mens alle andre forhold er likt som tidligere.
Boligbygg eier fremdeles alle boligene og praksis har vart at det da kan rehabiliteres fordi
gardene har hatt behov for & oppgraderes for & oppna best mulig pris. Kostnaden blir i
realiteten den samme for foretaket, noe avhengig av hvor fort og hvor stor andel av
leilighetene som skal selges ut. Han mener ogsa at det ma fremdeles ber gjores anskaffelse
med samme profesjonalitet som for. Selv om det er relativt {3 tilfeller er det behov for en
policy knyttet til dette.

Teknisk tilstand, oppfelging og prioritering

Vi trenger & vare mer profesjonelle pa var oppfolging av borettslag og sameie og
representasjon i styrer og deltagelsen i generalforsamlinger.»

Derfor har foretaket tidligere kjort opplaering, der en pool av medarbeidere deltar. Det ligger
na pa eiendomssjefene 4 ivareta dette. Det er varen 2015 igangsatt arbeid med ett utkast for
hvordan Boligbygg bedre kan ivareta sine interesser i generalforsamlinger og i styrearbeid.
Grunn for den nye omorganisering er tettere oppfelging av eiendommene. Dette gjelder ogsa
BL/ BS. Det registreres at det er mye fokus pa det nd i mai maned, da det er
generalforsamlingstid og han skriver under pa mange fullmakter for deltagelse. Synes & merke
at fokuset har blitt bedre pa deltakelse her.

«| BR/BS har vi ikke styring i samme grad som vi har i vdre egne gdrder. Det er ingen annen
mdte d fa kontroll pd det enn d vare mer aktive i styrer og sameier hvert fall der hvor vi har
mange boliger.»

Det er hans oppfatning at foretaket har mange henvendelser fra styrer, relatert til beboerne.
Det utfordrer ved at det gir en lavere terskel for a klage og utkastelser. Det finnes per i dag
ikke noe god statistikk pa det, men naturlig & tenke det.

Nér det gjelder oppfelging og rapportering av hva som skjer i BR/BS bekreftes det at dette
ikke er lost per i dag, og at det mé brukes mer tid pé er hvordan vi systematiser det. Han
bekrefter at det er en utfordring med oppfelging av vedlikeholdstiltak i BR/BS.

Samarbeidsutvalget (se intervju nedenfor) der USBL, OBOS, Boligbygg og Velferdsetaten
deltar, anses som ett nyttig forum der det tas tak i overordnede utfordringer med de to store
boligbyggelagene. Litt ad hoc-preget, og i det siste har det har vert veldig fa meter.

4.5.2 Eiendomssjerf

Eiendomssjefen har jobbet i Boligbygg 1 hele sitt yrkesaktive liv og har saledes bred og god
erfaring og kompetanse med kommunal boligforvaltning. Da foretaket ble opprettet ble hun
forvaltningssjef med ansvar for alle leiekontrakter mm, en stilling hun har hatt fram til nytt ar
2014. Etter omorganiseringen er hun né en av fire eiendomssjefer, med totalansvar for en
portefolje der det stedvis er svart stor konsentrasjon av kommunale boliger.
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Strategi — kjop og salg

Ingen merknader til strategi utover det som folger av kommentarer til administrerende
direkter, men det presiseres at BL/ BS er viktig for 4 fa til spredning.

Med tanke pd bomiljeet er det hennes vurdering at borettslag er en god eieform fordi
fremleiemulighetene begrenses. I borettslag trenger man ikke heller & selge til 80% av takst
om beboer onsker & kjope. P4 den andre siden ser hun at sameie er fordelaktig i forhold til
pavirkningsmulighet i styret/ rdderetten. Det er en utfordring & prioritere mellom disse.

P& spersmal om hun som forvaltningssjef ofte opplever at styreledere i borettslagene
utsetter/avviser en person som tildeles leilighet i borettslaget sier hun at det er et skende
problem. Vet de om retten til 4 si nei takk, benyttes den ofte. Men fordi det ma foreligge
saklig grunn, ma de oftest godkjenne bruksoverlatingen enten de vil eller ei. Problemet er at
dette fort medferer 60 dagers tomgangsleie, med 30 dagers behandlingstid for & ta stilling til
bruksoverlatingen, dernest 30 dager pa 4 fa godkjent vedtaket allikevel.

Hun presisere at det jobbes med & fa gode relasjoner til disse styrene.

«HVis borettslaget sier og nesten kan dokumentere pa at her har deres beboer pafort
0ss 2000 kroner | kostnad og sparket i stykker et eller annet og de mener at Bolighygg
skal betale, sd ja, kanskje vi skal strekke oss og si ja til 4 betale litt av det for 4 fd den
gode relasjonen. Det er mer oppfalging i BS/ BL enn i en kommunal gard og det er
derfor mer kontroll».

Spredning av portefolien

Hun vektlegger at det er viktig a kjepe leiligheter i BS og BL for & oppnés spredning, kontra
det & ha en heleid gard, men sier seg enig i at kjop av smé eiendommer/ mindre garder ogsé
kan vere spredning.

Ved direkte spersmal opplyser eiendomssjefen om at spredning via utleie til andre enn
kommunale beboere kun unntaksvis har blitt benyttet. Det er hennes oppfatning at bomiljeet,
etter at krav om vandelsattest forsvant i 1976 og gjengs leie ble innfert, gradvis har blitt verre
etter hvert som stadig flere ressurspersonene i1 boligmassen har forsvunnet. Hun stiller seg
derfor apen til at en lgsning med & leie ut til «vanlige» mennesker vil kunne ivareta behovet
for spredning, selv om det ikke er i Boligbyggs mandat i dag.

Organisering og gkonomi

Ved sparsmél om gkonomi har eiendomssjefen en oppfatning om at BR/BS er billigere enn
kommunale garder, serlig fordi borettslag vil bestrebe seg pa & holde kostnadene nede. Dette
ma undersokes nermere for hun kan si noe sikkert om det. Det er skonomiavdelingen som gir
retningslinjene for kostnadsdekkende husleie, mens uavhengige takstmenn setter takst etter
gjengs leie i resten av portefoljen.

Videre sies det om organisering av de to typene eierform:
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«I heleide garder har man mange som bor sammen som sliter med de samme
problemene sa det blir ofte mye mer stay i en kommunal gard enn i et borettslag eller
boligsameie. Det er stor forskjell pa dette, men i forhold til naboforhold er det litt
hayere under taket i en kommunal gard enn hva det er i BL og BS. De som har kjopt en
leilighet til 2.5-3 millioner kr, aksepterer ikke sa mye stay som man ville gjort i en
kommunal gard og de har lavere terskel pa 4 gd til klagesak til Bolighygg. Det gjores
mye forebyggende arbeidet fordi de klager mer. Mer brevskriving, forebyggende arbeia,
mer opptolgning. Tar det nesten mer alvorlig her har vi forretningsfarer og styre i
borettslaget, flere som presser pd at vi skal gjore noe. Malet vart er ikke d kaste ut folk
selv.om man bor i et BL, det vi ofte gjor er at ta vedkommende inn i et mote og forteller
alvorligheten ved klagen og hva det kan medfare, kan bli staende uten et sted 4 bo. Da
far vi ofte vedkommende med pa en frivillig ordning med a flytte ut ifra
borettslagsleiligheten og inn i en kommunal gdrd.»

Hun poengterer at dette gjores fordi man ikke ensker 4 sette noen ut pd gata og siden de ofte
kommer til & komme tilbake fra bydelene med et nytt boligvedtak, sa er malet 4 finne en varig
losning for leietaker. I tillegg unngar Boligbygg krav om tvangssalg fra borettslaget eller
sameie. Hun ser at dette kan vere stigmatiserende ved & putte de som braker mest inn i en
kommunal gard, men mener at vi i praksis ikke har noe annet valg og at det er den beste
losningen for alle parter. Hun er enig at denne praksisen kan medfere en ghettofisering av de
heleide gardene, men péapeker at losningen ma veere a sette inn flere bomiljetiltak i disse
eiendommene. Det er bydelene som er ansvarlig for dette boligsosiale arbeidet. Med bakgrunn
1 bydelenes stramme budsjettmuligheter, er det hennes klare oppfatning at bydelene ikke
klarer & folge opp sine forpliktelser pa en tilfredsstillende méte. Mye ansvar faller derfor pa

Boligbygg.

I en av de store kvartalsgardene i indre @st har man sammen med bydelen blitt enig om a
samle mange av de med darlig boevne. Hun har ikke oversikt over hvilke tiltak bydelen har
satt inn spesifikt, men vurderer det som hensiktsmessig 4 samle de som har den samme
pakjenningen under et tak. Tiltakene som sd settes inn er det som er avgjorende. I gdrden er
det ikke laget egne oppganger til de som sliter med rus, men de folges opp av bydelen.
Bydelen er ogsé bevisst pa ikke & tildele boliger til barnefamilier eller eldre 1 gérden.

Teknisk tilstand, oppfelging og prioritering

Som oppfelgingsarbeid i BL/ BS peker hun forst og fremst pé at alle forvalterne mottar
innkalling til &rsmete og generalforsamlinger, som de skal lese igjennom og vaere oppdatert
pa. Dersom det er sarlige forhold som gkonomi eller andre storre endringer som er pé
agendaen skal forvalteren stille opp pé generalforsmalingen. Har man ikke anledning til &
mete, kan det skaffes erstatning. Ikke alle stiller pa generalforsamling, mye av grunnen til det
gar pa mengden av arbeid.

Videre bekrefter hun at det har veert mangel pé oppfelging av deltakelse i styrene. I disse
dager kartlegges derfor hvor mange leiligheter vi har 1 de forskjellige BL/ BS for a se hvor
mange det er naturlig at Boligbygg gar inn 1, og vurderer styredeltakelse ut ifra
prosentandelen. Det skal videre lages et forslag til ledelsen 1 Boligbygg for & finne ut hvordan
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man kan honorere de som patar seg styreverv slik at flere blir motivert til 4 delta. Det er
hennes erfaring at mange kvier seg for 4 gd inn i et styreverv hvis det er slik at det er et aktiv
styret med meter hver eneste maned i mange timer. Det er derfor ett mal & lage ett godt
rammeverk som ivaretar bade honorar og ansvar.

Ser ikke behovet for & folge opp BL/ BS ytterligere i det daglige. Hun tror ikke det blir noen
annen oppfelging enn at vi kan gjere det pa den maten her, og «déf er det enkelte styre som
bestemmer hva som skal gjores og ikke Bolighygg». Men det krever gode, kompetente
forvaltere som gjor den daglige oppfolging og har oversikt pd mange fagomrader. I tillegg er
det viktig & vere ordfer, s man ikke blir overkjort i styresammenheng. Til slutt peker hun pa
at storre avgjorelser mé avklares med den aktuelle eiendomssjefen.

Som forvaltningssjef har hun vart Boligbyggs representant i Samarbeidsutvalget siden 2005.
Dette er en ordning som ble opprettet for & ha god kontakt mellom boligbyggelagene og
kommunene som juridisk eier. I Oslo bestar det av OBOS, USBL, Velferdsetaten og
Boligbygg. 1 2005 ble det avholdt meter ménedlig, og det gjaldt veldig ofte forhold Boligbygg
ikke hadde ryddet opp 1, i sine borettslagsleiligheter. Dette ble da tatt tak i og fulgt tett opp en
periode. Losningene bestod ofte i & flytte problematiske beboere ut. Eller at Boligbygg solgte
seg ned 1 enkelte borettslag, dersom det over lengre tid hadde vert problemer knyttet til de
kommunale beboerne. Etterhvert har det blitt faerre saker og feerre meoter, ettersom mange
problemer har blitt lost. Per 2015 avholder metene 3-4 ganger 1 aret, det man har en
statusgjennomgang fra alle parter. Det bemerkes at erfaringene herfra har lert foretaket at det
er viktig 4 ta hand om klagesakene med en gang for & finne ut hva som egentlig er
problemstillingen og hvordan kan vi lese det.

Naér det gjelder deltakelse fra andre beboere bekreftes det at ikke alle andels- eller selveiere
som stiller opp 1 styresammenheng alltid er like proffe, men at det er enskelig at s mange
som mulig deltar fordi engasjement er viktig for bomiljeet og oppfelging av gardene.

Samtidig anser hun det som vanskeligere og vanskeligere & fa inn folk som kjeper seg en
andelsleilighet eller selvleilighet til & ta pa seg styreverv. Det vurderes som ett et gkende
problem. Hun tror det vil bli flere og flere som vil tilby seg & vaere styreledere og
styremedlem pa profesjonell basis og det er stor sannsynlighet for at det om 10-15 &r er
mange som kommer til & kjope disse tjenestene. Tjenestene tilbys allerede fra OBOS og
USBL og blir benyttet i en mye storre grad. Advokater og eiendomsforetak gjor det samme.
De gjor alt som skal gjores, ogsa dirigerer de de smétingene som de ikke kan fysisk gjore
selv, til noen styremedlemmer. Dette er svert kostbart.

4.5.3 Kjopsansvarlig

Kjopsansvarlig har jobbet i Boligbygg siden 2004. Hun kom da fra Eiendoms- og
byfornyelsesetaten (EBY) i forbindelse med eiendomsreformen. Hennes ansvar bade i
Boligbygg og tidligere i EBY har i hovedsak veart & kjope eiendom, herunder ogsd arbeid med
investeringstilskudd fra Husbanken. Hun innehar séledes lang erfaring og kompetanse med
innkjep av boliger pa vegne av Oslo kommune, jobber tett med salgsansvarlig og har mange
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grensesnitt internt i Boligbygg, mot bydelene og mot meglere. I tillegg har hun flere styreverv
i garder som er BL/ BS, anskaffet de siste drene.

Strategi — kjop og salg

Samme oppfatning som direktoren. Boligbehovsplanen legges alltid til grunn, Toyen-vedtaket
er ogsa ferende.

Spredning av portefolien

Det er hennes oppfatning at den gitte politikken for spredning knyttet til salg er seksjonering.
A selge hele garder unngas av hensyn til beboerne. Om seksjonering og spredning av salget
over tid er vellykket eller ikke skonomisk, er konjunkturavhengig. Hun peker videre pa at hun
oppfatter spredning som ett begrep med forskjellige niva: Spredning 1 Oslo og spredning
innenfor den enkelte bydel. Dette er to forskjellige forhold som det sekes a ta hensyn til ved
kjop av boliger.

Nér det gjelder antall boliger samlet pa ett sted mener hun at kvartalsgdrdene med 170-180
boliger pr gard er en altfor stor konsentrasjon av vanskeligstilte og at det er liten sjanse for &
holde styr pa det. En liten gérd derimot tilsvarende en del anskaffelser som er gjort de siste
arene (Sigurd Syr, Ullernchausséen og Observatorie terrasse) med rundt 15-20 boliger anses
som greie og oversiktlige a handtere.

Ved direkte spersmél om hvilke mening hun har om utleie til andre enn vanskeligstilte i
Boligbyggs eiendommer papekes det at det ikke er en del av foretakets formal. Boligbygg
skal leie ut til mennesker med et boligvedtak, Det anses som vanskelig, men pa den andre
siden ligger det i formédlet at det skal vere gode bomilje. Selvfolgelig ville dette vaert mulig,
men det vil kreve enda flere boliger og dermed store investeringer.

Organisering og gkonomi

Hun peker pa de samme forholdene knyttet til fremleieproblematikk i sameie og raderetten
med antall stemmer per leilighet i1 borettslag som administrerende og eiendomssjefen. Det

understrekes ogsa her at ett lovfestet forbud mot fremleie er mer gyldig enn en vedtekt som
begrenser fremleie.

Som eksempel nevnes det at for eksempel har en hel blokk i ett borettslag pd Ammerud med
50 boliger og kun en stemme.

Videre har foretaket forkjepsrett pa en hel oppgang i ett borettslag pa Sollerud. Denne er na
forsgkt benyttet, for & kunne gjore om oppgangen til PU-boliger. Dette er de andre
andelseierne og styret i garden sterkt imot, og det er stor motstand fordi de helst ikke vil at
kommunen skal ha flere andeler av borettslaget. Det er naturlig & anta at de er redde for en
forringing av egen eiendomsverdi. De har derfor vist stor juridisk motstand. Sa langt har det
lyktes og det har ikke vaert mulig & fa kjopt denne oppgangen, tross tinglyst rett.

Hun merker at det ofte er motstand mot at kommunen kjeper seg inn i garder med ingen eller
f4 kommunale boliger i omrédet. Det er den siste tiden kjopt flere boliger i sameier pa
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vestkanten og der er ofte styret sveert negative til kommunale beboere. De prover svert ofte a
nekte foretaket med bakgrunn i at det skal drives fremleie. Det kan de ikke i folge bade
borettslagsloven og sameieloven, da begge lovene apner for at kommunen og stat kan vare
juridiske eiere og ikke kan utestenges via vedtekter opp til 10 %.

Ser man pa boligene i ett livslopsperspektiv mener hun at det er billigere & ha kommunale
heleide garder. Ikke bare er det stordriftsfordeler ved dette, men man har ogsa kontroll over
gérden pd en helt annen mate. Onsker du & gjere endringer, kan du gjere det uten & métte
forholde deg til andre eiere. @Onsker du 4 bygge om en stor til to smé boliger for eksempel er
det du selv som bestemmer. I ett borettslag er det ofte vanskelig a f4 godkjenning fra de
andre til 4 gjore dette. A fi en generalforsamling & vedta at kommunen né skal ombygge en
etasje til PU-boliger eller, i verste fall til rus og psykiatri anses som svert vanskelig.

I en kommunal heleid blokk star Boligbygg fritt til 4 bygge om til enskede formal fordi
bydelen ensker det og mulighetene begrenses ikke av andre. Dette stér 1 motsetning til
eksempler i flere borettslag, som Skansen og Gransdalen. Der ble det i 2014 sokt styret om
godkjenning for opprettelse av nye andeler pd 5 og 11 enheter i areal som hadde statt tomme i
flere ar. I henhold til borettslagsloven er det nedvendig med godkjenning av styret for & fa til
det. Utvidelse av antall andeler ble ikke godkjent av styre, med bakgrunn i at de ikke ensket
kommunale boliger. Lokalene mé nd selges i stedet. Reglene medferer stor risiko for at man
sitter med eiendom som ikke kan benyttes til endrede behov. En organisering med borettslag
og sameier medforer derfor at man ikke har fri disposisjonsrett over egen eiendom.

Hun nevner videre at Boligbygg burde benytte seg mer av mulighetene til & tenke
utviklingslep nar vi seksjonerer garder ved 4 legge hensiktsmessige foringer til grunn 1
vedtektene. Ved & lage mulighetsstudie av gérden for seksjonering, med tanke pd hva som er
onskelig & beholde eller eventuelt framtidige utviklingsmuligheter. I en av de siste gardene
som ble seksjonert, burde vi hatt en plan pa hva vi ensket & beholde, eller eventuelt hvilke
etasjer/ oppganger vi s som hensiktsmessig & holde samlet.

Teknisk tilstand, oppfelging og prioritering

Naér det gjelder problemer med bomiljeet 1 borettslag og sameiere er hennes oppfatning at
oppfelgingen i stor grad gér ut pa 4 felge opp henvendelser fra «vanlige» beboere. Det meldes
fra til Boligbygg som dermed gis en sjanse til 4 rette opp. Dette innebarer gjerne 4 kaste ut
eller flytte noen beboere. Det skal ikke mer til enn en eller to personer til for & adelegge en hel
gard. I ett nyinnkjopt borettslag der Boligbygg har kjept 15 av 16 andeler sliter vi med stadige
innbrudd gjort av en beboer. Der sitter hun og salgsansvarlig i styret. Erfaringen er at arbeidet
med 4 fa skikk pa dette tar lang tid og oppfelgingen er tidskrevende. Videre nevnes en gérd pa
Toyen som nylig ble seksjonert for salg, som var helt forferdelig nar det kom til bomilje. A fa
orden pa dette, krevde svert mye av salgsansvarlig som var styreformann i det nyetablerte
sameie. Intensjonen med & fa gdrden presentabel og i god stand er sett fra ett salgsperspektiv &
oppna sé god salgspris som mulig. I denne gérden fikk han dette i stand pa kort tid. Hun peker
pa at det er ett tankekors at Boligbygg ikke hadde igangsatt tiltak tidligere.

«l/art akseptanseniva er noen ganger skremmende for hvordan vi lar ett sted se ut».
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Det papekes videre at foretaket til en stor grad har oversikt over de kommunale gardene, mens
det ikke finnes tilsvarende oversikt over BL/ BS. Som eksempel her nevnes et sameie pa
St.Hanshaugen, som ble seksjonert for snart ti ar siden og solgt ut delvis. Sameiet kom etter
hvert helt ut av kontroll, mye pa grunn av at de fleste seksjonene som ble solgt ut, ble benyttet
til fremleie, samtidig som det ikke kom pa plass ett velfungerende styre. Foretaket eide
fortsatt flere av leilighetene pa ett tidspunkt da bomiljeet hadde blitt sd ille at foretaket matte
ta over alle forpliktelsene for & fa den til & fungere noenlunde.

Hun har ikke oppfattet at det finnes retningslinjer og regler i forhold til nar Boligbygg ber
delta i styrer, men papeker at det er problematisk & engasjere folk til & sitte i styrer. Det
papekes samtidig at det burde vere bedre incentivordninger for deltagelse og ansvar i
styreverv, men at det ogsd ma stilles krav i forhold til kompetanse og resultater knyttet til det.

Spesifikt kjgpsstrategi

Pa spersmal om det finnes det strategier for kjop av eiendom svarer hun at det etter OBOS-
kjopet har vert prioritert & kjope borettslags- og sameieleiligheter enkeltvis for & oppné
fordeling som vedtatt i Tayen-vedtaket. Begrunnelsen er at det er fremgangsmaten som
raskest lar seg gjennomfore. Ved kjop av sterre eiendommer vil alle ha en formening og alle
skal med. Det presiseres at hvert enkelt leilighetskjop selvfolgelig gjores etter gitte kriterier
og god fornuft, der bade lennsomhetsberegning, vedtekter og vedlikeholdsstandard, herunder
serlig vitrom, vurderes.

Det er satt pa ekstra ressurser sommeren 2015 skal sgke etter storre garder for a se pa
alternative muligheter. Men péd grunn av beslutningsveien og avklaringer, bade internt mot
teknisk avdeling, everste ledelse, eksternt mot bydel og eventuelt Radhuset om det gjelder
kjop over 50 millioner, er opprinnelig kjopstrategi allikevel & kjope leiligheter enkeltvis i
henhold til Toyen-vedtaket.

4.5.4 Salgsansvarlig

Salgsansvarlig har vart ansatt i Boligbygg 1 tre ar, og arbeider bade med prosjektutvikling og
med salg av eiendom for foretaket. Som ansvarlig for seksjonering har han ogsa god erfaring
med styreverv i nyetablerte sameier. Han er tidligere megler og har lang og bred erfaring fra
eiendomsbransjen 1 Oslo

Strategi — kjop og salg

Samme oppfatning som direktoren. I lys av & vare ansvarlig for salg og seksjonering jobber
han for tiden mye med spredning og salg av eiendommer i to bydeler i indre Oslo ost.

Spredning av portefoljen

Spredning definerer han som tiltak som gjer at man unngédr opphopninger av kommunale
boliger som gjeor at bomiljeene blir uoversiktlige og uhandgripelige.

88



«En gdrd pd 20 boliger trenger man ikke nodvendigvis a spre, mens en gard med 60
boliger, ma man spre den? Det ma vare avhengig av hvor mange garder det er runa't i
omrade. Det er sdledes viktig ogsa d tenke omradespredning.

Nér det gjelder vurderinger rundt valg av type eierform mener han at vi trenger alle typer
garder. Han papeker i likhet med de andre intervjuobjektene, at borettslag er det beste for &
hindre framleie, men at eierformen har andre ulemper. Dette finnes ikke noe enkelt svar pa
dette og vurderingen mé gjores fra eiendom til eiendom.

Organisering og gkonomi

Den daglige oppfelgingen ber settes bort til boende seksjonseierne da disse har
forstehdndskunnskap bade til nivaet pa driftstjenestene og til eventuelle problemer med
bomiljeet. Det er derfor viktig & engasjere seksjonseierne som faktisk bor der. Hvis det blir
problemer, tar de kontakt med kundeservice, og sa sprer det seg i gangene hvis det er
problemer. Det er en uformell oppfelging som 1 praksis vurderes a fungere tilfredsstillende.

Hittil har alle heleide gérder som er seksjonert for nedsalg, blitt organisert som sameie. Det er
1 hovedsak han som har sittet som styreleder i den forste tiden. Erfaringene knyttet til dette er
at det krever mye tid, kunnskap og tilstedeverelse for a fi ett sameie opp & gi slik at det kan
fungere godt pa sikt.

Teknisk tilstand, oppfeleing og prioritering

Ved sporsmal om drifts- og vedlikeholdstilstand i de gardene som seksjoneres bekreftes det at
han som styreleder prioriterer a sette i stand gardene sa de blir salgbare og i ordentlig stand.
Dette er gjort i alle de gdrdene han har vaert ansvarlig for 4 seksjonere og selge ut. Det
inneberer ikke minst 4 legge en slagplan for fremtiden som er edruelig, kostnads- og
verdibevarende.

I en nylig seksjonert gird pa Sagene var en av de siste tingene som ble utfort fra hans side, &
fa pé plass forvalter som ny styreleder og 4 ta initiativ i styret for a ta tak i HMS-rapporter og
finne en samarbeidspartner som kan ta ansvaret over pd vaktmester og andre driftsrelaterte
oppgaver i1 girden. [ en annen nylig seksjonert garden pa Teyen jobbes det ogséd med a fa dette
pa plass. I en tredje gard, organisert som borettslag der Boligbygg har 95% av boligene, sitter
han ogsa som styreformann. Her er det innhentet branntekniske rapporter, blant annet fra El-
tilsynet og det er gjennomfort flere tiltak for a ivareta sikkerheten i garden. Det gjelder ogsa
for eksempel personalansvaret for en gammel vaktmester i gdrden, som ikke hadde forsikring.
Han presiserer at man ma «vare pa» for a finne ut av alle forhold og bekrefter at oppfelgingen
er veldig personavhengig. Du mé vite hva og hvordan ting skal utfores og det krever god
kjennskap til regelverket (pa mange omrader!). Styreleder er personlig ansvarlig og ma
nedvendigvis ta for eksempel istapp-problematikk pa alvor. Hvis majoriteten i sameie ikke er
opptatt av sikkerhet eller 1 utgangspunktet har darlig rad, er det sannsynlig & anta at de ikke
ensker a prioritere sikkerhetstiltak 1 sin gérd. Det er fort gjort & trdkke feil. Som styreformann
er man bekymret over & miste oversikten og for om uenskede hendelser skal inntreffe.
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Naér det gjelder styremeter, generalforsamlinger og vedtak der han er styreleder, papekes det
at det i henhold til lover og regler, er styreleder som er ansvarlig for beslutninger som tas.
Avgjoerelser avklares derfor ikke med ledelsen i Boligbygg, sd lenge dette ansvaret er delegert
til han som styreformann. Det som er viktig er a fa engasjert og videreformidlet ansvar til de
som bor 1 BL/ BS slik at de fér eierskapsfolelse etter hvert.

«Vi md vare gode pa a handtere eiendommer i borettslag og sameier. Og det ma organiseres
rett fra starten av, slik at man ikke bygg et skeivt hus. Da blir avviket bare starre og storre
med drene som gdr. En god plan i bunn ma veare fundament. »
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46  Oppsummering av funn

I det folgende gjores en kort oppsummering av funnene fra de fire empirikapitlene. Funnene
oppsummeres stikkordsmessig, mens innholdet dreftes videre i kapitel 5 Diskusjon av funn.

4.6.1 Okonomiske vurderinger

Type eierform Heleid gard | Borettslag/ Differanse
FDV-kostnad per sameier
kvm FVD - per kvm 618 667 49

Forskjellen p4 FDV-kostnad mellom eiertypene anslas til 49 kr pr kvm.

For Boligbyggs portefolje pd 960.000 kvm utgjer det en ekonomisk
forskjell pa over 45 millioner kr i aret.

Moms- ‘ Utgiftene som betales via borettslag og selveierportefoljen refunderes
Kompensasjon ikke etter momsrefusjonsordningen.
Momsrefusjon 1 borettslag og sameier utgjor over 25 millioner kroner i
aret 1 potensielt inntektstap.
Antall f ravikelser | Forholdet mellom portefoljens eierform og antall saker knyttet til
0g heving av alvorlige karakter knyttet til darlig boevne og husbrak er forholdsvis
leieforhold lik.
4.6.2 Faktainnhenting

Hva gjore andre v
aktorer

Selvaag eier kun heleide bygg - bruker 30% sosiale boliger som

akseptabel fordeling der de har tilvisningsavtaler

v" Fredensborg Eiendom foretrekker heleide, og har alltid majoritet
dersom de eier i sameier

v BBB foretrekker heleide garder, fordi det gir en mer effektiv
forvaltning, ikke pa grunn av ekonomi. De benytter 20-30 boliger
per gard som retningslinje

v" OBOS anbefaler per 2015 storre bruk av borettslag pa grunn av
fremleieproblematikk 1 flere sameier

v' Alle er opptatt av raderett
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4.6.3 Sparreundersokelser

Andre, storre
kommuner

Boligbygg

ANER NI NERN <

<\

Gjennomsnitt 1 portefeljen for heleide bygg er 63%

65% har en utviklingsstrategi, men det knyttes ingen bevist
strategi til BR/ BS 1 strategien

Differensiert portefolje mht eiertype foretrekkes

72% mener det er forskjell pd bomiljeet i eiertypene

Bomiljeet er verst i heleide garder, men drift er bedre i de heleide.
Vedlikehold vurderes som rimelig likt

70% har ikke retningslinjer pd nir man skal delta i styrer

Det er lav oppfelging av portefoljen 1 BR/ BS

Portefoljen med heleide bygg er 62%

Differensiert portefolje mht eiertype foretrekkes

60% mener det er forskjell pa bomiljeet i eiertypene

Bomiljeet er verst i heleide garder. Drift er tilsvarende likt, mens
vedlikeholdet er litt verre i de heleide

Det er storre oppfolging av portefoljen i BR/ BS enn i de andre
kommunene, men av kommentarene kan det leses at det er opp til
den enkelte hvordan det gjores og dermed ikke systematisert.

4.6.4 Interviu med ansatte i Bolighygg

Strategi —
kjop og salg.

Spredning av
portefaljen:

Boligbehovsplanen, Toyenvedtaket og spredning i etterkant av
OBOS-kjepet

Kjep av leiligheter i borettslag/ sameier, eventuelt kjop av mindre
bygérder

Seksjonering og salg av sterre heleide bygarder

Etablering av spesialtilpassede boliger til spesifikke grupper

Spredning gjeres ved seksjonering/salg og kjop av
enkeltleiligheter

Kjop av mindre bygirder med rundt 20 boliger i omrider det ikke
er stor konsentrasjon med kommunale bygg fra for. Ikke tillatt &
kjope eiendom i aksjeselskap

Begrepet knyttes ofte til boligene, ikke beboerne. Alle &pner for at
det finnes muligheter knyttet til alternative mater a spre
kommunale leietakere pa

Bor ha to dimensjoner - i hver enkelt gard og i omrader
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Organisering og
okonomi:

Teknisk tilstand,
oppfalging og
prioritering i
borettslag og
sameier.

Mer gkonomisk og praktisk 4 ha heleide gérder, men borettslag og
sameier anses som mer effektivt for & oppna politisk krav om
spredning og bedre bomilje.

Det er stort fokus pa tiltak knyttet til bomiljeproblematikk i
borettslag og sameier, herunder flytting av problematiske
leietakere til kommunale garder.

For a fa bukt med darlig boevne etterlyses bedre boligsosial
oppfelging fra bydelene.

Borettslag hindrer bruk av fremleie og anses som bedre for
bomiljeet.

Sameier gir storre raderett og fleksibilitet i egen boligmasse

Teknisk tilstand og prioritering er opp til hvert enkelt styre

Det er ingen systematisert oppfelging av styrevedtak

Avhengig av kompetente styremedlemmer med aktiv deltakelse og
fokus pa 4 fa til velfungerende styrer som ivaretar lover og regler,
bade til drift, vedlikehold og HMS

Samarbeidsutvalget med boligbyggelagene har fungert
tilfredsstillende, men virker & ha gétt pa bekostning av fokus og
overforing av bomiljeproblemer i de heleide gérdene
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5 DISKUSJON AV RESULTATENE

Oppgavens malsetning er & komme frem til gode foringer for beslutningsgrunnlag knyttet til
valg av eierform og organisering i forhold til egen portefolje og optimalisering av
eiendomsverdiene som finnes hos kommunale boligutleiere. I dette kapitelet droftes
resultatene mot metodevalg og innhenting av empiri og teori opp mot forskningsspersmélene
og problemstillingen. Kapitlet er delt i to. Forst diskuteres styrker og svakheter ved
metodebruken. Dernest diskuteres resultatene fra teoristudiet, de ekonomiske analysene,
sperreundersokelsen, intervjuene og datainnhentingen generelt.

5.1 Diskusjon av metode

5.1.1 Litteraturstudie

Resultatene fra teorien er tverrfaglig og har stor bredde for pa den méten & favne omfanget av
en realistisk tiln@rming til problemstillingen. Litteraturen anses som relevant og dekkende for
a kunne svare ut det kostnadseffektive forskningsspersmalet. Teori rundt spredning og det
boligsosiale formalet er ikke tillagt like stor vekt.

Nér det gjelder portefoljestyring som begrep er det lett & benytte seg av teori som i
utgangpunktet er ment for mer differensierte portefoljer enn det som er definert i denne
oppgaven. Det er dermed fare for at noe av denne teorien kan anses som noe sidestilt i forhold
til problemstillingen.

Det tok noe mer tid enn planlagt & ferdigstille teorikapittelet. Litteraturfunnene har dermed
blitt en del av den kontinuerlige laeringsprosessen frem til oppgaven na er ferdigstilt.

5.1.2 Okonomiske analyser og nokkeltall

For & gjore en analyse av de gkonomiske forskjellene for Boligbygg mellom borettslag og
sameier versus heleid eiendom, gjeres det 1 oppgaven flere forutsetninger og vurderinger.
Forutsetningene er nedvendig for & avklare oppgavens problemstilling og for & finne
sammenlignbare nekkeltall, slik at de kan benyttes til benchmarking mot normtall og
eventuelle data for andre akterer.

Vurderinger knyttet til investeringsniva og lennsombhet er ikke medtatt, utover en grov
betraktning for & vise at dette er grunnleggende ved kjop og salg av eiendom. Det ville kreve
dyptgdende analyser for & klare & rendyrke kjops- og salgsverdier i forhold til eierform, da
hvert enkelt boligprosjekts investeringsniva er avhengig av boligmarkedet, beliggenhet,
tilstand, finansierings- og utviklingsmuligheter. Vurderinger knyttet til lonnsomhet m4 uansett
gjores ved kjop og salg av eiendom. Denne oppgaven omhandler ikke det. Den fokuserer pé at
det ber gjores tilsvarende gode vurderinger rundt eierform.

Videre forutsettes det at utviklingskostnader er likt uavhengig av eierformen ettersom
boligleiligheter er en ensartet eiendomsmasse der forutsetningene er forholdsvis like.

Ved klassifiseringen av FDV-kostnader er NS3454: 2000 benyttet. Det er valgt a se bort fra
2013-versjonen, fordi det da er lettere & finne sammenlignbare tall tilbake 1 tid 1 data.
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Tall fra KOSTRA-rapporteringen til kommunene ble vurdert brukt i denne sammenhengen,
men tallgrunnlaget er ikke funnet gode nok. ASSS-nettverket til de 10 storste kommunene i
Norge og KS er vurdert brukt. Hovedfokus i arbeidet er kostnadstall og styringsdata pa
aggregert niva. Den arlige rapporten presenterer FDV-tall for den kommunale
eiendomsforvaltningen (Kommunens Sentralforbund 2014). Funnene fra ASSS-nettverket er
interessante og de virker mer sammenfallende enn tidligere ar.

Gitt denne oppgavens problemstilling prioriteres den dog bort fordi neyaktigheten i tallene
ikke vurderes som grundige nok for boligforvaltningen. ASSS-nekkeltall omhandler i
hovedsak kommunale formalsbygg og ikke spesifikt boligforvaltningen. Det er heller ikke
mulig & skille ut forvaltningskostnader pa boligdelen. Tilslutt er det ikke mulig a ta ut antall
kvadratmeter bolig. Det er min vurdering av tallene ikke gir god nok informasjon for
forskningsspersmaélene stilt i oppgaven. Data fra KOSTRA og ASSS-nettverket er derfor ikke
benyttet.

For & benytte riktige tall har det veert nedvendig a gjere mange forutsetninger, slik det er gjort
ovenfor og til dels i selve analysekapitlet. Er forutsetningene gode, styrkes funnenes
gyldighet, bade i forhold til faktiske forhold og i forhold til & svare ut problemstillingen. Det
regnes som en styrke i denne oppgaven at jeg i flere ar har jobbet med regnskapsanalyse som
controller 1 Boligbygg, og dermed har god kjennskap til dette. Grunnet arbeidsomfang har det
ikke vaert mulig 4 gjore relevante ekonomiske betraktninger, som sammenligning av drifts- og
serviceavtaler, standarden pd vedlikeholdsprosjekter og investeringsniva. Disse forholdene
kan vere med a pavirke den ekonomiske vurderingen av type eierform og anbefales derfor til
videre forskning.

Grunnlaget for vurderingen har ett godt grunnlag i nekkeltallene for kommunale bygg fra
Holte. Det regnes som en styrke i oppgaven at Bergen Bolig- og Byfornyelse og Boligbygg
tidligere har gjort ett grundig benchmarkingsarbeid i forbindelse med utarbeidelse av de to
noklene.

Samtidig ma det presiseres at oppgaven bygger pd normtall. Det kan vere vanskelig & finne
ett akseptabelt og riktig niva for eiendomsforvaltning. Denne oppgaven gjor ingen nermere
vurdering av dette, annet enn at den registrerer at de faktiske FDV-tallene 1 Boligbygg ligger
betraktelig hoyere enn normtallene fra Holte. Det er naturlig & anta noe av forskjellen har sin
arsak i at foretaket kompenserer for leietakerens begrensede boevne, men uten at dette
spesifiseres pa noen mate, er merkostnader knyttet til darlig boevne svert utfordrende 4 skille
ut. P4 den maten dekkes sosial kostnader over som en uviss del av eiendomsdriften. Videre at
den ligger langt under andre «ordinare» bolignekkeltall (1531) pa Vedlikehold. Innsatsen i
boligene har gkt de siste arene. Om dette er ett uttrykk for gkte midler, mer effektiv innsats,
innhenting av vedlikeholdsetterslep, klassifisering av utgifter mellom drift og investering eller
om det fortsatt er for lavt vedlikeholdsnivé 1 forhold til andre boligakterer tar denne oppgaven
ikke stilling til.

Utredning av nekkeltall er en utfordring for kostnader knyttet til borettslag og sameiere der
utgiftsposten kommer uten ytterligere inndeling enn som husleie til forretningsfoerer og
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pragmatisk som engangsinnbetalinger over vedlikeholdsbudsjettet, nir det blir bestemt i
generalforsamling eller pd sameiemote.

I begynnelsen av oppgaven vurderte jeg a gjore en fullstendig analyse av regnskapet til
Boligbygg ned pa hver enkelt adresse. Dette arbeidet har jeg ikke gjennomfort. Det viste seg
at det er ett sveert nitidig og tidskrevende arbeid a hente ut aggregert informasjon pa
adresseniva i Agresso. Ettersom utgifter til borettslag og sameiere i stor grad kommer som en
samlepost under husleie til forretningsforer krever det ogsé en innfering i hvert enkelt
borettslag eller sameies regnskap for a fa en korrekt analyse over faktiske kostnader.
Felleskostnadene er dermed fordelt etter en antatt fordeling 1 henhold til en gammel
fordelingsnekkel basert pa en tidligere analyse av regnskapene til ett utvalg av borettslag og
sameier.

Det mé ogsé papekes at regnskapstall ikke forteller noe om tilstanden i boligmassen. En bolig
med hoye vedlikeholdskostnader kan bdde bety at er eiendommen er langt mer
kostnadskrevende enn sammenlignbare eiendommer, eller det kan bety at det er svart godt
vedlikeholdt. Tilsvarende kan en eiendom framsta som svart kostnadseffektiv, mens den i
realiteten er i svert darlig forfatning fordi det er drevet lite verdibevarende vedlikehold. Det
vil allikevel vere verdifull informasjon & ha sa korrekte nekkeltall som mulig.

Det anbefales derfor som videre arbeid i Boligbygg at man gjer en grundig analyse og
gjennomgang av faktiske FDV-tall knyttet til eierform, type bygg og tilstand.

5.1.3 Spoarreundersokelsene

Ved & benytte denne typen sperreundersekelser er det mulig & né ett langt bredere utvalg enn
ved andre tilneerminger. Det er lite kostnadskrevende og det gar raskt nér intervjumalen forst
er laget. Bruken av questback, gjorde det mulig & fa ut svarene i ett antall forskjellige
versjoner, bade grafisk og i tabeller, hvilket var en fordel ved analysedelen. Det oppfattes
ogsa som en styrke til funnene at de er strukturerte og pd den maten lettere & samle og
sammenligne

Det regnes som en svakhet at slike sperreundersokelser kan gi enkel og overfladisk
informasjon samtidig som det gir lite fleksibilitet ved svarene. For & kompensere for disse
svakhetene vises det til faktisk metodebruk knyttet til utvalg, utforming og utsending i kapittel
4.3. Alle valgene er gjort nettopp for 4 forebygge disse svakhetene. Det er min vurdering at
det er gjort pa en god mate.

Naér det gjelder utvalget var det en utfordring at det er sépass f4 med i begge undersokelsene.
Samtidig ble det ikke ansett som relevant a ta med flere kommuner, ettersom det er de storste
kommunene det er mest interessant & sammenligne seg med for Boligbygg. Det ble heller ikke
sett pa som relevant & sende den andre sperreundersekelsen til andre enn de ansatte 1
Boligbygg. En mulighet hadde vert 4 lage en tredje undersgkelse som sendte noen av de
likelydende spersmélene om nivaet pd bomilje og drift- og vedlikeholdsnivé til beboere og
bydel for sammenligning. Dette ble prioritert bort.
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5.1.4 Faktainnhenting

En stor del av innsamlet empiri knyttet til andre eiendomsakterer er sekunder kilder. Mye av
det er via virksomhetens nettsider, rsrapporter og arsberetninger. Det regnes som valide
kilder, med det er selvfolgelig fare for at egne nettsider og artikler viser fram ett glansbilde
eller har en vinkling som ikke nedvendigvis representerer virkeligheten. Det er derfor sokt &
velge ut gode, troverdige kilder. I tillegg har jeg fulgt opp med telefonsamtaler/ korte apne
intervju for a bekrefte og/ eller avkrefte funnene, for pad den méten 4 oke funnenes reliabilitet.

A vare med pa styreseminar og observasjonstur til Kebenhavn, med omvisning hos en av
byens almenne boligbyggelag og i kommuneadministrasjonen, bidrar til at deler av
kildeinnhentingen er primar og sikrer mer valide funn pa dette omradet.

5.1.5 Diskusjon av intervju

Kvantitative intervju er utfordrende 1 forhold til en objektiv tolkning av svarene som gis i
intervjuet, nettopp fordi de i sin form er &pne for diskusjon og innspill under intervjuet. Det er
dermed lett 4, bevisst eller ubevisst, pavirke intervjuobjektet under samtalen. Jeg forsekte
derfor & ikke pavirke intervjuobjektet, ved spersmalssetting eller kroppssprak. Ved at
spersmaélene ble utformet for & fa &pne og erlige svar, og jeg har kjennskap til den faktiske
situasjonen vurderes sannsynlighet for at noen av spersmalene ble besvart for a fa en del
forhold til 4 fremst4 1 ett bedre lys, enn hva virkeligheten tilsier

Malens struktureringsgrad ble laget med tanke pa forskningsspersmalene, for & sikre likhet og
sammenheng i intervjuene og dermed god reliabilitet. Det viste seg allikevel & vare en
utfordring & folge denne under intervjuet, fordi alle intervjuobjektene hadde forskjellig
innfallsvinkel og det var naturlig 4 felge innspill som kom underveis i intervjuene. Dette gjor
det noe utfordrende 4 trekke tydelige konklusjoner. Intervjuobjektene har stor kompetanse og
erfaring innen hvert sitt omrade, hvilket allikevel tilsier at funnene fra intervjuene er valide

Alle intervjuene har blitt likt behandlet 1 etterkant for & sikre mest mulig korrekt tolkning og
gjengivelse. De ble tatt opp pa band, transkribert og siden sendt til godkjenning av
intervjuobjektene. Det kom inn en rettelse, hvilket er tatt inn og korrigert.

5.1.6 Oppsummering

For & veie opp for svakhetene ved metodene som er valgt brukt i oppgaven er det benyttet
metodetriangulering, samt at metodebruken er noksa bred med tilnermet lik vekt pa
kvalitative og kvantitative undersgkelser. Metodebruken har vert sapass bred fordi
problemstillingen er tverrfaglig og det har vert nedvendig a belyse flere sider av den for at
konklusjonene skal kunne benyttes videre.

Selv om jeg har gjort forsek pé & systematisere teorigrunnlaget, er det mulig at det er en noe
av teorien bygger pa ett generell teoretisk rammeverk for god bygg- og eiendomsforvaltning,
mens den ikke gar 1 dybden pé problemstillingen. Samtidig ser jeg det som en styrke at
teorien er tverrfaglig og pa den méten favner omfanget i forhold til en realistisk tilneerming til
problemstillingen.
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Flere av undersokelsene har de samme maleparametere og til dels entydige svar, hvilket er ett
tegn pa god reliabilitet. Utvalg, utforming, informasjon og gjennomfering av undersokelsene
er ment & bygge opp under validiteten for funnene. Det er ogsa sgkt & gjore systematisk
behandling av funn og observasjoner, for a sikre lik behandling og objektiv tolkning av
resultatene. Det anses med dette at metodebruken 1 oppgaven totalt sett vurderes som relativt
god.
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5.2  Diskusjon av teori og empiri

I dette avsnittet dreftes resultatene fra empiri opp mot teori for & besvare problemstillingene
knyttet til vurdering av eierform i forhold til en strategisk portefoljestyring. Hovedintensjonen
har veert 8 komme med anbefalinger og datagrunnlag for hvordan foretaket ber kombinere
profesjonell effektiv eiendomsforvaltning med malet om spredning av portefeljen ved a ha ett
strategisk eierforhold til utvikling av eiendomsmassen. Herunder har det vert viktig a se pa
hvilken betydning det boligsosiale mélet om spredning medferer for det forretningsmessige
formalet til Boligbygg og hvordan denne interessekonflikten best kan balanseres.

I den videre diskusjonen diskuteres problemstillingen ut ifra hvert enkelt forskningsspersmal.

5.2.1 Hva er den okonomisk mest gunstige eierformen?

Resultater fra gjennomgang av de ekonomiske analysene og intervjuene, samt det teoretiske
rammeverket danner grunnlaget for  besvare forskningsspersmal 1.

Forskn / ngs- Vurdering av sameier/ borettslagseiendommer versus heleide gérder
sporsmal 1 som eierform - hva er den gkonomisk mest gunstige eierformen?
FDV-tall og moms

De ekonomiske analysene er en gjennomgang og sammenstilling av FDV-tall, i henhold til
Holte-ngkkelen 1532 og 1524 og Boligbyggs vurdering av denne. Videre er det gjort en
vurdering av betydningen av tap knyttet til momskompensasjon i borettslag og sameier. Det er
valgt & se bort ifra investeringsnivaet, da det er avhengig av utenforliggende faktorer, som
marked, beliggenhet, utviklingspotensial med mer, som ikke er relevante for oppgavens
problemstilling.

Teorikapittelet om gkonomistyring og nekkeltall viser at skonomistyring er en grunnpilar i
god bygg- og eiendomsforvaltning. Den overordnede malsetningen om & sikre en
kostnadseffektiv drift og en god drifts- og vedlikeholdsplanlegging beskrives av Haugen
(2008), og forankres videre i livsyklusbegrepet 1 henhold til Bjerberg med flere (2003).
Teorien bekrefter med det enhver ledelses behov for godt beslutningsunderlag. Den viser ogsa
at standardisering er viktig og at den er viktig nettopp fordi den skal sikre god
styringsinformasjon. Nekkeltall og méalstyringstall skal male presentasjoner og effektivitet.
Uten riktig styringsinformasjon eker risikoen for at beslutninger tas pé feil grunnlag.

Ut 1 fra normtallene fremgér det tydelig er det mer gkonomisk gunstig & eie heleide garder
fremfor borettslag og sameiere 1 henhold til punkt om FDV-kostnader. Analyse av tallene
viser at det koster 49 kr mindre per kvm per ar a drifte en heleid gird. Det betyr at det er 22%
hoyere forvaltningskostnader i eiendomsportefeljen med borettslag og sameier.

Boligbygg har en boligmasse pé 960.000 kvm. Med like forutsetninger knyttet til drift- og
vedlikeholdsnivéet kan man gjere en teoretisk betrakting om ett arlig ekonomisk potensiale
knyttet til valg av eierform, pd over 45 millioner kroner, 1 henhold til tabell 10.
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Videre bekreftes funnet av utsagn i intervjuene, blant annet «...ser man pa boligene i ett
livslapsperspektiv... er det billigere 4 ha kommunale heleide garder» og samtaler med andre
boligutleieakterer , her fra Fredensborg Eiendom: «Det ér ett onske om a ha heleide garder i
portefoljen,...» .

En hovedgrunn til at det er mindre kostnadskrevende a ha heleide garder er knyttet til
forvaltningskostnadene. Andels- og selveierleiligheter har normalt en forretningsforer per
gard som utarbeider revisjonsberetninger, arsrapporter og vedlikeholdsplaner. Generelt er det
storre formell oppfolging av hver enkelt gard enn det som er tilfelle 1 de heleide gérdene. 1
tillegg er det ett argument at oppfelgingen av borettslagene og sameiene, blir en dobbel
kostnad for foretaket, ettersom man 1 tillegg ma serge for oversikt over eiendommene internt.
Det er ogsa mer ressurskrevende pd grunn av antall eiendommer. Det er flere eiendommer &
ha oversikt over i portefeljen med borettslag og selveiere. Totalt sett medferer dette en mindre
okonomisk effektiv forvaltning enn hva tilfelle er i heleide garder..

Videre er det naturlig & peke pa det er stordriftsforskjeller knyttet til utforming og oppfelging
av alle drift- og serviceavtalene per gard. Eiendomsreformen har, som papekt i teorien,
medfort en mer effektiv eiendomsforvaltning i Boligbygg. Det er jobbet mye med forbedring
av innkjep og bestillerkompetanse i foretaket de ti siste arene. I de heleide gardene er det noen
fa, storre avtaler som gjelder for alle gardene. Den administrative gjennomferingen og
standardiseringen av betingelsene i avtalene, vurderes som en del av effektiviseringsgevinst
som inngar 1 differansen mellom de to portefoeljetypene pd 49 kr per kvm per ar.

Forskjeller mellom drift- og vedlikeholdsnivéet i1 portefoljen kunne ikke hensyntas. Det er
med bakgrunn i at det er vanskelig & se pd tallsterrelser knyttet til gkonomi i en eiendom uten
at det samtidig gjeres vurderinger rundt den faktiske tilstanden. Uten empirisk grunnlag for
péstanden er det likevel naturlig & peke pé at det sannsynligvis er betydelig stordriftsfordeler
knyttet til bruk av egne avtaler nar det gjelder drift- og vedlikeholdstjenester, slik det papekes
1 avsnittet ovenfor knyttet til forvaltningskostnadene. Samtidig er det en utfordring & beregne
verdien av frivillig arbeid og dugnadsinnsats.

Antall fravikelser og heving av leieforhold indikerer derimot at det saksbehandlingsmessig er
lik mengde arbeid knyttet til de to portefeljene. Dette er ett uttrykk for at ressurser knyttet til
forvaltning av leieforholdene er tilsvarende likt nér det gjelder bomiljeproblematikken i begge
portefoljene. Empirien her anses som noe svak. Underveis 1 arbeidet med min oppgave er det
hevdet fra forskjellige hold at bomiljeet er langt verre i de heleide gardene, hvilket tilsier at
det skulle veere flere utkastelser/ varsel om heving i denne portefoljen. P4 den andre siden er
det ogsa hevdet at det er betydelige flere klager og administrativt arbeid knyttet til leietaker
forhold til borettslag og sameier fordi det oppfattes at det er hoy aksept for brk hos de
kommunale leietakerne. Dette kan muligens ha sammenheng med redsel for eskalering og det
som oppfattes som beskyttelse av egen eiendom. Bdde samtaler med de ansatte og
intervjuobjektene 1 Boligbygg indikerer at det er en oppfatning av lav tdlegrense for husbrik
fra kommunale beboerne. Det oppfattes som lite enskelig & ha denne typen leietakere fra de
som eier boliger 1 borettslagene eller sameiene. Videre sier undersegkelsen ingenting om
hvilke portefolje kundesenteret eventuelt jobber mest med, ei heller noe om det forebyggende
arbeidet som gjores 1 borettslag og sameier, for & samarbeide med styrene og dermed unngé
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husbrék og klagesaker. Det er dermed vanskelig 4 foreta en endelig konklusjon knyttet til
hvilke portefolje som mest krevende av ressursoppfelging knyttet til dérlig boevne hos
leietakerne ut i fra den empirien som foreligger i det innsamlede materialet.

Boligbygg har siden 2004 blitt klassifisert som momsberettiget pa grunn av sitt formal og
mottar derfor i all hovedsak kompensasjon pa alle momsbelagte tjenester. Imidlertidig
fremgér det av data i kapittel 4.1.3 at utgiftene som betales via portefoljen med borettslag og
selveiere ikke refunderes for moms. Store deler av drifts- og vedlikeholdskostnadene knyttet
til borettslag og selveiere blir dermed ikke momskompensert. Empirien viser ett potensielt
inntektspotensial pa 25 millioner kroner dersom hele portefoljen hadde vaert momsberettiget.
Det bekreftes 1 intervjuene i kapittel 4.6 at momsrefusjon i de heleide gérdene ikke hensyntas
1 leonnsomhetsberegninger ved kjop, seksjonering og salg av eiendommer. Det pekes i den
forbindelse at «man har flere mal d innfri og at det er nodvendig a ofre litt for 4 fa til den
politiske onsket om spredning».

Det potensielt arlig inntektstap pa 25 millioner kroner kan diskuteres og finregnes pa nar det
gjelder storrelse. Poenget er ikke & peke pa at portefoljens eierform ber revurderes for & hente
ut dette potensiale. Det er ikke & anse som hensiktsmessig, men det er viktig at momsfaktoren
blir vurdert som en del av LCC-kostnadene ved lennsomhetsberegninger og kjop og salg av
eiendom. Det fremgar av empirien at tap p4 momskompensasjon ikke vurderes. I intervju med
direkteren forklares dette blant annet med hensynet til spredning ma hensyntas og at foretaket
legger til grunn at sa lenge investeringene innfrir avkastningskrav fra eier, anses det som godt
nok.

Det spekuleres ikke videre 1 arsak til, eller beregning pa sterrelse av tapt kompensasjon 1
forhold til eierform. Det konstateres derimot at momskompensasjonen ber hensyntas som
faktor i1 en lonnsomhetsvurdering for & {4 frem realistiske ekonomiske tall. Dersom andre
forhold, som spredning skal vektlegges fremfor optimalisering av verdiene, blir tapet 1 hvert
fall synliggjort. Dette bar gjeres uavhengig av vurderinger Finansdepartementet kommer fram
til med hensyn til tolkning av momsreglementet.

Den mest ekonomisk gunstige eierformen er dermed heleide garder.

Spersmalet er om ekonomisk gunstig skal legges til grunn. Gjennom bdde NOU 2011:15,
betydningen av samfunnsmessig eierskap og Opstad (2006) ser vi at det offentlige har ett méal
om optimalisering, men at hensynet ofte ma og ber vike framfor andre prioriteringer. Blant
annet selges eiendommer i langt billigere omrader enn det kjopes eiendom i, med en hoyere
standard. Dette gjores med bakgrunn i spredningspolitikken og anses som god bruk av
ressurser. Problemet oppstar nar eier har klare mal, men de er motstridende og ikke prioritert.
Skal gkonomi vike for spredning? Det er ikke denne oppgavens intensjon a svare ut dette
spersmalet, kun a peke pa det som er funnet av faktiske forhold som belyser dette.

Fleksibilitet i portefaljen

Okonomi er ogsa ett spersmal om fleksibilitet og langsiktig planlegging.
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Det juridiske rammeverket 1 henhold til teorikapittel 3.2, viser at det er storst raderett og
dermed fleksibilitet, i de heleide gardene. Intervjuene viser til flere tilfeller der Boligbygg har
veert nedt til & selge lokaler man ikke fir benyttet fordi styret eller generalforsamlinger ikke
tillater ensket bruk. Det har medfert tilrettelegging og salg av eiendom som ikke
nedvendigvis har vert s attraktive 1 markedet, for sa 4 matte igangsette sok etter nye,
alternative eiendommer. Dette koster bade tid og penger.

I den forbindelse vises det til begrepet NIMBY (Not In My Backyard) i kapitel 4.2, der
Dybdal (2004) papeker en voksende motstand mot kommunale utleieboliger for
vanskeligstilte. Intervju med ansatte i Boligbygg bekrefter denne skepsisen, blant annet fordi
andre boligeiere ser pa en inntreden med kommunale boliger som en forringelse av egen
eiendomsverdi. Det er naturlig & anta at det ikke bare koster tid og penger 4 finne alternative
eiendommer, det vil ogsé mete naturlig motstand i eiendomsmarkedet. En del derer som star
apne for andre akterer, kan antas & vare stengt for kommunale oppkjep. Begrensede
muligheter til kjop er serlig aktuelt i de store byene og steder med hoy vekst og dermed stort
press pd markedet, slik tilfelle er 1 Oslo.

Juridisk gir raderetten i heleid eiendom gir langt sterre fleksibilitet og muligheter enn i
portefeljen med andelsleiligheter og selveiere. Retten medferer med det en sterre ekonomisk
frihet. Det er derfor viktig & tenke langsiktig i forhold til valg av eierform og a utnytte de
ressursene man har pa best mulig méte.

Arge (2011) presenterer ett forslag til modell for portefoljestyring for kommunale
eiendomsforvaltere og formalsbygg i sin veileder 1 2011. P4 bakgrunn av denne, har jeg laget
ett forslag til en modell for portefoljevurdering av boliger som vist 1 figur 15 Forslag til
portefoljestyringsmodell under kapitel 3.1.6. Det er pavist at FVD-tallene er forskjellig i de to
eierformene. Dersom faktiske FDV-tall ikke hensyntas, gjores lonnsomhetsanalysene pé
ukorrekt grunnlag. Det er ogsa viktig & vurdere eierform i forhold de fordeler som finnes i
fleksibilitet og raderett/ muligheter. I forslaget til portefoljestyringsmodell anbefales det at
eierform vurderes pa lik linje som lennsomhet. Den gkonomiske kalkylen ber dermed
inneholde bade faktiske livssykluskostnader (inklusiv momsrefusjon) og krav om avkasting.
Vurderingen mé ogsa legge til grunn boligbehovet og spredningsprinsippet, samt en vurdering
av eiendommens fleksibilitet. Alle forhold vil dermed vare belyst eller vurdert.

5.2.2 Medfarer de to eierformene behov for forskjellig typer portefoljestyring?

Resultater fra gjennomgang av de skonomiske analysene, intervjuene, informasjon om andre
boligutleieaktorer, samt det teoretiske rammeverket danner grunnlaget for & besvare
forskningsspersmal 2.

Forsknings- Hva er eventuelle forskjeller mellom hvordan kommunale boligutleiere
sparsmal 2 ber organisere portefoljestyringen av borettslag/ sameier versus heleide
gérder?
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For a fa til en god bygg- og eiendomsforvaltning papeker Eikeland (2009) at det er en
forutsetning & fa pa plass en profesjonell eiendomsledelse. Det vises her til den generelle
teorien under strategikapitelet 3.1. Grunnlaget for en profesjonell eiendomsforvaltning i Oslo
ble lagt under innferingen av ny eiendomsstrategi i 1989 med innfering av eiendomsreformen
og opprettelsen av egne eiendomsforetak. Det er foretakenes rolle & ha eiendom som sin
primaroppgave og pa den maten best ivareta eierinteresser og -ansvar. Utfordringen for
Boligbygg er det todelte forméalet: a bade vaere ett boligsosialt virkemiddel og & ha en
forretningsmessig drift.

Det vises 1 denne sammenhengen til utviklingen av OBOS, som na har solgt ut sin
boligutleieportefolje, for & satse pa alternative markeder. P4 begynnelsen av 1980-tallet ble
det vedtatt at OBOS ikke lenger skulle ha ett formal om & vere en boligutbygger med ett
sosialt formal. Siden da har de vokst frem til & bli Norges storste boligbygger med en enorm
verdistigning, basert pa andelsleiligheter bygget pa Husbankmidler, billige tomtefestekjop og
en serdeles god eiendomsutviklingsstrategi. Slike strategiske valg vil Boligbygg ikke ha
mulighet til & gjore, om ikke eierformen endres. Det er en helt annen diskusjon som gar utover
denne oppgaven. Men bystyret, som eier, kan ved storre bruk av tilvisningsavtaler eller andre
private avtaler, skaffe til veie ett reelt alternativ til kommunale boliger ved & leie av andre.
Tilvisningsavtaler er en del av Oslo kommunes nye spredningspolitikk. Dette kan ogsa
betegnes som eiers strategiske portefoljestyring. Herunder ber Boligbygg vere sa gode at
foretaket blir eiers og bydelenes foretrukne valg. Det er derfor relevant og viktig for foretaket
a posisjonere seg etter beste evne i konkurranse med relevante private akterer som Selvaag
Realkapital. Porters posisjoneringsteori viser seg i denne forbindelsen & fortsatt vere aktuell.

Teoriens kapitel 3.1 bekrefter at strategi, portefeljestyring og livslepsperspektiv er viktig og at
eiendomsledelse ma loftes fra 4 veere operativ og taktisk til ogsa a ha en strategisk tilnerming
til utvikling av portefeljen. Spesifikt nevnes det at Arge (2011) peker pa funn i sin veileder
som indikerer pé at den strategiske eierrollen er lite utviklet i kommunen.

I denne oppgaven er malet & vurdere om eierform, som en del av den strategiske
eiendomsledelsen, pavirker utnyttelsen av eiendomsportefeljen. Det er derfor viktig a se pa
eventuelle forskjeller mellom de to typene eierformen for & vurdere om de krever forskjellige

typer oppfelging og styring.

Forskjeller mellom heleide garder og borettslag/ sameier

Det juridiske rammeverket i kapitel 3.2 og intervjuene i kapitel 4.6 viser at det er
grunnleggende forskjeller mellom hvem som er ansvarlig for FDV ved de to typene eierform.
I borettslag og sameier er eiendomsdrift og vedlikehold i stor grad styrenes ansvar. Etter 10
ars drift der eiendomsforvaltningen er samlet og er blitt mer spesialisert er det min vurdering
at Boligbygg har oppnadd en langt mer profesjonell eiendomsdrift enn hva som tidligere var
tilfelle. Det samsvarer med rapporter fra kommunerevisjonen og fra foretaket selv.

Eierskapsundersekelsen fra 2013 og St.Meld. 17 (2012-2013) paviser at det er store
kunnskapsforskjeller mellom profesjonelle og uprofesjonelle eiere og at det er storre
kompetanse hos de profesjonelle utleierne. Dette pévises i kapitel 3.2.4 under betydning for
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kommunen som juridisk eier. Forskjellene vurderes som en utfordring. Bdde fordi man som
profesjonell utleier, overlater eiendomsforvaltningen til styre i den enkelte garden, bestdende
av ett utvalg sameiere med tilfeldig eiendomskompetanse og egnethet. Og fordi man som
offentlig eier har ett serlig ansvar for at regelverket blir etterlevd i egen eiendom. Det er ikke
gjort noen videre undersekelser til kvaliteten pd styrenes og forretningsforer arbeid og
empirien anses ikke som holdbar til & gi en god konklusjon pa kvaliteten pa styrenes arbeid og
kompetanse. Det er grunn til & tro at dette ivaretas pa en god mate i de fleste borettslag og
sameiere, men det er ikke funnet dokumentert informasjon som bekrefter dette.

Sperreundersokelsene viser at det ikke er innfert rutiner eller faste oppfelgingspunkter for
borettslag/ sameierportefoljene. Dette gjelder bdde i kommunene og 1 Boligbygg, hvilket
bekreftes i intervjuene. Det er tilfeldig rapportering og innsamling av informasjon og
oppfelgingen er avhengig av den enkelte forvalter. Boligbyggs eierskapsgruppe, se s 10, har
hatt lite fokus i flere ar. Det opplyses i intervju at det er igangsatt arbeid med a revitalisere
gruppen varen 2015.

Dersom styrene i portefoljen med borettslag og sameiere vedtar sterre oppgraderinger blir det
i hovedsak belastet husleien eller det blir utbetalt som en engangssum over
vedlikeholdsbudsjettet. Dette vil da vaere bundne midler. Det er sjeldent kommunene har nok
vedlikeholdsmidler. Vedtas omfattende vedlikeholdsarbeid 1 borettslag og selveiere vil det pa
sikt g utover vedlikeholdsnivaet i de heleide gérdene. En eiendomssjef vil ikke ha mulighet
til & prioritere mellom tiltakene dersom det ikke er god oversikt og kontroll over hvilke valg
som gjores 1 styrene og pa generalforsamlingene.

Eiendomssjefen peker 1 intervjuet i pkt 4.6.2 pa en annen trend som synes & vare reell; stadig
flere foretrekker & kjope hele styrearbeidet fra profesjonelle eiendomsforvaltere. Det er nok
hensiktsmessig og serger for effektiv drift i borettslag og sameier, s@rlig om man selv ikke
innehar eiendomskompetanse. Utfordringen er at denne tjenesten koster penger. For en
forvalter av Boligbyggs sterrelse og kompetanse, virker det lite hensiktsmessig a skulle vare
med som en del av slike avtaler. Dette blir ett slags utvidet offentlig- privat-samarbeid der
man setter bort eiendomsdriften man i utgangspunktet kan selv. En mulighet er 4 gé inn &
selge tjenestene til gdrdene selv og utvide pa sikt, slik OBOS og boligbyggelagene i sin tid
gjorde det.

Naér det gjelder borettslagene viser empirien at Samarbeidsutvalget fungerer pé en
tilfredsstillende méte. Dette p& grunn av fokus og god oppfolging i felge intervjuet med
eiendomssjefen. Det antas ogsé at det er med bakgrunn i at foretaket siden 2004 har
profesjonalisert oppfelgingen og at det har bidratt til bedre oversikt og kontroll med
portefoljen. I tillegg viser intervjuene at noe av lesningen har veaert a flytte problemene over til
de heleide gardene, der «det er hayere under taket». Det er dermed naturlig & anta at tyngre
bomiljeproblemer er flyttet og blitt mer konsentrert 1 de heleide gérdene. Til slutt har styrene 1
borettslag anledning til & nekte innflytting dersom de vurderer leietaker som en uegnet,
dersom det er saklig grunn til det.
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Organisering av eiendomsportefaljen

Béde Boligbyggs organisering og store deler av det daglige fokuset er knyttet til drift av den
heleide portefoljen, mens oppgavene knyttet til borettslag og sameier er lite synliggjort i
organisasjonen. Det fremgér av sperreundersegkelsen av dette ogsa er tilfelle 1 andre
kommuner nar der gjelder strategi og bevissthet rundt eierform. Teori og empiri viser entydig
at de to eiendomsportefoljene har behov for forskjellige oppfelging og styring. Min vurdering
er at portefoljen med borettslag og sameier har liten fokus hos de kommunale
eiendomsbesitterene. Den krever en egen kompetanse og oppfelging som er lite fulgt opp og i
enda mindre grad systematisert fra ett ledelsesperspektiv.

Oppfolging 1 styrene blir svaert personavhengig. Det fordrer bdde kompetanse, engasjement
og egnethet.

Nér det gjelder behovet for organisering og styring av de heleide gérdene er det ett poeng &
sette fokus pa at bade empiri og teori tyder pa at de vanskeligste av de vanskeligstilte flyttes
inn i de heleide gardene. Denne oppgaven gar ikke inn pa sosiale vurderingene knyttet til
manglende boevne hos beboerne. Allikevel er det viktig & papeke at darlig boevne har stor
pavirkning pa omfanget av eiendomsforvaltningen i eiendomsmassen. Begrepet defineres
ikke, men det vises til teori om tildelingskriterier og spredningspolitikk i kapittel 3.3.2.
Ottesen (200) har en treffende tittel pd sin masteroppgave som beskriver utviklingen i
bomiljeet i starre kommunale géarder: «Fra vandelsattest til rulleblad» Ottesen péapeker at
bomiljoet oppfattes som svekket av beboerne, hvilket er naturlig 4 se 1 sammenheng med
endring av tildelingskriteriene. Leietakere som tilgodeses med kommunal bolig har dermed
mindre boevne enn tidligere, hvilket medferer at FDV-ngkkelen for drift og forvaltning er
langt heyere enn hos ordinere forvaltere. Det vises ogsa til uttalelser fra OBOS vedrerende
salg av sin utleieportefolje: «Mange av beboerne er det nok kommunens omrade 4 ta seg av.
De krever ofte mye mer oppfalging enn det vi er villige til 4 gi». Darlig boevne medforer
svaert hoye kostnader knyttet til leietakerskifte, harverk, skadedyr, forsepling med mer. I
tillegg er det 1 2015 vedtatt at hospitsplassene 1 Oslo legges ned. Det er svert fa alternative,
tilpassede losninger pa plass og det forventes at en del vil plasseres i den kommunale
boligmassen. Funnene i oppgaven viser at de mest sannsynlig vil flyttes inn i de heleide
gérdene. Som papekt 1 kapitel 3.3.2 om Oslo boligsosiale politikk er det bydelens ansvar bade
a tildele leiligheter og a folge opp beboerne. Det er naturlig & peke pa at disse utfordringene
ber leses med en kraftig styrket bo-oppfelging for & motvirke en ytterligere ghettofisering av
de heleide gardene, uavhengig av sterrelse.

Per 1 dag er grensesnittet mellom bydelene og Boligbygg problematisk, serlig da bo-
oppfelgingen ikke er lovpélagt. Det er i tillegg gjerne mange instanser som hjelper fra hver
sin side. Det vises til Nasjonal strategiplan for boligsosialt arbeid fra 2014-2020 der ikke
mindre enn 5 statsrader maner til felles innsats for felles mal. Det ber derfor settes pd nok
ressurser til det boligsosiale arbeidet som deretter ber organiseres pé en helhetlig og effektiv
mate. For Danmark vises det til en losning i1 kapitel 3.4.3 der det boligsosiale arbeidet er lost
som ett samarbeid mellom de almenne boliglagene og kommunen. Kommunen bidrar med
okonomisk stette, mens ansvaret for oppfelgingen er lagt hos boliglaget.
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Sperreundersgkelsene i baide kommunene og 1 Boligbygg viser en signifikant forskjell nér det
kommer til opplevd bomilje, der heleide garder kommer darligst ut. Bade empiri og teori
peker pa det ikke neadvendigvis er eierformen heleide garder som er hovedproblemet, men at
utfordringen like mye er knyttet til ssammensetningen av beboerne og koordinering av det
boligsosiale arbeidet.

5.2.3 Strategi og forutsetninger ved kjop og salg av eiendommer

Resultater fra intervjuene og det teoretiske rammeverket rundt spredning danner grunnlaget
for & besvare forskningsspersmal 3.

Forsknings- Hvilke strategi og forutsetninger ber legges til grunn for kjep/ salg av
sporsmal 3 store heleide girder og kjop/ salg av borettslag og sameiereiendommer?

Det teoretiske rammeverket fremkommer i kapitel 3.3 under sosial boligpolitikk. Det anses
ikke som interessant for oppgavens problemstilling & drefte boligbehovsplanen. Fokuset i
dreftingen blir dermed pa spredningspolitikken. Bide teori og empiri i denne oppgaven viser
at det er mest lennsomt og mest hensiktsmessig a eie heleide garder. Spredingspolitikken har
siden 1994 1 hovedsak bestétt av & seksjonere heleide storre girder og & kjope enkeltleiligheter
1 borettslag og sameier. Droftingen har dermed som mél & drofte muligheter for at kjop og
salg av eiendom kan kombinere behovene for en kostnadseffektiv eiendomsforvaltning og
samtidig oppna bedre variasjon i den kommunale eiendomsmassen.

Spredningssporsmalet

Spredningsvedtaket i Oslo kommune viser til en langsiktig plan om «d oppnd bedre
geografisk spredning og variasjon i den kommunale boligmassen». Hensikten er a redusere
konsentrasjonen av kommunale beboere, der det er veldig mange, for & skape bedre bomilje
og omgivelsene der det er store konsentrasjoner, fremme integrasjon og ikke ha altfor mange i
samme livssituasjon konsentrert i samme eiendom eller omrade i en bydel.

Béde foringer knyttet til tilskudd fra Husbanken om at det helst ikke skal mer enn 8-12
boliger pa samme sted, og Oslo kommunes foringer om & kjope borettslagsleiligheter er ett
uttrykk for det politiske ensket om & hindre darlige bomilje. Denne oppgaven gjor ingen
ytterligere vurderinger rundt hva vellykket spredningspolitikk er. Det er 1 midlertidig en
utfordring at utleiesektoren i Norge er sa liten. «Alle» som er i stand til & kjope seg en bolig
gjor 1 stor grad det, mens de fleste som leier, gjor det 1 en periode av livet, for eksempel under
studier eller av andre kortvarige arsaker. Spredning i de andre nordiske landene er gjerne lost
ved mixed housing; det vil si en blanding av ordinzre og vanskeligstilte leietakere. Leie er
langt mer vanlig og dermed ikke like stigmatiserende som i Norge. Mange av
boligbyggelagene i Sverige eies av kommunen som leier ut til alle med hyresrett, ikke kun til
vanskeligstilte, mens kommunene i Danmark 1 stor grad har tilvisningsrett pd 20% av
boligene 1 non-profit baserte boligselskaper. Byggene driftes av allmenne boligselskaper.
Konsentrasjonen av vanskeligstilte blir derfor ikke sa stor som 1 de heleide gardene 1 Norge.
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For a hindre stor konsentrasjon har man seksjonert de sterste gdrdene med det hoyeste
vedlikeholdsetterslepet og solgt ut en sterre andel leiligheter. Dette har fungert pd en
tilsynelatende, tilfredsstillende méte, uten at andre virkemidler knyttet til spredning er tatt i
bruk. Det er derfor min pastand at begrepet spredning har blitt synonymt med seksjonering,
hvilket er 1 trad med Mintzbergs teori om fremvoksende strategi. Fremgangsmaten legger da
foringer pa definisjonen av spredning og har medfert en fremvoksende strategi og et etablert
handlingsmenster. Utfordringene ved dette er manglende bevissthet pd hvilke andre
konsekvenser enn den boligsosiale effekten, spredningen har medfert med tanke pa valg av
eierform. Det vises her til at oppgavens funn som viser portefeljen med heleide garder gir den
mest profesjonelle, strategiske og kostnadseffektive bygg- og eiendomsforvaltning. Og ikke
minst; begrensing i forhold til hva som ligger av muligheter i forhold til begrepet.

Naér det gjelder mulighet fremgar det blant annet av intervjuene med kjops- og salgsansvarlig
at det ber stilles forskjellige kriterier til begrepet spredning. Spredning kan vere innenfor en
enkelt gdrd, men begrepet ber ogsa apne for vurderinger knyttet til hvilket omrdde man er i,
og hvor mange kommunale leietakere som er i omradet. Det er forskjell pa & kjope en gérd
med 40 kommunale leiligheter pa Griinerlekka, der det er svaert mange kommunale boliger fra
for, mot 4 kjope en gard pa Ullern eller Vestre Aker der konsentrasjonen av kommunale
boliger er svert lav.

Boligpolitikken har gradvis utviklet seg de siste drene og det satses nd mer pd omradeloft,
tilvisningsavtaler og spesielt tilrettelagte boliger, ref kapitel 3.3.1 om sosial boligpolitikk og
av foringer 1 den nasjonale strategien for bedre boligsosialt arbeid. Det er Velferdsetaten som
har ansvaret for alle de kommunale boligvirkemidlene, mens bydelene er ansvarlige for bo-
oppfelgingen. Det er en avgjerende suksessfaktor at man har tett individuell oppfelging av
beboere som er i bygérdene, det vises blant annet til uttalelser fra bydel Ullern om bystyre
melding 2/ 2008 Sosiale boligvirkemidler i Oslo kommune: «Erfaringen fra tidligere
prosjekter viser at tettere oppfolging av brukere gir storre sjanse for 4 lykkes.» Behovet for
vellykket spredning er ogsa i henhold til Ertshus (2014) mer enn bare en bolig i et veletablert
borettslag, det ma ogsa sosiale virkemidler inn for & heve levestandarden.

Lykkes man med koordineringen av gode bo-oppfelgingstiltakene er det denne oppgavens
vurdering at eiendomsportefoljen fint kan vaere 1 mindre, heleide garder. Det vil vere den
beste kombinasjonen av spredningshensyn samtidig som eierformen gir rom for det mest
lonnsomme og fleksible alternativet.

Kjop

Naér det gjelder anbefalinger pa kjop av hele bygarder brukes empiri fra intervjuene og
datainnhenting fra de andre boligutleieaktoerene som grunnlag for funn. Selvvaag sier at
tilvisning pa 30% av kommunale beboere fungerer fint 1 deres boligmasse, men peker
samtidig pd at en bydel mente 50 boliger var maksimal samling i ett boligprosjekt, uavhengig
av den prosentvise andelen. Bergen Bolig- og byfornyelse oppgir pa samtale at 20-30 boliger
per gard er nok. Blir det mer enn dette, blir det fort brak. Bade direktor og kjepsansvarlig hos
Boligbygg er enig 1 denne vurderingen, uten at det er skriftliggjort noe sted 1 foretaket.
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Kvartalsgirdene med en 170-180 boliger anses derimot som garder med liten sjanse til &
holde styr pa bomiljeet. De er for store med sammensetningen av dagens beboere.

Feringer for kjop burde derfor vaere mindre, heleide garder. Det burde videre etableres
spesialtilpassede lasninger for & hjelpe spesifikke grupper, 1 henhold til enskede politiske
foringer. Kjop av enkeltvis leiligheter burde unngés sd langt det er mulig.

En utfordring som nevnes i intervjuene er at mye eiendom i dag eies via aksjeselskap. Dersom
Boligbygg skal kjepe eiendom eid av ett aksjeselskap, mé det opp til politisk behandling 1
bystyret. Tilsvarende reglement gjelder alle kjop over 50 millioner kroner. Dette medferer at
man kan miste potensielt gode muligheter til kjop av relevante eiendommer som tilfredsstiller
kravene 1 forslag til portefoljestyringsmodell 1 kapitel 3.1.6. Til slutt nevnes interne
beslutningsprosesser som problematiske. Kjopsansvarlig i Boligbygg er av den oppfatning at
det beste for Boligbygg er 4 eie heleide garder sett 1 ett livslapsperspektiv, men dersom vi skal
klare & innfri malene om kjop av eiendom i henhold til Toyen-vedtaket, innen gitt tid 1 2017
lar det seg lettere gjennomfere ved enkeltkjop. Dette er ett paradoks som er betegnende for
mye kommunal forvaltning.

Salg

Empiri og teori viser entydig at store heleide garder der det kun bosettes vanskeligstilte er
sveert uheldig nér det gjelder utviklingen av ett uheldig bomilje. Det er dermed nedvendig &
gjore noe med noen av store heleide gardene

I henhold til spredningspolitikken ber noen av disse gardene seksjoneres og selges ut.
Spersmaélet her er om det burde opprettes sameier eller borettslag. Det vises til en oversikt
over fordeler og ulemper ved de to eierformene i henhold til kapitel 3.2.4. P4 grunn av antall
stemmer 1 styret og mulighet til radighet og pavirkning vurderes sameier som bedre enn
borettslag. Eierformen gker derimot sjansen for fremleie, ettersom bolig anses som en gunstig
investering av mange, gitt de gunstige vilkdrene for bolig som investeringsobjekt. Fremleie
medforer fort darlig bomilje, og dermed faller intensjonen med det opprinnelige salget bort.
Okt risiko for fremleie i sameier ma derfor reduseres ved a utforme gode vedtekter som
begrenser fremleiemulighetene. I tillegg ber fremleieforbudet tinglyses, ettersom ett flertall pa
generalforsamlingen kan omgjere bestemmelsen dersom det kun er vedtektsfestet.
Saksbehandlingstiden til seksjonering av sameie ma ogsa hensyntas ved planlegging og
gjennomfering av salg, da den er lengre enn ved seksjonering til borettslag.

Som salgsansvarlig peker pé er det svaert viktig & opprette ett sameie pa korrekt mate og det er
viktig er & fa engasjert og videreformidlet ansvar til de som bor 1 sameie slik at de far
eierskapsfolelse etter hvert.

«Vi md vare gode pa a handtere eiendommer i borettslag og sameier. Og det ma
organiseres rett fra starten av, slik at man ikke bygg et skeivt hus. Da blir avviket bare
storre og storre med darene som gar. En god plan i bunn mad vare fundament.»

Det bor 1 tillegg gjores ett mulighetsstudie over garden for seksjonering og salg, for a se
hvilke objekter som ber beholdes slik at ikke leilighetene selges ut tilfeldig etter hvilke

108



beboere som flytter ut eller kjoper selv. Mulighetsstudiet ber vurdere hvilke muligheter som
finnes for best & sikre fleksibilitet og fremtidig bruk av en eventuell ensket del av bygget.

Alternativet til salg— utleie til ordinzre leietakere

Ett alternativ til salg i forhold til spredning som hittil er uprevd, er utleie til ordinare
leietakere. I Danmark og Sverige ser vi av empirikapitel 3.3.4 at dette er normalen. Begge
land har en blandet sammensetning av beboerne.

Forslaget om a kjope opp boliger for & gke den totale kommunale boligmassen ble ifolge
Ertshus (2014) debattert under vedtaket av spredningspolitikken i 1994, men ikke vedtatt.
Uenigheten var ikke knyttet kun til politiske standpunkt, men hadde ogsé en skonomisk arsak:
En slik losning ville vare svert kostnadskrevende & finansiere.

Dette vurderes her som ett svaert interessant innspill, serlig i Sagene bydel, der det i dag er
overdekning av kommunale boliger i forhold til behovet. Ved & spre beboerne og ikke
boligene kunne man prevd ut modellen med mixed housing. Det gir en unik mulighet til & se
hvilken effekt innflytting av ordinare boligsekere i den kommunale boligmassen hadde
medfort. I tillegg hadde man beholdt eiendomsverdiene og hatt sterre fleksibilitet 1 forhold til
fremtidige behov.

Videre er det ett alternativ & standardisere og organisere bedre bo-oppfolging i sterre heleide
gérder og se hvilken betydning det kan ha. Mulige tiltak her kan vere bomiljearbeidere,
miljevaktmestere og sosialarbeidere, 1 ett tverrfaglig samarbeid mellom hver enkelt bydel og
Boligbygg, tilsvarende den ordningen som er i Kebenhavn.

A skille ut det boligsosiale arbeidet fra den resterende eiendomsdriften, vil ogsé gi verdifull
informasjon knyttet til utvikling og rendyrking av nekkeltall; hva er faktiske
eiendomsrelaterte aktiviteter og hva er aktiviteter knyttet til det boligsosiale arbeidet som
belastes foretaket, bydelen og evt andre parter. Per i dag er det en utfordring & skille disse. At
aktivitetene er sammensatte 1 det offentlige per 1 dag, vanskeliggjor mulighetene for
benchmarking mellom bade kommunale og kommunale/ private aktorer.
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6 KONKLUSJON

I denne oppgaven har jeg gjort vurderinger av eierform og hvilken betydning det har i forhold
til en strategisk portefoljestyring. Det har vert ett mal & komme frem til datagrunnlag og
anbefalinger knyttet til hensiktsmessige valg av eierform 1 portefoljen og til hvordan foretaket
ber kombinere formalet om kostnadseffektiv eiendomsforvaltning med det boligsosiale malet
om spredning. I det videre oppsummeres disse funnene.

Undersekelser 1 oppgaven viser at eierformen heleide garder gir en mer kostnadseffektiv og
profesjonell bygg- og eiendomsforvaltning.

Gjennomgangen viser tydelig at heleide gérder er den gkonomisk mest gunstige eierformen.
Analyse av tallene viser at det koster 49 kr mindre per kvm per ér a drifte en heleid gard. Det
betyr at det er 22% hoyere forvaltningskostnader 1 eiendomsportefeljen med borettslag og
sameier. Videre kommer tap p4 momskompensasjon pé alle kostnader som belastes gjennom
borettslagene og sameiene. Potensielt utgjor dette arlig 25 millioner kroner i inntektstap.
Empiri rundt de juridiske rammene viser ogsa at portefaljen i sameiene og serlig i
borettslagene, gir mindre fleksibilitet og rdderett over eiendommene. I tillegg viser
undersekelser og rapporter at det er store kunnskaps- og kompetanseforskjeller mellom
profesjonelle og uprofesjonelle eiere .

Nér det gjelder nivaet pé drifts- og vedlikeholdstjenester er det vanskelig & f4 gode nok
empiriske svar, uten 4 se tallene i sammenheng med tilstandsvurderinger. Svar pa
sperreundersgkelsen tyder pa at nivaet pa drifts- og vedlikeholdstjenestene er bedre i
eiendommer med borettslag og sameiere, samtidig er normtallene hoyere. Det tas derfor en
forutsetning 1 oppgaven om at nivdet knyttet til drift og vedlikehold er likt. Det pépekes
allikevel at sparreundersokelsene tyder pd at de fleste borettslag og sameiere er veldrevet nar
det kommer til det bygningstekniske, ettersom bdde kommunene og Boligbygg gir ett hoyere
score pa drift- og vedlikeholdsnivaet. Problemet er etter min vurdering at man ikke vet
tilstanden i denne delen av eiendomsportefoljen. Det inkluderer ogsa oppfelging av HMS og
at lov- og avtaleverk er i henhold til krav og palegg. Prioritering av tiltak gjores dermed ikke
pa lederniva, men er avhengig av det enkelte styret og beslutninger som tas pa
generalforsamlinger og sameiermeoter.

Samtidig er det flere hensyn & ta og det er ikke gitt at skonomi og effektiviseringshensyn skal
prioriteres forst nar det gjelder det offentliges samfunnsmessige eierskap.

Oppgaven papeker at strategi og portefoljestyring er nadvendige verktey for & implementere
god eierstyring. For & ta beslutninger som sikre méloppnaelse, er det behov for god
styringsinformasjon. Det er derfor sarlig viktig & serge for at virksomheten har sd korrekte
nekkeltall som mulig. For best & lykkes med det, ber eiendomsforvaltningen rendyrkes, mens
annen aktivitet, som det boligsosiale arbeidet, defineres tydeligere. Per i dag er det en
utfordring a finne gode nekkeltall for & skille kostnadskrevende eiendomsdrift fra fordekte
boligsosiale kostnader.

Boligbygg er ett resultat av Oslo kommunens mél om 4 profesjonalisere eiendomstjenestene.
Organisering og oppfelging i foretaket er i hovedsak knyttet til de heleide gérdene. I tillegg
110



indikerer sperreundersgkelsene at det er lite bevissthet rundt oppfelging av borettslag og
sameier. Dette bekrefter inntrykket av at portefoljen er «stemoderlig» behandlet. Portefoljen
med borettslag og sameier krever bdde kompetanse og personlig egnethet. Det anbefales at
kompetanse rundt styreverv forsterkes og at rutinene for oppfelgingen knyttet til portefoljen
blir tydeligere, herunder nevnes offentlig anskaffelsesreglement kombinert med styreverv som
ett omrade det ber utarbeides retningslinjer for. Oppfolging av styrearbeid ma struktureres og
synliggjares, slik at det kan felges opp pé en tilfredsstillende mate.

Videre er det viktig & ha en god markedsorientering, for a forutsi en utvikling og hvilken
betydning det kan fé for egen virksomhet. Innforing av tilvisningsavtaler indikerer at de
vanskeligste av de vanskelige blir plassert 1 heleide garder. I tillegg viser bade andre rapporter
og intervjuer med eiendomssjefen hos Boligbygg, at den samme fordelingen skjer i
portefoljen med borettslag og sameier. I henhold til regelverket skal ikke dette forekomme, og
administrerende direktor papeker at bydelene fastholder at slik praksis ikke er tilfelle.
Imidlertidig tyder bade funn og fornuft pa at dette faktisk skjer. Det anbefales derfor at det
settes krav til mer oppfoelging av det boligsosiale arbeidet i de heleide gardene, der
bomiljeproblematikken tydelig er storst.

Eierformen med borettslag og sameier stammer fra ett veivalg tatt i midten av forrige
arhundre der boligbygging 1 stor grad enten ble gjort i privat regi eller av ett boligbyggelag.
Etter hvert som markedet og ny eierseksjonslov dpnet for det, har selveieformen blitt stadig
mer utbredt. De to eierformene brukes i dag av kommunene blant annet som ett verktoy for
spredning og for & gi leietakere mulighet til 4 kjope egen bolig. Mulighet til & gi leietakere
mulighet til & kjope egen bolig er ikke en del av denne oppgavens vurdering, da det ikke
vurderes til & vere en del av foretakets formal. Nar det gjelder bomilje viser
sporreundersgkelsene en signifikant forskjell mellom de to portefeljene. Oppgaven
konkluderer derfor med at eierformen med borettslag og sameier er mer vellykket nar det
kommer til opplevd bomilje, slik organiseringen av boligforvaltningen uteves per i dag.

Funnene i undersegkelsene som er gjennomfort gir allikevel klare indikasjoner pé at dérlig
bomilje i de heleide gardene ikke nedvendigvis skyldes eierformen. De viser til en utviklet
praksis 1 forvaltningen, i bade Boligbygg og bydelene, som medforer en konsentrasjon av de
mest vanskeligstilte 1 heleide girdene. Videre papekes det i intervju og dokumentasjon at det
ikke er nok ressurser 1 bydelene til & gi nedvendig bo-oppfelging. Det betyr at det heller er
konsentrasjonen av type leietakere som plasseres og aksepteres i denne delen av portefeljen,
som medferer ett forverret bomilje.

Hvordan det boligsosiale arbeidet best kan lgses tar denne oppgaven ikke méal av seg til & lose,
men ettersom grensesnittene er sd mange her, er det er allikevel naturlig & peke pa at det synes
fornuftig & koordinere samarbeid mellom Boligbygg, bydelene og eventuelt andre akterer pa
en bedre méte enn hva tilfelle er 1 dag. I Kebenhavn er det organisert ett eget boligsosialt team
som er organisert i boligselskapet, mens representantene er fra bade kommunen og
boligselskapet. Arbeidet finansieres delvis av kommunen. I Oslo er det gjennomfort flere
boligsosiale tiltak som samarbeid mellom Boligbygg og bydelene, med fokus pa spesifikke
gérder og bomilje, uten at det er rom til & gd nermere inn pd det her. En utfordring synes & ha
veert at midler til slike tiltak gjerne er prosjektbasert. Resultatet blir dermed fort lite
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strukturert og dessuten personavhengig. Satsningen ber sees i sammenheng med de
boligsosiale utviklingsprogrammene som er en del av regjeringens satsningsomrade nar det
gjelder boligsosialt arbeid. Det er ikke gjort noen vurdering av hvordan dette fungerer, pa
grunn av omfang 1 oppgaven og fordi det er ett relativt nytt satsningsomrade. Det er
Velferdsetaten som er ansvarlig for koordineringen i1 Oslo. Det anbefales derfor at Boligbygg i
samarbeid med Velferdsetaten og bydelene jobber ut ett forslag til hvordan
samhandlingsoppgaven best kan lgse en mer helhetlig, systematisert og langsiktig satsning pa
okt bomilje i de heleide gardene.

Ved kjop ber mindre heleide gérder prioriteres med bakgrunn i1 kostnader og fleksibilitet.
Sterre garder vil vare enda mer kostnadseffektivt, men det er apenbart i undersokelsene at
risikoen for darlig bomilje eker nar konsentrasjonen av vanskeligstilte er stor. Storre
eiendommer ber derfor ikke anskaffes. Intervjuene indikerer ett antall pa 20-30 boliger per
géard som tilfredsstillende. Videre anbefales det at eierform vurderes pa samme niva som
lennsombhet, fordi det pavirker livssykluskostnadene til eiendommene. For & ha mulighet til &
anskaffe eiendom 1 dagens marked ber det ogsd apnes for at foretakets gis fullmakt til 4 kjope
aksjeselskap uten godkjenning fra bystyret. I tillegg er det viktig a ha ett beslutningsapparat
som kan ta raske avgjerelser, slik at foretaket ikke mister eventuelle kjop pd grunn av lang,
intern saksbehandlingstid.

Det er &penbart at en del heleide garder bidrar til for stor konsentrasjon av vanskeligstilte og
noen av disse bor foretaket vurdere & seksjonere og selge i trdd med vedtatt
spredningspolitikk. Det anbefales da & opprette sameier fremfor borettslag. For a fa bedre
kontroll med fremleieproblematikken ber begrensninger for fremleie vedtektsfestes og
tinglyses ved opprettelse av sameie. Det bar samtidig gjennomferes ett mulighetsstudie over
gérden, for & lage en plan over hvilke boliger og/ eller areal som eventuelt skal beholdes for
best 4 sikre en fleksibel bruk i1 fremtiden.

Det er en balansegang & innfri foretakets tosidige formal, men det er min konklusjon i denne
oppgaven at en strategisk portefoljestyring og organisering hos Boligbygg Oslo KF er
avhengig av en bevisst vurdering knyttet til valg av eierform. Oppgaven konkluderer med at
utviklingen av eiendomsportefoljen i storre grad ber vektlegge en kostnadseffektiv og
profesjonell eiendomsforvaltning. Den mest tilfredsstillende losningen for kjop av eiendom
anses a vaere mindre, heleide garder med 20-30 boliger. Kjopene ber skje i omrader der det
ikke er stor konsentrasjon av kommunale boliger fra for, anses som den mest tilfredsstillende
lesningen 1 forhold til utvikling av portefeljen. Ved seksjonering og salg av sterre
eiendommer bor det opprettes sameier pd grunn av raderetten, med en tinglyst klausul for &
hindre fremleieproblematikk. Videre ma eierskapet og oppfelging i borettslag og sameier
struktureres og synliggjores, slik at det kan folges opp pa en tilfredsstillende méte.

Det papekes til slutt at det ikke er denne oppgavens intensjon & peke pé at den eksisterende
portefoljen med borettslag og sameier ber endres. Den anses som hensiktsmessig og oppfyller
dagens behov i forhold til Boligbyggs formél, samtidig som den gir en nedvendig diversitet i
eiendomsportefoljen. En portefolje med begge typer eierform er & anse som nedvendig,
hvilket understeottes 1 bade sporreundersekelsene og i1 intervjuene. Men det er relevant a peke
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pé at portefoljen har sin opprinnelse i at kommunene ikke lenger ville ta byggherre- og
vedlikeholdsansvaret 1 boligbyggingen. Samtidig har eiendomsreformen i Oslo tilrettelagt for
en mer profesjonalisert eiendomsforvaltning. Ved utviklingene av ny portefolje og
giennomfering av et nytt boligleft er det viktig at utviklingen hensyntas og at de strategiske
foringene legges ut ifra dagens forutsetninger og utfordringer.
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7 ANBEFALINGER FOR VIDERE ARBEID

Denne oppgaven har omhandlet et vidt omréde der det underveis i arbeidet har blitt tydelig at
det er flere omréder som er interessante for videre forskning. Under folger noen anbefalinger
for videre arbeid.

Det ber utferes lonnsomhetsanalyser over investeringsnivaet i forhold til type eierform,
ettersom det er en grunnleggende forutsetning for ethvert eiendomsutviklingsprosjekt.

Boligutleiemarkedet i Norge er svert smalt, og det er fa som driver med profesjonell utleie.
Det er derfor en utfordring & finne gode normtall for utleiemarkedet. Holte-nekkelen for
kommunale boliger ble utviklet fordi det ikke fantes alternative nekkeltall man kunne benytte
til benchmarking og den ble initiert av boligforetakene 1 Bergen og Oslo. Det hadde vert en
stor fordel om det ble utviklet en FDV-ngkkel som baserte seg pa boligutleie med ett storre
utvalg av akterer for & verifisere tallene pa en enda bedre maéte.

Det etterlyses 1 oppgaven en mulighet til 4 skille ut kostnader knyttet til det boligsosiale
arbeidet og darlig boevne. Selv om Holte-nokkelen legger foringer pé nivaet pd FDV-
kostnadene for kommunal boligutleie, er det svaert utfordrende & definere hvilke kostnader
som er knyttet til beboerne og hvilke som er knyttet til en eventuell lite effektiv drift. Det kan
veere stor variasjon mellom forskjellig kommuner pé hvordan dette gjores. Det gjor videre
arbeid med benchmarking og mél- og resultatstyring internt til en utfordring. Det anbefales
derfor til videre forskning & se pd muligheter for & standardisere eller skille ut boligsosiale
kostnadene fra ordinaere eiendomsdrift.

Spredningspolitikken er forende for mye av utviklingen i eiendomsportefoljen. Det hadde
veaert svert interessant a f4 dokumentert hvilke spredningstiltak som fungerer best i storbyer
og pressomrader. Det er i oppgaven dreftet mulighet av & leie ut til ordinare leietakere i den
kommunale boligmassen for 4 fa til en blandet leietakermasse, tilsvarende leiemarkedet 1
Sverige og Danmark. I bydel Sagene er situasjonen i dag at man har ett overskudd av
leiligheter. Det hadde vert sveart interessant & fa belyst om det hadde vert mulig &
gjiennomfore ett forsegksprosjekt med utleie til bade ordinare beboere og kommunale
leietakere i1 utvalgte garder i bydelen, for & heste erfaringer knyttet til alternative
spredingsmuligheter.
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10 VEDLEGG

Vedlegg 1a Boligbygg FDV nekkel 2015 — vektet Holtengkkel
Vedlegg 1b 1532 Kommunal Utleiegard, Holtengkkelen
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Vedlegg 3 Invitasjon - Sperreundersekelse i kommunene
Vedlegg 4 Sperreundersegkelse i de storste kommunene
Vedlegg 5 Invitasjon — Sperreundersekelse 1 Boligbygg
Vedlegg 6 Sperreundersokelse 1 Boligbygg

Vedlegg 7 Intervjumal
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5,80 %

1524 Andels- og selveierleiﬁgheter 2015
Tallene er basert pa 2012-ngkkeles + kpi pa
- Forhold til holtesgkkelen er skattgr og avgifter (i praksis kommunale avgiter) flyttet fra forvaltning til drift.

k Energ‘kostnadene rezesenterer kun foretasets antatte ande.. Fakturerinﬂ av stiem s&g’ r i hovedsak via

Vedlegg

LAV MIDDELS HOY BBY 2015
Forvaltning 145,79 190,44 234,98 - 179
katter og avgifter 47,29 50,57 56,07 0
Forsikringer 7,72 19,78 33,01 33
Administras on i VAN S 90,78 120,08 145,9 146
Drift 45,78 101,53 171,50 234
Lopende drift 37,41 69,99 128,30 12
Utvendig 11,69 23,33 46, 4
nnvendig fellesareal 11,69 17,51 23,33 2
Innvendig nytteareal boa 14,03 29,15 583 5
Renhold 4,85 14,03 18,65 1
Utvendig 1,22 4,68 6,99
Innvendig fellesareal 3,63 9,35 11,66
Innvendig nytteareal boa 0 0,00 0.00‘
nergi 3,52 17,51 24,55' 3
tvendig 0,00 0,00 0,00 1
nnvendig fellesareal 3,52 17,51 24 55‘ 2
nnvendig nytteareal boa 0,00 0,00 0,00
ommunale avgifter 0,00 0,00 0,00 5
ommunale avgifter 0,00 0,00 0,00| 56
Vedlikeholg 206_, 68 235, 75 277,87 254 254
lanlagt vedlikehold 79,38 95,70 122,56 109 109
Utvendig 14,03 17,50 25,68 17 0 Vedlikehold utvendig + felles
Innvendig fellesareal 21,01 29,16 35,02 29) 4| 47 Vedlikehold utvendig + felles
Innvendig nytteareal boa 44,34 49,04 61,86F 62] 5| 62 Vedlikehold innvendig boa
Utskiftninger 127,30 140,06 155,31 146 146
Utvendig 52,54 58,36 64,19 58 } 0 Utskiftning utvendig og felles
nnvendig fellesareal 3,52 5,83 9,43 6} 6| 64 Utskiftning utvendig og felles
nnvendig ngteareal boa 71,24 75,87 §L7_0] 82 7| 82 Utskiftning innvendig boa
| Snitt FDV pr m2 398,25 527,72 684,36 667 Master ngkkeltallsberegning

Tallene er basert pa 2012-ngkkelen + kpi pa
- Forhold til holtengkkelen er skatter og avgifter (i praksis kommunale avgifter) fiyttet fra forvaltning til drift.
- Eneraikostnadene regresenterer kun foretakets antatte andel. Oge

1532 Kommunal utleiegard 2015

5,80 %

arming av boarealer leiligheteri samt

LAV MIDDELS HOY BBY 2015
Forvaltning 138,01 162,72 190,82 141
katter og avgifter 29,10 38,16 49,41 0
Forsikringer 13,48 16,83 21,44] 22|
dministrasion 95,43 107,73 118,941 119
Drift 59,55 114,42 168,08 | 196
Lopende drift 32,711 65,36 101,55 102
Utvendig 12,82 24,51 16,18 36!
Innvendig fellesareal 10,56 23,34 38,01 39
Innvendig nytteareal/boa 9,33 17,51 24 8 27,
{Renhold 5,83 11,68 19,84 12
Utvendig 0,00 3,50 8,18
Innvendig fellesareal 5,83 8,18 11,66 8
Innvendig nytteareal boa 0,00 .00 0,00 0
{Energi 21,01 37,38 46,70 3
Utvendig 11,66 26,85 33 se‘ 3
Innvendig fellesareal 0,00 0,00 0,00
Innvendig nytteareal boa 9,35 10,53 12,84
Kommunale avgifter 0,00 0,00 0,00 4
Kommunale avyifter 0,00 0,00 0,00 4
Vedlikehold 126,22 192,59 231,30 231
lanlagt vedlikehold 42,06 87,54 108,76, 10
Utvendig 11,66 30,34 3
Innvendig fellesareal 8,18 16,35 2 4
Innvendig nytteareal boa 22,22 40,85 4 5
tskiftninger 84,16 105,05 12
tvendig 37,36 49,02 61
Innvendig fellesareal 14,01 18,67 21 6
32,80 37,36 45 7
Snitt FDV pr m2 323,78 469,73 569

231
109
0 Vedlikehold utvendig + felles
60 Vedlikehold utvendig + felles
49 Vedlikehold innvendig boa
123
0 Utskiftning utvendig og felles
82 Utskiftning utvendig og felles
41 Utskiftning innvendig boa

Master nokkeltallsberegning



laurensel
Vedlegg 1a 

laurensel
Boligbygg FDV nøkkel 2015 – vektet Holte-nøkkel


. Vedlegg 1b
Gjennomsnittlige FDV-kostnader 1532 Kommunal Utleiegard

Kort beskrivelse av byggtypen Arealtype Fordeling Enhet
Kommunalt utleiebygg utfert i mur Utvendig bygning Fasade - tegl 800 m2
Yttertak - skratt, steintekking, m/loft 240 m2
Yttervegg mot grunn, betong 170 m2
Gulv mot grunn, isolert 180 m2
Konstruksjonsareal
Baering betong (m2/BTA) 88,9 %
Dekke, plasstapt for noe belastning 100,0 %
Sum: 188,9 %
Fellesareal
Inngangsparti - publikum 1,3 %
Trapperom (boligblokk etc.) 6,7 %
Lager - varmt 16,7 %
Sum: 24,7 %
Kommunale fellesaraler
Trapper 1,0 %
-
P _——B ‘. ! Trapperom (Utleiegard) 1,0 %
l Sum: 2,0%
- Vatromsareal
o o o °" - Toalett - 1 pers. 2,8 %
i) | - Sum: 2,8 %
) ' Nytteareal
enn| ! % - 1 Boareal - leilighet 92,2 %
1 S == ' . ol Boareal - vatrom 5,6 %
: - e ‘* Boareal - kjgkken 1,1 %
: AR ‘
; w2 il Sum: 108,9 %
|
.3 | m =

Innvendig bruksareal (BRA) antas & utgjere ca. 85-90 % av totalt bruttoareal (BTA). Konstruksjonsarealet blir saledes differansen mellom
innvendig arealer og 100%.

© Holte Byggsafe FDV-ngkkelen 2012 Alle priser er ekskl. mva. -side 1
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1532 Kommunal Utleiegard Gjennomsnittlige FDV-kostnader

Arlige kostnader kr pr. m2 BTA Lav Middels Hoy

2 Forvaltning

21 Skatter og avgifter 27,50 36,07 46,70
22 Forsikringer 12,74 15,91 21,21
23 Administrasjon 90,20 101,82 112,45
3 Drift
31 Lopende drift 30,92 61,78 95,98
Utvendig 12,12 23,17 34,20
Innvendig fellesareal 9,98 22,06 36,40
Innvendig nytteareal 8,82 16,55 25,38
32 Renhold 5,51 11,04 18,75
Utvendig 0,00 3,31 7,73
Innvendig fellesareal 5,51 7,73 11,02
Innvendig nytteareal 0,00 0,00 0,00
33 Energi 19,86 35,33 44,14
Utvendig 11,02 25,38 32,00
Innvendig fellesareal
Innvendig nytteareal 8,84 9,95 12,14
4 Vedlikehold
41 Planlagt vedlikehold 39,75 82,74 102,80
Utvendig 11,02 28,68 35,31
Innvendig fellesareal 7,73 15,45 21,16
Innvendig nytteareal 21,00 38,61 46,33
42 Utskiftinger 79,55 99,29 115,82
Utvendig 35,31 46,33 57,37
Innvendig fellesareal 13,24 17,65 19,85
Innvendig nytteareal 31,00 35,31 38,60
Sum gjennomsnittlige arlige FDV-kostnader, kr pr. m2 BTA 443,98

Generelle forutsetninger

Alle gjennomsnittlige kostnader er angitt pr m2 bruttoareal (kr/m2 BTA), og er beregnet etter annuitetsprinsippet med en levetid pa 30 ar og
en realrente pa 7 % p.a. Det er forutsatt et teknisk niva som tilfredsstiller dagens forskrifter og krav. De enkelte poster ber vurderes saerskilt
for den aktuelle eiendom i forhold til standard, komplikasjonsgrad, bruttoareal, vedlikeholdsstrategi, beliggenhet mm. Prosentsatsen i hgyre
kolonne er basert pa Forventningsverdien ((Lav+Middelsx3+Hgy)/5).

Side 2 - Alle priser er ekskl. mva. © Holte Byggsafe FDV-ngkkelen 2012



Vedlegg 1c
Gjennomsnittlige FDV-kostnader 1524 Kommunale andel-/selveierleiligheter

Kort beskrivelse av byggtypen Arealtype Fordeling Enhet

Utvendig bygning

Fasade - tegl 1200 m2
Yttertak - skratt, steintekking, kaldtloft 1200 m2
Yttervegg mot grunn, betong 250 m2
Gulv mot grunn, isolert 1 350 m2
Konstruksjonsareal
Dekke, spennbetong innvendig 56,1 %
Sum: 56,1 %
Fellesareal
Trapperom (boligblokk etc.) 6,5 %
Sum: 6,5 %
Nytteareal
Boareal — leilighet 57,9 %
Boareal — vatrom 6,5 %
o Boareal - kjgkken 17,6 %
Sum: 81,9 %
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Generelle forutsetninger

Innvendig bruksareal (BRA) antas a utgjere ca. 85-90 % av totalt bruttoareal (BTA). Konstruksjonsarealet blir saledes differansen mellom
innvendig arealer og 100%.

© Holte Byggsafe FDV-ngkkelen 2012 Alle priser er ekskl. mva. -side 1
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1524 Kommunale andel-/selveierleiligheter Gjennomsnittlige FDV-kostnader
Arlige kostnader kr pr. m2 BTA Lav Middels Hay

2 Forvaltning

21 Skatter og avgifter 44,70 47,80 53,00
22 Forsikringer 7,30 18,70 31,20
23 Administrasjon 85,80 113,50 137,90
3 Drift
31 Lopende drift 35,36 66,15 121,27
Utvendig 11,05 22,05 4410
Innvendig fellesareal 11,05 16,55 22,05
Innvendig nytteareal 13,26 27,55 55,12
32 Renhold 4,58 13,26 17,63
Utvendig 1,15 4,42 6,61
Innvendig fellesareal 3,43 8,84 11,02
Innvendig nytteareal 0 0 0
33 Energi 3,33 16,55 23,20
Utvendig
Innvendig fellesareal 3,33 16,55 23,20
Innvendig nytteareal
4 Vedlikehold
41 Planlagt vedlikehold 75,03 90,45 115,84
Utvendig 13,26 16,54 24,27
Innvendig fellesareal 19,86 27,56 33,10
Innvendig nytteareal 41,91 46,35 58,47
42 Utskiftinger 120,32 132,38 146,80
Utvendig 49,66 55,16 60,67
Innvendig fellesareal 3,33 5,51 8,91
Innvendig nytteareal 67,33 71,71 77,22
Sum gjennomsnittlige arlige FDV-kostnader, kr pr. m2 BTA 498,79

Generelle forutsetninger

Alle gjennomsnitlige kostnader er angitt pr m2 bruttoareal (kr/m2 BTA), og er beregnet etter annuitetsprinsippet med en levetid pa 30 ar og

en realrente pa 7 % p.a. Det er forutsatt et teknisk niva som tilfredsstiller dagens forskrifter og krav. De enkelte poster ber vurderes saerskilt
for den aktuelle eiendom i forhold til standard, komplikasjonsgrad, bruttoareal, vedlikeholdsstrategi, beliggenhet mm. Prosentsatsen i hgyre
kolonne er basert pa Forventningsverdien ((Lav+Middelsx3+Hgy)/5).

Side 2 - Alle priser er ekskl. mva. © Holte Byggsafe FDV-ngkkelen 2012



1532 1524 Holte
Regnskap Regnskap Regnskap Kommunale | Andel og Holthe 2015 -
FDV-KOSTNADER 2012 2013 2014 Budsjett 2015 boliger selveierleil. | vektet nokkel
Forsikringer og avgifter 25 26 26 26 22 33 26
Administrasjon 142 153 175 163 119 146 129
UM FORVALTNING 166 178 201 189 141 179 155
Komm. avgifter 45 46 49 50 49 56 52
Lopende drift 100 106 117 120 128 128 128
Renhold 10 10 10 10 12 14 13
Energi 46 44 40 42 34 36 35
EUM DRIFT 201 206 216 222 223 234 227
Vedlikehold 162 224 234 258 231 254 240
EDLIKEHOLD 162 224 234 258 231 254 240
5
Kr pr m2 bta i konsernbidrag;
Renter apningsbalanse 179 179 179 171
Overforing 236 236 226 220
onsernbidrag 414 415 405 391
Regnskap Regnskap Regnskap
Art Ar(T) 2012 2013 2014 Budsjett 2015
360|Salgs- og leieinntekter -954 601 -999 472 -1062583| -1174724
375|Refusjoner og overfaringer -30793 -36 918 -34 568 -17 400
378|Mva-kompensasjon -80 153 -111 157 -80 081 -83 900
390 Annen driftsrelatert inntekt -11 250 -11 224 -10 987 -10 350
E1 Driftsinntekter -1076 796 -1158771 -1188219 -1286374
501 Lenn og sosiale kostnader 70 828 78172 86 802 91583
502|Innleid arbeidskraft 6611 4986 7707 4086
503 |Konsulenttjenester 4199 5774 5 009 6 100
620|Strem og brensel 36 206 41 969 36910 40 070
627|Husleie til forretningsfarer 152 672 156 732 160 692 166 902
632|Drift av eiendomsmassen 71338 75 462 84 577 92 005
635|Kommunale avgifter 25544 26 373 28 319 31300
660|Vedlikehold av eiendomsmassen 108 892 164 365 171 644 203 500
673|Overfaringer/ internkjep 7 453 5893 10572 6514
680|Kontor og administrasjon 20553 23 084 28 652 22 821
691 |IT-kostnader 8 155 7593 9307 10 780
722 |Forsikringer 12 218 12782 13 000 13720
729|Takseringer og leievurderinger 2 492 2 889 3526 4000
730|Salgs- og utviklingskostnader 6709 2754 5319 6 000
783|Tap pa fordringer 9 459 10978 7 500 8 500
784 |Merverdiavgift debet 57 583 73 766 82591 87 955
785|Avskrivinger 188 878 194 639 203 132 227 310
786 Konsernbidrag 380 600 380 600 370 600 375 600
2 Driftskostnader 1170389 1268811 1315 860 1398 746
Brutto driftsresultat 93 593 110 040 127 641 112372
803 Renteinntekt fra foretak i samme konser« -868 -956 0 0
805 Annen renteinntekt -1500 -1464 -1392 -1 200
F1 Finans- og renteinntekter -2 367 -2420 -1392 -1200
813 Rentekostnad til foretak i samme konser+ 29533 30673 34 352 63 947
818 Avdrag pé lan 27 316 27 316 34527 52191
F2 Finans- og rentekostnader 56 848 57 988 68 879 116 138
841 Motpost avskrivinger -188 878] -194 639 -203 132 -227 310
H1 Motpost avskrivinger -188 878 -194 639 -203 132 -227 310
Netto driftsresultat 0 -29 031 -8 004 0
896 Bruk av avsetninger 23 765 -15 900 0 0
897 Overfaringer til invregnskapet 23 765 39403 0 0
1 Netto avsetning -17 038 23503 0 0
I Regnskapsm. mer-/mindreforbruk -17 038 -5 526 -8 004 0 |

FDV 2015 oppdatert
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'boligforvaltning@bergen.kommune.no’;
SR @ bergen kommune.no'; 'trondheim-
eiendom.postmottak@trondheim.kommune.no™;
‘st @trondheim.kommune.no’;
'postmottak.bmu@stavanger.kommune.no’;

TR0 stavanger.kommune.no’;

‘postmottak@kristiansand kommune.no’;
‘RS @ kristiansand kommune.no’;
‘teknisk@fredrikstad.kommune.no’; '@k @fredrikstad.kommune.no’;
w0 fredrikstad.kommune.no’; 'eiendom@sandnes.kommune.no’;
'postmottak@tromso.kommune.no’; SR @ tromso.kommune.no';
'drammen.eiendom.kf@drmk.no’ - ENNE @ drmk.no’;
'postmottak@sarpsborg.com’; WEE_E, @ sarpsborg.com’;
‘skien.postmottak@skien.kommune.no’;

S skien.kommune.no'; 'postmottak@bodo.kommune.no;
S @ bodo.kommune.no’;

0 bodo.kommune.no’;
'postmottak@alesund.kommune.no' Mg————_0 alesund kommune.no’,
'teknisk@sandefjord kommune.no'; '‘postmottak@sandefjord.kommune.no’;
‘postmottak@arendal.kommune.no' - INNIIR.0 arendal.kommune.no’;
'postmottak@larvik. kommune.no'; {p—sEs @ larvik. kommune.no’;
'tke@tonsberg.kommune.no'; JNERRE @ tonsberg.kommune.no';
‘postmottak@haugesund.kommune.no’;

'postmottak@ porsgrunn.kommune no’;

SEEE (D orsgrunn.kommune.no’; ‘'mkeiendom@mbkeiendom.no’;
T @ mkeiendom.no'; '‘post@baerum.kommune.no’;
S0 multiconsult.no’;

e —— (25 ker.kommune.no’;

‘eiendom@asker.kommune.no’; 'postmottak@skedsmo.kommune.no’;
W O hamar.kommune.no'; 'postmottak@halden.kommune.no’;
'postmottak@lillehammer.kommune.no’;

S © illchammer.kommune.no'; 'tmb@karmoy.kommune no’,
'post@karmoy.kommune.no

Undersgkelse om type eierfom i kommunale boliger

Introduksjonsbrev - Vurdering av type eierform docx

Folgende er en invitasjon til deltagelse i undersgkelse om type eierform i kommunale utleieboliger.
30 av landets stgrste kommuner er invitert til 4 delta i undersgkelsen.

Undersgkelsen bes besvart av den i din kommune/ virksomhet som har ansvaret for utvikling, drift og vedlikehold av

kommunens boligportefglje.

Det bes derfor om at denne henvendelsen blir fordelt til korrekt niva i organisasjonen, herunder gjerne
eiendomsdirektgr/sjef, teknisk sjef eller daglig leder.

For mer utfyllende info om undersgkelsen henvises til vedlagt introduksjonsbrev.

Sporreundersgkelsen finner du pa fglgende link: https://response.questback.com/bolighyggoslokf/iwtrgkefzj/

Svarfristen er 13.mars 2015.
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Invitasjon - Spørreundersøkelse i kommunene


P& forhdnd takk for din besvarelse — ta gjerne kontakt om du har spgrsmal.

Vennlig hilsen

Laurense Lie Rypdal

Prosjektutvikler/ Mastergradsstudent NTNU
Utviklingsseksjonen

Boligbygg Oslo KF

Oslo kommune

Telefon: 412 34 699

www.boligbygg.no

2 Tenk pa miljeet og ikke skriv ut denne e-posten hvis du ikke ma



Eierform i kommunal boligportefglje

1. | hvilken kommune er du ansatt?

Moss

Drammen
Alesund

Arendal

bodg kommune
T@nsberg
skedsmo
Stavanger

Karmgy kommune
Fredrikstad kommune
oslo

Bergen

Sarpsborg

Skien

Baerum
Trondheim
Skedsmo
Porsgrunn
Sandnes

Sandnes Kommune

Vedlegg 4

Spgrreundersgkelse i de stgrste kommunene


laurensel
Vedlegg 4

laurensel
Spørreundersøkelse i de største kommunene


2. | hvilken virksomhet er du ansatt?

Moss kommune

Drammen Eiendom KF

Alesund kommunale eiendom KF
Arendal Eiendom KF
boligkontoret

T@nsberg kommunale Eiendom
eiendom

Stavanger eiendom
Eiendomsavdelingen, teknisk etat
RTD-Boligforvaltning- og utvikling
Boligbygg

Etat for boligforvaltning

Enhet bolig og omsorg
Eiendomsforvaltningen

Eiendom

Trondheim eiendom
Eiendomsavdelingen
Eiendomsforvaltningen

Sandnes Eiendomsselskap KF

Sandnes Eiendomsselskap KF



3. Oppgi din stilling

Eiendomssjef

daglig leder

Daglig leder

Nestleder

konst. virksomhetsleder
Virksomhetsleder

fagsjef

Leder i forvaltningsseksjonen
Konsulent/fgrstesekretaer boligkontoret
Radgiver

eiendomssjef

direktgr

Radgiver

Juridisk radgiver
Spesialkonsulent

Radgiver

Seksjonsleder

Eiendomssjef
Forvaltningssjef

Juridisk radgiver



4. Hva er ditt ansvarsomrade

Utvikling, drift og forvaltning av de kommunale eiendommene

Ttoal ansdvar for hele viorksomheten. Drammen eiendom KF ansvar for alle kommunesn eiendommer. Bade boliger,formalsbygg(skole,
sykehjemetc) idrettbygg og grunnarealer.

Daglig leder

leder for bolig og eiendomsforvaltnignsavdelingene
gkonomi og vedlikehold

Ledelse av virksomheten

forvaltning, drift og vedlikehold av kommunale boliger

Drift og vedlikehold av kommunalebygg, inkl. boliger

Mottak og behandling av sgknad om bolig etter hovedkriterier. Sekretaer for boligtildelingsutvalget, kontaktperson for spgrsmal vedr.
utleieboligene

Utleie av boliger, gkonomisk rapportering

Oppfelging av eiendommene pa et overordnet niva - utstrakt kontakt med bydeler om strategiske valg - holde fokus pa forretningsmessige
Igsninger

Etatens ledelse

plan, strategi, kjgp og salg

Eiendomsforvaltning

Husleie i kommunale boliger

Staboppgaver for direktgren bl.a. organisasjosutvikling, kommunikasjon, utredninger mm
Forvaltning av kommunale boliger

Ansvr for kommunens eiendommer, byggeprosjekter og boligbistand
Eiendomsforvaltning

Kjgp og salg av bolig/tomter, kontraktinngaelser, juridisk bistad til eiendomsavdelingen.
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5. Hvor lenge har du vaert i din navaerende stilling

100%
90%
80%
70%
60.0%
60%
-
5
P 50%
a
40%
30%
. 20.0%
20% 15.0%
10% 5.0%
0% [ ]
1 2 3 4
Navn
1 Under 1 ar
2 1-2ar
3 3-5ar
4 Over 5 ar
Navn Prosent
Under 1 ar 5,0%
1-2 &r 20,0%
3-5ar 15,0%
Over 5 ar 60,0%
N 20

6. Hvordan er forvaltningen av den kommunale eiendomsmassen organisert

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40% 36.8%

30%
20%
10%
0% 0.0% 0.0%
2 3

1

Prosent

31.6%

. 3
4 5

10.5%




Navn

1 Aksjeselskap

2 Interkommunalt foretak
3 Kommunalt foretak

4 Etat

5

6 Annet

Navn

Aksjeselskap

Interkommunalt foretak
Kommunalt foretak

Etat

Avdeling i sentraladministrasjonen
Annet

N

Avdeling i sentraladministrasjonen

Prosent
0,0%
0,0%
36,8%
31,6%
21,1%
10,5%
19



7. Hvem har beslutningsmydighet for kjgp og salg av boligene

Eiendomssjefen med inntil 2 mill kr
Radmann med inntil 10 mill kr
Kommunestyret med alt over 10 mill kr

Drammen Eiendom KF, innenfor budsjettrammer fastsatt av bystyret

Daglig leder for verdi inntill kr 5 miil pr enkeltkjgp

Innenfor budsjettene, besluttes kjgp og salg av daglig leder eller fullmakt til nestleder fra daglig leder. Myndighet er gitt giennom vedtekter.
boligkontor kjgper og selger ut fra investeringsbudsjett. ordfgrer signerer alle kontrakter vedr kjgp og salg.

Bystyret har delegert kjpp og salg av enkeltboliger inntil 5 millioner kr pr bolig til Rddmann. Forgvrig har Bystyret beslutningsmyndighet.
undertegnede etter fullmakt fra rdédmann

Radmann har gitt fullmakt til forvaltningsavd.

Eiendomssjef

Bystyret i kommunen. Det skrives politiske saker som utarbeides av Boligforvaltningsavdelingen.

Salgs og kjgpsansvarlig.

Husker ikke grensene, men gar det over denne flyttes det til adm dir - oppad til 50 millioner kr tror jeg.... Deretter ma det til bystyret for hgyere
belgp.

Kontakt Anne / Tom-Erik for belgpsgrenser

Overordnet byradsavdeling
Anvar for kjgp og salg er delegert til radgiver.
Eiendomssjef pa delegasjon fra radmannen

Ansvarlig for kjgp og salg, dette er en person som har stillingsbetegnelse spesialradgiver.

Helse og velferd er bestiller innenfor programomradet kommunale utleieboliger. Eierskapsenheten utfgrer salgs- og kjgps oppdrag pa vegne av
Trondheim kommune.

Radmannen som har gitt fagsjef i avdelingen fullmakt

Eiendomssjefen innenfor vedtatt budsjett

Daglig leder og utviklingssjef i foretaket.

Vedtatt budsjett = belgpsgrense

Det er ett samarbeid. Boligkontoret har i sitt budsjett fatt tildelt midler til kj@p av ca. 20 enheter i dret. Dem sender bestilling til
eiendomsavdelingen som kjgper boligen og har ansvar for vedlikehold av boligene. | eiendomsselskapet er det leder for Utviklingsavdelingen som
har fullmakt til a signere bud skjema og kjgpekontrakt.



8. Hvor mange kommunale boliger eier kommunen/ din virksomhet

402

1050

ca 900

450

913

818

592

2559

397

1007

11000

5262

vi disponerer 981 boliger/leiligheter
893

2032

Kommunen eier og disponerer tilsammen 3 924 boliger
641

ca 400

Ca 550



9. Hvor mange av boligene er i borettslag

25

ca. 520
ca 90
43

85
112
161
898
30
226
2000
700
185
388
26
1015
169

ca 180

Har ikke sgkefunksjon pa eieform.



10. Hvor mange av boligene er i sameier

50

30

10

har ikke tall

1500

250

656

166 i sameier. | tillegg disponerer kommunen 1 020 boliger eid av stiftelser

svaert 4, tilneermet 0

Har ikke sgkefunksjon pa eieform.



11. Hvor mange av boligene er i heleide kommunale hus/garder

327

500

ca 700

294

49

701

421

har ikke tall
83

759

7500

4270

416

380

1350

1723 boliger i heleide bygg.
463

antar 150

Har ikke sgkefunksjon pa eieform.



12. Hvor mange heleide kommunale garder/ eiendommer eier kommunen

15

60

20

82

31

har ikke tall

19

70

250

399

antallet ligger i heleide hus/garder. | tillegg har vi 317 boliger som vi har tildelsrett omsorg/bofellesskap
29

147

233 eide boligeiendommer
28

17

Har ikke sgkefunksjon pa eieform.
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13. Finnes det en egen strategi for utvikling av boligportefgljen.

100%
90%
80%
70% 65.0%
60%
-
]
P 50%
a
40%
30% 25.0%
20%
10.0%
10%
0%
1 2 3
Navn
1 Ja
2 Nei
3 Vet ikke
Navn Prosent
Ja 65,0%
Nei 25,0%
Vet ikke 10,0%

N 20



14. Hvis ja, beskriv kort hovedpunktene

Kjgpe gode, nye, miljgeffektive bygg

Gjgres i samarbeid med boligkontoret/ NAV

tja. Vi har ikke en tydelig nedfelt skriftlig strategi, men vi styret etter a ha fleksibilitet og behovsretting. Vi anser det hensiktsmessig a ha en ca.
50/50 fordeling pa B/L og egeneide.

B/L fordi det skaper integrering og en ordnet drift i stabile bomiljger. Egeneide fordi vi har grupper som ikke kan / bgr bo i B/L.

geografisk spredning, eget eie, salg av darlige boliger og gjenkjgp av nye.

- gke antall utleieenheter med tildelingsrett

- gke antall kommunalt eide boliger

- omdisponere kommunalt eide boliger etter behovet

- gjennomfgre tiltak mot gkt sirkulasjon

Det er laget en plan for hvilke boliger en vil beholde og hvilke en vil selge.

Virksomheten jobber med fra eie til leie.

Virksomheten er med i Husbankens samhandlingsprogram og er i ferd med utarbeidelse av Boligsosial handlingsplan.

Fornye boligmassen ved og selge ut tungt drevne hus for a kjgpe leiligheter i borettslag og sameier.

Boligsosial handlingsplan

Boligsosial handlingsplan er vedtatt politisk, og det jobbes i trad med det som star i denne. Herunder skaffe til veie nye boliger i takt med behovet
som innmeldes fra Tildelingskontoret som fatter vedtak om hvem som skal tildeles boliger. Eldre, upassende og uegnede boliger legges ut for salg.
Prosjekter til salgs blir ngye vurdert av forvaltningsavdelingen i samrad med interne og eksterne konsulenter.

Spredning til de omrader hvor det er minst kommunale boliger i byen, nedsalg i tette omrader...

Oppgradere eksisterende boligmasse til stgrre fleksibilitet for a ivareta leietagernes gkende utfordringer.

Fremskaffe spesielt tilrettelagte boliger - bdde PU / HC / rus & psykiatri

Det skal bygges 12 utleieboliger. Etableres 6 boligmoduler. Det skal annonseres for a innga tilvisningsavtaler med profesjonelle utleiere.
Boligsosial handlingsplan samt kontinuerlig vurdering av behov i samarbeid med fagavdelingene

Oppmerksomheten er rettet mot anskaffelse av nye boliger, som er forankret i boligprogram, gkonomiplan og budsjetter.

Boligsosial handlingsplan

Boligsosial handlingsplan

Boligene vi kjgper skal vaere i vanlige bomiljg. Borettslag, sameier og egne bygg.
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15. Huvis ja, oppleves det at den fglges opp i handlingsplaner/ er forankret i organisasjonen

100%
90%
80%
70%
60%
-
c
2 50%
a
40%
30%
20%
10%
0%
1
2
3
Navn
Ja
Nei
Delvis
N

92.3%

Navn
Ja
Nei
Delvis

7.7%
2 3

Prosent
92,3%
0,0%
7,7%
13

16. Finnes det fgringer pa hva som foretrekkes ved kjgp eller salg av eiendommer angaende borettslag/

sameier versus heleide garder

100%
90%
80%
70%
60%
50%

Prosent

40%
30%
20%
10%

0%

50.0%

45.0%

5.0%



Eierform i kommunal boligportefglje

Navn
Ja

Nei

Vet ikke
N

17. Huvis ja, hvilken eierform foretrekkes

100%
90%
80%
70%
60%
-
]
2 50%
a
40%
30%
20%
10%
0%
1
2
3
Navn
Borettslag
Sameier

Heleide garder
N

50.0%

Navn

Ja

Nei

Vet ikke
Prosent
50,0%
45,0%
5,0%
20
25.0%

Navn
Borettslag
Sameier
Heleide garder

Prosent
50,0%
25,0%
75,0%
12

75.0%
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18. Hvem gjor boligvedtakene?

Boligkontoret/ Nav

Kommunes boligtjeneste

Gjennomgangsboliger: Alesund kommunae eiendom KF. Tilrettelagte bioliger: Kommunens Tildelingskontor.
Tverrfaglig tildelingsutvalg (TTU)

Nav og tildelingskontor

Sentralt tildelingsutvalg (for kommunale boliger, ledes av Tensberg kommunale Eiendom). Tilsvarende utvalg for omsorgsboliger.
Tildelingsutvalget bestaende av representanter fra helse og sosial sektoren

Boligforum, som bestar av helse og sosialdistriktene

Bestillerkontoret for helse- og omsorgstjenester og Helsestasjon Rus

Helse og velferdsseksjonen v/ Tildelingskontoret (Boligkontoret)

boligkontorene i de ulike bydelene

Byradsavdeling for sosial bolig og omradesatsing v/ Boligetaten

Enhet bolig og omsorg, team bolig

Tverretatlig tildelingsutvalg

Boligkontoret og Tildelingskontoret

Forvaltningskontor, Helse og velferd

Helse og Sosial og NAV

Eiendomsforvaltningens boligbistandsavdeling

Tildelingsteamet hos Levekar

Boligtjenesten ved boligkontoret vedtar hvem som far hvilken bolig, det er de som inngar kontrakt med beboer.



19. Beskriv kort hvem som ivaretar bestillingsfunksjonen for drift- og vedlikeholdsarbeider som skal utfgres
i boligene.

Det gjgr teknisk avdeling.

Drammen eiendom KF v/ bBoligteknisk team.

Alesund kommunale eiendom KF.

Det er ikke tildeler av bolig som vedlikeholder. Dog er AEKF, som har vedleikeholdsansvaret, representert pa mgtene i TTU.

boligkontoret bestiller og utfgrer alle former for vedlikehold

Tgnsberg kommunale Eiendom har ansvar for Drift og vedlikehold, samt har ledervervet og sekretaerfunksjon i Sentralt tildelingsutvalg.
Virksomhet Tildeling for Helse og omsorgstjenester har eget tildelingsutvalg for omsorgsboliger.

Det er ikke samme virksomhet som tildeler og drifter.

Viieiendom forvalter, drifter og vedlikeholder eiendomsmassen. Vi utfgrer ogsa drifts- og vedlikeholdstjenester i borettslagene, men bare
innenfor andelseiers ansvarsomrade.

Forvaltningsavd. ved bygningsansvarlig

Boligkontoret er kontaktledd og tar imot alle henvendelser vedrgrende utleieboligene.

Eiendomsavdelingen har egen enhet som ivaretar oppussing/renovering av boligene.

Leietakere i kommunalt eide boliger i borettslag melder innvendig vedlikehold til boligkontoret.

Nei, det er ikke samme virksomhet. Boligforvaltningen ligger under seksjon Regulering- og teknisk drift mens Tildelingskontoret ligger under
seksjon Helse og Velferd. Boligforvaltningen utfgrer drift- og vedlikehold samt vurderer kjgp og salg av boliger.

Dette ivaretas av Boligbygg selv - fordelt pa ulike seksjoner ut ifra behov. Innvendig leiligheter / utvendig drift av fellesareal / stgrre rehab
prosjekter

Forvaltning, drift og vedlikeholder ivaretas av Etat for boligforvaltning
Team bolig.
Nei, eiendomsenheten utfgrer og bestiller vedlikeholdsarbeider. Eiendomsenheten er representert i tildelingsutvalget.

Boligforvaltere

Trondheim eiendom har FDV-ansvaret for alle eide bygg som er i bruk til kommunaltjenesteproduksjon, inklusive kommunale boliger. FDV for
formalsbygg finansieres over bykassen. For nye bygg tildeles FDV etter areal, middels Holte-tall. FDV-boliger finansieres utlukkende av
husleieinntekter, utgiftsdekkende husleie, fastsatt er gjengs leie i aktuell bydel/omrade.

Eiendomsavdelingen utfgrer all drift og vedlikehold av boligene

Eiendomsforvaltningens Forvaltningsavdeling.

Utvendig: Sandnes Eiendomsselskap KF

Innvendig: Levekar

Vi har i Sandnes Eiendomsselskap KF en byggningsansvarlig som har med all bestilling av vedlikeholdstjenester. Det er ogsa ansatt en
miljpvaktmester som foretar mindre vedlikehold bestilt fra boligtjenesten.
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20. Opplever du at det er forskjeller mellom bomiljgene i borettslag og sameier versus heleide garder?

100%
90%
80% 73.7%
70%
60%
-
c
g 50%
a
40%
30%
21.1%
20%
10% 5.3%
0% |
1 2 3
Navn
1 Ja
2 Nei
3 Vet ikke
Navn Prosent
Ja 73,7%
Nei 5,3%
Vet ikke 21,1%
N 19
21. Hvordan oppleves boligene i borettslag og sameierboliger nar det gjelder
1 1.84
2 2.06
3 2.11
0.00 0.50 1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.50 4.00

Gjennomsnitt



Eierform i kommunal boligportefglje

Serienavn
1 Bomiljg
2 Driftstjenestene
3 Vedlikehold
Sp@rsmal
Bomiljg
Driftstjenestene
Vedlikehold

22. Bomiljg

25.0%

N =

10.0%

w

4  0.0%

5.0%

(O]

0% 20% 40%

Navn
1 Godt
2 Tilfredsstillende
3 Ikke alltid tilfredsstillende
4 Darlig
5 Vet ikke
Navn
Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke

N

Gjennomsnitt
1,84
2,06
2,11

Prosent

20
20
20

60.0%

60% 80%

Prosent
25,0%
60,0%
10,0%
0,0%
5,0%

20
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100%
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23. Driftstjenestene

10.0%

N =

5.0%

5.0%
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0%

u b WN

Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke

N

20% 40%

Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke

Prosent

60%

70.0%

Prosent
10,0%
70,0%
5,0%
5,0%
10,0%
20

80%
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24. Vedlikehold

w

4  0.0%

10.0%
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0%

u b WN -

Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
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N
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Navn

Godt
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60% 80%

Prosent

Prosent
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20
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25. Hvordan oppleves boligene i kommunale garder/ eiendommer nar det gjelder

0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00
Gjennomsnitt
Serienavn
1 Bomiljg
2 Driftstjenestene
3 Vedlikehold
Sp@rsmal Gjennomsnitt N
Bomiljg 2,65 20
Driftstjenestene 1,95 20
Vedlikehold 2,45 20
26. Bomiljg

5.0%

[EnY

30.0%

N

4 . 5.0%
5  0.0%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Prosent
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u b WN

Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke

N

27. Driftstjenestene

Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke

4  0.0%

5 0.0%

0%

u b WN -

Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke

N

20% 40%

Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke

Prosent

60%

Prosent
5,0%
30,0%
60,0%
5,0%
0,0%

20

Prosent
20,0%
65,0%
15,0%
0,0%
0,0%

20

80%
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28. Vedlikehold

2_

5 0.0%

0%
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Navn

Godt

Tilfredsstillende

Ikke alltid tilfredsstillende
Darlig

Vet ikke
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20% 40%

Navn

Godt
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45.0%

60% 80%

Prosent

Prosent
10,0%
45,0%
35,0%
10,0%
0,0%

20
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29. Er det flere klagesaker i borettslag og sameier versus heleide garder

100%
90%
80%
70%
60%
-
c
2 50%
& 0% 36.8% 36.8%
30% 26.3%
20%
10%
0%
1 2 3
Navn
1 Ja
2 Nei
3 Vet ikke
Navn Prosent
Ja 36,8%
Nei 36,8%
Vet ikke 26,3%
N 19

30. Er det flere utkastelser i borettslag og sameier versus heleide garder

100%
90%
80%
70% 65.0%
60%
50%

Prosent

40%
30%

20.0%

20% 15.0%

10%
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Navn
Ja

Nei

Vet ikke
N

31. Har virksomheten mulighet til 3 stille krav om depositum/ garanti

100%
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80%
70%
60%
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a
40%
30% 25.0%
20%
10%
0%
1
1
2
3
Navn
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Nei
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Ja
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65,0%
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65.0%

Prosent
25,0%
65,0%
10,0%
20

10.0%
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32. Hvor stor andel av driftstjenestene kjgpes eksternt

De fem neste spgrsmalene gjelder kun boliger i heleide kommunale garder

100%
90%
80%
70% 68.4%
60%
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c
g 50%
s
40%
30%
20% 15.8%
10.5%
0% I
1 2 3 4
Navn
1 0-25%
2 25-50%
3 50-75%
4 75-100%
Navn Prosent
0-25% 68,4%
25-50% 10,5%
50-75% 5,3%
75-100% 15,8%

N 19
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33. Hvor stor andel av vedlikeholdstjenestene kjgpes eksternt

100%
90%
80%
70%
60%
50%

40% 36.8%
31.6%

3

Prosent

30%
21.1%
20%
10.5%

0%
2

Navn
0-25%
25-50%
50-75%
75-100%

A WN

Navn Prosent
0-25% 21,1%
25-50% 10,5%
50-75% 31,6%
75-100% 36,8%
N 19

34. Etter din vurdering: Finnes det gode tilstandsanalyser av boligmassen
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Navn
1 Sveert lite tilfreds
2 Lite tilfreds
3 Ngytral
4 Tilfreds
5 Sveert tilfreds
Sp@rsmal N
Etter din vurdering: Finnes det gode tilstandsanalyser av boligmassen 19
Navn
Sveert lite tilfreds
Lite tilfreds
Ngytral
Tilfreds
Sveert tilfreds
N

20.05.2015 14:20

Gjennomsnitt Standardavvik Median
3,32 0,65 3,00

Prosent
0,0%
5,3%
63,2%
26,3%
5,3%

19

35. Etter din vurdering: | hvilken grad drives det systematisk vedlikeholdsplanlegging i boligmassen
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2 Lite tilfreds
3 Ngytral
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5} Sveert tilfreds
Spgrsmal N

Etter din vurdering: | hvilken grad drives det systematisk
vedlikeholdsplanlegging i boligmassen

19

42.1%

5.3%
|
4 5
Gjennomsnitt Standardavvik Median
3,32 0,86 3,00
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Navn

Sveert lite tilfreds
Lite tilfreds
Ngytral

Tilfreds

Sveert tilfreds

N

20.05.2015 14:20

Prosent
0,0%
21,1%
31,6%
42,1%
5,3%

19

36. Angi grunn dersom det oppfattes at det ikke drives ett tilfredsstillende systematisk vedlikehold i

boligene

Ranger arsak fra 0-3, der O er ikke relevant mens 3 er sveert relevant

0.00 0.50 1.00 1.50 2.00 2.50

Gjennomsnitt

Serienavn
1 Mangel pa budsjettmidler
2 Mangel pa kompetanse/ ressurspersoner
3 Har ikke tid

Sp@rsmal

Mangel pa budsjettmidler

Mangel pa kompetanse/ ressurspersoner
Har ikke tid

3.43

3.00 3.50 4.00
Gjennomsnitt N
3,43 14
1,77 13
2,22 9
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37. Mangel pa budsjettmidler

100%
90%
80%
71.4%
70%
60%
-
c
2 50%
a
40%
30%
20% 14.3%
o NN
1 2 3 4
Navn
1 0
2 1
3 2
4 3
Sp@rsmal N Gjennomsnitt Standardavvik Median
Mangel pa budsjettmidler 14 3,43 0,98 4,00
Navn Prosent
0 7,1%
1 14,3%
2 7,1%
3 71,4%
N 14
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38. Mangel pa kompetanse/ ressurspersoner

100%
90%
80%
70%
60%
-
5
a 50% 46.2%
o 40% 38.5%
30%
20% 15.4%
10%
0.0%
0%
1 2 3 4
Navn
1 0
2 1
3 2
4 3
Sp@rsmal N Gjennomsnitt Standardavvik Median
Mangel pa kompetanse/ ressurspersoner 13 1,77 0,70 2,00
Navn Prosent
0 38,5%
1 46,2%
2 15,4%
3 0,0%
N 13
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39. Har ikke tid

100%
90%
80%
70%
60%
o
]
0,
§ 50% 44.4%
a.
40%
30%
22.2% 22.2%
20%
11.1%
0%
1 2 3 4
Navn
1 0
2 1
3 2
4 3
Sp@rsmal N Gjennomsnitt Standardavvik Median
Har ikke tid 9 2,22 0,92 2,00
Navn Prosent
0 22,2%
1 44,4%
2 22,2%
3 11,1%
N 9
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40. Har virksomheten retningslinjer pa nar man skal delta i styreverv i boligportefgljen med borettslag og
sameier?

De to neste spgrsmalene gjelder kun boliger i borettslag og sameier

100%
90%
80%
70.0%
70%
60%
-
]
2 50%
a
40%
30% 25.0%
20%
10% 5.0%
0%
1 2 3
Navn
1 Ja
2 Nei
3 Vet ikke
Navn Prosent
Ja 25,0%
Nei 70,0%
Vet ikke 5,0%
N 20

41. Hvordan fglges styremgter/ generalforsamlinger i BS/sameiere opp

100%

90.0%

90%
80%

70%
60%

50% 45.0%

1 2

40.0%

30.0% 30.0%
25.0%
20.0%
5.0%
[ |
3 4

Prosent

40%
30%
20%
10%

0%



Navn

1 Mottar innkalling til borettslag

2 Deltar pa alle generalforsamling, der det vurderes som hensiktsmessig

3 Har oversikt over vedtatte styrevedtak som gir utslag pa husleien

4 Fglges opp av den enkelte eiendomsansvarlige

5 Vedtak med konsekvenser for husleiegkning rapporteres til neermeste leder

6 Oppfelging gjdres av forretningsferer

7 Har ingen systematisk oppfglging av forpliktelsene vedtatt i styret/ generalforsamling

8 Vet ikke

Navn Prosent
Mottar innkalling til borettslag 90,0%
Deltar pa alle generalforsamling, der det vurderes som hensiktsmessig 45,0%
Har oversikt over vedtatte styrevedtak som gir utslag pa husleien 40,0%
Fglges opp av den enkelte eiendomsansvarlige 30,0%
Vedtak med konsekvenser for husleiegkning rapporteres til naermeste leder 20,0%
Oppfelging gjgres av forretningsforer 25,0%
Har ingen systematisk oppfglging av forpliktelsene vedtatt i styret/ generalforsamling 30,0%
Vet ikke 5,0%

N 20



Laurense H. Lie Rypdal

Emne: VS: Sparreundersgkelse - Eierform i kommunale boliger

Fra: Laurense H. Lie Rypdal

Sendt: 25. februar 2015 17:23

Til: BBY - Boligseksjonen; BBY - Driftsseksjonen; BBY - Team Groruddalen; BBY - Team Indre gst; BBY - Team
Sentrum; BBY - Team Vest- Sgr; BBY - kundesenteret

Kopi: Svein H. Gjgnnes; Jon Carlsen

Emne: Spgrreundersgkelse - Eierform i kommunale boliger

Hei

Denne varen jobber jeg pa med min hovedoppgave i Eiendomsforvaltning- og utvikling der temaet er eierform i
kommunale boliger, med fokus pa forskjeller mellom a eie eiendom i borettslag og sameier versus heleide garder.
Tittelen pa oppgaven er:

«En vurdering av type eierform - Strategisk portefaljestyring for kommunale boligutleiere»

Ta gjerne kontakt om dere gnsker mer informasjon.

| den forbindelsen sender jeg ut en spgrreundersgkelse til forvaltningsteamene, bolig, drift og kundesenteret.
Intensjonen er a innhente kunnskap fra dere som daglig er ute i boligmassen, har kundekontakt og mottar
tilbakemeldinger fra forholdene i vare eiendommer knyttet til bomiljg, drift og vedlikeholdsstandard; kort sagt dere

som best oversikt.

Besvarelsen tar ca 5-10 min. Det er avklart med ledelsen at den kan sendes ut og jeg setter stor pris pa om du tar
deg tid til a svare.

Link til undersgkelse er her: https://response.questback.com/boligbyggoslokf/jgzrrtodyy/

Svarfrist er 13.mars.
Det presiseres at anonymitet og personvern ivaretas.
Pa forhand takk for hjelpen,

Laurense
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Vurdering av kommunale boliger i borettslag og sameier versus heleide garder 15.05.2015 18:29
Sperreundersgkelse i Boligbygg

Vurdering av kommunale boliger i borettslag og sameier versus heleide garder

1. I hvilken seksjon er du ansatt?

100%
90%
80%
70%
60%
5
P 50%
a 40.0%
40%
30% 24.0%
20.0%
20% 16.0%
0%
1 2 3 4
Navn
1 Forvaltningsteamene
2 Driftsseksjonen
3 Boligseksjonen
4 Kundesenteret
Navn Prosent
Forvaltningsteamene 24,0%
Driftsseksjonen 16,0%
Boligseksjonen 40,0%
Kundesenteret 20,0%

N 25
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2. Oppgi din stilling
100%
90%
80.0%
80%
70%
60%
g
e 50%
a
40%
30%
20.0%
20%
10%
0%
1 2
Navn
1 Seksjonsleder
2 Medarbeider
Navn Prosent
Seksjonsleder 20,0%
Medarbeider 80,0%
N 25

3. Hvor lenge har du vaert ansatt i Boligbygg?

100%
90%
80%
70%
60%

50% 44.0%
40% 36.0%

Prosent

30%
20% 16.0%

10% 4.0%
0% |
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Navn
1 Under 1 &r
2 1-2 ar
3 3-5ar
4 Over 5 ar
Navn Prosent
Under 1 ar 4,0%
1-2ar 16,0%
3-5ar 36,0%
Over 5 ar 44,0%
N 25

4. Hvordan oppleves boligene/ leieforholdene i borettslag og sameiere nar det gjelder

Her bes det om en vurdering etter beste, ngkterne evne og gjelder i fgrste spgrsmal borettslag og sameier
Spgrsmalene krever ingen knivskarp presisjon, men en vurdering fra dere som daglig er ute i boligmassen, har kundekontakt og mottar
tilbakemeldinger fra forholdene i vare boliger.

1
2
3 2.48
0.00 0.50 1.00 1.50 2.00 2.50 3.00 3.50 4.00
Gjennomsnitt
Serienavn
1 Bomiljg
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Driftstjenestene 2,00 25

Vedlikehold 2,48 25
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6. Driftstjenestene
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7. Vedlikehold
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8. Hvordan oppleves boligene/ leieforholdene i heleide kommunale garder nar det gjelder

Samme ngkterne vurdering som ovenfor... i heleide kommunale garder
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Vedlikehold 2,84 25
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Navn

1 Godt

2 Tilfredsstillende

3 Ikke alltid tilfredstillende

4 Darlig

5 Vet ikke

Navn Prosent

Godt 0,0%

Tilfredsstillende 20,0%

Ikke alltid tilfredstillende 64,0%

Darlig 16,0%

Vet ikke 0,0%

N 25
10. Driftstjenester
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11. Vedlikehold
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Vet ikke 0,0%
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12. Er det flest klagesaker knyttet til bomiljg/ husbrak/ boevne i

Nedenfor er intensjonen a finne ut om det er forskjell pa antall klagesaker knyttet til bomiljg, husbrak og eller boevne pa vare leietakere i
henholdvis borettslag og sameier versus heleide garder. Vurderinger gjgres ut fra egen erfaring og oppfatning.
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3 Ingen forskjell
4 Vet ikke
Navn Prosent
Borettslag/ sameier 20,0%
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Ingen forskjell 8,0%
Vet ikke 32,0%

N 25
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13. Er det flere fravikelser (utkastelser) knyttet til bomiljg/ husbrak/ boevne i

Nedenfor er intensjonen a finne ut om det er forskjell pa antall fravikelser (utkastelser) knyttet til bomiljg, husbrak og eller boevnen til vare
leietakere i henholdvis borettslag og sameier versus heleide garder. Se bort ifra saker knyttet til mislighold av husleie. Vurderinger gjgres ut fra
egen erfaring og oppfatning.
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Borettslag/ sameier 16,0%
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Ingen forskjell 4,0%
Vet ikke 40,0%

N 25
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14. Har du en formening om at det er forskjell mellom de to typene av eierform i forhold til
bomiljg/husbrak/ boevne?
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Navn Prosent
Ja 60,0%
Nei 12,0%
Har ingen formening om det 28,0%
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15. Har du isafall en ide om hva forskjellene er og hvorfor?

Beboere med de tyngste utfordringene blir bosatt i helkommunale garder.

Folk som bli plassert i boretslaget rundt omkring i byen har bedre boevne enn folk som stort sett er leietagere i heleide kommunale garder, men
ogsa dette at private boretslager tar ikke kostnader pa vedlikehold eller reparasjoner som leietageren star ansvarlig for. jeg opplever at det finnes
en ukultur der ute og folk naermest krever at Oslo kommune utfgrer vedlikeholdsplikten som tilfaller leietageren.

det er uheldig hvis ikke leietageren settes til ansvar i den grad det er mulig.

Stgrre samlinger av "harde" leileboere i kommunale garder......eks Schweigaardsgate 98/Dalehaugen

Forventningene til godt bomiljg er hgyere i brl/sameier hvor beboere eier sin egen leilighet. Det oppleves a veere stor variasjon i fordommer og
innstilling mot kommunale eierandeler i blr/sameier. Talmodigheten og viljen til a opprette godt naboskap med kommunale beboere varierer
ogsa. Nar de vet at de bare leier, sa kan det virke enklere a klage sa mye at de blir tvangsflyttet enn a reparere bomiljg.

Det ma ogsa nevnes at i de aller fleste brl/sameier fungerer naboskap/bomiljs utmerket.

Der det er flest beboere som ikke eier selv boligen de benytter, er det hardest bruk og darligst inneklima

forskjellen vil vaere individene i seg selv. For & fa en kommunal leilighet ma en ha et vedtak fra bydelen med det dette innebaerer. Det er ikke en
hemmelighet at det er de ressurssvake ( individer som er psykiske, syke, flyktninger som gjerne kommer fra krigsland, kriminelle som kommer ut
av fengsel, narkomaner, arbeidsledige, eldre, ol)som i prinsippet far en kommunal bolig. Mange uten boevner. Min oppfatning er Nar mange
mennesker med like arterte utfordringer som blant annet manglene bo evn, psykisk sykdommer, narkotika mm samler et sted kan det ha stor
effekt pa bomiljget og det vil vaere synligere enn dersom det sprer seg .

Tror de som bor i brl/se har et bedre miljg som stimulerer til a8 veere del i den ordinare boligamassen, samt et bedre miljg for integrering. Det bgr
veere lettere a tilpasse seg ordinaere regler og adferd for a ivareta egen bolig og a integreres i samfunnet. For & imgtekomme formalet med a fa
folk ut i den ordinaere boligmassen, bgr Bby stifte brl fremfor seksjonering.

vi sorterer blant beboerne - de vanskligste sakene havner i heleide garder. Her ignorerer vi problemene i langt stgrre grad, siden leietager ofte blir
gjeninnsatt av bydelen. og var oppfatning er hgyere toleranse.... | brl/bs er vi vare pa de andre naboene/styret sine oppfatninger. Disse har ogsa
langt lavere terskel for hva som akasepteres og sender hurtigere klager ved brudd pa husordensregler

Heleid kommunal gard betyr bare vanskeligstilte beboere pa samme sted. Dette fgrer til en slags sngballeffekt nar det gjelder utfordringer i
bomiljget i garden og krever i stgrste kommunale garder ekstra ressurser i form av arbeid med bomiljg.

Borettslag har styre som eier sin leilighet a passer mer pa naboer a bomiljg.

Beboere i Borettslag har tilsynelatende lettere for a klage pa kommunale leietaker og har en tendens til 8 ha mye hgyere forventninger i forhold til
ro og vedlikehold enn beboere i kommunale blokker. De er ogsa raskere a klage til sitt styre kan det virke som, enn kommunale er til a klage til
Boligbygg. Det virker ogsa som at det er mye mer uvanlig med smabarnsfamilier i flere borettslag og at barnebrak er szerlig sarbart for klaging.

Ikke bare beboere som leier, nar du eier er man mere engasjert i B/L

Sameie og borettslag har styrer og andre tetter knyttet til eiendommen og beboerne enn det man klarer a fa til i den kommunale boligmassen.
Men skal sies at bydelene kan vaere en stor faktor for a drive dette til det beste i begge alternativer.
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16. Har du styreverv i BRL/ BS?

De neste spgrsmalene er knyttet til oppfglging av styrevedtak og generalforsamlinger i boliger i borettslag og sameier.
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17. Har du mange boliger i BRL/BS i din portefglje?

Ansla etter totalt antall boliger i din portefglje
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Navn

1 Mindre enn 25%

2 Mellom 25-50%

3 Over 50%

Navn Prosent
Mindre enn 25% 50,0%
Mellom 25-50% 33,3%
Over 50% 16,7%
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18. Hvordan fglges styremgter/ generalforsamlinger i i BRL/BS opp?
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= 50.0% 50.0%
P 50%
& 40%
33.3% 33.3%
30%
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0%
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Navn
1 Mottar innkallinger og arsberetninger
2 Deltar pa styremgter/ generalforsamling der det vurderes som hensiktsmessig
3 Har oversikt over vedtatte styrevedtak som gir utslag pa husleien
4 Har oppfglging av forpliktelser som vedtatt i styret/ generalforsamling der Boligbygg eier over ett gitt antall boliger
5 Vedtak med konsekvenser for husleiegkning rapporteres til neermeste leder
6 Vedtak som innebaerer forpliktelser for seksjons/ andelseiere rapporteres til neermeste leder
7 Vedtak som innnebaerer forpliktelser rapporteres videre til de som er ansvarlige for dette i Boligbygg via mail
8 Vedtak som innnebaerer forpliktelser rapporteres videre til de som er ansvarlige for dette i Boligbygg via Plania
9 Oppfelging gjgres av forretningsforer
10 Vet ikke
Navn Prosent
Mottar innkallinger og arsberetninger 100,0%
Deltar pa styremgter/ generalforsamling der det vurderes som hensiktsmessig 50,0%
Har oversikt over vedtatte styrevedtak som gir utslag pa husleien 66,7%
Har oppfglging av forpliktelser som vedtatt i styret/ generalforsamling der Boligbygg eier over ett gitt antall boliger 16,7%
Vedtak med konsekvenser for husleiegkning rapporteres til naeermeste leder 33,3%
Vedtak som innebaerer forpliktelser for seksjons/ andelseiere rapporteres til naermeste leder 50,0%
Vedtak som innnebaerer forpliktelser rapporteres videre til de som er ansvarlige for dette i Boligbygg via mail 66,7%
Vedtak som innnebaerer forpliktelser rapporteres videre til de som er ansvarlige for dette i Boligbygg via Plania 33,3%
Oppfealging gjores av forretningsforer 16,7%
Vet ikke 0,0%

N 6
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19. Kan du kort beskrive hvordan du lagrer og rapporterer oppfglging/ informasjon om styrevedtak og
forpliktelser i BRL/BS

Legger det til Arkivet. Informerer over mail til de som har nytte av informasjonen
Plania og i permer
Samles og legges til arkiv en gang i aret.

Lagres i egen perm og i egen mappe pa mail.

Tar vurdering av det som kommer inn. Er dette arkivverdig? Er dette noe som ma nevnes til leder? Ma andre i BBY fa beskjed/forespgrsel pa
dette? Sa tar det derfra.

Vi oppbevarer innkallinger / referater fra arsmgter fra ar til ar.

Disse blir ikke skannet inn i Doculive.

20. Har du noen formening om hvilken eierform som er best for Boligbygg a eie?
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Navn
1 Borettslag og sameier
2 Heleide kommunale garder
3 Kombinasjon av begge
4 Vet ikke
Navn Prosent
Borettslag og sameier 4,0%
Heleide kommunale garder 32,0%
Kombinasjon av begge 64,0%
Vet ikke 0,0%

N 25
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21. Hvis du skulle bodd i en kommunal bolig - ville du bodd i borettslag og sameier eller i en heleid
kommunal gard?
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Navn

1 Borettslag og sameier
2 Heleid kommunal gard
Navn Prosent
Borettslag og sameier 92,0%
Heleid kommunal gard 8,0%

N 25



22. Eventuelt/ kommentarer

Spesielt siste spgrsmal er ikke lett & svare pa. Det er store forskjeller i borettslag/sammeier og kommunale garder. Det er lyse og mgrke sider i
begge, avhengig av styre og bosammensettning. Og ikke minst beliggenhet. Vi har flotte kommunale garder og vi har mange flotte brl/sammeier.
Jeg velger kommunal gard sett med bby gyne. Tror de fleste velger brl/sammeie. Ikke pga gardene, men pga beboerne.

bomiljg i boretslaget/ sameiet er klart naermere gjenomsnitt i Norge sammenlignet med heleide kommunale garder.

Lykke til med masteroppgaven.

Dersom det er mulig / finnes andre ledige boliger, tror jeg det er fa bydeler som setter inn personer med lang historikk med husbrak, mislighold og
utkastelser i borettslag og sameier. Mao, noen bydeler gnsker i stgrst mulig grad a skjerme borettslagene og sameiene. Dersom undersgkelsen
viser stor forskjell pa klagesaker og utkastelser i BS/S vs helkommunale, kan det vaere at det er nettopp filtreringen til bydelene du ser :-)

Tror at noen trenger mer struktur og at Bby ma et ansvar for boligtiloudet over en lengre periode enn 5 ar, eller i en kortere periode, og da er
kommunale boliger riktig. for spesielle grupper som PU, tunge narkomane, osv, bgr Bby eie garden, omegn samtidig pata seg et
vedlikeholdsansvar.

Jeg tror at BBY trenger fortsatt en viss andel av heleide kommunale garder fordi noen av vare beboere ikke vil klare a bo i BL/BS over tid pa grunn
av sine problemer.

Det er mange ganger bedre miljg i borettslag men det er mye lettere a drifte de heleiede kommunale garderne. Jeg har ogsa god erfaring med at
bomiljget blir mye bedre etter litt veiledning fra oss i Boligbygg

Jeg kunne aldri tenke meg a bo i en heleid kommunal gard. Det er faktisk ganske mange leietagere som blir sapass preget av a bo i en heleid
kommunal gard at de ikke har nok overskudd til & komme videre i livet.

Kjempeinteressant spgrsmal!

Generelt bedre i BRL og Sameier.



Vedlegg 7

Intervjumal

Interviuguide:

Intervjuobjekter: Boligbygg Oslo KF v/

- Administrerende direktor
- Eiendomssjef

- Ansvarlig for kjep

1
2
3.
4 - Ansvarlig for salg
Type intervju: Semistrukturert apent intervju

Tid: April 15

Strateqi — kjgp og salg

Spm. 1: Kan du kort redegjore for kjops- og salgsstrategien til Boligbygg?

Spm. 2: Finnes det i strategien foringer pa hva som foretrekkes ved kjop eller salg av

eiendommer angéende borettslag/ sameier versus heleide garder — og 1 séfall hvilke?

Organisering og gkonomi

Spm. 3: Oppfatter du at det er noen gkonomiske forskjeller, herunder FDV-kostnad,
momskompensasjon, kjop/ salgsinntekt mm, mellom & drifte og eie kommunale garder versus

garder 1 brl/ sameier?

Spm. 4: Oppfatter du at det er forskjell pa bomiljeene i de to typene av gérder, herunder

husbrak og utkastelser, i kommunale garder versus garder i brl/ sameier?

Spm. 5: Er det forskjell pa hvordan portefoeljestyringen av borettslag og sameier versus

heleide girder er hindtert organisatorisk i Boligbygg?

Spm. 6: Har virksomheten retningslinjer pa nar man skal delta 1 styreverv 1 boligportefeljen

med borettslag og sameier?

Spm. 7: Hvordan felges styremeater/ generalforsamlinger og vedtak fra disse opp 1 Boligbygg?


laurensel
Vedlegg 7

laurensel
                    Intervjumal


Spm. 8: Hvordan fungerer ordningen med Samarbeidsutvalget med boligbyggelagene? (Ifolge
undersokelse fra 2007 deltar Boligbygg her minimum to ganger i aret med VEL, OBOS og
USBL)

Generelt

Spm. 9: Har du en formening om begrepet spredning av boligmassen?

Spm. 10: Har du en formening om hvilken eierform som er best egnet for Boligbygg gitt

foretakets formél om & drive forretningsmessig og samtidig vere ett boligsosialt tiltak?

Til administrerende direktor og eiendomssjer:

Teknisk tilstand, oppfalging og prioritering

Spm. 11: Hvordan prioriteres DV-tiltak og omfang som skal igangsettes i eiendomsmassen?
Forklar kort, og spesifiser om det er en eventuell forskjell mellom borettslag og sameier

versus heleide garder

Spm. 12: Se sparsmal ovenfor - Har ledelsen ett godt beslutningsgrunnlag og oversikt over
oppfelgingen og mulighet til & prioritere behovene som kommer inn fra borettslag og

sameier?

Til kjopsansvarlig:

Spm. 13: Det er lagt opp til kjop av mange borettslag og sameier som en del av foretakets

strategi i forhold til & anskaffe 280 nye boliger etter OBOS-kjopet. Kan du kort angi hvorfor?

Til salgsansvarlig:

Spm. 14: Flere av Boligbyggs sterre garder er nylig seksjonert for & spre boligmassen ved
salg, herunder Portalgérden, Hagegt 30 og Hagegt 31. Kan du kort fortelle litt om erfaringer
herfra : valg av borettslag eller sameier, hvem sitter i styrene, er storre oppussing gjort rett

etterpd, hvordan blir det finansiert, anskaffelsesform etc.
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