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Sammendrag

Sammendrag

Nar boligbyggelagene ble stiftet var deres fremste formal a skaffe boliger til sine medlemmer.
Gjennom var masteroppgave gnsker vi a se pa hvordan boligbyggelagene har utviklet seg.

Hovedproblemstillingen var er: Hvordan har boligbyggelagene utviklet seg?

Oppgaven er basert pa intervju og dokumentstudier. Vi har intervjuet respondenter for tre av
de starste boligbyggelagene i Norge, OBOS, BOB og TOBB, representanter for de tre stgrste
kommunene, Oslo, Bergen og Trondheim, i tillegg til NBBL og Husbanken. | forbindelse med
dokumentstudiet har vi satt oss inn i det aktuelle lovverket. Vi har ogsa sett pa relevant

faglitteratur, og regnskapene og arsberetningene til boligbyggelagene.
Ved a presentere og analysere empirien har vi svart pa fglgende underproblemstillinger:

I hvilke omrader bygger boligbyggelagene?

Hvem bygger boligbyggelagene for?

Hvordan har formalet til bolighyggelagene utviklet seg?

Hvilken rolle har boligbyggelagene som markedsakter i dag?

Far vi begynte var det klart at boligbyggelagene hadde hatt en enorm utvikling. Gjennom var
studie har vi sett at tidspunktet som seerlig utmerker seg i boligbyggelagenes utvikling er nar
boligbyggelagene avsluttet sitt mangearige samarbeid med kommunene, og ble en del av det
frie markedet. Lagene har bygget seg opp, og star i dag sterkt finansielt. Fra starten av 2000-
tallet har flere av boligbyggelagene fusjonert, og blitt starre. Dette gjgr boligbyggelagene
bedre rustet til & oppfylle sitt formal, da det kreves mye kapital for & kjepe og utvikle

eiendom.

Boligbyggelagenes fremste formal, & bygge boliger til medlemmene sine, star fortsatt fast i
dag. Dette er ogsa deres fremste samfunnsansvar. Beliggenheten og prisen pa boligene de
bygger gjer at de retter seg inn mot unge og eldre. Forskjellen fra tidligere er at de bygger for
et stgrre segment enn de gjorde fgr. En annen forskjell fra tidligere er at flere av
boligbyggelagene har utviklet virksomhet innenfor andre omrader enn boligbygging og

boligforvaltning.



Abstract

Abstract

When cooperative building associations were founded, their primary purpose was to obtain
housing for their members. The aim of this master thesis is to examine how these cooperative
building associations have evolved. Our main question is: How have the cooperative building

associations evolved?

The thesis is based on interviews and document studies. We have interviewed respondents
from three of the largest cooperative building associations in Norway; OBOS, BOB and
TOBB, respondents from the three largest municipalities; Oslo, Bergen and Trondheim, in

addition to the Co-operative Housing Federation of Norway and the Norwegian State Housing

Bank. Through our documentary studies we have reviewed the legislation and examined the
relevant literature, and the accounts and annual reports of the cooperative building
associations we study.

We have addressed the following supplementary questions by presenting and analyzing our
data:
- Inwhich areas are the cooperative building associations constructing new homes?
- Who are the cooperative building associations homes for?
- How has the purpose of the cooperative building associations evolved?

- What is the role of the cooperative building association as a market player today?

It is clear that the cooperative building associations have undergone tremendous changes.
Through the current study we have found that the period of time that stands out, is when the
municipalities and the cooperative building associations ended their longtime cooperation,
and the cooperative building associations became a part of the free market. The associations
have expanded, and today they are financially strong. From the beginning of the twenty-first
century many of the cooperative building associations have merged, and grown larger. To buy
and develop real estate require large amounts of capital, and today the building associations
are better equipped to fulfill their purpose.

The main purpose of the cooperative building associations is still valid today: to obtain
housing for their members. This is also their main social responsibility. Due to the location
and price of their projects, the projects are most attractive to either older or younger people.


https://www.husbanken.no/english/
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Abstract

The difference today is that the cooperative building associations build for a larger group of
people than before. Additionally, another difference today is that the cooperative building

associations have developed businesses outside their main purpose.
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Oppgaven setter punktum for et todrig masterstudium i areal og eiendom ved Hagskulen pa
Vestlandet. Masteroppgaven ble foreslatt av farstelektor ved institutt for byggfag, Berge
Aadland. Resultatene i oppgaven ville ikke veert mulig & fremskaffe uten hjelp fra var veileder
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1.1 Bakgrunn for tema

| denne oppgaven gnsker vi & gi leseren innsikt i hvordan boligbyggelagene har utviklet seg.
Nar boligbyggelagene ble opprettet var hovedformalet deres a skaffe boliger til sine
medlemmer. | dag har boligbyggelagene ved flere anledninger blitt kritisert i media, blant
annet for store gkonomiske overskudd og eiendomsreserver. Vi gnsker a se naermere pa om
boligbyggelagene fortsatt oppfyller sitt formal ovenfor til sine medlemmer, og om kritikken er
berettiget.

| oppgaven gnsker vi a fokusere pa utviklingen i bolighyggelagene, blant annet med tanke pa
strategi, hvor de bygger, og i hvilken prisklasse. Lovverket som regulerer boligbyggelag har
0gsa gjennomgatt store endringer de siste tiarene. Det vil vaere sparsmal knyttet til hvilken

innvirkning dette har hatt pa bolighyggelagene.

Arbeidet som blir presentert i oppgaven vil kunne veere nyttig for boligbyggelagene selv,
boligbyggelagenes medlemmer og andre som er interessert i boligbyggelag.
Boligbyggelagene har i dag mange medlemmer, og utviklingen til boligbyggelagene vil kunne
veere noe som bergrer dem. Vi vil dermed belyse utviklingen boligbyggelagene har hatt fra

oppstarten og til i dag, og reflektere over fremtiden deres.

1.2 Utgangspunkt for oppgaven

Hgsten 2018 kom vi sammen med var veileder Barge Aadland frem til det som na er var
problemstilling. Arbeidet med oppgaven startet i hovedsak i januar 2018, da vi begynte &
kontakte relevante respondenter til intervjuene. Intervjuene er den primare datakilden for
oppgaven, og det var viktig for oss @ komme i gang med dette tidlig, for & fa bedre tid til &
bearbeide dataene. | tillegg startet vi ogsa a lese oss opp pa relevant litteratur i forhold til

temaet Vart.

1.3 Hovedproblemstilling og underproblemstillinger

Hovedproblemstillingen for oppgaven er:

Hvordan har boligbyggelagenes rolle utviklet seg?
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For & hjelpe til & svare pa hovedproblemstillingen har vi kommet frem til fglgende

underproblemstillinger:

1. 1 hvilke omrader bygger boligbyggelagene?

2. Hvem er det boligbyggelagene bygger for?
3. Hvordan har formalet til boligbyggelagene utviklet seg?

4. Hvilken rolle har boligbyggelagene som markedsaktgr i dag?

1.4 Oppbygging av oppgaven

Kapittel 1 er innledningen til oppgaven hvor leseren vil bli presentert for bakgrunnen for tema

0g utgangspunkt for oppgaven.

Kapittel 2 er oppgavens teoridel. Det vil her bli presentert relevant teori i forhold til vart tema.
Blant annet vil boligbyggelagenes historiske utvikling bli gjennomgatt, og det relevante

lovverket vil bli redegjort for.

Kapittel 3 er oppgavens metodedel. Her vil metodevalget for oppgaven bli begrunnet, og
giennomfarelsen av metodene vil bli presentert. Vi vil ogsa diskutere validiteten og

reliabiliteten til oppgaven.

| Kapittel 4 blir empirien presentert. Farst i kapittelet blir bolighyggelagene presentert.
Resultatene vil fremkomme i form av tabeller, diagrammer og tekst. Det vil ogsa bli gitt en
kort innfagring i de aktuelle boligbyggelagenes historie. Avslutningsvis vil NBBL, Husbanken,
bystyret i Oslo, Bergen kommune og Trondheim kommune sitt syn bli presentert.

| Kapittel 5 vil vi drgfte underproblemstillingene og hovedproblemstillingen i forhold til

empiri- og teorikapittelet.
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2.1 Innledning

| teorikapittelet blir vi kjent med hva et boligbyggelag er, utviklingen til norske
boligbyggelag, ulike organisasjonsformer, lovverket som regulerer boligbyggelag, samt andre
opplysende tema knyttet opp mot norske boligbyggelag og deres virksomhet. Som vi skal se
gjennom kapittelet har Den Norske Stats Husbank (Husbanken) og Norske Boligbyggelags
Landsforbund (NBBL) veert sentrale organisasjoner i historien om boligbyggelag. | denne
sammenheng blir det ogsa gitt et innblikk i deres historie. Kapittelet «teori» bygger opp under
og klargjer oppgavenes problemstilling gjennom at det vises til utviklingen boligbyggelagene
har hatt fra oppstarten, og frem til i dag. P& denne maten bygges en plattform av kunnskap

som bidrar til & forenkle den videre forstaelsen av oppgaven.

2.2 Om boligbyggelag

Et boligbyggelag skal etter lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag (heretter
boligbyggelagsloven) § 1-1 farste ledd, veere et samvirkeforetak hvor formalet er a bygge,
forvalte og omsette boliger for sine medlemmer. Organiseringen av boligene kan veere i
borettslag, sameier eller andre typer boliger. Definisjonen pa et samvirkeforetak fremkommer
av lov 29. juni 2007 nr. 81 om samvirkeforetak (heretter samvirkeloven) § 1 annet ledd.
Samvirkeformen blir i denne bestemmelsen definert som en sammenslutning som har til
hovedformal a fremme de gkonomiske interessene til sine medlemmer gjennom deres
deltakelse i virksomheten (Wyller, 2009, s. 59). Boligbyggelagene og borettslagene omtales
gjerne under fellesbetegnelsen boligsamvirket, og tilknytningen mellom disse lagene har veert

viktig for gjennomfgring av etterkrigstidens boligpolitikk i Norge (NOU 2000: 17, s. 5).

2.3 Den historiske fremveksten av boligbyggelag

2.3.1 Oppstarten
Forste selskap som organiserte sosial boligbygging var Kristiania Arbeiderboliger. Selskapet

holdt til i Oslo og startet med denne formen for boligbygging helt tilbake i 1851. Under

navnet boligfilantropi finner man ogsa paralleller til tiltaket i Trondheim og Bergen.
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Som en falge av stor befolkningsvekst i Norge pa 1800-tallet, var det ikke arbeid til alle pa
landsbygda. Stadig flere sgkte derfor lykken i og rundt landets starste byer. Arbeiderklassen i
byene var gkonomisk bundet bade av arbeidsgiver og av gardeier som de leide bolig av.
Befolkningsgkningen i byene skapte et marked for & bygge leiegarder med lav standard.
Arbeiderbevegelsen satte boligsparsmalet hgyt pa dagsorden, og reiste krav om kooperativ og
kommunal boligbygging (NBBL, 2017c).

2.3.2 Mellomkrigstiden
| tiden rundt ferste verdenskrig ble offentlige organer sitt ansvar for a lgse boligproblemer

erkjent. Farst og fremst ble kommunene gitt ansvar for a finne en lgsning pa problemene.
Under farste verdenskrig og i arene etter ble de farste norske kooperative boligselskaper
etablert. Det farste prosjektet var Ulleval Hageby som sto ferdig i 1916. | middelstore
norske byer ble det ogsa etablert kooperative boligselskaper. Norges Kooperative
Byggeselskapers Landsforbund ble stiftet i 1920 og skulle veere en fellesorganisasjon for
selskapene. Det ble likevel ikke noen omfattende bevegelse ettersom organisasjonsformen
ikke var egnet for kontinuitet i boligbyggingen. Medlemmer som allerede hadde fatt egen
bolig hadde ikke interesse av a bygge nye boliger. Dessuten var statlig boligkreditt darlig
organisert, noe som bidro til at denne formen for boligsamvirke bortimot ble avlgst. Nye
krefter klarte likevel a fare det kooperative boliginitiativet videre ved hjelp av nye
organisasjonsformer. Av mange navn som utmerker seg i historien til boligsamvirket er det
to stykker som sarlig er verdt a trekke frem. Dette er Martin Strandli og arkitekt Jacob
Christie Kielland. Martin Strandli var i Bygningsarbeiderforbundet. Bygningsarbeiderne var
sveert viktig for organiseringen av det nye boligsamvirket. Jacob Christie Kielland hadde
studert kooperative organisasjonsformer for boliger og kommet frem til at den mest
hensiktsmessige lgsningen var HSB-modellen fra Stockholm. Prinsippet i denne modellen
var apne moderselskap som opprettet datterselskap sa snart nye boligkomplekser ble
ferdigstilt. De hussgkende medlemmene av laget skulle ha flertallet og kontrollen over

moderselskapet for a sikre fortsatt bolighygging (NBBL, 2017c).

2.3.3 Etterkrigstiden
HSB-modellen er i Norge kjent som OBOS-modellen. Dette har sin bakgrunn i at

boligbyggelagene som ble etablert etter krigen fulgte denne modellen (NOU 2000: 17, s. 10).
| etterkrigstiden var det behov for 100 000 nye boliger, 22 000 av disse var som en fglge av
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gdeleggelser under krigen. Dette medfgrte endringer i norsk boligpolitikk. Stat og
kommuner fikk na langt starre oppgaver enn tidligere nar det gjaldt sosial bolighygging.
Husbanken og Boligdirektoratet ble opprettet, noe som ga grunnlag for opprettelse av
bolighyggelag med manster fra OBOS over hele landet (NBBL, 2017c).

Aret 1946 betegnes som et epokeskifte i norsk bolighistorie. Bygging av nye boliger og
forbedring av standarden i eldre boliger var i stor fremvekst. Ved etableringen av Den
Norske Stats Husbank fikk den kooperative boligbevegelsen gunstige arbeidsvilkar.
Hovedtrekkene i systemet hadde blitt utformet allerede pa 1930-tallet under den
boligpolitiske nyorienteringen, men dette ble stoppet ved krigsutbruddet. De store
gdeleggelsene under krigen skapte pa sin side grunnlaget for gjenreisning (Annaniassen,
1996, s. 15). Bolighyggelagene var byggherre for store deler av boligbygging i kollektiv
regi, og var sterkt delaktig i gjenreisningen av landet etter krigen. | de farste arene etter
krigen bygget lagene en tredjedel av alle husbankboliger (NBBL, 2017c).

Pa 1960-tallet ble det en stadig gkende eiermentalitet blant andelseierne i boligsamvirket.
Man sto ovenfor en interessekonflikt blant de boende og de boligsekende medlemmene.
Dette kom blant annet som en falge av prisreguleringen pa borettslagsleiligheter. Det ble
seerlig stilt sparsmal rundt prisreguleringen sett i forhold til kostnadsutviklingen. Ordningen
vanskeliggjorde blant annet muligheten for de boende sitt gnske om a stige i boligkarrieren
(Kristoffersen & Rasnes, 2018, s. 65). Prisreguleringen var i de ferste 30 arene etter krigen
et effektivt virkemiddel for & na malsetningen om at flest mulig skulle fa eie sin egen bolig.
Et annet viktig formal med ordningen var a begrense boligen sin karakter av a vere et

formues- og investeringsobjekt (Kristoffersen & Rasnes, 2018, s. 71).

Frem til 1980 fgrte mange av landets kommuner en aktiv tomtepolitikk. | begrepet «aktiv
tomtepolitikk» menes det i denne sammenheng at kommunene kjgpte tomter som ble bygget
ut med infrastruktur fgr de ble solgt videre til selvkost. Ofte ble disse eiendommene solgt til
boligbyggelagene. | lgpet av 1980-tallet sluttet kommunene & drive med denne formen for
tomtepolitikk, og det lange samarbeidet mellom kommunene og boligbyggelagene ble trappet
ned. Noe av bakgrunnen for nedtrappingen fra kommunens side var at boligpolitikken etter
hvert ble sterkt bundet av de internasjonale E@S-reglene. Det ble innfart strenge
anbudsprinsipper innenfor kommunal utbygging. Reglene gjorde at alle kommunale
prosjekter over en gitt starrelse matte ut pa anbud. Det samme ble gjort gjeldende for

kommunale tomtesalg. Kommunene kunne dermed ikke lengre feste bort rimelige tomter til
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bolighyggelagene, de matte konkurrere om eiendommene under samme vilkar som private
utbyggere. Rammebetingelsene for boligbyggelagene ble dermed vesentlig endret fra 1980-
tallet og utover. (Holm, 2008, s. 104). Bygging av boliger ble i stadig starre grad mer
markedsstyrt. Boligngden var na avskaffet, og befolkningen hadde i stor grad nadd materiell
trygghet. Den statlige satsingen pa boliger ble trappet ned og de private bankenes rolle ble
langt sterre. Ved inngangen til 1980-tallet var det over 100 boligbyggelag. Disse hadde reist
mer enn 200 000 boliger, og til sammen hadde lagene 700 000 medlemmer (NBBL, 2017c).

Pa 1990-tallet var det store gkonomiske vansker, noe bade andelseiere, borettslag og
boligbyggelag fikk merke. Starre krav til kompetanse og effektivitet forte til feerre og starre
enheter. Arbeidslgshet, hgye renter og nedgang i salgsverdien av boligen farte til manglende
husleiebetaling til borettslagene. Enkelte frittstaende borettslag gikk konkurs, og noen av
boligbyggelagene som hadde gjort store investeringer slet sterkt gkonomisk. Arene rundt
1990 viste at effektiv og lennsom drift var like viktig for boligbyggelag, som for andre aktarer
i markedet (NOU 2000: 17, s. 12).

2.4 Sosial boligbygging

2.4.1 Statsfinansiert boligbygging
Et av etterkrigstidens store velferdsprosjekter var statsfinansiert boligbygging. | utformingen

av sosial boligbygging i Norge valgte man i motsetning til mange andre land medeierskap, og
ikke leie av bolig. Etter andre verdenskrig har den viktigste formen for sosial boligbygging i
norske byer veert felleseie i borettslag, med felles forvaltning gjennom et boligbyggelag.
Sammen med boligbyggelagene har Husbanken veert en forutsetning for gode botilbud og
bomiljg, som beboerne sammen kunne utforme (Annaniassen, 1991, s. 1). | 1980-arene
begynte reserveringen av offentlige rammevilkar for husbankordningen. Dette var slutten pa
en unik epoke som blir omtalt som «den sosiale boligpolitikkens a&ra». | samarbeid hadde
boligbyggelagene og Husbanken veert baerebjelker i samfunnsbyggingen i Norge. Avviklingen
av ordningen betydde nye tider bade for bolighyggelagene og Husbanken (Annaniassen, 1991,
S. 2).
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2.4.2 Den Norske Stats Husbank

2.4.2.1 Husbanken opprettes
Etter andre verdenskrig vedtok Stortinget at det skulle opprettes en statlig kredittinstitusjon

for boligbygging i form av Den Norske Stats Husbank (Husbanken). Formalet var a finansiere
boligtiltak, herunder gi lan og formidle statlig statte til oppfaring av boliger. Dette medfarte at
den svake sosiale boligbevegelsen fikk offentlig drahjelp. (Kristoffersen & Rasnes, 2018, s.
63). Ved lov 1. mars 1946 ble banken etablert. Det skulle jevnlig overfares statlig lanekapital.
Pa denne maten kunne man opprettholde kontinuerlig boligbygging i hele landet. For &
redusere byggekostnadene skulle ogsa Husbhanken fungere som en konjunktur utjevner og et
kontrollorgan for kostnader knyttet til boligtomter og byggekostnader. | boligpolitikken var
heving av standarden og begrensing av kostnader hjgrnesteiner. Husbanken skulle med hjelp
av kontrollordninger, arealbegrensninger og standardiserte typetegninger heve
boligstandarden innenfor ngkterne rammer. Malsetningen var at boligene skulle bli sa billig at
de kunne fordeles ut til alle. Norges befolkning skulle na fa mulighet til a eie en bolig som var
av hgyere standard enn den vanlige ferkrigsbolig (Annaniassen, 1996, s. 25). Omtrent 50
prosent av boligbyggingen i Norge ble finansiert av Husbanken fra etterkrigstiden og frem til
ar 2000. Etter dette har banken gitt lan til om lag 15-20 prosent av nybygde boliger. | dag er
banken et supplement til private banker (Husbanken, 2017).

2.4.2.2 Husbankens utvikling
Husbanken var statens verktgy for a finansiere den allmenne boligforsyningen, men mot

slutten av 1950-tallet var det nedgangstider i byggenaringen og Husbanken fikk bindende
rammer for sin virksomhet i nasjonalbudsjettet. Dette fgrte til at Husbanken ikke lengre kunne

gi lan til alle sgkere.

Mot slutten av 1960-tallet begynte man a ta i bruk industrielle metoder for produksjon av
boliger, noe som gjorde at bolighyggingen gkte. | denne perioden var Husbanken blant annet
en sterk bidragsyter til fremvekten av drabantbyene. | 1973 nadde boligbyggingen i Norge sin
topp, dette aret ble nesten 45 000 boliger fullfgrt. Husbanken finansierte om lag 70 prosent av

disse.

Da de gkonomiske nedgangstidene kom pa 1990-tallet farte det til gjeldskrise og
sammenbrudd i det private bankvesenet. | noen ar finansierte Husbanken nesten all

boligbygging (Husbanken, 2017).
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Boligstandarden rundt ar 2000 i Norge var generelt god og private kredittinstitusjoner
fungerte normalt. Dette farte til en naturlig dreining inn mot at kommunene fikk tydeligere
ansvar for a hjelpe vanskeligstilte inn pa boligmarkedet. Husbanken sin rolle baserte seg na pa
utvikling av radgivningsprogrammer, samt a gi stette til kompetansetiltak for & bista
kommunen i sitt arbeid med vanskeligstilte. Husbanken finansierte bygging av boliger til
mennesker med sarlig omsorgsbehov. | tillegg hadde banken en viktig rolle gjennom a
bevilge tilskudd til oppgradering av kommunale boliger. Et sentralt virkemiddel var startlanet

som hjalp unge og vanskeligstilte inn pa boligmarkedet.

De siste arene har Husbankens rolle blitt ytterligere spisset inn mot & bista vanskeligstilte pa
boligmarkedet. Banken har ogsa pa oppdrag fra Regjeringen som oppgave a koordinere den

boligsosiale satsingen (Husbanken, 2017).

2.4.3 Norske Boligbyggelags Landsforbund
Norske Boligbyggelags Landsforbund SA (NBBL) ble stiftet like etter Husbanken i 1946.

NBBL er en partipolisk uavhengig interesseorganisasjon, hvor hovedformalet er & arbeide for
felles interesser i bolighyggelagene. For a sikre at medlemmene av organisasjonen far gode
boliger og et sunt bomiljg, er en viktig del av arbeidet & pavirke myndighetene i retning mot at
det fores en aktiv og barekraftig bolig- og bygningspolitikk. NBBL arbeider med saker som
er viktig for boligbyggelag og deres beboere (NBBL, 2017a). Da de farste
boligbyggelagslovene ble innfart var store deler av disse basert pa manster for vedtekter og
kontrakter som NBBL tidligere hadde utformet (Lilleholt mfl, 2006, s. 258).

En annen viktig oppgave for organisasjonen er arbeidet med radgivning, oppleering og
utvikling for boligbyggelagene. Allerede for andre verdenskrig bret ut var det planer om
kooperativt landsforbund som blant annet kunne bidra til veiledning for nye boligbyggelag.
OBOS fremmet pa landsmatet i 1939 forslag til vedtekter for en kooperativ
fellesorganisasjon. Pa denne tiden var det OBOS som satt pa mye av kompetansen for
etablering av bolighyggelag. De ble derfor nedrent av forespgrsler om hvordan man skulle ga
frem for & etablere bolighyggelag. Dette viste at opprettelsen av NBBL ville vere til stor nytte
for hele landet (Annaniassen, 1991, s. 207).
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Antall boligbyggelag som er medlem av NBBL
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Tabell 1: Utviklingen i antall boligbyggelag som er medlem av NBBL. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».

Som tabellen over viser er det i dag 41 boligbyggelag som er medlem av NBBL. Selv om
antallet medlemmer stiger i norske boligbyggelag, er trenden at det blir stadig feerre
boligbyggelag. Dette som en falge av flere fusjoner. Utviklingen er gnsket, ettersom det gir

boligbyggelag som star sterkere finansielt (NBBL, 2017c).

2.4.4 Prisregulering for borettslagsandeler
Det ble i 1950 satt ned en komité som fikk navnet borettslovkomiteen. De skulle se pa

sparsmalene «om serskilte rettsregler for stiftelse, organisering og administrasjon av
boligselskaper, og om de rettigheter og plikter medlemmer av slike selskaper bar ha» (NOU
2000: 17, s. 10). 1 1955 la de frem utkast til boligbyggelagsloven og borettslagsloven. Disse
ble lagt til grunn for borettslovene fra 1960. Store deler av dette lovverket bygget pa den
modellen som boligbyggelagene allerede anvendte. Borettslovene har siden den gang veert
gjennom flere endringer, men hovedlinjene i lovverket har i stor grad veert det samme.
Likevel har den rettslige og faktiske situasjonen for andelseierne blitt vesentlig forandret pa
mange punkter, men da som fglge av andre forhold enn borettslovene. Det var blant annet
frem til 1980-tallet offentlig prisregulering. Det innebar at det var maksimalpriser ved kjgp og
salg av borettslagsleiligheter i flere norske kommuner. Dette gjorde at maksimalprisen en

andel i et borettslag kunne bli solgt for var under markedsprisen for tilsvarende boliger.
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Forkjepsretten i boligbyggelaget gjorde at prisreguleringen var delvis effektiv. Selger av
leiligheten var i realiteten ikke i forhandlinger med Kjgper, det var boligbyggelaget som
overdro andelen til den i laget med best ansiennitet (NOU 2000: 17, s. 10). At selgeren av en
andel matte selge til regulert pris medfarte at skillet mellom leie og eie var uklart. Det var
likevel unntak fra prisreguleringen, herunder at boligeieren kunne fa ut markedsverdien
giennom a overfgre boligen i bytte med en annen bolig. Pa 1980-tallet ble prisreguleringen
gradvis avviklet, far det endelig ble satt en sluttstrek for prisregulering pa 1990-tallet (NOU
2000: 17, s. 11).

Reguleringen av pris hadde blant annet sammenheng med boligfinansieringen fra staten.
Boligene bygget av boligbyggelag var som hovedregel finansiert gjennom Husbanken. |
Husbanken var renten delvis subsidiert, i tillegg skaffet kommunene til veie billige tomter,
samt at merverdiavgiften ble refundert gjennom arealtilskudd. Husbanken sin laneutmaling
var i tillegg hay, slik at innskuddet andelseieren matte betale for en ny bolig var lavt (NOU
2000: 17, s. 11).

2.4.5 Ekspropriasjonsloven
Et annet viktig verktay for sosial bolighygging var ekspropriasjonsloven. Det ble i 1946

vedtatt et juridisk redskap som kunne rydde arealmessig vei for statens boligkreditt. Staten
kunne gjennom ekspropriasjonsloven gi kommunene den myndighet som var ngdvendig for a
ekspropriere ubebygd og bebygd grunn til bolighygging. Den gang var et av hovedformalene
med loven at denne skulle ivareta sosial boligbygging, likevel var det ingen favorisering av
boligsamvirket. Sammen med husbankordningen ble ekspropriasjonsloven og prisregulering
myndighetens viktigste virkemiddel for sosial boligbygging i etterkrigstiden (Annaniassen,
1996, ss. 33-34).

2.5 Lovverket

2.5.1 Borettslovene
Borettslovene er en samlebetegnelse pa lov 6. juni 2003 nr. 38 om bustadbyggjelag

(boligbyggelagsloven) og lov 6. juni 2003 nr. 39 om burettslag (borettslagsloven). Frem til 1.
juli 1960 var ikke virksomheten i boligbyggelagene lovregulert. Sparsmal om lovregulering

ble derfor tatt opp, og som tidligere nevnt ble det nedsatt en komité 1950. Borettslovkomiteen
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leverte sin innstilling pd midten av 1950-tallet, og skapte med den grunnlaget for de tidligere
borettslovene (Wyller, 2009, s. 57). Lovverket i dag er en viderefagring av de eldre
borettslovene, men gjeldende regler gir en mer utferlig regulering av virksomheten. Det er
ogsa gjort endringer i forbindelsen mellom boligbyggelaget og de tilknyttede borettslagene.
Denne tilknytningen er lgsnet noe opp. Som hovedregel er lovene gjeldende bade for nye og
eldre lag (Aakre & Wyller, 2016).

Definisjon pa et bolighyggelag og lagets formal fremkommer av boligbyggelagsloven § 1-1
farste ledd. Bestemmelsen sier falgende:

«Lova gjeld for bustadbyggjelag. Med bustadbyggjelag er meint eit samvirkefgretak
som har til hovudfaremal a skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag eller
pa anna vis og a forvalte bustader for andelseigarane».

Hovedformalet etter loven er todelt, bolighyggelagene skal skaffe og forvalte boliger for
andelseierne. Formalet om a skaffe andelseiere boliger har i hovedsak veert det samme siden
oppstarten av de farste boligbyggelag, selv om dette farst ble lovregulert i 1960 (Lilleholt mfl,
20086, s. 15). Boligbyggelagene kan skaffe boliger pa forskjellige mater, men utbygging av
borettslag blir spesielt nevnt i loven. Dette har sammenheng med at denne
organisasjonsformen tradisjonelt har blitt brukt. Formalet om forvaltning av boliger skjer
normalt gjennom forretningsfersel, enten av datterselskap av boligbyggelaget eller andre

organisasjoner hvor boligbyggelaget har eierandel (Lilleholt mfl, 2006, s. 32).

Definisjon pa borettslag og borettslagene sitt formal kommer frem av borettslagsloven § 1-1

farste ledd. Bestemmelsen sier fglgende:

«Lova gjeld for burettslag. Med burettslag er meint eit samvirkefgretak som har til
faremal & gi andelseigarane bruksrett til eigen bustad i feretakets eigedom (burett).

Burettslag kan ogsa drive verksemd som heng saman med buretten».

Formalet i borettslagsloven har i hovedsak vert det samme siden ikrafttredelsen av den farste
borettslagsloven, men med noen endringer. Tidligere ble bruksretten til boligen betraktet som
en leierett. Husleieloven regulerte da forholdet mellom andelseierne og laget. Etter gjeldende
lov er boretten en bruksrett av eget salg, og de naermere reglene om bruksretten finner man na
i borettslagsloven (Lilleholt mfl, 2006, s. 15). Andre endringer i borettslagsloven har i stor

grad blitt rettet inn mot boligbyggelagene. Reglene om forretningsfering bygget tidligere pa

at boligbyggelaget kunne sikre seg en uoppsigelig kontrakt til & veere forretningsfaerer i
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tilknyttede borettslag. Slike kontrakter var i lengre tid politisk omstridt, og ble forsgkt
avviklet ved flere anledninger. Imidlertid begynte enkelte bolighyggelag selv a fristille
borettslag. Etter dette forslo ogsa borettslovutvalget at den uoppsigelige kontrakten mellom
boligbyggelag og borettslag skulle avvikles (Wyller, 2009, s. 202). Boligbyggelaget kan i
dag sikre seg uoppsigelig leiekontrakt pa inntil fem ar, dersom borettslagets

generalforsamling med to tredjedels flertall vedtar det jf. borettslagsloven § 8-10 andre ledd.

Bade boligbyggelag og borettslag omtales i loven som samvirkeforetak. Hovedregelen for
bolighyggelag er at de alltid skal veare apen for nye medlemmer jf. boligbyggelagsloven 4-1
farste ledd. | motsetning til bolighyggelag som er en dpen samvirkeform, er borettslag et
lukket samvirkeforetak. At samvirkeformen for borettslag er lukket har sammenheng med at
det er et gitt antall andeler i form av boliger. Antallet medlemmer blir dermed ogsa
begrenset til antallet boliger som er i borettslaget. Hovedoppgaven til borettslaget er &
ivareta andelseierens interesser. Virksomheten som ellers drives av borettslaget skal ha en

klar ssmmenheng med boretten (Senter for eiendomsfag, 2018).

2.5.2 Stiftelse av boligbyggelag
Menster for hvordan man stifter et boligbyggelag bygger i hovedsak pa bestemmelsene i lov

13. juni 1997 nr. 44 om aksjeselskaper (heretter aksjeloven), men er tilpasset og forenklet for
a passe til boligbyggelag (Lilleholt mfl, 2006, s. 47). Fra boligbyggelagsloven andre kapittel
fremkommer reglene om stiftelse av et boligbyggelag. Stiftelse gjares ved et
stiftelsesdokument som blant annet inneholder lagets vedtekter. (Wyller, 2009, s. 63). Krav til

vedtekter fremkommer av boligbyggelagsloven § 2-2.

2.5.3 Frittstaende og tilknyttede borettslag
| borettslagsloven trekkes en linje mellom frittstaende og tilknyttede borettslag. For et

tilknyttet borettslag falger det av vedtektene at andelseierne ma vaere medlem av et bestemt
boligbyggelag. Dette fremkommer av bestemmelsen i bade borettslagsloven og

boligbyggelagsloven § 1-3 farste ledd, som sier fglgende:

«Tilknytte burettslag er burettslag der det felgjer av vedtektene at andelseigarane skal

vere andelseigarar i eit bestemt bustadbyggjelag.»
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Som hovedregel vil et tilknyttet borettslag veere bygget av det samme boligbyggelaget de er
tilknyttet. Borettslaget har likevel mulighet til & bli tilknyttet et boligbyggelag i ettertid av
stiftelsen jf. borettslagsloven § 1-3 andre ledd.

| et frittstdende borettslag er det derimot ikke et krav at andelseierne ogsa skal veere andelseier
i et boligbyggelag. Fra bestemmelsen i borettslagsloven § 2-12, fremkommer det at andre enn
boligbyggelag kan stifte borettslag og veere oppfert med samtlige andeler i laget (Prop. 115 L
(2009-2010) s. 13). Slike lag kan for eksempel stiftes av en kommune, eller en arbeidsgiver
som bygger boliger til sine arbeidere. Selvbyggere som foretrekker denne
organisasjonsformen har ogsa mulighet til a stifte frittstaende borettslag. Borettslagsloven fra
2005 apnet ogsa opp for at entreprengrer, utbyggere og andre kan stifte og eie alle andeler i et
frittstaende borettslag i anleggsperioden. Far 2005 var dette bare tillatt for bolighyggelag.
Etter innfarelsen av denne loven ble det stiftet langt flere frittstdende borettslag. Selv om
lovreglene for frittstdende og tilknyttende borettslag i stor grad er de samme, finner man noen
serregler som en faglge av tilknytningen mellom boligbyggelaget og borettslaget (Wyller,
2009, ss. 39-40).

2.5.4 Medlemmene
Det samlede medlemstallet i norske boligbyggelag er i stadig vekst. Et medlemskap i et

boligbyggelag er personlig og rettighetene vil bortfalle dersom medlemmet melder seg ut.
Man har som hovedregel ikke mulighet til & overfgre andelen til andre eller ta ut
andelsbelgpet. Medlemmene i boligbyggelaget har ikke personlig ansvar for lagets
forpliktelser utover betaling av arskontingent og andelsinnskudd. Etter boligbyggelagsloven §
4-1 farste ledd er hovedregelen at et «bustadbyggjelag skal alltid vere ope for nye
andelseigarar». Dette omtales som apenhetsprinsippet og er et viktig kjennetegn med
samvirkelag. Av samme bestemmelsen fremkommer det ogsa at alle andeler i laget har
samme rett og plikt. Dermed trer nye medlemmer inn i samme stilling som andre medlemmer.
Unntaket for dette er ved bruk av forkjegpsrett, her vil normalt et prinsipp om ansiennitet bli
gjort gjeldende (Wyller, 2009, ss. 64-65). Forkjgpsrett er normalt for boligbyggelag og
borettslag. Med forkjgpsrett menes at medlemmene av boligbyggelaget kan tre inn i
budrunden nar den er avsluttet, og kjgpe boligen til samme pris som hgyeste bud. Den som
leverer det hgyeste budet i budrunden er dermed ikke sikret & fa kjgpe boligen. Forkjgpsretten
gjer at beboerne i et borettslag har mulighet til 3 skaffe seg en bolig som er mer

hensiktsmessig, uten at de trenger a flytte fra borettslaget. I de tilfeller hvor borettslaget er
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tilknyttet et boligbyggelag, har ogsa alle medlemmene i boligbyggelaget en slik forkjgpsrett.
Det er ikke borettslovene som regulerer forkjgpsretten til medlemmene, denne fremkommer
av lagets vedtekter. Likevel er det flere bestemmelser i borettslagsloven som regulerer bruken
av forkjgpsrett, herunder at den ikke kommer til anvendelse dersom boligen selges til
narstaende. Er borettslaget tilknyttet et boligbyggelag kan ikke borettslaget pa egenhand
stemme frem at forkjepsretten skal avvikles, ettersom boligbyggelaget har vetorett ovenfor
denne formen for vedtektsendringer (Aakre & Wyller, 2016). Grafen under viser utviklingen i

antall medlemmer i norske boligbyggelag.

Utviklingen i antall medlemmer i norske
boligbyggelag

1 200 000
1 000 000
800 000
200 000
400 000

200 000

1560 1570 1580 1990 2000 2010 2017

Tabell 2: Utviklingen i antall medlemmer i norske boligbyggelag. Tall hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».

2.5.5 Forvaltning
Forvaltning av boliger er som nevnt et av to hovedformal for et boligbyggelag.

Boligbyggelagsloven § 7-2 viser til hvilken mater forvaltningen kan skje:

«Bustadbyggjelaget kan forvalte bustader for andelseigarane gjennom

1. avtalar med burettslag, seksjonssameige eller andelseigarar om forretningsfarsel
eller andre forvaltningsoppgaver,

2. avtalar med andre om forvaltningsoppgaver,

3. forvaltning av utleigebustader.»

Forvaltningen boligbyggelagene tilbyr kan veere mangfoldig, men ofte handler det om det

gkonomiske som regnskap, innkreving av felleskostnader, handtering av lan og forsikring, og
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annen generell gkonomisk bistand. Det kan ogsa dreie seg om helt andre tjenester som
juridisk bistand, eiendomsmegling, bank, vaktmester, barnehage m.m (NBBL, 2018b).
Forvaltningsvirksomheten i bolighyggelagene er i stadig vekst. Samlet er lagene starst pa
forvaltning av boliger i Norge. De fem starste boligbyggelagene forvaltet 69 prosent av alle
boliger i norske boligbyggelag i 2015 (NBBL, 2016a). Til sammen forvalter
bolighyggelagene 489 074 boliger, hvor 266 249 av disse boligene hgrte inn under tilknyttede
borettslag. Tjenestene blir ogsa stadig mer populer blant boligselskaper som ikke er etablert
av et boligbyggelag. | denne gruppen finner man sameier, frittstaende borettslag, utleieboliger
m.m. Boligbyggelagene forvaltet godt over 200 000 slike boliger i 2016, et tall som har mer
enn doblet seg siden 2005. Med andre ord er forvaltningen som et boligbyggelag tilbyr sveert
etterspurt (NBBL, 2017c). Diagrammet under viser antall boliger forvaltet av boligbyggelag
og fordelingen mellom de ulike typene boformer.

Antall boliger forvaltet av boligbyggelag

300 000

266 249

250 000

200 000
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150 000

100 000

55272

50000
16 953

4121

Eierform

B Tilknyttede borettslag Frittstaende borettslag Boligsameier M Utleieboliger M Annet

Tabell 3: Fordelingen av boligtyper som boligbyggelagene forvalter. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL 2017».

2.6 Organisasjonsformer for bolig

2.6.1 Historisk utvikling
Boligbyggelagene har historisk bygget borettslag til sine medlemmer. Borettslag er godt egnet

der det er flere boliger i samme bygg, men ogsa frittliggende boliger blir organisert i
borettslag. | arene etter krigen var borettslagene bortimot eneradende nar det gjaldt flere
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boliger i samme bygg, men pa 1960-tallet ble dette ogsa normalt for sameieformen. Ettersom
eierseksjoner ikke var prisregulert ble det press pa mange borettslag hvor prisreguleringen
fortsatt var gjeldende. Presset var farst og fremst rettet mot opplgsning av borettslagene, slik
at de kunne omgjeres til eierseksjonssameier. Grunnet lovendringer kunne ikke borettslagene
lgses opp, og etter at prisreguleringen pa borettslagsleiligheter ble avviklet har dette heller
ikke veert noen problemstilling (NOU 2000: 17, s. 11-12). Boligbyggelagene har gjennom
flere tiar oppfylt sitt formal gjennom a bygge boliger som blir organisert i tilknyttede

borettslag, men i den senere tid har sameier i stadig stegrre grad tatt over (NBBL, 2016a).

2.6.2 Borettslag
Andelseieren av en borettslagsleilighet eier ikke selve bygningen eller boligen, denne eies av

borettslaget hvor man er medlem. Kjgper av en andel i borettslaget far en uoppsigelig og
eksklusiv bruksrett til en bestemt bolig. Ettersom borettslaget har eierradigheten over alle
boligene i borettslaget, kan hele eiendommen med alle andeler pantsettes under ett.
Andelseieren vil derfor ikke baere direkte gkonomisk ansvar ovenfor borrettslagets kreditor,
men vil veere ansvarlig for sin del av fellesgjelden. Et borettslag skal ha et eget styre hvor
generalforsamlingen er hgyeste myndighet. Borettslagene har stor selvstendighet, men
tilknyttede borettslag er knyttet til boligbyggelaget gjennom vedtekter og kontrakter som laget
ikke fritt kan endre pa (Wyller, 2009, ss. 38-39).

2.6.3 Den historiske utviklingen av borettslag
Som tidligere nevnt var det OBOS som startet med denne selskapsformen, og etter andre

verdenskrig ble deres modell kopiert i en rekke av landets byer. Nar borettslagene ble
overdratt fra boligbyggelaget til andelseierne ved ferdigstillelse, unngikk man at andelseierne
ble bergrt av konkurs eller andre gkonomiske vanskeligheter i boligbyggelaget. Boliger i
borettslag utgjer om lag 15 prosent av alle norske boliger i dag, men tallet er hgyere i og rundt
landets starste byer (Aakre & Wyller, 2016) Historisk sett har eierne av borettslagsleiligheter
hatt begrensede muligheter for oppussing og oppgraderinger av sin andel. Da ny
borettslagslov tradte i kraft i 2005, ble dette i stor grad forandret. De nye reglene gjorde at
andelseieren som selvstendig eier ble styrket. Endringer av boligen som tidligere matte
godkjennes av styret i borettslaget, kunne na gjgres uten noen form for godkjenning fra de
andre andelseiere (Wyller, 2009, s. 129).
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2.6.4 Eierseksjonssameier
Nar to eller flere sameiere deler bruken av en bolig eller naeringseiendom pa en slik mate at

hver av dem har eksklusiv rett til a bruke bestemte deler av den, kalles det eierseksjoner
(Wyller, 2009, s. 425). Denne formen for eie er en kombinasjon av eiendomsrett og
bruksrett, og har blitt stadig mer utbredt siden 1960-tallet (Wyller, 2009, s. 30). Som regel
vil beboerne i en eierseksjon vaere sameiere av hele bygningen, sammen med at de har en
eksklusiv bruksrett til en bestemt bolig. (Wyller, 2009, s. 37). Eier har eierradighet over sin
bolig, slik at sameiet ikke kan pantsette boligene. Skal det gjennomfares vedlikehold eller
utbedringer av boligene eller fellesarealene, kan ikke sameiet ta opp et samlet lan med pant i
eiendommen eller boligen. Hver eierseksjon ma da belanes hver for seg. Som en fglge av
dette blir det mer komplisert a fa finansiert fellesarbeid i eierseksjonssameier, sammenlignet
med borrettslag (Wyller, 2009, s. 38).

Mellom arene 1960 og 1976 var eierseksjoner langt mer attraktivt enn borettslag. Dette
skyldtes blant annet prisreguleringen pa borettslagsleiligheter. I tillegg fikk man i
eierseksjonssameier fullt fradrag pa lanerenten av sin bolig, samt man sto friere i hvor mye
egenkapital man investerte i boligen. Beboerne i borettslag hadde derimot ikke krav pa
fradrag for renter som dekket fellesgjeld i borettslaget, og matte ta sin del av felles
finansiering (Wyller, 2009, s. 426).

2.7 Tomtereserver

2.7.1 Innledning
Konkurransetilsynet utarbeidet i 2015 en rapport om «Konkurransen i

boligutviklermarkedet». Denne omtaler blant annet tomtereserver og ser pa virkningene starre
akterer utgjer i eiendomsmarkedet. Informasjonen i undersgkelsen er innhentet fra
boligutviklere i de fem byregionene Oslo, Bergen, Trondheim, Stavanger og Sandnes. Det er

ogsa innhentet informasjon fra kommunene i disse byene.

Noen av de viktigste funnene i undersgkelsen var fglgende:

1. Mangel pa tomter til boligbygging er en stor utfordring i og rundt landets starste byer.

2. Boligmarkedet i landets starste byer er i stor grad begrenset til de sterste utbyggerne.

3. Tomtereserver er en ngdvendig forutsetning for & drive en forutsigbar og kontinuerlig
drift.
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4. Muligheten for ekspansjon er sveert begrenset for sma og mellomstore utbyggere.

2.7.2 Mangel pa tomter
Tomter til boligbygging er en sjelden vare i og rundt de sterste byene i Norge. En naturlig

konsekvens blir dermed at prisene pa disse eiendommene presses opp. Mangel pa
ferdigregulerte tomter er en av de viktigste arsakene til gkning i boligprisene
(Konkurransetilsynet, 2015, s. 29).

Et tomtemarked bestar av bade regulerte og uregulerte tomter. Ved investeringen i eiendom
vil risikoen vaere ulik for regulerte og uregulerte eiendommer. Mye av verdiskapningen ligger
i utfallet av reguleringsprosessen. Er eiendommen ferdig regulert pavirker dette prisen i stor
grad. Det vil ta flere ar far investering i uregulerte tomter gir avkastning, og i verste fall far
ikke investorens reguleringsplan gjennomslag. I tillegg farer kjgp av uregulert eiendom med
seg andre usikkerhetsmomenter som blant annet infrastruktur og utnyttelsesgrad. Det kreves
derfor store skonomiske muskler for & satse pa oppkjep av uregulerte eiendommer.
Konsekvensen blir at det bare er de starste aktgrene som har finansiell trygghet til & ga inn a
kjepe disse eiendommene. Dette er usunt for konkurransen i markedet, da det hindrer de sma

og mellomstore aktarene i a ekspandere (Konkurransetilsynet, 2015, s. 24).

Er det mangel pa eiendom beregnet til bolig, begrenser ogsa dette boligbyggingen. Utslaget
kommer blant annet i form av gkte priser pa bolig. For lite tomteomrader pa markedet gjar at
starre aktgrer med tomtebanker kan tilpasse sin produksjon etter etterspgrsel. Markedsmakten
de starre aktgrene har gir de mulighet til & unnga prisfall for boliger, eller bidra til a presse

opp prisene pa boliger ytterligere (Konkurransetilsynet, 2015, s. 39).
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Verdi

Forventningsverdi

Verdi av eksisterende grunnutnyttelse

Tabell 4: Verdistigningen i ulike faser av eiendomsutvikling. Tabellen er utarbeidet av Thomas Kalbro og hentet fra
forelesning varen 2017.

Tabellen utarbeidet av Kalbro viser verdistigningen i ulike faser av eiendomsutvikling, med
mal om boligbygging som sluttresultat. Det kommer her klart frem at desto tidligere
boligutviklere far kjgpt opp eiendommen, desto hgyere vil gevinsten vere. Ifglge tabellen
ligger den starste verdistigningen i rommet mellom eksisterende grunnutnyttelse og
tidspunktet hvor byggetillatelse blir gitt. Det er ogsa mellom disse punktene det knytter seg
mest usikkerhet for investor. Blir det ikke gitt byggetillatelse kan investor risikere a sitte igjen
med en eiendom som er verdt langt mindre enn det den ble kjgpt for, ettersom prisene presses

opp i forkant. Dette er en fglge av en forventningsverdi som danner seg blant grunneierne.

2.7.3 Et begrenset antall tomter
Nar ekspansjonsmulighetene er begrenset for sma og mellomstore bedrifter, vil de starste

aktarene som sitter pa eiendom, i liten grad matte ta hensyn til andre akterer nar de setter
salgsprisen for sine boliger. Blir det starre konkurranse ma ogsa deres strategi endres. Med
starre konkurranse kan ikke de store aktgrene sette opp prisene, da vil konkurrentene ta deres
markedsandeler. Det er avgjgrende for markedsprisen pa boliger, og for konkurransen, at
aktarene til enhver tid har tilgang til tomter (Konkurransetilsynet, 2015, s. 23). Det
fremkommer av undersgkelsen at en av de mindre aktarene opplever at de store aktgrene

«"stgvsuger” markedet for tomter» (Konkurransetilsynet, 2015, s. 24).
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2.7.4 Forutsigbarhet og kontinuerlig drift
Bortimot alle utbyggerne i undersgkelsen angir at «en tomtebank er ngdvendig for en

forutsigbar og/eller kontinuerlig drift». Tomtebanker gir ogsa «ngdvendig grad av fleksibilitet
i markedet». Har selskapet tomtebanker kan man til enhver tid dekke ettersparsel i ulike

omrader (Konkurransetilsynet, 2015, s. 14).

2.7.5 Begrensede muligheter for vekst
Utviklingen med tomtebanker har gjort Konkurransetilsynet bekymret for boligmarkedet i

sentrale strgk. Boligmarkedet i de starste byene i Norge blir konsentrert til enkelte aktarer,
seerlig nar det gjelder eiendom som er beregnet til boligbygging (Konkurransetilsynet, 2015, s.
2). Nar det ikke er tilstrekkelig konkurranse er sannsynligheten stor for at aktgrene som sitter
pa eiendom reduserer sin bolighygging, selv om disse eiendommene er byggeklare. Desto
starre tomtebanker aktarene opparbeider seg, desto vanskeligere blir det for sma og
mellomstore aktgrer a fa tilgang til eiendom. Faren for at konsentrasjonen av store aktarer
gker ytterligere er overhengende, ettersom det drives med strategiske oppkjep av tomter blant
disse (Konkurransetilsynet, 2015, s. 33).

Av kommunene som har deltatt i undersgkelsen vises det til eksempler hvor aktarer sitter pa
byggeklare tomter, men venter med utbyggingen. Dette kan blant annet skyldes at aktgrene
venter til det er et stgrre press i markedet, slik at deres avkastning blir hgyere
(Konkurransetilsynet, 2015, s. 32).

Det fremkommer av undersgkelsen at de starste aktarene innenfor boligutvikling har
eiendomsreserver, noe som gir dem en forutsigbar fremtid og jevn tilfgrsel av tomtegrunn.
Nar enkelte stgrre aktarer sitter pa store tomtebanker gir det mindre akterer vanskeligheter
med & ekspandere i markedet. Disse ma gjere store investeringer over lengre tid for a «kunne
komme i posisjon der de har tilstrekkelig fleksibilitet til & endre tilbudet basert pa endringer i

markedet», fremkommer det av rapporten (Konkurransetilsynet, 2015, s. 2).

2.8 Oppsummering

Teorikapittelet har tatt for seg deler av utviklingen til landets boligbyggelag, samt det er sett
pa forskjellige organisasjonsformer for boliger bygget av boligbyggelag. Det er gitt et

innblikk i satsningen den norske stat gjorde i boligpolitikken, blant annet gjennom Husbanken
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som hadde et nart samarbeid med bade NBBL og boligbyggelagene. Nar boligbyggelagene
vokste frem etter andre verdenskrig var dette etter en grunnide fra staten, hvor alle skulle fa
eie sin egen bolig. Modellen som lagene brukte bygget pa en felleskapstanke hvor
medlemmene ble gitt mulighet til & kjgpe bolig med lavt farstegangsinnskudd.
Arbeidsvilkarene for bolighyggelagene var tidligere gunstig gjennom et sterkt politisk
engasjement. Statlige og kommunale boligpolitiske virkemidler som prisregulering og aktiv
tomtepolitikk ble avviklet pa 1980-tallet. | Igpet av dette tidret hadde store deler av den norske
befolkning oppnadd en gkonomisk trygghet, og gjenreisningen av landet etter krigen var i stor
grad ferdigstilt. Kommunene, Husbanken og statens boligpolitikk har etter dette i stadig starre
grad blitt rettet inn mot de mest vanskeligstilte pa boligmarkedet. Boligbyggelagene har
derimot fortsatt & bygge for sine medlemmer. Den kooperative bolighevegelsen har heller ikke
lenger de samme fordelene. De opererer i et fritt marked. Pa 1990-tallet var en endring i deres

strategi derfor helt ngdvendig.
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3.1 Innledning

| dette kapittelet vil vi redegjere for fremgangsmaten for oppgaven, hvilke metodevalg vi har

gjort, og begrunnelsen for valgene vi har tatt.

3.2 Forskningsmetode

Oppgaven var omhandler fenomener i samfunnet. Vi vil derfor ta i bruk
samfunnsvitenskapelige metoder. Hensikten med forskning er & frembringe gyldig og
troverdig kunnskap om virkeligheten. Opplysninger eller informasjon om faktiske forhold i
samfunnet er empiri (Grgnmo, 2016, s. 47). For a klare dette ma en ha en strategi for hvordan
en skal ga frem. Denne strategien er metoden (Jacobsen, 2016, s. 15). Kunnskapen om metode
er et hjelpemiddel til & kunne reflektere kritisk over de funnene en kommer frem til. Det gjar
at en kritisk kan drgfte i hvor stor grad resultatet av en undersgkelse skyldes metoden, eller

om resultatet er et riktig bilde av “virkeligheten” (Jacobsen, 2016, s. 20).

Empiriske opplysninger som blir innsamlet og registrert pa en systematisk mate utgjer
empiriske data (Grgnmo, 2016, s. 47). | den samfunnsvitenskapelige metodeleeren er det et
skille mellom kvantitative og kvalitative tilneerminger. Disse blir vanligvis betegnet som
kvantitativ og kvalitativ metode (Johannesen mfl., 2006, s. 36). Kvalitative studier har som
regel fa enheter, der data samles inn som ord. De mest brukte kvalitative metodene er det
individuelle apne intervjuet, fokusgruppeintervju, observasjon og dokumentstudier (Jacobsen,
2016, s. 145). | kvantitative opplegg arbeider forskeren med mange enheter (Grimen, 2004, s.
238). Informasjonen som samles inn er ofte predefinert av forskeren, og hensikten er & fa inn
informasjon som lett kan systematiseres. For innsamling av kvantitative data er det

sparreundersgkelse med lukkede svaralternativer som dominerer (Jacobsen, 2016, s. 251)

3.3 Hovedproblemstilling og delproblemstillinger

| prosessen med & bestemme seg for en problemstilling foretar man et viktig valg. Det som

skal fokuseres pa avgrenses. Dette er ngdvendig for & kunne gjennomfgre en empirisk
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undersgkelse. Dette innebeerer at det er noe man bestemmer seg for a ikke se pa (Jacobsen,
2016, s. 72).

| forbindelse med var oppgave var temaet klart; boligbyggelag. Vi gnsket a se pa hvordan
boligbyggelagene har utviklet seg. | samarbeid med veileder kom vi frem til fglgende
problemstilling; Hvordan har boligbyggelagenes rolle utviklet seg?

For & hjelpe til & svare pa hovedproblemstillingen kom vi frem til falgende
underproblemstillinger:

1. I hvilke omrader bygger boligbyggelagene?

2. Hvem er det boligbyggelagene bygger for?

3. Hvordan har formalet til bolighyggelagene utviklet seg?

4. Hvilken rolle har boligbyggelagene som markedsakter i dag?

Arbeidet med problemstillingen er en prosess med stadig presisering. Hovedproblemstillingen
var i begynnelsen ”Hvordan har boligbyggelagenes rolle utviklet seg til i dag? . Vi valgte
derimot 4 ta bort i dag”, fordi vi ogsa vil reflektere over utviklingen vi tror boligbyggelagene
vil ha videre. Delproblemstillingene hjelper til & avgrense oppgaven, og det vil da bli enklere

a svare pa hovedproblemstillingen.

3.4 Valg av metode og design

Det vil veere umulig a svare pa hvilken metode som er best. Alle typer tilnerminger vil ha
noen styrker og svakheter ved seg (Jacobsen, 2016, s. 34). Nar en skal utforme et
forskningsdesign ma en tenke gjennom hva slags teknikk (datainnsamlingsmetode) det er
mest hensiktsmessig a benytte. Hver type metode gir mulighet for & innhente en spesiell type
informasjon (Halvorsen, 2008, s. 96). Bade kvalitative og kvantitative metoder vil ha

svakheter ved seg.
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Datatypen som vil veere mest hensiktsmessig a bruke vil avhenge av samfunnsforholdene og
problemstillingen en gnsker a belyse. Ut ifra vart tema og var problemstilling ser vi det som
mest hensiktsmessig a benytte intervju som primarmetode. For & komplementere studien, og
styrke validiteten vil vi ogsa benytte oss av dokumentstudier. | utgangspunktet skulle vi ogsa
benytte geografisk informasjonssystem som en metode. Vi sa etter hvert at dette ble veldig
tidkrevende, og at vi fikk samlet inn tilstrekkelig med empiri ved hjelp av intervju og

dokumentstudier.

Som metode for oppgaven kunne vi ogsa benyttet oss av for eksempel spgrreundersgkelse.
Eksempelvis kunne vi hatt spgrreundersgkelse rettet mot boligkjgpere eller planavdelingen
hos kommunene. Vi ser det derimot som mer hensiktsmessig a bruke intervju som metode, og

snakke direkte med boligbyggelagene, i tillegg til dokumentstudier.

3.5 Datakilder og datainnsamling

3.5.1 Intervju
Intervjuprosessen ble startet ved a sende ut mail til de vi mente var interessante a snakke med

i forbindelse med oppgaven. Flere svarte pa denne mailen, og bekreftet at de ville stille opp.

De som ikke besvarte mailen var kontaktet vi igjen ved telefon.

Som forberedelse til intervjuene utarbeidet vi en intervjuguide. Dette er en oversikt over
hvilke temaer vi skal igjennom i Igpet av intervjuet. Intervjuguiden sikrer at man kommer
igjennom de viktigste temaene som man gnsker a belyse. En intervjuguide kan variere fra lite
strukturert til sterkt strukturert (Jacobsen, 2016, s. 150).

| forbindelse med var oppgave skal vi intervjue flere forskjellige grupper, og vi har utarbeidet
forskjellige intervjuguider som passer til disse. Respondentene vil kunne gi oss ulik
informasjon, og perspektiver, sa det var naturlig a skulle utforme forskjellige intervjuguider.
Vi har valgt a ha semistrukturerte intervju. Det vil si at intervjuet baserer seg pa en
intervjuguide, med en liste over temaer og generelle sparsmal som skal gjennomgas.
Rekkefglgen for spgrsmalene og temaene kan varieres underveis, hvis for eksempel
respondenten bringer inn et nytt tema under intervjuet. To uker for intervjuet sendte vi ut

intervjuguiden til respondentene, slik at de fikk forberede seg til intervjuet.

Det er vanlig a skille mellom fire mater & gjennomfare individuelle intervju pa, ansikt-til-

ansikt, telefon, chat og e-post (Jacobsen, 2016, s. 147). | vart opplegg har vi bestemt oss for &
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utfare ansikt-til-ansikt intervju. Fordelene ved dette er at det er bedre for  etablere tillit og
apenhet, det blir bedre flyt i samtalen og mindre distraksjoner under intervjuet. I tillegg vil
man kunne observere underveis, og dermed ha bedre kontroll over intervjusituasjonen.
Ulempen er at det blir starre kostnader knyttet til reisevirksomhet, og at det kan veere en
sterkere intervjueffekt (Jacobsen, 2016, s. 148). Vi anser likevel dette som den beste maten &
giennomfare intervjuene pa siden man samtidig kan observere respondenten, og det gir god

flyt i samtalen.

Ved ansikt-til-ansikt intervjuer er det et spgrsmal om hvor intervjuet skal foretas.
Metodelitteraturen skiller mellom to typer intervjusteder eller kontekster, naturlig og kunstig.
Et naturlig sted vil veere der respondenten fagler seg hjemme, mens et kunstig sted vil vare et
sted som verken intervjueren eller respondenten kjenner til. Mye forskning viser at
sammenhengen intervjuet foregar i som regel pavirker innholdet i intervjuet (Jacobsen, 2016,
s. 152). Dette er derfor et viktig valg. Alle intervjuene har blitt foretatt pa respondentenes
arbeidsplass, siden dette vil veere et naturlig sted for de, og de vil fgle seg hjemme. Kunstige
omgivelser vil kunne fare til at respondenten gir kunstige svar (Jacobsen, 2016, s. 152). Vi sa
det derfor som mest hensiktsmessig & gjennomfgre intervjuene pa et naturlig sted for

respondentene, for a unnga dette.

Under gjennomfarelsen av intervjuene er det et spgrsmal om man skal ta det opp, eller notere
underveis. Det vil veare vanskelig a notere ned alt som blir sagt underveis, samtidig ma man
ogsa senke blikket nar man noterer. En god samtale krever hyppig gyekontakt, noe som blir
vanskeliggjort av notatskrivingen. Opptak av intervjuet sikrer at man far med seg alt, ordrett.
Samtidig er det mange som kan reagere negativt pa a bli tatt opp. Det kan ogsa lure
intervjueren til & slappe av (Jacobsen, 2016, s. 153). Vi ser det som mest hensiktsmessig a ta
opptak av intervjuene, samtidig som vi noterer litt underveis. Alle intervjuer bar ideelt sett bli
tatt opp (Jacobsen, 2016, s. 153). Det sikrer at vi far med oss alt, og notatene som blir tatt
underveis indikerer hva vi sa pa som viktig under intervjuet. Dette avhenger selvfglgelig av

om vi far tillatelse av respondentene til & gjare opptak.

Under intervjuene var det en respondent som ikke ville bli tatt opp pa band. Respondentene er
blitt informert om at dette er frivillig, og vi respekterte dette gnsket. Intervjuet ble utfart ved

at en av oss styrte intervjuet, mens den andre noterte.
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3.5.2 Dokumentstudier
Ved dokumentstudier benytter man seg av sekundardata som er kilder for data som andre har

samlet inn (Jacobsen, 2016, s. 145). Dette skiller seg fra data som forskeren selv har samlet
inn ved at dokumentene er skrevet for et annet formal enn det forskeren skal bruke det til
(Thagaard, 2015, s. 59).

Det er begrenset med relevant litteratur i forhold til vart tema, siden det ikke er blitt forsket
noe sarlig pa fra fer. Vi vil i forbindelse med oppgaven ga inn pa det aktuelle lovverket for &
se pa de samfunnsmessige forholdende for temaet vart. I tillegg vil vi se pa lovkommentaren,
forarbeidende og forskriftene til disse lovene. Det finnes ogsa noe annen relevant litteratur
som vi vil sette oss inn i, som for eksempel fagbgker og historiske baker om
boligbyggelagene. Vi vil gjennom studien sette oss godt inn i temaet, og se om kildene kan
belyse problemstillingen var. Gjennom arbeidet med oppgaven har vi ogsa brukt regnskapene
og arsberetningene til boligbyggelagene som en kilde til informasjon. Regnskapene er blitt

hentet fra Proff Forvalt og Branngysundregisteret.

3.6 Valg av respondenter
Valg av kriterier for utvalg av respondenter er tett knyttet til problemstillingen (Jacobsen,

2016, s. 180). Det er formalet med undersgkelsen som bestemmer hvem vi skal intervjue.
Eksempler pa kriterier er tilfeldig utvalg, bredde og variasjon, informasjon, eller det typiske
(Jacobsen, 2016, s. 181). For var oppgave Vil det mest relevante kriteriet veere informasjon. Vi
velger respondenter som vi mener kan gi oss informasjon om temaet vi vil belyse. Dette vil da
vaere mennesker med mye kunnskap om det vi er interessert i, og mennesker som er villig til &
gi oss informasjon. Dette kan vere et utfordrende kriterium fordi det kan vere vanskelig a
vite hvor gode informasjonskilder de ulike respondentene er.

Et annet aspekt ved utvalget er hvor mange intervjuer som er tilstrekkelig for a fa frem den
kunnskapen som man er avhengig av. Hvis utvalget er for lite vil det vaere vanskelig a fa frem
forskjeller mellom gruppene, eller generalisere. Hvis antallet intervjupersoner er for stort vil
det ta for mye tid a analysere intervjuene. | vanlige intervjuundersgkelser ligger antallet ofte
pa rundt 15 +/- 10. Antallet respondenter vil ogsa avhenge av hvor mye tid og ressurser en har
tilgjengelig (Kvale og Brinkman, 2015, s. 148). For vart forskningsopplegg planla vi farst &
utfare ti intervjuer fordelt geografisk i Oslo, Bergen og Trondheim. Intervjuene ville innebare
reising, og vi sa at dette antallet ville vaere mulig & gjennomfgre med den tiden og de

ressursene vi hadde til radighet.
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Respondentene vi ville intervjue er representanter fra boligbyggelagene OBOS, BOB og
TOBB. Med dette dekker vi flere landsdeler og vil se om det er noen forskjeller geografisk. |
forbindelse med dette tenker vi det er hensiktsmessig a intervjue respondenter fra kommunene
Oslo, Bergen og Trondheim. Vi planla ogsa a intervjue eiendomsmeglere som solgte nybygg i
de tre byene. Vi utfgrte ett intervju med en eiendomsmegler i Bergen, men dette ga oss lite
faglig input i forhold til temaet vart. Vi valgte derfor a ta dette ut av oppgaven. I tillegg kom
vi frem til at det ville vaere relevant & snakke med Husbanken og NBBL. Gjennom
forskningsopplegget har vi til slutt utfart atte intervjuer, tre i Oslo og Bergen, og to i

Trondheim.

| OBOS og TOBB har vi intervjuet respondenter som er en del av ledergruppen. Vi mener at
disse er gode respondenter i forhold til & kunne besvare sparsmalene vare. De er inkludert i
den daglige driften, og har god oversikt og kunnskap om boligbyggelag. Etter gjentatte forsgk
lyktes vi ikke & komme i kontakt med BOB. For BOB har vi intervjuet en respondent som
tidligere har jobbet i BOB, og har stor kunnskap om temaet. | Trondheim kommune intervjuet
vi to respondenter som jobbet i Eierskapsenheten, og i Bergen kommune intervjuet vi to
respondenter som jobbet i Etat for boligforvaltning og i Boligetaten. Disse har lang erfaring
med boligbyggelag. 1 Oslo kommune var det vanskeligere a finne riktig intervjuobjekt. Etter a
ha tatt kontakt med eiendom- og byfornyelsesetaten og plan- og bygningsetaten opplyste de
oss om at de ikke hadde noen ansatte som ville vere relevante for oss a snakke med. Vi
kontaktet deretter bystyret hvor vi fant en relevant respondent som vi fikk intervju med. |
Husbanken og NBBL intervjuet vi respondenter som har jobbet lenge i organisasjonene, og
som har mye kunnskap om temaet. | presentasjonen og drgftingen vil vi omtale det som
intervjuobjektene har fortalt som for eksempel ”Bergen kommune sier”, eller "TOBB

forteller”.

3.7 Dataanalyse

Uansett hvilke data som blir anvendt er tolkningen av dataene en sentral del av
samfunnsvitenskapelige undersgkelser (Johannesen mfl., 2006, s. 38). Etter intervjuene er
gjennomfart vil de bli transkribert. Gjennom transkriberingen blir samtalen mellom to
mennesker overfart til skriftform. Intervjusamtalen blir strukturert slik at den bedre egner seg
for analyse (Kvale og Brinkmann, 2015, s. 206). Transkriberingen vil bli utfert av oss selv, og
vil danne grunnlaget for den videre analysen. Transkripsjonen vil ogsa bli sendt til

respondentene slik at de vil kunne godkjenne det, og eventuelt rette opp i utsagn. Gjennom
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dokumentstudiene vil vi ga inn i den relevante litteraturen, og undersgke om vi finner data

som kan bekrefte eller belyse problemstillingen var.

3.8 Reliabilitet og validitet

En undersgkelse er en metode for a samle inn empiri. Empirien, uansett hvilken type det er,
ber tilfredsstille to krav. Disse er at empirien ma vare gyldig og relevant (valid), og den ma
vaere palitelig og troverdig (reliabel) (Jacobsen, 2015, s. 16). Det er viktig a vaere klar over at
hver innsamlingsmetode har sine gyldighets- og palitelighetsproblemer. Ingen undersgkelse
kan gi et helhetlig bilde av virkeligheten. Det innebarer at alle data bare gir en liten flik av
virkeligheten (Jacobsen, 2016, s. 174).

Ulempen ved intervjudata er at alle svar teller like mye, uavhengig av deres innflytelse.
Respondentene svarer ikke alltid sant, eller de kan svare pa en bestemt mate for a oppna noe
(Halvorsen, 2008, s. 143). Samtidig styrkes validiteten pa intervjuene ved at de tas opp. Det
sikrer at andre kan ga inn i radataene senere og sjekke resultatene vi har kommet frem til
(Jacobsen, 2016, s. 153). For var oppgave svekkes validiteten i en viss grad ved at et av
intervjuene ikke er blitt tatt opp. Det er derfor ingen mulighet for at andre kan sjekke
resultatene vi fikk fra dette intervjuet. Samtidig styrkes validiteten ved at alle de andre

intervjuene er blitt tatt opp.

Et annet aspekt er at respondentene representerer ulike organisasjoner, og kan uttrykke egne
personlige meninger. En konsekvens av dette er at troverdigheten kan svekkes ved at en
respondent uttaler seg for hele virksomheten. Det kan for eksempel i en stor organisasjon som

Oslo kommune veere forskjellig syn og meninger om ulike temaer.

Et annet sparsmal er om vi har fatt tak i respondentene som vil kunne gi oss best informasjon
om vart tema. Alle kvalitative undersgkelser er kun sa gode som de dataene de klarer a samle
inn i de farste fasene (Jacobsen, 2016, s. 229). Kildene til dataene vi har samlet inn er i dette
tilfellet respondentene vi har intervjuet. Gyldigheten til dataene avhenger av respondentene.
Som forsker bgr man alltid stille kritiske spgrsmal ved om man har fatt tak i de rette kildene
(Jacobsen, 2016, s.229). For OBOS, TOBB, Husbanken, NBBL, og Bergen og Trondheim
kommune har vi intervjuet respondenter som bade jobber, og er interessert i temaet vart. Disse
mener vi har en hgy gyldighet. Et vanlig problem er at man ikke alltid far tak i de kildene som
gir riktig informasjon (Jacobsen, 2016, s. 229). | vart undersgkelsesopplegg matte vi finne

andre respondenter enn de vi egentlig tenkte a intervjue hos BOB og i Oslo kommune. Disse
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skiller seg derfor litt ut fra de andre respondentene. Dette ser vi at kan veere en svakhet.
Samtidig kan det ogsa veere en styrke ved at vi far vi et annet perspektiv pa temaet enn vi ville

fatt hvis vi hadde intervjuet de vi egentlig hadde planlagt & intervjue.

| utgangspunktet skulle vi benytte bade kvalitativ og kvantitativ metode i oppgaven. Ved a
kombinere begge metodene for & belyse samme problemstilling kan svakhetene i en viss grad
oppveies. Dette kalles metodetriangulering. Hvis en ved a bruke to metoder finner
sammenfallende resultater, vil det styrke validiteten til studien (Halvorsen, 2008, s. 149).
Validiteten til vart forskningsopplegg kunne veert bedre hvis vi ogsa hadde benyttet en
kvantitativ metode som geografisk informasjonssystem.
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4.1 Innledning

| dette kapittelet blir det gjort en fremstilling av boligbyggelagene OBOS, BOB og TOBB.
Ngkkeltall fra regnskap, salgsprospekter for nye boliger, NBBLs arsstatistikk og informasjon
fra lagenes arsberetning er sentrale kilder for informasjon. Strategi og utviklingen i et
boligbyggelag kjenner lagene best til selv. Det er derfor gjennomfert intervju med
boligbyggelagene OBOS og TOBB, samt en respondent som tidligere jobbet for BOB. For &
finne endringer i utbyggingsmgnstre og rollen boligbyggelagene har som markedsakter er det
gjort intervju med sentrale respondenter i kommunene Bergen og Trondheim, samt Oslo
bystyre. Det er i disse byene de tre lagene opererer i starst utstrekning. Det er ogsa
gjennomfart intervju med NBBL og Husbanken. Disse har fulgt utviklingen i norske
boligbyggelag over flere tiar. Intervjuet med dem bidrar til & gi et innblikk i hvordan rollen til
boligbyggelagene har utviklet seg.

Fremstillingen blir gjort boligbyggelag for boligbyggelag, og kommune for kommune.
Resultatene fremkommer i form av tabeller, diagrammer og tekst. Innledningsvis i kapittelet
blir det vist til en generell utvikling for alle norske boligbyggelag, herunder antall boliger som
blir bygget og samarbeid mellom boligbyggelagene. Far fremstillingen av hvert av de tre
boligbyggelagene, blir det gitt et innblikk i deres historie. Historien til OBOS, BOB og TOBB
viser hvordan grunnlaget ble lagt for a havne i den posisjonen lagene har i dag.

4.2 Norske boligbyggelag

4.2.1 Boligbyggelagene i tall
Bolighyggelagene skal vere apen for alle som gnsker & bli medlem. | dag er det i overkant av

40 boligbyggelag i Norge, og lagene har til ssmmen en medlemsmasse pa over en million.
Antallet medlemmer i norske boligbyggelag vokser jevnt, men trenden de siste arene har veert
at det blir stadig feerre boligbyggelag som felge av fusjoner. Siden starten av 2000-tallet har
antall boligbyggelag blitt over halvert. Utviklingen gir medlemmene et starre tilbud fra et lag
som star tryggere finansielt. Samtidig har fusjonene medfgrt en endring i strukturen, slik at de
starste lagene har blitt enda stgrre (NBBL, 2016a).
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| lapet av 2017 ble forkjgpsretten benyttet ved 15 prosent av salgene for boliger i tilknyttede
borettslag. 2017 var et godt ar for boligbyggelagene pa flere mater. Til sammen igangsatte de
bygging av 4 132 nye boliger. Treromsleiligheter er den vanligste boligtypen. Totalt utgjorde
treromsleiligheter 39 prosent av igangsatte boliger. Gjennomsnittlig kvadratmeterpris for nye
boliger bygget av boligbyggelag var pa 64 000 kroner. 2017 var ogsa aret hvor det kan virke
som at pendelen snudde fra at boligbyggelagene bygger sameier, til at de igjen bygger
borettslag. For farste gang pa mange ar ble det bygget flere borettslag enn sameier av
boligbyggelagene. Nye boliger i borettslag utgjorde totalt 58 prosent dette aret (NBBL,
2018a).

4.2.2 Ferdigstilte boliger
| Norge ble det ferdigstilt 29 394 boliger i lgpet av 2016. Til sammen ferdigstilte

boligbyggelagene 3 153 av disse boligene. Andelen utgjer om lag 11 prosent av alle boliger
ferdigstilt i Norge dette aret (NBBL, 2017b). Tabellen under viser at pa 2000-tallet ferdigstilte
boligsamvirket hgyest antall boliger i &rene mellom 2004-2006. Aret med flest ferdigstilte
boliger var i 2004. Da ble det ferdigstilt 4 655 boliger av boligbyggelagene, noe som utgjorde
16 prosent av alle ferdigstilte boliger dette aret. 1 2010 var det bare 412 boliger som ble
ferdigstilt. Trolig har dette sammenheng med at finanskrisen slo inn for fullt i 2008.
Finanskrisen medfarte kraftige innskrenkninger i igangsettingen av nye boliger over hele

landet.

Det desidert starste av bolighyggelagene er OBOS. |1 2016 ferdigstilte OBOS 2203 boliger i
Norge. Dette viser at OBOS sin andel utgjer 70 prosent av alle boliger som ble ferdigstilt av
boligbyggelag i Norge dette aret. Til sammen i Norge, Sverige og Danmark ferdigstilte OBOS
3 359 boliger, hvor deres gkonomiske andel utgjorde 2 943 boliger (OBOS BBL, 20174, s.
11).
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Antall ferdigstilte boliger av boligbyggelag
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Tabell 5: Antall boliger boligbyggelagene ferdigstilte hvert &r i perioden 2000-2016. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra
NBBL» 2000-2016.
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4.2.3 Storbyalliansen
| 2008 ble Storbyalliansen (Storbybolig) etablert. Dette er et samarbeid mellom boligbyggelag

pa tvers av fylkesgrensene. Boligbyggelagene som er med i samarbeidet er TOBB, BOB,
Vestbo, Usbl, Boligbyggelaget NOBL, Bonord og Bate. Til sammen har disse lagene 340 000
medlemmer, noe som utgjar en tredjedel av alle medlemmer i norske boligbyggelag.
Storbybolig handler om at de nevnte boligbyggelagene gir sine medlemmer bedre fordeler
gjennom at de har muligheten til & benytte forkjgpsretten i andre byer. Dersom man er
medlem i et av de sju lagene vil man ha forkjgpsrett pa mer enn 90 000 boliger. For & benytte
seg av forkjgpsretten i andre byer, ma man ogsa bli medlem av det boligbyggelaget som
boligen er tilknyttet. Som medlem av et av disse lagene vil man beholde sin ansiennitet i eget
boligbyggelag, selv om man kjgper bolig i et annet lag som er med i samarbeidet.
Medlemmene vil fa ansiennitet fra tidspunktet boligbyggelaget man er medlem i inngikk i
Storbyalliansen, dersom medlemskapet er eldre enn aktuell dato (Bate boligbyggelag, 2017).
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4.3 OBOS BBL

4.3.1 Innledning
OBOS er Norges starste bolighyggelag og

boligforvalter, samt en av Nordens starste akta
boligbyggere. De er et samvirkeforetak som er

_ _ _ L OBOS BBL
eid av sine medlemmer. I tillegg til a drive med 19. august 1929
utvikling, produksjon og salg av eiendom og Ca. 416 800

. . . 215015

bolig, har de virksomhet innenfor Daniel K. Siraj
eiendomsmegling, eiendomsforvaltning, NBBL

radgivning, bankvirksomhet, forsikring, utleie av

eiendom og fornybar energi. De er etablert i de sterste byene i Norge, med hovedkontor i
Oslo. I tillegg har de virksomhet i Sverige og Danmark. Ved utgangen av 2016 var det

416 800 medlemmer i OBOS (OBOS BBL, 20174, s. 4). Over halvparten av Oslos husstander
er medlem i OBOS, og de forvalter hver tredje leilighet i byen (Bjgrnsen, 2007, s. 8).

OBOS ble stiftet 19. august 1929, med navnet Oslo og omegn Bolig- og Sparelag (OOBS).
24. april 1935 ble navnet skiftet til OBOS (Kronborg, 2014, s. 10). De siste arene har OBOS
fusjonert med en rekke andre boligbyggelag. De bygger over store deler av landet, blant annet
i Oslo, Bergen, Trondheim, Stavanger, Sandnes, Lillestram, Baerum, Tgnsberg, Fredrikstad,

Hamar og Brumunddal.

4.3.2 Historie
OBOS ble stiftet av bygningsarbeidernes leder i Oslo, Martin Strandli og arkitekt Jacob

Christie Kielland. Malet var & forbedre boforholdene i Oslo. Det skulle bygges enkle boliger,
men samtidig med solid og moderne innredning. Det fgrste borettslaget er Etterstad 1 som sto
ferdig i 1931, og ble overdratt til OBOS forvaltning (OBOS BBL, 2017). OBOS sitt farste
selvstendige bygg, Maridalsveien 64, ble fullfgrt i 1932 (Annaniassen, 1991, s. 201). 1 1935
inngikk OBOS en samarbeidsavtale med Oslo kommune. Kommunen gikk inn med 100 000
kroner, og en liste over mennesker i boligngd, som OBOS na skulle ta seg av. Kommunen
skulle til gjengjeld ikke lenger bygge selv, men statte det kooperative selskapet (Kronborg,
2014, s. 22). Opplegget var enkelt, staten skulle skaffe pengene, kommunen skulle skaffe
tomtene og boligkooperasjonen og OBOS skulle sta for byggingen (Bjgrnsen, 2007, s. 81).
Over hele landet ble det dannet boligbyggelag etter OBOS-modellen (Kronborg, 2014, s. 30).
I 1948 inngikk OBOS en ny avtale med Oslo kommune. Ventelisten til kommunen pa 9 000
personer ble slatt sammen med medlemslisten til OBOS. Fra far hadde OBOS 5 000
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medlemmer, na ble de 14 000. | avtalen forpliktet Oslo kommune seg til & skaffe billige
festetomter, mens OBOS skulle bygge for bade egne medlemmer, og for kommunens
venteliste (OBOS BBL, 2017).

Utover 50-tallet var det fortsatt boligmangel, og byggetempoet til OBOS forble hayt.
Gjennom 1950-arene bygget OBOS cirka 1500 til 2000 nye leiligheter hvert ar (Bjernsen,
2007, s. 122). 1 1952 ble OBOS Forretningsbygg stiftet. Deres hovedoppgave var a bygge ut
kjgpesentre der OBOS bygget boliger (OBOS BBL, 2017). Utover 60-tallet effektiviseres og
rasjonaliseres boligbyggingen, og hayblokkene gjar sitt inntog (Kronborg, 2014, s. 136).

Pa 80-tallet sank boligproduksjonen pa grunn av at boligpolitikken ble underlagt de frie
markedskreftene, og utbyggingen svingte i takt med ettersparselen (OBOS BBL, 2017).
OBOS var ikke lenger en kgordner og vokter av de knappe goder (Bjgrnsen og Kronborg,
2009, s. 110). Pa slutten av tiaret kom krakket. OBOS stoppet nybyggingen i tide, men hadde
fremdeles mange tomme leiligheter pa lager. Tiden der nye boligprosjekter ble kunngjort i
OBOS-bladet, for sa a bli tildelt medlemmene, var definitivt forbi. Kundene sto ikke lenger i
ka. Na matte det markedsfgring til (Kronborg, 2014, s. 298). OBOS berget seg gjennom de
gkonomiske nedgangstidene, og utover 90-tallet kom bolighyggingen i gang igjen. Na ble
prosjektene ofte bygget i samarbeid med andre utbyggere eller entreprengrer. Pa starten av
2000-tallet har OBOS sin rolle endret seg helt fra a vare et gjennomfgringsorgan for det
offentlige, til & konkurrere i markedet pa lik linje med andre private aktgrer (OBOS BBL,
2017). Forvaltning av boliger et av hovedformalene til OBOS. Grafen under viser fordeling

mellom ulike typer organisasjonsformer og antall boliger som boligbyggelaget forvalter.

Forvaltningsmasse i OBOS
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Tabell 6: Forvaltningsmassen i OBOS 31.12.2016. Tallene er hentet fra "Arsstatistikk fra NBBL 2016".
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4.3.3 Medlemmene i OBOS
OBOS er en medlemsorganisasjon som eies av sine medlemmer. Som tabellen under viser,

vokser medlemsmassen i OBOS jevnt. Ved utgangen av 2016 hadde OBOS totalt 416 800
medlemmer, noe som er en oppgang pa 5,8 prosent fra 2015. Store deler av medlemsveksten
er grunnet fusjoner med andre boligbyggelag. Fra arsregnskapet til OBOS 2016 fremkommer
det at selskapet hadde en inntekt pa over 82 millioner kroner i kontingent fra sine medlemmer.

En stadig vekst i OBOS sin medlemsmasse gir selskapet sikkerhet for a bygge nye boliger.

Medlemsutvikling 2000-2016
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Tabell 7: Medlemsutviklingen i OBOS fra 2000-2016. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».

Som medlem i et boligbyggelag er en av de fremste fordelene forkjapsretten. Det er boligene i
de tilknyttede borettslagene og nye boliger medlemmene har forkjapsrett til. 1 2016 ble
forkjapsretten benyttet ved 37 prosent av salgene av boliger i tilknyttede borettslag (OBOS
BBL, 20173, s. 16).

Selv om hovedformalet til OBOS er & skaffe medlemmene sine boliger, tiloyr ogsd OBOS
andre medlemsfordeler. Blant annet gir OBOS medlemmene sine tilbud innenfor omradene
banktjenester, forsikring og billetter til kulturarrangementer (OBOS BBL, 20174, s. 18).
OBOS-konsernet utgjar en rekke datterselskaper. Disse selskapene skal gi medlemmene gode
tilbud, men ogsa «oppna best mulig gkonomiske resultater» for konsernet (OBOS BBL,
2017a, s. 12).
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4.3.4 Boliger i tilknyttede borettslag
Som medlem av et boligbyggelag er det ikke bare nye boliger man har forkjgpsrett pa,

medlemmene har ogsa forkjepsrett til deler av den eldre boligmassen. Dette gjelder boliger i
tilknyttede borettslag, samt enkelte sameier, men for sameier vil regler om forkjepsrett
maksimalt kunne settes til 25 ar. Tabellen under viser at det i arene mellom 2000 og 2009 ble
bygget sveert lite boliger organisert som tilknyttede borettslag av OBOS.

100 000 Boliger i tilknyttede borettslag
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Tabell 8: Utvikling i antall boliger i tilknyttede borettslag for OBOS. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».

Trenden har over flere ar veert at bolighyggelagene har bygget boliger organisert som selveier.
Enkelte ar etter 2009 utmerker seg likevel med en stor gkning i antall boliger i tilknyttede
borettslag. Den farste store gkningen i antall boliger i tilknyttede borettslag pa 2000-tallet, var
i 2010. Dette aret fusjonerte OBOS med TgnsbergNgttergy Boligbyggelag og Hetland
Boligbyggelag. Til sammen hadde disse to lagene 24 109 medlemmer og totalt 6 928 boliger i
tilknyttede borettslag (NBBL, 2011). Den starste gkningen i antall boliger i tilknyttede
borettslag var i 2011. Dette aret ble det 10 258 flere tilknyttede boliger i OBOS. I hovedsak
skyldtes det at OBOS dette aret fusjonerte med boligbyggelagene i Fredrikstad, Hamar,
Elverum, og pa Jeren. Far fusjonen hadde disse lagene en medlemsmasse pa til sammen

27 866, og de hadde 10 198 boliger i tilknyttede borettslag (NBBL, 2012). | 2013 fusjonerte
StorBergen med OBOS. StorBergen hadde 19 454 medlemmer og 6 680 boliger i tilknyttede
borettslag (NBBL, 2014). Utviklingen i tabellen viser at gkningene i antall boliger i
tilknyttede borettslag i hovedsak skyldes fusjoner, og ikke at det blir bygget boliger som blir
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organisert etter denne modellen. @kningen i antall boliger i tilknyttede borettslag samsvarer i

stor grad med fusjonene.

Fusjonene som OBOS har gjennomfart de siste arene, gjer at medlemmene far mulighet til &
kjepe boliger pa forkjapsrett andre plasser i landet. For medlemmene har det sin positive side
gjennom at utvalget av boliger blir stgrre, men sin negative side gjennom at det blir flere som
har forkjgpsrett til de samme boligene. Som grafen under viser, har det gjennom de siste 16
arene veert en drastisk endring i medlemmenes muligheter for & skaffe seg bolig i tilknyttede

borettslag.
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Tabell 9: Prosentvis utvikling av antall boliger organisert i tilknyttede borettslag, malt opp mot antall medlemmer i
boligbyggelaget.

Nedgangen pa nesten 12 prosent virker ikke sa stor i seg selv. Likevel er dette tall som kan fa
konsekvenser for mange av OBOS sine boligsgkende medlemmer. I ar 2000 hadde OBOS
174 330 medlemmer, og det var 58 349 boliger i tilknyttede borettslag. Samlet utgjorde dette
at det var like over én bolig i tilknyttede borettslag, per tredje medlem av boligbyggelaget.
Tilsvarende tall fra 2016 viser at OBOS hadde 90 075 boliger i tilknyttede borettslag, og at
laget hadde 416 800 medlemmer. Selv om det har vaert en gkning i antall boliger i tilknyttede
borettslag, har ikke gkningen pa langt nzr veert like stor som gkningen i medlemsmassen.
Tallene fra 2016 viser at det finnes i overkant én bolig i tilknyttede borettslag, per femte
medlem av boligbyggelaget. Fortsetter medlemsmassen & gke, samtidig som boligbyggelaget
opprettholder sin strategi for organisering av nye boliger, vil tallene fortsette & synke ogsa i

fremtiden.
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4.3.5 Nye OBOS boliger
Det er blitt gjennomfart undersgkelser for a finne prisen pa nye boliger som OBOS selger i

Oslo og Akershus. Den 7. mars 2018 var det 848 nye boliger fra OBOS som var ute for salg i
dette omradet. Boligene var fordelt pa 16 ulike prosjekter. Prisene ble delt inn i
hensiktsmessige grupper, og tabellen fremstiller hvor mange boliger som var for salg i de
forskjellige prisklassene. Tallene vil kunne variere fra dag til dag, men kan likevel bidra til &

tegne et oversiktsbilde over markedet i Oslo og Akershus.

OBOS i Oslo og Akershus
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Tabell 10: Antall boliger i ulike prisklasser. Tallene er hentet fra OBOS sine hjemmesider.
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Slik det fremkommer av tabellen, er prisklassen for nye OBOS boliger i Oslo og Akershus
rettet inn mot en gkonomisk sterk gruppe. Over 50 prosent av boligene befinner seg i
prisklassen mellom 5 til 8 millioner kroner. Bare 8 prosent av boligene som ligger ute for salg

pa dette tidspunktet er i prisklasser under 4 millioner kroner.
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Oslo - Lambertseter Akershus - Fornebu
Symra terrasse Storgya
107 leiligheter - borettslag 500 boliger - sameie
Innflytting: Planlagt fra 2018 Innflytting: Fra 4. kvartal 2019
Pris: 9 700 000 - 13100 000 Pris: 6 200 000 - 12 490 000

Oslo - Oppsal

Oppsal senter

Ca 190 leiligheter - borettslag
Innflytting: | lepet av 2018
Pris: 12 300 000 - 12 950 000

Figur 1: Utdrag av OBOS sine nye boliger som ligger ute for salg. Bildene er hentet fra deres hjemmesider 07.03.2018.

4.3.6 OBOS i Bergen og Trondheim
Oslo, Bergen og Trondheim er landets tre stgrste byer. Det fglger derfor naturlig at det er

bolighyggelagene som opererer med starst utstrekning i disse byene det er blitt gjort
undersgkelser av. OBOS etablerte seg i Bergen blant annet gjennom fusjon med
boligbyggelaget StorBergen i 2013. | Trondheim ble de etablert noen ar tidligere, gjennom
oppkjep av eiendomsselskapet Basale i 2006 (Adresseavisen, 2006).
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OBOS i Bergen
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Tabell 11: Antall boliger i ulike prisklasser som OBOS har for salg i Bergen. Tallene er hentet fra OBOS sine hjemmesider.
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OBOS i Trondheim
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Tabell 12: Antall boliger i ulike prisklasser som OBOS har for salg i Trondheim. Tallene er hentet fra OBOS sine
hjemmesider.

Som tabellene viser ligger snittprisene for OBOS sine nye boliger i Trondheim og Bergen
langt under prisene for Oslo og Akershus. Antallet nye boliger for salg er langt mer begrenset
I byene Bergen og Trondheim, sett i forhold til Oslo. Dette gjer at statistikken for disse to
byene inneholder en langt hgyere feilmargin. Likevel kan det virke som at OBOS sin strategi i

Bergen og Trondheim retter seg inn mot en annen kundegruppe enn i Oslo.
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4.3.7 Resultat far skatt
| et resultatregnskap blir driftsutgifter satt opp mot driftsinntekter. Differansen mellom

utgiftene og inntektene utgjer arsresultat for skatt (Visma, 2017a).

Resultat fgr skatt (mill. kroner)
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Tabell 13: OBOS sin utvikling i resultat far skatt. Tallene er hentet fra PROFF Forvalt.
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Som tabellen viser har arsresultatet til OBOS veert i enorm vekst de siste arene. |
regnskapsaret 2016 kan OBOS vise til et positivt resultat fer skatt pa over 2,8 milliarder
kroner. Resultat etter skatt dette aret var pa 2,66 milliarder kroner. Overskuddet i OBOS

disponeres til nye investeringer (OBOS BBL, 20174, s. 2).

4.3.8 Utvikling i egenkapital
Egenkapital er innskutt kapital og kapital som er opptjent gjennom drift (Visma, 2017a).

Kurven i tabellen under viser en enorm gkning i egenkapital fra 2013 frem til 2016. | lgpet av
disse arene har egenkapitalen i konsernet gkt med over 10 milliarder kroner. Oppgangen i
egenkapital i lgpet av 2016 var pa 2,8 milliarder kroner. Dette skyldes en kraftig vekst
innenfor konsernets kjernevirksomhet som er bolig, bank og forvaltning (OBOS BBL, 20173,
s. 3). Det er likevel ikke bare solid drift innenfor kjerneomradene som medfarte den solide
gkningen i egenkapital. I lgpet av aret 2016 gkte verdien pa investeringseiendom med nesten
800 millioner kroner (OBOS BBL, 20174, s. 2).
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Utvikling i egenkapital
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Tabell 14: OBOS sin utvikling i egenkapital. Tallene er hentet fra PROFF Forvalt.

Soliditeten av et selskap blir malt ut ifra sum pa egenkapital, og sum pa egenkapital og gjeld.
Dette er et ngkkeltall som brukes for & vurdere betalingsevnen et selskap har pa lang sikt.
Desto hagyere egenkapitalen som finansierer selskapet er, desto mer solid er selskapet (Visma,
2017b). Har selskapet hgy soliditet er det godt rustet for a tale nedgangstider i markedet og
eventuelle tap. Ved utgangen av 2016 var soliditeten i OBOS 52 prosent, og klassifiseres som
«meget god». Dette viser at OBOS star sterkt rustet mot nedgangstider i markedet, og at de
over tid har opparbeidet seg et grunnlag for a gjere langsiktige investeringer.

4.3.9 Tomtereserver
Tomtereserver eller tomtebanker brukes i denne sammenheng som betegnelse pa tomter som

konsernet eier, men som det ikke er bygget boliger pa enda. Av OBOS sitt arsregnskap for

2016 fremkommer det at «Konsernet besitter et betydelig antall tomter for utviklingsformal.
Tomtene er vurdert til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi basert pa ledelsens
estimat over fremtidig utviklingspotensiale for tomten. Estimater inneholder vurderinger av

blant annet regulerings- og markedsmessige forhold» (OBOS BBL, 2017b, s. 51).
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Verdi pa boligtomter for utvikling
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Tabell 15: Verdien pa boligtomter for utvikling som eies av OBOS. Tallene er hentet fra arsheretning OBOS 2009-2016.

Boligtomter for utvikling utgjorde i 2016 naermere 8,7 milliarder kroner. I tillegg til disse
eiendommene har konsernet store verdier plassert i boligprosjekter under oppfering og
ferdige, men usolgte boliger. Til sammen under disse tre postene i regnskapet har konsernet
verdier for over 13,8 milliarder kroner. Dette er en oppgang pa over 2,6 milliarder fra
regnskapsaret 2015 (OBOS BBL, 20174, s. 26).

Den omfattende tomtebanken i OBOS skal brukes til fremtidige boligprosjekter. | 2016 kjagpte
de tomter som kan gi neermere 9 500 nye boliger. Konsernet eide alene, eller sammen med
andre, eiendommer som det kan bygges 33 000 boliger pa i Norge, og 4 700 i Sverige ved
utgangen av dette aret. Den starste eiendommen OBOS kjgpte dette aret var pa Ulven i Oslo.
Eiendommen kostet om lag 3 milliarder kroner og har potensiale til & bygges ut med cirka

3 000 nye boliger (OBOS BBL, 201743, s. 11).
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Beregnet plass til antall boliger pa boligtomter for utvikling

38 800 27700
33000
14 000 15 000
10 000
7000 < 500 I
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Tabell 16: Beregnet plass til antall boliger pa boligtomter for utvikling som eies av OBOS. Tallene er hentet fra &rsheretning

OBOS 2009-2016.

Hovedaktiviteten i OBOS konsernet er boligutvikling. De bygger boliger i Norge, Sverige og

Danmark. Blant annet eies Block Watne av OBOS, et selskap som bygger boliger fra
Trendelag og sgrover (OBOS BBL, 20173, s. 13). Tabellen under viser at OBOS har

tomtereserver rundt i store deler av Norge, samt Sverige og Danmark.

\ Boligtomter for utvikling 31.12.2016

Omradet Tomteverdier

Stor-Oslo 5972 197 000
@vrig @stlandet 316 988 000
Se¢rlandet 96 414 000
Rogaland 508 303 000
Hordaland 165 718 000
Nord-Vestlandet 138 799 000
Midt-Norge 251 509 000
Innlandet 77 148 000
Sverige 896 022 000
Danmark 256 479 000

Tabell 17: Antall boligtomter for utvikling og hvilke geografisk plassering disse har. Tallene er hentet fra arsheretning

0BOS 2016 (5. 52).

Som det fremkommer av tabellen har OBOS sin Klart starste del av boligtomter for utvikling i

omradet Stor-Oslo. Konsernet sitter ogsa pa betydelige tomtereserver i andre deler av landet,

samt i Danmark og Sverige.
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| hovedsak blir boliger som OBOS bygger oppfert pa tomter som selskaper eier selv. Dette
kalles egenregi prosjekter, og selskapet star for hele prosessen fra oppkjgp av eiendom til
ferdigstilling av boligene. | Norge driver OBOS i liten grad med fremmedregi prosjekter, som
er prosjekter hvor OBOS bygger ut pa private eller profesjonelle kunder sine tomter.
Fremmedregi prosjekter blir i starre grad brukt i Sverige, enn i Norge (OBOS BBL, 20174, s.
38).

4.3.10 Investeringseiendom
| tillegg til tomtene som er beregnet til nye boliger, har OBOS en rekke eiendommer som

klassifiseres som investeringseiendom. Investeringseiendom er eiendom som er kjgpt opp for
a gi langsiktig avkastning i form av verdistigning, leieinntekter eller begge deler.
Eiendommene eies av OBOS, men brukes ikke av dem selv. | regnskapet blir disse
eiendommene verdsatt til anskaffelseskostnad inkludert transaksjonskostnader pa
kjepstidspunktet. De neste arene blir de regnskapsfart til virkelig verdi. Dette beregnes ut ifra
avkastningskrav, inntektsfradrag, forventet ledighet og pakostninger (OBOS BBL, 20174, s.
53). 1 2016 viser OBOS sitt regnskap at de til sammen har investeringseiendom som er verdt
over 10 milliarder kroner. Dette er en gkning pa over 2,3 milliarder kroner fra regnskapsaret
2015 (OBOS BBL, 20174, s. 26).

4.4 OBOS intervju

A OBOS

formal, helt siden de ble stiftet, har vart & skaffe og forvalte boliger for deres medlemmer.

4.4.1 Formal
OBOS trekker frem at deres viktigste

Det var deres vedtekter som la grunnlaget for de farste borettslovene. Her fremkommer ogsa
formalet til OBOS og andre boligbyggelag i dag. OBOS mener at de er unike gjennom at de
er et samvirkelag, som skal bruke pengene de tjener til a oppfylle sitt formal. Nar det gjelder
forvaltning av boliger, sier OBOS at det er ingen av deres tilknyttede borettslag som har sagt
opp kontrakten med dem, selv om de na star fritt til & gjere det. Videre fremhever OBOS at de
driver med andre former for virksomhet som skal statte opp under hovedformalet. Herunder at

de siden starten har drevet med sparing og lan for medlemmer og borettslag. For noen ar siden
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ble det stiftet en bank som skal ivareta deler av virksomheten. Banken skal bidra til at det blir
lettere for lagets medlemmer a finansiere boligkjep, og for at borettslagene skal fa lan, samt

ha pengene sine der.

4.4.2 Samfunnsansvar
OBOS mener selv at kjernen i deres samfunnsansvar er a ha et boligtilbud til lagets

medlemmer. Det star fast, og har veert der hele tiden. OBOS tar i tillegg ansvar for nermiljget
i omrader hvor de har statt for en omfattende utbygging. Dette ansvaret dreier seg om a gi
barn og unge gode oppvekstsvilkar. Det kan vere alt fra a bygge fotballbaner, til a gi statte til
kor. Denne typen samfunnsansvar har vokst etter hvert som overskuddene har blitt sterre,
uttaler OBOS.

Nar det gjelder ansvar i form av & bygge rimelige boliger, sa var dette noe som forsvant nar
subsidiene fra staten forsvant. OBOS kjgper tomter til markedspris, og selger boliger til
markedspris. Likevel fgler de et ansvar overfor dem som har vanskeligheter med & komme inn
pa boligmarkedet. OBOS mener at i de starste byene er det vanskeligere & komme inn pa
boligmarkedet i dag, sett i forhold til tidligere. De ser derfor pa ulike modeller som gjer at de
kan bygge rimeligere boliger. Forelgpig vil de ikke rgpe hvilke modeller dette er, men de

haper a fa oppmerksomhet rundt dem nar disse lanseres.

OBOS forteller videre at de hadde en innovasjonskonkurranse hvor de inviterte entreprengrer,
arkitekter og ingenigrer til a ga sammen i team, for & lage forslag til et utbyggingsomrade som
OBOS eier pa Ulven. Vinneren kom med et forslag som senket byggekostnadene og skal gi
billigere boliger. Boligene skal selges til en lavere pris enn tilsvarende boliger i neeromradet,
sier OBOS. | tillegg ser de pa en modell som kan gjere disse boligene enda litt rimeligere,

men prisen er fortsatt ikke fastsatt.

4.4.3 Politiske signaler
OBOS sier at de ikke far noen politiske signaler rettet inn mot deres samfunnsansvar. Selv

foler de at de har et starre samfunnsansvar enn andre tradisjonelle utbyggere. De mener ogsa
at det er en oppfatning blant politikere og myndigheter om at de har et stgrre samfunnsansvar,
selv om dette ikke fremkommer verken i skrift eller verbalt. Selv mener de at dette stammer
fra en forventning som har bygget seg opp over flere ar. Det forventes fra politisk hold at
OBOS tar et stagrre ansvar enn for eksempel Skanska eller Veidekke, uttaler OBOS. Selv ser
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de at deres samfunnsansvar kan komme til & gke de neste arene, searlig dersom de gode
gkonomiske resultatene fortsetter. OBOS gker andelen penger som gar til samfunnsnyttige
formal hvert ar. Styret i OBOS har uttalt at frem mot 2021 kan de bruke 10 prosent av resultat
etter skatt til gode formal, gjennom programmet «<OBOS gir tilbake». OBOS sier at de ikke

deler ut 10 prosent enda, men at dette kan skje i fremtiden.

Videre sier OBOS at de ikke far noen politiske signaler pa hvor mye de bar bygge, eller hvor
de skal bygge. De bygger der de far tak i tomter, og kjgper tomter der de tror de kan fa til
prosjekter. OBOS uttaler at det viktigste er at myndighetene legger forholdene til rette for at
det blir bygget nok boliger hele tiden. De mener at dette er noe myndighetene ofte glemmer.
Boligbyggelaget har inntrykk av at nar det er et tilsynelatende lite behov for nye boliger, sa
tenker myndighetene at markedet ordner dette selv. Nar dette gar over, falger en stor
etterspgrsel og en voldsom prisvekst. OBOS mener at det er myndighetene sitt ansvar a sgrge
for at det er en jevn og forsiktig prisstigning pa boliger. De uttaler at alle er interessert i viss
prisstigning, men at denne har veert alt for stor den siste tiden. OBOS mener det er viktig at
man holder trykket oppe pa boligbyggingen, og at det er viktig at man ikke slapper av og tror

man har lgst alt.

4.4.4 Malgruppe
OBOS sier at deres malgruppe er alle aldersgrupper. Det er vanskelig a bygge et prosjekt som

bare retter seg inn mot en bestemt malgruppe. De mener at gode boliger, er gode boliger, og at
folk ikke kjaper boliger fordi at det er OBOS som har hatt prosjektet. Folk kjgper den boligen
som har rett beliggenhet og som er i riktig prisklasse for dem. De haper likevel at det gir

kunden en ekstra trygghet a vite at det er OBOS som har hatt prosjektet.

OBOS tror ikke prisregulering er veien a ga for & kunne tilby sine medlemmer rimeligere
boliger. Dette har veert pravd, men det apnet opp for «betaling under bordet». De vil heller
prgve a finne nye og bedre modeller. De trekker frem delt eierskap og leie-til-eie. OBOS sier

videre at det frie markedet innenfor boligsektoren har kommet for & bli.

OBOS mener at det er deler av den eldre boligmassen i tilknyttede borettslag som i hovedsak
retter seg inn mot ferstegangsetablerende. | deler av denne bygningsmassen er prisene lavere.
De ser ogsa at det er mange farstegangsetablerende som kjgper mindre leiligheter i nye
prosjekt. I disse tilfellene ofte med foreldre som bruker sin OBOS ansiennitet og star som

kausjonist.
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4.4.5 Utvikling i medlemsmassen
OBOS sier at de har en positiv utvikling i medlemsmassen, og at denne blir stgrre og starre.

Snittalderen i medlemsmassen er i dag pa 45 ar. Undersgkelser gjennomfgrt av OBOS selv,
viser at det er de i aldersgruppen 20-25 som har best inntrykk av OBOS. Dette trekker de frem

som veldig positivt.

Videre forteller OBOS at de fleste som kjgper bolig av dem er medlemmer av
boligbyggelaget. Noen blir medlem rett for, andre har veert medlem i over 20 ar. De ser en
utvikling i dag at det er en del som kjaper bolig farst, og blir medlem for de signerer. | OBOS
sine nye prosjekter som kommer for salg, er det stort sett alltid noen som nettopp har blitt
medlem som far kjgpe ved salgsstart. Nar salgsstarten er over kan hvem som helst kjgpe
boligene. Nar det selges sameier er det bare ved salgsstart at forkjepsretten kan gjeres
gjeldende. Nar salgsstarten er ferdig trenger man ikke a vaere medlem for & kjgpe

selveierboliger som OBOS har bygget.

4.4.6 Konkurranse i markedet
OBOS uttaler at de er i et konkurrerende marked, og bygger likt som alle andre utbyggere. De

prgver a finne tomter der de har mange medlemmer. | omradet Baerum og Oslo-vest prgver de
a fa tak i flere tomter enn det de har hatt tidligere. OBOS hevder at de vil bygge et bredt

spekter av boliger i forskjellige prisklasser og med ulik beliggenhet.

OBOS forteller at de for 20 ar siden bare bygget boliger i Oslo-omradet, men at de i dag
bygger i alle de starste byene i landet. I tillegg eier de Block Watne som bygger litt mer i
utkanten av de tettstedene som OBOS tradisjonelt har bygget nye boliger. OBOS forklarer
videre at strategien deres er den samme i Oslo, som for andre byer i landet. De trekker likevel
frem at de ikke er like godt kjent i for eksempel Bergen og Trondheim, som de er i Oslo. De
er derfor avhengig av a fa til gode prosjekter som gjer at de far solgt boliger til nye og
eksisterende medlemmer i disse omradene. De anser det som viktigere a finne de gode
prosjektene i omrader utenfor Oslo. OBOS fremhever at boligene som bygges i de ulike byene

ikke har noen nevneverdige forskjeller i standard og starrelse.

OBOS har i lgpet av de siste arene blitt aksjoneer i noen av de starste norskeide
entreprengrselskapene, som Veidekke og AF-gruppen. OBOS uttaler at dette er noe de har
tjent veldig gode penger pa. Nar det investeres i annen type virksomhet enn boligbygging, er

dette for at det skal gi en avkastning, men overskuddet skal primzrt ga til a oppfylle
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boligbyggelagets hovedformal. OBOS sier videre at det ikke er medlemmene sine penger,
men organisasjonens. Medlemmene barer ingen risiko med & vaere medlem, slik som de ville
gjort dersom de investerte i et aksjeselskap. Pengene skal likevel brukes pa en mate som

kommer medlemmene til gode.

4.4.7 Organisering av nye boliger
Strategien bak organisering av nye boliger er at de forst og fremst er opptatt av & bruke

borettslagsmodellen. Denne modellen mener OBOS er viktig og god. Malet er derfor & holde
fast pa denne modellen og organisere sa mange boliger som mulig i borettslag. Samtidig ser
OBOS at det er markeder hvor det er starre etterspgrsel etter eierseksjonssameier. | disse
markedene er det eierseksjoner som bygges. OBOS tar ogsa del i samarbeidsprosjekter med
andre utbyggere. Dette er for & fordele risikoen nar de kjgper dyre tomter. Aktgrene de inngar
partnerskap med har ofte et gnske om selveierboliger, og da er det som regel eierseksjoner
som bygges. Pa eiendommer hvor store prosjekter skal realiseres, blir det gjerne benyttet en
kombinasjon av eierseksjoner og borettslagsleiligheter. OBOS mener at de er en av fa aktarer

som fortsatt bygger borettslag, og at mange naermest har forlatt denne modellen.

OBOS ser ikke noen stor forskjell i kundegruppen som gnsker selveier framfor borettslag. De
tror at mennesker med god gkonomi finner det mer attraktivt med selveierleiligheter. Nar det
gjelder den kundegruppen som kjgper boliger for a leie dem ut igjen, sa kjgper ikke disse
borettslag. Dette har sin bakgrunn i at det er mange flere restriksjoner pa utleie av
borettslagsleiligheter, uttaler OBOS.

OBOS sier at det ikke er noen forskjell i pris for boliger i borettslag og eierseksjoner. Denne
forskjellen forsvant pa 90-tallet. Det er beliggenheten som avgjar prisen.
Organisasjonsformen for de to har blitt veldig lik. Den viktigste forskjellen er at det er starre

begrensinger for utleie av borettslagsleiligheter, uttaler OBOS.

4.4.8 Strategi bak omrader som bygges ut og kjgp av tomter
OBOS sier at nar de skal bygge nye boliger i dag, sa er dette by- og tettstedsutvikling. | en

slik utvikling harer boliger og naringsbygg tett sammen. OBOS bygger sjelden bare en blokk
med boliger, som regel bygges det starre prosjekter som ogsa inneholder butikker,
kontorlokaler og arbeidsplasser. Dette er noe de har fart videre fra den gangen de bygget store
drabantbyer, hvor det var ngdvending a legge servicetilbud tett knyttet til boligomradene.
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OBOS fremhever at nzring er noe de har tjent penger pa lenge, men at boligbyggingen har de
farst tjent penger pa de siste arene. Videre sier OBOS at de bygger boliger for «folk flest», og
at «folk flest» er en stor gruppe mennesker. De bygger for de som har penger til & betale for

sin egen bolig. Sa er det noen prosjekter hvor det bygges dyre, eller veldig dyre leiligheter.

Nar det kommer til strategien bak kjgp av tomter, gjelder det & finne eiendommer der de far
solgt boliger. OBOS brukte mer enn overskuddet i fjor pa & kjgpe nye tomter.
Boligbyggelaget sier at de kjgper tomter der det er tilgjengelige tomter, dersom disse har
potensiale til at det kan bygges boliger. Noen av tomtene kjgpes med et langsiktig perspektiv,
men det meste kjgpes for & bygges ut i relativt neer fremtid. OBOS uttaler at tomtebanken
deres er stor, men at noen av tomtene ikke er mulig & gjgre noe med far en del ar frem i tid.
Den starste delen av overskuddet i OBOS blir brukt til & kjgpe nye tomter. Dette er farst og

fremst for & ivareta formalet, ikke for a tjene penger, uttaler OBOS.

4.5 BOB BBL

Fakta

4.5.1 Innledning

- BOB BEL
BOB BBL (BOB) holder til i Bergen, men E—
har ogsa regionskontor i Farde. Med nesten 67 500
70.000 medlemmer er BOB Norges tredje s 000 bohg‘.?r.

Terje W. Gilje

starste boligbyggelag. Laget forvalter i dag NBBL og Storbyalliansen
om lag 24.000 boliger (BOB BBL, 2017c).

Selv om BOB hovedsakelig bygger boliger i

Bergen kommune, har de ogsa statt for utbygging av boliger i flere av sine nabokommuner
som Askay, Voss, Ulvik, Lindas og Os. Boligbyggelaget har i den senere tid veert gjennom
flere fusjoner, blant annet ble de sammensluttet med Fana Boligbyggelag i 2008 (Hartvedt &
Skreien, 2009). | 2014 fusjonerte BOB med BOIVEST i Farde og ble dermed ogsa
representert i en rekke kommuner i Sogn og Fjordane. BOB er en del av NBBL (BOB BBL,
2017c).

Virksomheten i boligbyggelaget blir ledet av styret. Boligbyggelaget har bade fullt praktisk og
gkonomisk ansvar for gjennomfaring av hvert enkelt prosjekt. Ved ferdigstillelse av

prosjektene blir boligene overfort til lagets medlemmer. Farste prosjekt gjennomfgrt av BOB
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var pa Dokken i Bergen, her sto 80 leiligheter ferdigstilt i 1948. Farst i 1950-arene skjgt
boligbyggingen i regi av BOB virkelig fart. I en lengre periode sto boligbyggelaget for om lag
25 prosent av boligbyggingen i Bergen (Hartvedt & Skreien, 2009).

4.5.2 Historie

Industrigruppen innen Norsk Bygningsarbeiderforbund i Bergen satt i mars 1939 ned en
komite som skulle utrede muligheter for lignende virksomhet som den OBOS hadde satt i
gang i Oslo. Formalet var den gang a fa pa plass et kooperativt byggeforetak som skulle sikre
mot spekulasjon i boligbygging, mangelfull kvalitet og sesongmessige svingninger i
byggebransjen. Krigsutbruddet satte en midlertidig stopper for fremdriften i dette prosjektet,
men i arene 1940 til 1941 ble det besluttet at arbeidet skulle fortsette (BOB BBL, 2017c).
Den kooperative bevegelsen var i ferd med a fotfeste seg ogsa utenfor hovedstaden pa
begynnelsen av 1940-tallet. Bygningsarbeiderforbundet dro i gang et initiativ blant
bygningsarbeiderne i Bergen, noe som ferte til at det ble avholdt generalforsamlingen i
Folkets Hus 2. mars 1941. Pa grunnlag av OBOS sine mgnstervedtekter vedtok
generalforsamlingen a stifte Bergen og Omegn Boligbyggelag (Annaniassen, 1991, ss. 207-
208). Det ble tegnet om lag 100 andeler i januar 1941, og det ble etablert et bolighyggelag
som skulle bygge boliger for det brede publikum, og tilby sine tjenester til alle interesserte.
Grunnet krigen var det likevel liten aktivitet i bolighyggelaget. | arene etter krigen var det i
Bergen, som mange andre plasser i landet, et stort boligunderskudd. BOB var i pafalgende
perioden en viktig bidragsyter for & dekke boligunderskuddet. Siden den gang har boligbygget
hatt stor vekst og fremstar i dag som en bauta i bergensk boligbygging (BOB BBL, 2017c).
Forvaltning av boliger et av hovedformalene til BOB. Grafen under viser fordeling mellom
ulike typer organisasjonsformer og antall boliger som boligbyggelaget forvalter.
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Forvaltningsmasse i BOB
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Tabell 18: Forvaltningsmassen i BOB 31.12.2016. Tallene er hentet fra "Arsstatistikk fra NBBL 2016".

4.5.3 Medlemmene i BOB
BOB er tuftet pa medlemskap og samvirke. Fra boligbyggelagets vedtekter fremkommer det

at lagets fremste formal er «a skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag eller pa
annen mate og a forvalte boliger for andelseierne» (BOB BBL, 2017b, s. 2).

Medlemsutvikling 2000-2017
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Tabell 19: Medlemsutviklingen i BOB fra 2000-2017. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».
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BOB hadde ved utgangen av 2017 totalt 67 530 medlemmer. Dette er en oppgang pa 650
medlemmer fra aret far. Tabellen viser at det har veert en jevn medlemsvekst i BOB utover
hele 2000-tallet. Som i alle andre bolighyggelag er forkjgpsretten en av de fremste fordelene
medlemmene i BOB har. |1 2017 ble forkjgpsretten benyttet 178 ganger ved kjap av boliger i
tilknyttede borettslag (BOB BBL, 2018, s. 8). Medlemmene i BOB har ogsa andre
medlemsfordeler, blant annet rimeligere billetter til kunst, kultur- og idrettsarrangementer. |
tillegg er det forhandlet frem avtaler som gir medlemmene rabatter innenfor omrader som
eiendomsmegling, strem og andre tjenester. BOB er med i Storbyalliansen, noe som gir
medlemmene forkjgpsrett pa en rekke boliger ogsa utenfor Bergen (BOB BBL, 2018).

4.5.4 Boliger i tilknyttede borettslag
Ved utgangen av 2016 hadde BOB 17 170 boliger i tilknyttede borettslag. I likhet med OBOS

har gkningen i antall boliger i tilknyttede borettslag pa 2000-tallet veert relativt lav. De starste
gkningene i antall boliger i tilknyttede borettslag har kommet som en fglge av fusjon med
andre boligbyggelag.

Boliger i tilknyttede borettslag
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Tabell 20: Utvikling i antall boliger i tilknyttede borettslag for BOB. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».

Tabell 20 viser at den starste gkningen av boliger i tilknyttede borettslag var i 2013. Dette har
sammenheng med fusjonen mellom BOB og BOIVEST. Fusjonen ble ikke gjennomfart for i
januar 2014, men vedtaket om fusjonering ble fattet i 2013, og dermed er gkningen ogsa satt
til dette aret. Far fusjonen hadde BOiVEST narmere 5000 medlemmer og 2 077 boliger i
tilknyttede borettslag (NBBL, 2014). Gjennom fusjonen med BOIVEST gkte antallet boliger i
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tilknyttede borettslag fra 15 033 til 17 110. Siden den gang har antallet boliger i tilknyttede
borettslag gkt til 17 170 (NBBL, 2017b).

Prosentvis utvikling
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Tabell 21: Prosentvis utvikling av antall boliger organisert i tilknyttede borettslag, malt opp mot antall medlemmer i
boligbyggelaget.

| perioden mellom 2000-2016 har det vaert en samlet nedgang pa seks prosent for antall
boliger i tilknyttede borettslag, malt opp mot antall medlemmer. 1 2000 hadde BOB 43 459
medlemmer, og totalt 13 681 boliger i tilknyttende borettslag. Ved utgangen av 2016 hadde
laget 66 876 medlemmer og totalt 17 170 boliger i tilknyttede borettslag. Den synkende
kurven i diagrammet viser at gkningen i antall boliger i tilknyttede lag pa langt nzr har vert

like stor som gkningen i medlemsmassen.

Fusjonen med BOIVEST medfgrte en prosentvis gkning i antall boliger i tilknyttende
borettslag per medlem. Siden den gang har den prosentvise utviklingen igjen veert stadig
synkende. Det er i dag litt over en bolig i tilknyttede borettslag, per fjerde medlem i BOB.

4.5.6 Nye boliger
Tilsvarende undersgkelse som ble gjort for a finne prisnivaet pa nye OBOS boliger, er ogsa

blitt gjort for BOB i Bergensomradet. Tallene i undersgkelsen ble hentet fra alle BOBs nye
boliger som var ute for salg 20. mars 2018. Pa dette tidspunktet var det til sammen 39 boliger,
fordelt pa fire prosjekter, som var ute for salg. Prisene ble delt inn i hensiktsmessige grupper

og tabellen fremstiller hvor mange boliger som var for salg i forskjellige prisklasser. Tallene
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vil kunne variere fra dag til dag, men kan likevel bidra til & tegne et oversiktsbilde over

markedet i Bergensomradet. Resultatet av undersgkelsen fremkommer i tabellen under.

Antall boliger i de forskjellige prisklassene
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Tabell 22: Antall boliger i ulike prisklasser. Tallene er hentet fra BOB sine hjemmesider.
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En naturlig malestokk for prisnivaet pa boligene, vil veere OBOS sine boliger for salg i
Bergen. Begge boligbyggelagene har flest boliger i prisklassen mellom 3,5 til 4 millioner
kroner. Selv om utvalget i undersgkelsen er begrenset for begge boligbyggelagene,
fremkommer det tydelige likehetstrekk for antall boliger i de forskjellige prisklassene.
Sammenligner man boligprisene med OBOS sine boligpriser i Oslo og Akershus, er prisnivaet
I gjennomsnitt langt lavere i Bergen. Av BOBs nye boliger i Bergen er om lag 50 prosent av
boligene i prisklassen mellom 3,5 og 4,5 millioner kroner. Cirka 30 prosent av boligene er i

prisklassene mellom 2,5 og 3,5 millioner kroner.

| lopet av 2017 ferdigstilte BOB 104 nye boliger i Krohnviken og 31 nye boliger i
Damsgardssundet. | tillegg ble det ferdigstilt 1 600 m2 naringsarealer og et stort
parkeringsanlegg. Aret far ferdigstilte BOB 94 nye boliger (BOB BBL, 2018, s. 5).

4.5.7 Resultat for skatt
Resultat far skatt i regnskapsaret 2017 var pa over 80 millioner kroner i BOB.

Boligbyggelaget har hatt en god utvikling innenfor andre forretningsomrader enn
boligbygging, blant annet innenfor regnskap og forretningsfarsel, vedlikehold og
rehabilitering (BOB BBL, 2018, s. 5).
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Resultat fgr skatt (mill. kroner)

3,00,
5,18
|~
N N N N N
o o o o o
= = = = =
w H (%] (<)] ~N

Tabell 23: BOB sin utvikling i resultat for skatt. Tallene er hentet fra PROFF Forvalt.

Regnskapsaret som utmerker seg i tabellen over, er 2015. Bakgrunnen for det hgye resultatet
dette dret er at BOB Boligutleie AS solgte totalt 217 leiligheter i deres eiendomsportefalje.
Salget fikk mye negativ medieomtale, blant annet pa bakgrunn av at det var kommunal
tildelingsrett for en stor andel av disse leilighetene. BOB begrunner salget av leilighetene med
at de var umoderne og slitt. Fremfor a oppgradere leilighetene, ville de heller satse pa nye og
fremtidsrettede boliger. Samlet pris ved salget var pa 355 millioner kroner (BOB BBL, 2016,
s. 4). Ser man bort ifra resultat fgr skatt i 2015, finner man likevel en betydelig vekst de siste

to arene. Den starste delen av inntjeningen i BOB kommer i form av egenregiprosjekter.

4.5.8 Utvikling i egenkapital
Salget av leilighetene i 2015 gjenspeiler seg ogsa i utviklingen av BOBs egenkapital.

Egenkapitalen gkte med nesten 425 millioner kroner mellom arene 2014 og 2015. Som
tabellen under viser var det frem til salget av disse leilighetene en jevn gkning i egenkapital
fra 2001 frem til 2014,
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Utvikling i egenkapital
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Tabell 24: BOB sin utvikling i egenkapital. Tallene er hentet fra PROFF Forvalt.

Soliditeten i BOB betegnes som «meget god». Bokfart egenkapital i BOB BBL ved utgangen
av 2017 var pa over 720 millioner kroner. Egenkapitalen i BOB BBL utgjorde da 91 prosent
av totalkapitalen. BOB-konsernets egenkapital var 55 prosent av totalkapitalen, noe som ogsa
er svaert hgyt (BOB BBL, 2018, s. 5). De gode resultatene gjer at BOB er godt rustet til 3 tale
nedgangstider i markedet, samt det gir dem mulighet til & ga inn i prosjekter som avgir
langsiktig avkastning.

4.5.9 Tomtereserver
BOB hadde ved utgangen av 2017 prosjekter for over 478 millioner kroner under oppfaring.

Tomteverdien for prosjektene under oppfaring var bokfart til 121,5 millioner kroner. I tillegg
til dette har BOB en tomtebank for fremtidig bruk (BOB BBL, 2018, s. 17). BOB har stort
fokus pa a kjepe opp attraktive tomteomrader for bolighygging. Sterk egenkapital og lav
lanegjeld gir BOB muligheten til & kjgpe nye tomter. De vil gi sine medlemmer attraktive
tomter og gode bomiljg (BOB BBL, 2016, s. 3). De har opparbeidet seg en solid tomtebank i
Bergensomrédet, blant annet eier de tomter p& Minde, i Os, i Asane, i Fana og pa Sotra (BOB
BBL, 20174, s. 3).
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4.6 Intervju med respondent for BOB

4.6.1 Formal
Respondenten sier at nar BOB ble etablert var dette for a bidra til &

bygge Norge opp igjen etter krigen. Det er boligbyggingen som

skjedde i etterkrigstiden som la grunnlaget for hele eksistensen til bygger fellesskap
boligbyggelagene. Denne formen har vokst videre, men etter at tilskuddene fra staten ble
kuttet, var det ikke lengre en oppgave for bolighyggelagene & bygge sa billig som mulig. Pa
1980-1990-tallet ble boligbyggelagene i starre grad profesjonalisert. Etter dette konkurrerte
boligbyggelagene under like vilkar som hvilken som helst privat utbygger. Formalet om a

bygge boliger for sine medlemmer star fortsatt fast, uttaler respondenten.

4.6.2 Samfunnsansvar
Respondenten mener at BOB ikke har noe samfunnsansvar utover at de skal dekke

boligbehovet til befolkningen. Respondenten tror heller ikke at BOB faler et starre
samfunnsansvar enn andre utbyggere, men at de faler et ansvar ovenfor sine medlemmer.

Dette ansvaret handler om & skaffe gode boliger og boalternativer.

4.6.3 Malgruppe
Respondenten forklarer at malgruppen til BOB er hele spekteret, fra de eldste til de yngste

som skal etablere seg. Respondenten sier at livet til mennesker er forutsigbart. |
etableringsfasen tilsier gkonomien at man kan kjgpe eldre boliger i borettslag og sameier. Nar
man blir litt eldre og far barn flytter man gjerne til en enebolig som ligger utenfor
sentrumskjernen. Nar ungene flytter ut, vil man igjen bo mer sentralt. Da flytter man mer

sentrumsnzrt. Dette er et mgnster som viser seg gang pa gang, sier respondenten.

4.6.4 Konkurranse i markedet
Respondenten sier at BOB ikke merket stor forskjell eller gjorde endringer i strategien nar

OBOS etablerte seg i Bergen. Det var de mindre boligbyggelagene i Bergen som kjente pa
dette. Respondenten forklarer at BOB lenge hadde veert det starste boligbyggelaget i byen.
Nar det kom et nytt bolighyggelag som var mye starre, mener respondenten at de mindre

boligbyggelagene falte seg veldig sma.
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4.6.5 Organisering av nye boliger
Nar det gjelder organisering av nye boliger, sier respondenten at BOB bygger det som

markedet etterspgr. Respondenten mener at store boligselskaper bgr organiseres som
borettslag, men at de mindre kan organiseres som sameier. Dette har sammenheng med
rettsikkerheten til de som eier, herunder forsikring, egenkapital og vinning. Respondenten sier

videre at boligene i BOB og andre boligbyggelag organiseres etter hva som selger best.

Nar det gjelder standarden pa boliger som BOB bygger, er det teknisk forskrift som blir fulgt.
BOB bygger verken darligere eller bedre enn hva som er fastsatt i TEK-17. Den tekniske
standarden setter minimumskrav for hvordan standarden i boligen skal veere. TEK-17 fglges
av BOB, men de strekker seg ikke utover denne for eksempel for & bygge passivhus, uttaler

respondenten.

4.6.6 Strategi bak omrader som bygges ut og kjgp av tomter
Strategien bak bygging av nye boliger i BOB, er at de alltid skal ha et tilbud til medlemmene

sine, uttaler respondenten. Det blir aldri igangsatt nye prosjekter fgr omtrent halvparten av
boligene er solgt pa forhand. Dette er for & senke risikoen ved boligbygging. Er det en stadig
prisstigning i markedet kan man ta stgrre sjanser og bygge mer. I et slikt marked kan man

ogsa starte prosjektet pa et tidligere tidspunkt, uttaler respondenten.

Respondenten sier at BOB, i likhet med andre boligbyggelag i Bergen, ofte bygger boliger i
omrader hvor de tidligere har bygget. Dette har sammenheng helt tilbake til da
boligbyggelagene fikk tomter fra kommunen. Der de fikk tomter i oppstarten, har ogsa
bolighyggelagene fortsatt & bygge for sine medlemmer, mener respondenten. Respondenten
forklarer at om lag 70-80 prosent av de som Kjgper seg ny bolig, flytter kun innenfor en sirkel
pa fem kilometer fra der de tidligere bodde. Strategien til BOB og andre boligbyggelag blir
dermed & bygge i omrader hvor de har bygget boliger tidligere, eller satse pa helt nye omrader
for & skape et nytt konsept. Videre sier respondenten at tomter med nerhet til sentrum er det
som blir gitt farsteprioritet nr BOB skal kjgpe tomter i nye omrader. De kjgper tomter hvor
man far mest mulig igjen for pengene, malt etter hva markedet etterspar. Respondenten
forklarer videre at neerhet til offentlig transport er noe som ogsa star hagyt pa listen nar BOB

skal kjgpe nye tomteomrader.

Respondenten uttaler at overskudd i BOB brukes pa tomtekjgp. De driver med strategisk

tomtekjgp for a bygge nye boliger senere. Det er ogsa vanlig at flere av bolighyggelagene slar
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seg sammen for & drive strategisk tomtekjgp. Pa denne maten kan de bruke mer penger og fa

stgrre kapital, sier respondenten.

Av andre investeringer sa trekkes oppkjgpet BOB gjorde av Befas frem. Befas driver med
drift og forvaltning av eiendom, og dette var for & gi et tilbud til eksisterende medlemmer.
Likevel gar den starste delen av pengene i bolighyggelaget til tomtekjap, uttaler
respondenten.

4.7 Bolighyggelaget TOBB

4.7.1 Innledning
TOBB er et av landets stgrste

boligbyggelag. Laget ble opprettet i 1945,
og har siden den gang bygget og forvaltet
boliger for sine medlemmer. | dag er det
om lag 63.000 medlemmer i

Fakta

Boligbyggelaget TOBB
14. desember 1945
Ca. 63 000
Ca. 28 000 boliger

Torbjern Sotberg

Boligbyggelaget TOBB. Som Midt-Norges NBBL og Storbyalliansen

starste boligbyggelag gir de sine
medlemmer forkjgpsrett pa 13 000 boliger i
denne landsdelen. TOBB er ogsa med i Storbyalliansen. Til sammen bistar boligbyggelaget
cirka 700 boligselskap med gkonomisk, juridisk og teknisk forvaltning. Laget skiftet i 2015
navn til Boligbyggelaget TOBB. Tidligere var navnet Trondheim og Omegn Boligbyggelag.
Gjennom den siste tiarsperioden har TOBB gjennomfart flere sasmmenslainger. De har
fusjonert med Skaun Boligbyggelag, Melhus Boligbyggelag og Namsos boligbyggelag. Som
flere andre boligbyggelag ble TOBB etablert av fagorganisasjoner for a gjenreise byen etter
krigen. Farste prosjekt ble ferdigstilt pa Rosenborg i 1948. (Boligbyggelaget TOBB , 2018).
Forvaltning av boliger et av hovedformalene til TOBB. Grafen under viser fordeling mellom

ulike typer organisasjonsformer og antall boliger som bolighyggelaget forvalter.
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Forvaltningsmasse i TOBB
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Tabell 25: Forvaltningsmassen i Boligbyggelaget TOBB 31.12.2016. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».

4.7.2 Medlemmene
Boligbyggelaget TOBB har som mal & vare en betydelig boligutvikler i Midt-Norge. De skal

tilby sine medlemmer spennende og gode boligprosjekter. | hovedsak skjer bygging av nye
boliger i form av egenregiprosjekter. Gjennom samarbeidet med boligbyggelag i Bergen,
Stavanger, Oslo, Bodg og Tromsg far medlemmene ogsa forkjepsrett pa boliger i disse
landsdelene (Boligbyggelaget TOBB, 2017b, s. 7). Fra lagets vedtekter fremkommer det at
deres hovedformal er «a skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag, eller pa annen
mate, og a forvalte boliger for andelseierne» (Boligbyggelaget TOBB, 1962).
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Medlemmsutvikling 2000-2016
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Tabell 26: Medlemsutviklingen i Boligbyggelaget TOBB fra 2000-2016. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra NBBL».

TOBB hadde en gkning pa 1 800 medlemmer i 2016. Dette aret benyttet medlemmene
forkjepsretten ved 26 prosent av salgene av boliger i tilknyttede borettslag. I tillegg til
forkjopsretten har TOBB’s medlemmer en rekke rabatt og bonusordninger innenfor omradene
bank, forsikring, byggevarer, fritid, sport og kultur (Boligbyggelaget TOBB, 2017b, s. 11). |
regnskapsaret 2016, betalte medlemmene til sammen over 14,1 millioner kroner i
medlemskontingent (Boligbyggelaget TOBB, 2017b, s. 17).

4.7.3 Boliger i tilknyttede lag
Av totalt 12 978 boliger i TOBBs tilknyttede borettslag, ble 1 128 av disse omsatt i 2016. Den

starste gkningen i antall tilknyttede boliger pa 2000-tallet var i 2015. Dette aret fusjonerte
TOBB med Namsos boligbyggelag. Namsos Boligbyggelag hadde totalt 1 157 medlemmer og
485 boliger i tilknyttede borettslag for fusjonen (NBBL, 2016b).
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Tabell 27: Utvikling i antall boliger i tilknyttede borettslag for Boligbyggelaget TOBB. Tallene er hentet fra «Arsstatistikk fra
NBBL».
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Diagrammene over boliger i tilknyttede borettslag viser store likehetstrekk mellom
boligbyggelagene TOBB, OBOS og BOB. @kningen av boliger i tilknyttede borettslag har i
stor grad forekommet gjennom fusjoner. Som tabellen under viser er TOBB na det laget som

har det laveste antallet boliger i tilknyttede borettslag, malt opp mot antall medlemmer.

Prosentvis utvikling
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Tabell 28: Prosentvis utvikling av antall boliger organisert i tilknyttede borettslag, malt opp mot antall medlemmer i
boligbyggelaget.
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Det fremkommer av tabellen over at det har vaert en samlet nedgang pa 22 prosent i lgpet av
arene mellom 2000 og 2016. Dette kommer som en fglge av en jevn hgy gkning i antall
medlemmer, samtidig som det har veert lav vekst av antall boliger i tilknyttende borettslag.
Ved utgangen av 2000 hadde TOBB totalt 11 653 boliger i tilknyttede borettslag, og antallet
medlemmer var 26 961. Av de tre boligbyggelagene vi ser n&ermere pa var TOBB pa dette
tidspunktet det boligbyggelaget som hadde hgyest antall boliger i tilknyttede borettslag, malt
opp mot antall medlemmer. Ved utgangen av 2016 hadde antallet boliger i tilknyttede
borettslag gkt til 12 978, og antallet medlemmer hadde vokst til 61 116.

4.7.4 Nye boliger
Som hovedregel tiloyr TOBB sine medlemmer nye boliger fra egenregiprosjekter, men ogsa

via formidling av andre utbyggere sine boligprosjekter. De nye boligene som TOBB bygger
organiseres i eierseksjoner, borettslag, rekkehus og eneboliger (Bolighyggelaget TOBB,
2017, s. 9). Diagrammet under viser boliger som var for salg den 8. mars 2018. Tallene

fremkommer av salgsprospekter som er hentet fra lagets hjemmesider.

Antall boliger i ulike prisklasser
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Tabell 29: Antall boliger i ulike prisklasser. Tallene er hentet fra TOBBs hjemmesider.

Tabellen viser flest boliger i prisklassen mellom 5-6 millioner kroner. Av alle boligene som
var for salg var 37 prosent av boligene i prisklassen mellom 4,5 og 6 millioner kroner. Bare
3,8 prosent av boligene er i en prisklasse mellom 6 og 11 millioner kroner. Slik det

fremkommer av tabellen bygger TOBB de rimeligste boligene av de tre boligbyggelagene.
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En naturlig malestokk for prisnivaet for nye boliger bygget av TOBB, er prisnivaet pa OBOS
sine nye boliger i Trondheim. En sammenligning av de to diagrammene viser at TOBB kan
tilby sine medlemmer boliger i flere prisklasser enn OBOS. Boligene TOBB bygger har stor
variasjon. De selger alt fra ettromsleiligheter i blokk, til starre boliger i rekkehus. Boligene
OBOS selger i dette omradet er i hovedsak selveierleiligheter i blokk.
Sammenligningsgrunnlaget er dermed ikke ideelt med tanke pa at boligene deles opp i
prisklasser. Likevel forteller prisene noe om hvem boligene i hovedsak retter seg inn mot. Det
er markedet som styrer prisene pa nye boliger som bade TOBB og OBOS selger.
Sammenligningen av priser for nye boliger som selges av de to boligbyggelagene i Trondheim

bekrefter ogsa dette, gjennom et forholdsvis likt prisniva.

Munkaunet Vest Fosslia Rekkehus
Trella Fosslia Hageby, Suardal
b Pris b Pris
2 650 000 6 250 000 4 490 000 4 550 000
Starrele Sterrelsa
L 45-112 m? f 137 m?
Saverom Saverom
- LJ
2] 1-3 jom 4

Remmetunet
Orkanger

Prs
b 2400 000 - 9500 000

ﬁ Starrelse
48-148 m?

Soverom

h.1—4

Figur 2: Utdrag av TOBBs nye boliger som ligger ute for salg. Bildene er hentet fra deres hjemmesider 08.03.2018.
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4.7.5 Resultat far skatt
TOBB skriver at: «de gkonomiske ngkkeltall for 2016 ble ogsa meget tilfredsstillende». Den

totale omsetningen dette aret var pa 423 millioner kroner. Konsernet hadde et overskudd far
skatt pa 58,6 millioner kroner (Boligbyggelaget TOBB, 2017b, s. 5).

Resultat fgr skatt (mill. kroner).

Tabell 30: Bolighyggelaget TOBB sin utvikling i resultat fgr skatt. Tallene er hentet fra PROFF Forvalt.

Som tabellen over viser har TOBB levert sine beste resultater de siste to arene. | arene rundt
finanskrisen gikk boligbyggelaget med underskudd og ferdigstilte et lavt antall boliger.
Boligmarkedet var darlig i disse arene. TOBB tilpasset derfor boligbyggingen etter dette. |
lgpet av arene 2008 og 2009 ferdigstilte TOBB ikke mer enn 15 boliger. Rekordaret i antall
ferdigstilte boliger var i 2015. Dette aret sto 240 nye TOBB boliger klare til innflytning. Som
grafen under viser, gjenspeiler antall ferdigstilte boliger i stor grad det gkonomiske resultatet

samme ar.
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Boliger ferdigstilt
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Tabell 31: Antall boliger som Bolighyggelaget TOBB har ferdigstilt hvert ar fra 2000-2016. Tallene er hentet fra
«Arsstatistikk fra NBBL».

4.7.6 Utvikling i egenkapital
Fra 2009 frem til 2016 har det veert en gkning i egenkapital i konsernet hvert ar. Serlig sterkt

var regnskapsaret 2015, hvor egenkapitalen gkte med over 64 millioner kroner. En hgy
egenkapital, som er i stadig vekst, gir selskapet gkonomiske muskler til & kjgpe opp ny
eiendom og bygge flere nye boliger for sine medlemmer. Tabellen under viser utviklingen i
TOBBs egenkapital.
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Utvikling egenkapital
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Tabell 32: Bolighyggelaget TOBB sin utvikling i egenkapital. Tallene er hentet fra PROFF Forvalt.

Et kjennetegn med bade OBOS og BOB er «meget god» soliditet i bedriften. Dette er ogsa
gjeldende for TOBB. Regnskapet fra 2016 viser at egenkapitalen utgjorde 40 prosent av
totalkapitalen i selskapet. Tallene viser at TOBB taler eventuelle nedgangstider i markedet

godt.

4.7.7 Tomtereserver
TOBB har som malsetning a kunne tilby boliger til alle sine medlemmer i Midt-Norge. For &

na denne malsetningen er det avgjerende at de til enhver tid har tilgang til boligtomter. Over
en lengre periode har konsernet arbeidet med & bedre sin tilgang til gode tomteomrader. Dette
er en utvikling de vil fortsette, for a sikre gode tomteomrader og at deres malsetning blir
oppnadd (Boligbyggelaget TOBB, 2017b, s. 9).

4.7.8 Leie-for-eie
| den senere tid har TOBB prgvd ut en ny modell i enkelte av sine prosjekter. Leie-far-eie gir

medlemmer som ikke har tilstrekkelig egenkapital, en mulighet til & skaffe seg bolig.
Modellen baserer seg pa at man leier boligen i tre til fem ar far man kjgper den. Pa denne
maten far man mulighet til & opparbeide seg egenkapital i perioden hvor man leier boligen.
Prisen som betales for boligen blir fastsatt nar leieperioden starter. En prisgkning i

boligmarkedet vil dermed skaffe leietakeren egenkapital. Boligen kan stige med inntil 15
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prosent over markedsverdien fra nar leieavtalen ble inngatt, uten at man trenger a betale for
denne prisstigningen. Dersom boligen gker markedsverdien sin med over 15 prosent i lgpet av
leieperioden, ma kjgper betale for gkningen over egenkapitalkravet. Boligmodellen retter seg
inn mot unge som har god nok inntekt til & kjgpe bolig, men som ikke har de 15 prosent med

egenkapital som kreves for a fa boliglan (Boligbyggelaget TOBB, 2017a).

4.8 TOBB intervju T D B B
4.8.1 Formal

TOBB mener at formalet om & skaffe

medlemmene sine boliger er like allmenngyldig i dag, som det var far. De mener det er behov
for & ha en samvirkeorganisering innenfor boligutvikling, da det er med pé a regulere
konkurransen i markedet. Selv om TOBB er en non-profitt organisasjon, betyr det ikke at de
ikke skal tjene penger. De er avhengige av a ha egenkapital for & kunne konkurrere med andre

aktarer.

Et annet hovedformal for TOBB er gkonomisk og teknisk forvaltning. De er opptatt av a
forvalte boligene for medlemmene gjennom & ivareta boligmassen slik at den holdes i god
forfatning. TOBB skal veere en levende medlemsorganisasjon. De vil tilby medlemmene sine
gunstige fordeler. Dette skjer i form av rabattordninger og andre boligrelaterte tilbud. De
peker pa forkjgpsretten som den starste fordelen, og forteller at denne blir brukt relativt

hyppig.

Videre mener TOBB at norske boligbyggelag er delt i oppfatningen av formalet om a bygge
nye boliger. Det er de store boligbyggelagene som har gkonomisk ryggrad til a bygge nye
boliger. De sma og mellomstore boligbyggelagene har ikke gkonomi, kapasitet eller
kompetanse til & bygge boliger i fremtiden. Disse boligbyggelagene har blitt et utvidet
regnskapskontor. TOBB mener at disse lagene ikke oppfyller grunntanken bak
boligsamvirket, og heller ikke formalet om & bygge nye boliger. Hensikten med
boligbyggelagene var at de skulle ivareta kompetanse om & bygge nye boliger. Kompetansen
skulle viderefares fra prosjekt til prosjekt. Dette formalet mener TOBB fortsatt er like

allmenngyldig i dag, som det var fra oppstarten av boligbyggelagene.
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4.8.2 Samfunnsansvar
Nar boligbyggelagene ble etablert, var det for a drive med sosial bolighygging. Dette begrepet

har i dag blitt marginalisert av sentrale myndigheter, uttaler TOBB. Det er ogsa et begrep de
har gatt bort i fra. Malgruppen som TOBB bygger for i dag er ikke vanskeligstilte, men heller

et tverrsnitt av befolkningen.

TOBB mener at den marginale gruppen med vanskeligstilte blir tatt vare pa av det offentlige i
dag. De har heller en malsetning om at de skal drive med sosialt entreprengrskap i
boligmarkedet. Dette omhandler for eksempel hvordan de kan hjelpe unge inn pa
boligmarkedet, uten at det er subsidiert eller tilrettelagt fra det offentlige. Et eksempel pa
samfunnsansvar de har patatt seg er leie-far-eie modellen. I fjor kjgpte de en blokk pa Lade i
Trondheim med 51 leiligheter. Dette prosjektet var veldig populaert med nesten 1 000 som
satte seg opp pa interessentliste, og 600 som kom pa medlemsmgte. TOBB fglte de traff en

nerve i forhold til et behov som er tilstede.

TOBB papeker ogsa at samfunnsansvaret har utviklet seg gjennom at de ikke lenger har noen
privilegier i form av kommunale eller statlige ordninger. De er na pa lik linje med en hvilken
som helst aktgr. Samtidig har de ingen eiere, og regenerer utbyttet 100 prosent tilbake for a

oppna formalet.

4.8.3 Overordnede politiske signaler
TOBB har fatt gode politiske signaler pa modellen leie-far-eie. Modeller som gjar at staten

ikke trenger & ga inn med gkonomisk hjelp, blir godt tatt imot. De har i lgpet av den siste tiden
mottatt en rekke henvendelser om hvordan Trondheims-modellen for leie-fgr-eie kan bli mer

nasjonal.

Videre stiller TOBB seg kritisk til at staten ikke gir mer statte til vedlikehold og utbedringer
av boligselskaper, i form av tilskudd fra Enova. Det er miljgvennlig at man bor tett, da man
bruker mindre energi. De mener det er feil at staten ikke gir tilskudd nar boligene de forvalter
skal rehabiliteres og oppgraderes. Fremtidens boliger kan allerede vare bygget, men denne
boligmassen ma fornyes for a tilfredsstille dagens krav. Staten burde gitt tilskudd for a
rehabilitere og lgftet dem opp pa en standard tilsvarende et aktivhus, eller passivhus. TOBB
mener det er et paradoks at det ikke blir gitt statte til boligselskaper, nar det blir gitt til

eneboliger. Effekten man far ut av hver krone ville veert langt sterre i boligselskaper. Det er i
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stor grad beboerne som ma ta hele lgftet selv, og dersom prisen er hgy stemmes forslag om

oppgradering ned.

4.8.4 Lokalpolitiske signaler
TOBB opplever at de fleste kommuner i Trandelag kontakter dem, og har et gnske om at

TOBB skal bli en akter hos dem. Kommunene vil at TOBB skal sta for en konsentrert
bebyggelse i kommunesentrene. Dette er en gnsket utvikling, og samtlige kommuner er
opptatt av sentralisering rundt deres kommunesentre. De far stadig henvendelser fra radmenn,
ordfarere og politikere i hele regionen om hvor de burde bygge, og i hvilke omrader
kommunene har behov for flere boliger.

| forsgket pa a bygge nye boliger til unge utlyste Trondheim kommune en konkurranse hvor
de stilte en tomt til disposisjon. TOBB leverte inn forslag til konkurransen, men konkurransen
ble avlyst da Trondheim kommune mente TOBB var urimelig i sitt forslag. Boligene ble for
dyre. TOBB mener at dette beviser at det koster like mye & bygge for ungdom som for
voksne. Kravene som settes i teknisk forskrift av politiske myndigheter gjar det umulig a
bygge rimeligere boliger for ungdom.

4.8.5 Malgruppe
TOBB mener at boligkarrieren til deres farstegangsetablerende medlemmer, som har

egenkapital, ikke starter i nye boliger, men i tilknyttede borettslag. Slik har det veert historisk,
og slik vil det ogsa vaere i fremtiden. Dette er boliger som er godt vedlikeholdt, med et godt
bomiljg. Boligene har nerhet til skoler og servicetilbud, noe som gjer dem svart ettertraktet.
Nar det gjelder nye boliger ser TOBB at de bygger for en «godt voksen gruppe». | hovedsak
kjepes nye boliger av de i aldersgruppen fra 60 ar og oppover. Dette er en gruppe som setter
ungdommelige krav til hvordan de vil ha det. TOBB mener at ingen boligbygger i norske byer
klarer & bygge nye boliger for ungdom, nyutdannede og farstegangsetablerende. Dette er en
trend som vil forsterke seg enda mer i fremtiden. De mener at det farst er normalt a kjgpe en

ny bolig mot slutten av sin boligkarriere.

4.8.6 Utvikling i medlemsmassen
TOBB har hatt en positiv utvikling i medlemsmassen. Den gker med omtrent det samme som

befolkningsveksten i Trondheim. TOBB uttaler at de har satset strategisk for & fa nye
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medlemmer. De tror at medlemmene faler en sikkerhet av a veere medlem av et
boligbyggelag. De fremhever ogsa at enkelte boligbyggelag mener at de ikke trenger flere
medlemmer enn de har tilknyttede boliger i laget, og derfor driver de ikke med noen form for
markedsarbeid pa medlemssiden. Selv mener TOBB at det er en verdi @ ha mange medlemmer
og uttaler at av deres 65 000 medlemmer er det bare 15 000 som er pliktig medlemskap,
gjennom at de bor i tilknyttede boliger. De resterende 50 000 er frivillig medlem, som ser at

verdien av medlemskapet er starre enn den arlige kontingent.

4.8.7 Konkurranse i markedet
TOBB mener at utviklingen i deres medlemsmasse ikke har blitt nevneverdig pavirket av at

OBOS begynte a bygge boliger i Trondheim. Nar OBOS startet opp med reklamekampanjer i
Trondheim merket derimot TOBB en gkning i antall medlemmer. De mener at dette hadde
sammenheng med at Trondheims befolkning assosierte OBOS med TOBB. TOBB var OBOS
i Trondheim. | ettertid av dette har OBOS begynt & bygge flere boliger i Trondheim, og
TOBB har gnsket dem velkommen. De mener at boligsamvirket star sterkere sammen, og at
de sammen kan hindre at userigse utbyggere tar en starre markedsandel. De to
boligbyggelagene har de samme verdiene, og TOBB synes det er bra for konkurransen at
OBOS har etablert seg. Likevel ser TOBB pa det som en utfordring at OBOS «renner over av
penger». OBOS tar en del lokale «fyrtarn», som for eksempel nar de ble hovedsponsor for

Rosenborg Ballklub.

Som et mottrekk mot at OBOS etablerte seg i andre norske byer ble Storbyalliansen etablert.
OBOS mente i tiden for dette at Norge ikke hadde behov for mer enn ett boligbyggelag, «og
det var jo tilfeldigvis da OBOS». De andre boligbyggelagene mente dette var feil strategi.
TOBB tror at OBOS er glad for dette i dag, da det gir en konkurranse som er i trad med

lovgivningen.

4.8.8 Organisering av nye boliger
Strategien bak organisering av nye boliger er et stadig tema i ledergruppen i TOBB. Selv

foretrekker de a organisere nye boliger i borettslag, men er pragmatiske i forhold til dette. De
mener borettslag er den beste finansieringslgsningen. Likevel bygger TOBB de boligene som
medlemmene gnsker & kjgpe. Derfor er det blitt bygget flere selveierleiligheter enn borettslag

de siste darene. Denne pendelen er derimot na i ferd med a snu. | Nord-Trgndelag gkte
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ettersparselen etter borettslag, og TOBB bygget derfor borettslag i dette omradet. TOBB viser
videre til at i lgpet av 2017 ble det for farste gang pa mange ar bygget flere borettslag enn
selveierleiligheter av boligbyggelagene. Dette beskrives som sveert gledelig, og de tror at det
har sammenheng med strengere regler for kortidsutleie for borettslagsleiligheter. Folk er mer
opptatt av et stabilt bomiljg, et miljg som er forutsigbart fra uke til uke, og fra maned til
maned. Nye tjenester som forenkler muligheten til a leie ut boligen, som for eksempel Airbnb,
er grunnet lovverket lettere & benytte seg av for dem som bor i selveierleilighet. De strenge
reglene om utleie i borettslag har dermed snudd fra & veaere noe negativt, til  ha en positiv

effekt for bade trivsel og bomiljg.

TOBB uttaler at det ikke er forskjell i utsalgsprisen for nye borettslagsleiligheter og
selveierleiligheter. Byggekostnadene er den samme for de to organisasjonsformene, og det er
markedet som bestemmer organiseringen. De mest eksklusive boligene TOBB bygger retter
seg inn mot en kundegruppe som er opptatt av at boligene blir organisert som selveier.
Enkelte av disse boligene blir solgt for over 10 millioner kroner, og TOBB tror det ville veert
en utfordring a selge disse som borettslag. TOBB ser ogsa et skille i hva markedet etterspar i
Trondheim, sammenlignet med omradene utenfor byen. De opplever at boligkjgperne i
Trondheim er opptatt av at organisasjonsformen er selveier, mens i andre omrader er ikke

dette like viktig. Noen god forklaring pa dette har de ikke, men det er noe de forholder seg til.

4.8.9 Strategien bak omrader som bygges ut og kjep av tomter
TOBB uttaler at de bare bygger boliger i vekstkommuner. Nar det gjelder strategien bak kjagp

av eiendom er den at de gnsker & vere tilstede i enhver vekstkommune i Trgndelag. Dette er
en strategi de har oppnadd i dag. | alle kommuner og byer som er i vekst i Trgndelag, er ogsa
TOBB pa plass. Deres markedsomrade blir definert gjennom Storbysamarbeidet. De mgter
Bodg Boligbyggelag i nord og Bergenslagene i sgr. Det er en bevisst strategi at de ikke gar
inn i omrader hvor andre bolighyggelag i alliansen er. De uttaler videre at OBOS er en

nasjonal aktagr som de konkurrerer med, selv om det er en sgsterbedrift.

TOBB sier at omradet i og rundt Trondheim er et marked de kjenner veldig godt. Her har
TOBB eksistert i nesten 70 ar, og her bygger de boliger i egenregi gjennom 100 prosent
selveide selskaper. Markedet i de omkringliggende kommunene er ikke like kjent, og de sgker
derfor markedskompetanse fra aktgrer som har forankring i disse kommunene. Strategien i
slike prosjekter blir derfor samarbeid med lokale aktgrer som har et godt omdgmme. Som

hovedregel kjgper de seg inn i prosjekter, og tilbyr boligene videre til sine medlemmer.
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Strategien er bevisst, de vil ikke konkurrere med lokale aktagrer, men samarbeide. Den samme
strategien blir brukt ved ervervelse av tomtegrunn. TOBB uttaler videre at gjennom denne
strategien unngar de a kjgpe eiendom til overpris. De kan nevne flere eksempler pa Oslo-
styrte firma som har kjgpt eiendom i omrader utenfor Trondheim til alt for hgy pris, grunnet

for liten kompetanse om markedet.

Det er viktig for TOBB at de bygger boliger bade i randsonen rundt byene, og sentralt i
bykjernen. Til sammen har TOBB en tomtebank som kan gi plass til cirka 5 500 nye boliger.
Noen av disse omradene er i dag regulert til LNF, og krever omregulering gjennom prosesser
i kommunen. Malet er a bygge mellom 400 og 500 nye boliger i aret, og de uttaler at med
tomtebanken de har i dag kunne de drevet i mange ar. De er opptatt av & ha god spredning pa

sine tomteomrader, men kunne gnske seg flere eiendommer med sentral plassering.

TOBB uttaler at boligene de bygger er for et tverrsnitt av befolkningen. De vektlegger god
kvalitet, rasjonelle og effektive prosesser, og en konkurransedyktig pris pa deres nye boliger.
Noen ganger bygges rasjonelle og rimelige boliger, andre ganger «highclass» boliger til over
10 millioner kroner. Vurderingen av hvilke boliger som bygges baserer seg pa hva markedet
etterspgr. TOBB bygger boliger i hele Trgndelag, det innbefatter ogsa byer med lavere

inntektsniva. Markedet er dermed helt annerledes disse stedene.

Overskudd i bolighyggelaget blir brukt pa tomtekjgp og boligutvikling. Bare en liten andel
har blitt plassert i fond. Det er ikke et mal for TOBB & ha penger pa bok. Overskuddet blir
hele tiden fart tilbake til formalet i bolighyggelaget, som er & bygge nye boliger.

4.9 Intervju NBBL
)

4.9.1 NBBL sin rolle i dag J & NBBL

NBBL forteller at deres rolle hele tiden har veert & jobbe som en interessepolitisk akter pa
vegne av boligbyggelagene. Det interessepolitiske har den siste tiden blitt enda mer spisset.

Virksomheter som tidligere var en del NBBL er skilt ut, og eies i dag av boligbyggelagene.
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4.9.2 Utviklingen i boligbyggelagene
NBBL sier at boligbygging og forvaltning av boliger har veert der hele tiden for

boligbyggelagene. De mener at det er formalet om boligbygging som har medfart en
fusjonshglge i de senere ar. Risikoen ved boligbygging er betydelig. Det krever mye kapital
og en robust gkonomi. Flere av de mindre boligbyggelagene klarte ikke dette pa egenhand
lenger, og besluttet derfor & fusjonere. Selv om boligbyggelagene har veert gjennom en

fusjonsprosess de siste 10-15 arene har ingen boligbyggelag forsvunnet, uttaler NBBL.

Tidligere var det nedfelt i lov at boligbyggelagene skulle bygge etter selvkostprinsippet, slik
er det ikke lengre, forklarer NBBL. Nedturen i boligmarkedet i arene mellom 1987-1993
gjorde at boligbyggelagene tapte masse penger som de ikke hadde. Mange boligbyggelag gikk
i praksis konkurs, og de mest ambisigse var de det gikk hardest utover. Bankene hadde likevel
ikke noen interesse av a sla dem konkurs, ettersom det ikke var penger & hente.
Selvkostprinsippet var en umulig mate a drive pa etter liberaliseringen pa 80-tallet. Den
boligsgkende kgen var borte, og boligbyggelagene var blitt en del av det frie markedet.
Boligbyggelagene er i dag fortsatt en betydelig aktgr i markedet, med OBOS som den desidert
starste. NBBL sier at boligbyggelagene bygger ca. 3-4000 boliger i aret, men at dette gar opp
og ned i forhold til konjunkturer.

NBBL uttaler videre at forvaltning er et omrade som virkelig gar bra for boligbyggelagene.
Til sammen forvalter boligsamvirket en halv million boliger. Nar borettslovene fra 2005
tradte i kraft var det slutt pa at boligbyggelagene kunne ha en evigvarende kontrakt om at de
skulle veere forretningsfarer for tilknyttede borettslag. Det ble en konkurransesituasjon ogsa
pa dette omradet. Mange nye aktgrer meldte seg pa dette markedet, men boligbyggelagene
kapret de fleste kundene. NBBL mener at det ikke er tvil om at boligbyggelagene har vist
konkurransedyktighet nar det gjelder boligforvaltning.

4.9.3 Boligbyggelagene sitt formal
NBBL mener at bolighyggelagene pa noen omrader oppfyller sitt formal pa samme mate som

tidligere, men pa andre omrader gjer de det ikke. Dette begrunnes med at det
boligbyggelagene fortsatt tar initiativ til a sette i gang bolighygging, men for & dempe risikoen
blir ofte prosjektene gjennomfart i kompani med andre akterer. I tillegg er det flere som
skaffer boliger til sine medlemmer pa andre mater, gjennom at de fungerer som en salgskanal

for andre aktarer sine prosjekter. Forutsetningen for & ga inn i slike prosjekter er at
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medlemmene til bolighyggelaget kan bruke sin forkjepsrett. NBBL legger til at de fleste
boligene som tilbys medlemmene enten er bygget alene av boligbyggelagene, eller sammen

med en annen byggherre.

4.9.4 Boliger som bygges og beliggenhet
NBBL sier at det ikke har vert noen store endringer i hvilken type boliger som

boligbyggelagene bygger. De har siden oppstarten bygget boliger i blokk og rekkehus.
Utviklingen for andre utbyggere har derimot vaert langt starre. NBBL beskriver Norge som et
land hvor befolkningen i stor grad har bodd i selveide eneboliger. Nar urbaniseringsgraden
har gkt bygges det generelt flere boliger i rekkehus og blokker. Dette segmentet har
boligbyggelagene vert i hele tiden.

NBBL mener at bygging av eneboliger i Norge er langt mindre konjunktur falsom, enn for
boliger i blokk. Selv om markedet er darlig stopper man ikke byggingen av sin enebolig.
Derimot for blokker og rekkehus, som boligbyggelagene i hovedsak bygger, blir markedet
langt svakere. NBBL sier videre at boligbyggelag er veldig konjunkturgmfintlige
boligbyggere. Gar markedet ned, ma bolighyggelagene slutte & bygge boliger for a ikke tape
penger. 1 2008-2009 gikk antallet ferdigstilte boliger veldig langt ned, sier NBBL.

NBBL tror ikke at & bygge enklere boliger er veien a ga for at flere skal komme seg inn pa
boligmarkedet. De mener at det er en myte at boligbyggelagene tidligere bygget for dem med
darlig rad. Denne gruppen hadde ikke gkonomi til & kjgpe bolig i borettslag tidligere heller,
mener NBBL. Tidligere bygget bolighyggelagene for et snevrere segment av befolkningen, og
det var strengere kommunal styring for hvilken type boliger man fikk bygge. | dag bygger
boligbyggelagene for et bredere spekter. NBBL sier at noen av boligene som bygges av
boligbyggelagene i dag er «knalldyre». De bygger i starre grad for en eldre del av
befolkningen som pa et tidspunkt vil flytte fra en stor til en mindre bolig, uttaler NBBL. De

mener at det blir et veldig viktig marked i arene som kommer.

NBBL sier at borettslag er overrepresentert av ungdom og eldre, og at sveert mange begynner
sin boligkarriere i et borettslag. Borettslagene er derimot underrepresentert nar det gjelder
barnefamilier. Slik tror ogsa NBBL det kommer til & se ut i fremtiden. Videre sier NBBL at de
ser et skille mellom at unge bor i den eldre boligmassen i tilknyttede borettslag, mens eldre
bor i nye boliger. De mener at dette har sin bakgrunn i at det er dyrt & bygge nye boliger. Den
eldre boligmassen blir dermed et viktig og aktuelt segment for ungdommer, uttaler NBBL.
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Nar det gjelder omrader hvor boligbyggelagene bygger sine boliger, uttaler NBBL at de ser en
enorm forskijell siden oppstarten. Tidligere ble det bygget drabantbyer som ble plassert pa
gamle storgarder, ofte pa dyrket mark. Kommunen kjgpte opp gardene og festet dem ut til
boligbyggelagene. Siden den gang har tomtepolitikken veert gjennom store endringer. | dag
bygges det pd omrader med eksisterende bebyggelse. Det er mange forskjellige grunneiere, og
mange konkurrenter. Det & skaffe tomter er blitt velig kapitalkrevende. Det er blitt sveert
komplisert & bygge nye boliger, sarlig i urbane strgk. Boligbyggelagene som har gkonomiske
muskler plasserer sine overskudd i eiendom, uttaler NBBL.

4.9.5 Utviklingen i samfunnsansvar for boligbyggelagene
NBBL sier at samfunnsansvaret til boligbyggelagene har endret seg fra at de drev med sosial

boligbygging, til at de bygger i et marked. Et godt eksempel pa utviklingen i
samfunnsansvaret til boligbyggelagene er at det tidligere var lovpalagt 4 ha en kommunal
representant i styret. Representanten skulle sikre at bolighyggelagene oppfylte sitt ansvar.
NBBL mener at samfunnsansvaret til boligbyggelagene i dag farst og fremst er a sgrge for at

det bygges nye boliger, samt bista borettslag og sameier til en fornuftig drift.

Videre mener NBBL at boligbyggelagene faler de har et stgrre samfunnsansvar enn andre
utbyggere. Dette kommer dels fra forventninger fra politisk hold, og dels fra grupperinger
som mener at boligbyggelagene fortsatt burde ha den samme rollen som de hadde tidligere.
NBBL forklarer at det er umulig & drive en forretningsmodell etter selvkostprinsippet i dag,
men at det sosiale ansvaret er fortsatt noe bolighyggelagene kjenner pa. Videre tror NBBL at
det er en varierende grad av hvilket samfunnsansvar de ulike boligbyggelagene fagler, men
trekker frem TOBB og modellen leie-far-eie som et godt eksempel pa hvordan

boligbyggelagene forsgker a hjelpe unge inn pa boligmarkedet.

4.9.6 Organisering av nye boliger
NBBL sier at for bolighyggelag star det mellom a bygge borettslag eller sameie. Fordelingen

mellom disse har gatt opp og ned, men over en periode har andelen sameier veert sterkt
gkende. Det siste aret har derimot andelen borettslag gkt igjen. NBBL forteller at organisering
av nye boliger er noe som stadig er et tema pa deres landsmgter. De fleste innenfor
boligsamvirket er enig om at borettslagsmodellen er den beste i det lange lgp. NBBL tror at

grunnen for at det ofte bygges sameier er at man pa salgstidspunktet far inn investorer som
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kjeper bolig for & leie den ut. Dette stenger man for ved & organisere boligene i borettslag,
gjennom at man er pliktig & bo i boligen selv det farste aret, samt at det er begrensinger for
fremleie. Borettslag retter seg inn mot en gruppe som skal bo i boligen, men med sameier far

man denne gruppen, samt investorer, sier NBBL.

NBBL mener at nar boligbyggelagene bygger sameier, sa vil man undergrave systemet med
forkjapsrett. Det blir faerre boliger som medlemmene har forkjgpsrett pa over tid.
Boligbyggelagene har ikke mulighet til & sette et evigvarende forkjgpsrettsystem knyttet til
sameier. Grensen er satt til maks 25 ar, sa forsvinner forkjgpsretten. NBBL skulle gjerne sett
at det ble bygget flere borettslag.

4.10 Intervju Husbanken

4.10.1 Husbankens rolle i dag HUSbanken

Husbanken far hvert ar et tildelingsbrev. |
tildelingsbrevet ligger Husbanken sine prioriterte oppgaver. Her beskrives resultat, oppdrag
og mal som Husbanken skal oppna. Husbanken er ingen ordiner bank, her handler det om

politikk og prioriterte mal.

4.10.2 Utviklingen i boligbyggelagene
Husbanken sier at rollen til boligbyggelagene er en helt annen enn tidligere. De vil fortsatt

bygge boliger, men det er ingen tomt som venter pa dem. Far fikk de billige tomter, mot at de
bygget boliger som kommunene hadde tildelingsrett til. Dette er ikke lenger lovlig grunnet
E@S-regulering. Husbanken mener det var tverrpolitisk enighet om at boligbyggelagene
skulle bli markedsaktarer i det frie markedet. De tror at dette kan skyldes at mesteparten av
boligbehovet i landet var dekket. De som ikke eide sin egen bolig var na bare prioriterte
grupper som ikke klarte a skaffe seg bolig selv. Problemstillingen om a bygge for
vanskeligstilte ble tatt opp med bolighyggelagene pa 90-tallet, men boligbyggelagene hadde
den gang ikke noen interesse av det. Samarbeid mellom kommunen og boligbyggelagene kan
dermed ikke gjennomfares, med mindre det innebarer at boligene rettes inn mot dem som

sliter mest, uttaler Husbanken.
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4.10.3 @konomien i bolighyggelagene
Husbanken uttaler at det er ingen som tar ut pengene i et boligbyggelag. De kjgper tomter der

det er tomter. De mener boligbyggelagene ikke kan bygge billige boliger, med mindre de far
tomter. De sier videre at bolighyggelagene i dag driver med langt mer enn bare & bygge
boliger. De driver for eksempel med bank og annen forretningsdrift, men Husbanken mener at

fortjenesten blir fart tilbake til medlemmene i form av medlemsfordeler.

4.11 Oslo kommune

4.11.1 Innledning
Oslo hadde ved inngangen til 2018 totalt 673 468 innbyggere, og er Norges starste by. Byen

bestar av et landareal pa 454 kvadratkilometer. Av dette bestar en tredjedel av bymessig
bebyggelse, mens det resterende arealet bestar av store skogstrekninger (Thorsnas, 2017).
Som det fremgar av grafen under har Oslo hatt en jevn vekst i befolkningen. Unntaket er i

perioden 1969 frem til 1984 hvor Oslo hadde en nedgang i antall innbyggere.

Befolkningsutvikling i Oslo
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Tabell 33: Befolkningsutvikling i Oslo fra 1951 til 2017. Tallene er hentet fra SSB.
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4.12 Intervju Oslo bystyre

4.12.1 Forholdet til boligbyggelagene
Oslo bystyre forteller at prosessene i kommunen knyttet til

arealplanlegging er transparente. Hvem som helst kan
komme med merknader til en kommuneplan eller
omraderegulering. Utbyggere har derfor mulighet til &
pavirke planprosessene ved a gi innspill. Alle utbyggere vil

derfor ha lik mulighet til & pavirke planprosessen gjennom

de transparente planprosessene.

4.12.2 Samfunnsansvar
Oslo bystyre uttaler at for de fleste som har fulgt med vil det veere apenbart at OBOS har

endret seg siden de startet opp for snart 90 ar siden. De er et mer kommersielt foretak i dag,
og har gatt fra & veere mer kommunal til privat. Selv om rollen til boligbyggelagene har endret
seg mener de at boligbyggelagene fortsatt har et stort samfunnsansvar. De opplever at
boligbyggelagene er opptatt av dette selv, og at de kommuniserer dette utad, og i dialog med
byradet. De mener at boligbyggelagene oppfyller en del av sitt samfunnsansvar ved a supplere
boligmarkedet med boliger. Samtidig har de inntrykk av at bolighyggelagene bidrar med
stotte til kultur og idrett.

4.12.3 Pris
Oslo bystyre presiserer at prisstigningssparsmalet er komplekst. I Oslo har de hatt et

reguleringsunderskudd over flere ar, slik at reguleringen ikke har klart & holde tritt med
befolkningsveksten. Samtidig mener de at en arsak til prisstigningen kan veere at ferdig
regulerte tomter ikke bygges ut. De mener det er en svakhet i systemet at det er en
reguleringsrett, men man har ikke en byggeplikt. Det finnes ikke ett svar pa hvordan prisene

kan begrenses, men aktgrene har et ansvar.

4.12.4 Omrade
Oslo bystyre forteller at det er kommuneplanen som er utgangspunktet for all utvikling. Det

styrende flertallet, som er Arbeiderpartiet, Sosialistisk Venstreparti, Miljgpartiet De Grgnne,



Kapittel 4: Empiri

med stgtte fra Radt, er opptatt av 4 ta tilbake noe av styringen med byutviklingen. De mener
det finnes et stort rom mellom kommuneplanen og detaljreguleringsplaner. Derfor har de gkt
fokus pa omradeplanlegging, slik at man vil fa en bedre sammenheng og helhet i omrader, og

at detaljreguleringer vil innordne seg i planhierarkiet.

4.12.5 Formal
Oslo bystyre vil ikke uttale seg om formalet til boligbyggelagene har endret seg, da de mener

det er best at bolighyggelagene svarer pa dette selv.

4.13 Bergen kommune

4.13.1 Innledning
Bergen er Norges nest starste kommune etter folketall.

Ved inngangen til 2018 var det 279 792 innbyggere i
Bergen. Kommunen bestar av et areal pa 465
kvadratkilometer. Bergen fikk sine ndveerende grenser

da de i 1972 ble sammenslétt med Fana, Asane, Arna og

Laksevag (Thorsnas og Thune, 2017). Som grafen

under viser har Bergen hatt en jevn stigning i

befolkningsveksten de siste arene. Fer dette var det en
liten nedgangsperiode mellom 1975 og 1983. Pa grafen vises det ogsa tydelig at det var en
stor gkning i befolkningen fra 1971 til 1972 pa grunn av kommunesammenslaing med fire

andre kommuner.
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Tabell 34: Befolkningsutvikling Bergen fra 1951 til 2017. Tallene er hentet fra SSB.

4.14 Intervju Bergen kommune

4.14.1 Forholdet til boligbyggelagene
Tidlig pa 90-tallet ble det etablert en ordning som het Bergensmodellen. Ordningen innebar at

boligbyggelagene fikk kjape boliger fra Bergen kommune til en grei pris og med
tilskuddsmidler fra Husbanken. Til gjengjeld kunne kommunen tildele et visst antall boliger
til sine leietakere i boligbyggelagenes utleieportefalje. Disse avtalene var uoppsigelige.
Kommunen forteller at de den gangen sa pa boligbyggelagene som noen som hadde et
samfunnsansvar som var stgrre enn bare det a veere en utbygger og forvalter, og sa heller ikke
for seg at dette skulle forsvinne. De ble veldig overrasket da et av boligbyggelagene plutselig
solgte boliger de hadde fatt kjgpe av kommunen til en rimelig pris, uten at de visste det. Dette
var noe de aldri hadde sett for seg at kunne skje da avtalene ble inngatt, og det var derfor

ingen klausuler som sa noe om dette i avtalen.

Avtalen om Bergensmodellen 1 i bunn frem til for 7-8 ar siden. Nar Bergensmodellen ble
revitalisert var boligbyggelagene blitt noe annet enn det de var for 20 ar siden. De stilte derfor
pa lik linje med andre private aktgrer nar kommunen skulle innga nye avtaler. Kommunen
forteller at de fortsatt samarbeider med bolighyggelagene pa noen omrader, men at det helt
klart har endret seg.
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4.14.2 Samfunnsansvar
Kommunen vil ikke pasta at samfunnsansvaret til boligbyggelagene er helt borte, men det har

forandret seg vesentlig. De kan ikke se at det er en stor forskjell fra boligbyggelagene og
andre private aktgrer. Samtidig mener de at dette ma ses i sammenheng med at de mistet en av
sine viktigste oppgaver, a veere forretningsfarer for borettslagene de bygget opp, og derfor
matte finne andre ting & holde pa med. Samtidig forteller kommunen at hvis de skulle lett etter
en akter som hadde et samfunnsansvar som en del av sin policy, sa matte det veert

boligbyggelagene eller studentskipnaden.

4.14.3 Pris
Far bygget boligbyggelagene boliger med enkel standard, mens det i dag bygges i hgyere

standard. Kommunen ser at det har vert et politisk press pa at det skal bygges rimeligere
boliger, og at det har blitt uttalt fra politisk hold at det gnskes at det skal bygges differensiert.
De har inntrykk av at det i reguleringsplanene naermest blir gitt pa forhand hva slags type
boliger som skal bygges, og at kommunen her gar litt inn og styrer etter de hjemlene i plan-

og bygningsloven som de har til & legge faringer.

Kommunen anser ikke tomtereservene som boligbyggelagene kan sitte pa som prisdrivende.
Bade fordi de tror tomtereservene som boligbyggelagene sitter pa kan veere vanskelig a
utvikle, og pa grunn av lokale vedtekter i Bergen som legger restriksjoner og statlige
retningslinjer. Dette kan fare til at presset pa de tomtene som man far lov til & bygge pa blir

stort, og kan dermed veere prisdrivende.

Kommunen mener at boligmarkedet har forandret seg veldig siden vi hadde prisregulering, og
at dette ikke vil veere aktuelt i dag. Det vil i sa fall veere en veldig lang vei tilbake, og vil nok

ikke skje pa kort sikt.

4.14.4 Omrade
Tidligere hadde Bergen kommune Bergen Tomteselskap som forsynte boligbyggelagene med

tomter. Boligbyggelagene bygget ut nye bydeler pa rimelige tomter. Til gjengjeld fikk
kommunen rett til & kjgpe opp til 30 prosent av boligene i borettslaget. Samtidig med at den
kommunale tilretteleggingen av tomter forsvant ser kommunen at bolighyggelagene begynte a
bygge pa mer sentrale og dyrere tomter.
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Det er ogsa blitt rettet kritikk mot boligbyggelagene for & sitte pa tomtereserver som ikke blir
bygget ut. Bergen kommune tror at boligbyggelagene kan sitte pa historiske tomter som ble
kjept til en rimelig pris, og de ble kjopt da man trodde man kunne selge “alt”. Disse tomtene
ligger da et stykke utenfor bykjernen. De tror at boligbyggelagene opplever at disse tomtene
ligger for langt unna bykjernen til at de far solgt de i dag. En annen faktor er ogsa at
kommunen har endret strategi, det skal na bygges ved knutepunktene. Mange av tomtene som

boligbyggelagene sitter pa i dag vil de derfor kanskje ikke fa lov til & bygge ut.

4.14.5 Formal
Formalet til boligbyggelagene var fra starten a skaffe boliger til sine medlemmer. Kommunen

mener at de ikke oppfyller dette formalet pA samme mate som far. Rollen som
boligbyggelagene har i dag er en naturlig utvikling som falge av politiske vedtak. Kommunen
vil veere forsiktig med & si at det er en gnsket utvikling, men at det er en konsekvens av en
politisk gnsket utvikling. | dag er det ogsa en del av virksomheten som ikke retter seg inn mot
dette. Samtidig mener de at dette ma ses i sammenheng med at mange av medlemmene far
ikke hadde bolig. I dag blir mange ikke medlem fer de kjgper en bolig i et borettslag. Den
gangen forsynte man medlemsmassen med noe de etterspurte, mens man i dag ikke har

boligmangel.

4.15 Trondheim kommune

4.15.1 Innledning
Trondheim kommune hadde ved inngangen av 2018

totalt 193 501 innbyggere. Kommunen fikk sine

;

naveerende grenser i 1964 da de ble slatt sasmmen
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med nabokommunene Tiller, Strinda, Leinstrand og

Byneset. Med dette ble arealet til kommunen utvidet
fra 41 kvadratkilometer til 342 kvadratkilometer.

/Il

—

Det er ogsa vedtatt at Trondheim kommune skal slas
sammen med Klebu kommune senest fra 1. januar
2020 (Rosvold, 2018). Av grafen nedenfor ser man at Trondheim har hatt en jevn stigning i
befolkningsveksten. Fra 1963 til 1964 ser man at det er stor stigning grunnet sammenslaing av

kommunene.
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Tabell 35:Befolkningsutvikling i Trondheim fra 1951 til 2017. Tallene er hentet fra SSB.

4.16 Intervju Trondheim kommune

4.16.1 Forholdet til boligbyggelagene
Kommunen sine rammebetingelser for a ha et samarbeid med boligbyggelagene slik de hadde

tidligere, har blitt totalt endret. Boligbyggelagene har na inntatt en annen rolle. Nar det gjelder
tomter som kommunen skal selge stiller boligbyggelagene pa lik linje som andre aktgrer.
Boligbyggelagene har ingen spesielle saerfordeler lenger, og kommunen papeker at det har de
heller ikke lov til. Med tanke pa byplan sa behandles ogsa boligbyggelagene likt som andre

aktarer.

4.16.2 Samfunnsansvar
Boligbyggelagene er ikke lenger en regulert sektor som det ytes subsidier til, og boligene blir

omsatt til vanlige priser. Trondheim kommune tror at det i de fleste miljger i dag er erkjent at
boligbyggelagene opererer pa ganske samme mate som en hvilken som helst annen aktar. De
mener det kan stilles spgrsmal ved om det kan forventes at bolighyggelagene skal ha et

samfunnsansvar, i den grad de skal ivareta sine medlemmers interesser.
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4.16.3 Pris
Angaende pris sa mener Trondheim kommune at bolighyggelagene har fulgt prisveksten.

Bolighyggelagene er som andre aktarer interessert i a fa mest mulig igjen for prosjektene sine.
Hvis et omrade er billig & bygge ut, sa vil ikke det gjenspeiles i prisen i dag. Dette var for
eksempel annerledes pa 1960-1970-tallet. Hvis kommunen solgte billig eiendom til
entreprengrer, sd var det en ”gentlemans agreement” mellom partene om at dette skulle
gjenspeiles i prisen pa leilighetene. Dette sier kommunen at kan vere prisen for det systemet

som vi har i dag.

4.16.4 Omrade
Kommunen forteller at de ikke ser at det er en tendens at boligbyggelagene bygger mer

sentralt, men at de heller bygger der det er mulig. De nevner at miljg har kommet inn i
boligpolitikken, og at det na heller bygges innover i byen enn utover. Dette mener de at
boligbyggelagene falger, og at der boligbyggelagene bygger er heller et uttrykk for det
generelle boligmgnsteret. Det har ikke noe & si at de er et bolighyggelag i forhold til hvor de
bygger. Kommunen er reguleringsmyndighet, og det er der det tilrettelegges for boligbygging
det blir bygget.

Kommunen forteller at de heller ikke har noen mulighet til a forsyne bolighyggelagene med
rimelige tomter lenger. Hvis de hadde hatt rimelige tomter ville E@S avskjeere de fra a kunne

a gi bort, eller selge tomter til rabattert pris til bolighyggelagene.

4.16.5 Formal
Trondheim kommune mener at boligbyggelagene fortsatt oppfyller sitt formal, og bygger for

sine medlemmer. Samtidig papeker de at attraktiviteten kan ha gatt ned. Det er ikke lenger
like viktig a fa et TOBB-nummer i konfirmasjons- eller dapsgave for eksempel. Dette mener
de er en forlengelse av at de na er sidestilt med andre aktarer. Et annet poeng er ogsa at
TOBB hadde majoriteten av markedet tilbake pa 1960-1970-tallet. I dag er tilbudet blitt

vesentlig utvidet utenom boligbyggelagene.

Kommunen mener at det ikke er noen som har et formelt ansvar for a bygge enklere boliger
slik at ungdom har rad til 8 komme seg inn pa boligmarkedet. Det vil si at boligbyggelagene
ikke har et starre ansvar enn andre aktgrer. Samtidig ser de at tekniske forskrifter kan veere

utfordrende med tanke pa a fa til rimelige boliger.
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5.1 Innledning

Vi vil her trekke frem de viktigste funnene som er gjort i vare undersgkelser. Disse vil bli
dreftet under oppgavens fire underproblemstillinger. Kapittelet avsluttes med konklusjon pa

oppgavens hovedproblemstilling.

5.2 Underproblemstilling 1: | hvilke omrader bygger
boligbyggelagene?

5.1.1 Innledning
| denne underproblemstillingen ser vi pa hvor boligbyggelagene bygger, og om dette har

forandret seg. Ved utarbeidelse av underproblemstillingen hadde vi en tanke om at
boligbyggelagene hadde forandret sitt byggemenster og na bygger pa mer sentrale tomter, og
at dette kunne ha noe med at de gnsket a skape starre avkastning pa sine prosjekter. Vi hadde

ogsa en tanke om at boligbyggelagene hadde store tomtereserver.

5.2.2 Strategi for utbygging og kjep av tomter
Vart inntrykk er at kommunene og bystyret mener at hvor boligbyggelagene bygger i stor

grad blir bestemt av dem, gjennom kommuneplaner og reguleringsplaner. Det er de som
bestemmer hvor det skal legges til rette for bolighygging, og dette er noe boligbyggelagene
ma falge. Det er ogsa blitt et starre fokus pd miljg og at det skal fortettes, noe som ogsa legger
faringer for hvor det skal bygges. Ifalge kommunene er dette fokuset med pa a pavirke at
boligbyggelagene bygger mer sentralt enn de gjorde far. Trondheim kommune tror at
omradene boligbyggelagene bygger i er et uttrykk for det generelle byggemansteret, og at det

ikke er annerledes fra andre aktarer.

Tidligere samarbeidet gjerne boligbyggelagene med kommunen, og fikk kjgpe rimelige
tomter. Dette opplyser bade Bergen og Trondheim kommunene at de ikke har mulighet til i
dag pa grunn av regelverket. Bergen kommune forteller at de sa en utvikling hvor
bolighyggelagene begynte a kjgpe dyrere og mer sentrale tomter da dette tok slutt, og antar at
dette var for a tjene mer penger pa prosjektene sine. | dag ser de at de i en viss grad legger

begrensninger for hvor boligbyggelagene kan bygge, og at det ikke er fritt frem. Kommunene
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og bystyret er imidlertid enige om at boligbyggelagene i dag ikke har noen fordeler i

planprosessen, og at de stiller pa lik linje med andre aktarer.

NBBL ser at det er en enorm forskjell i hvor boligbyggelagene bygger sine boliger i dag,
sammenlignet med hvor de bygget fer. Tidligere ble det bygget drabantbyer som ble plassert
pa gamle storgarder, og ofte pa dyrket mark. Tomtepolitikken har vaert gjennom store
endringer, og i dag bygges det pa omrader med eksisterende bebyggelse. Det har blitt mer
komplisert & bygge nye boliger, spesielt i urbane strgk. Det er ofte mange grunneiere, flere

konkurrenter om arealene, og det er veldig kapitalkrevende.

For TOBB er ikke strategien at de bare skal bygge i sentrum. De vil ha en variert utbygging
hvor de bade bygger pa sentrale tomter og i randsonen av byen. Markedsomradet til TOBB
blir ogsa definert gjennom Storbysamarbeidet, hvor ogsa BOB er med. De mgter Bodg
Bolighyggelag i nord, og Bergenslagene i sgr. Det er en bevisst strategi at de ikke gar inn i
omrader hvor andre boligbyggelag i alliansen er. En annen del av strategien til TOBB er &

veere til stede i alle vekstkommuner i Trendelag.

En ulikhet mellom boligbyggelagene er at TOBB far mange politiske signaler om hvor det er
gnsket at de skal bygge. | motsetning far ikke OBOS noen politiske signaler verken pa hvor
eller hvor mye de skal bygge. For 20 ar siden bygget OBOS bare boliger i Oslo-omradet, men
i dag bygger de i alle de sterste byene i landet. De eier ogsa Block Watne som bygger i
utkanten av tettstedene som OBOS tradisjonelt har bygget boliger. Deres strategi i forhold til
utbygging er lik for hele landet. De bygger der de far tak i tomter, og der de tror prosjektene
kan lykkes. Respondenten for BOB forteller at BOB har bygget i omrader der de fikk tildelt
tomter av kommunen i oppstarten. Siden 70-80 prosent bare flytter i en radius pa fem
kilometer fra der de bodde, er det en strategi for BOB 4 fortsette og bygge i de samme
omradene som de har bygget i far. Hvis de skal etablere seg pa et nytt sted er farste prioritet
naerhet til sentrum. Som andre prioritet kommer naerhet til offentlig transport.

5.2.3 Tomtereserver
| forhold til tomtereserver fikk vi inntrykk av at verken Bergen eller Trondheim kommune

opplever dette som et problem. | Bergen er det kommunen selv som setter begrensninger for
utvikling av tomter som boligbyggelagene sitter pa. I Oslo fikk vi inntrykk av at de stilte seg
annerledes til tomtereserver. Her ser de at det kan veere et problem at utbyggere ikke bygger

ut ferdigregulerte tomter, men velger a vente.
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TOBB er opptatt av & ha god spredning pa tomtene i forhold til sentrale tomter og tomter i
randsonen av byen. Tomtebanken bestar i dag av flere tomter som er regulert som LNF. De
sitter derfor pa en del tomter som ikke kan utnyttes per dags dato, men som ma gjennom en
lang prosess med omregulering for & kunne utnyttes. For OBOS kjgpes det meste for a bygges
ut i neer fremtid. Samtidig har de ogsa noen tomter som er blitt kjgpt med et langsiktig
perspektiv. De gnsker & kjgpe flere tomter i Oslo vest og Barum enn det de har hatt tidligere.

| likhet med de andre gjar ogsa BOB strategiske tomtekjep, for & kunne bygge nye boliger.

5.3 Underproblemstilling 2: Hvem bygger boligbyggelagene for?

5.3.1 Innledning
| denne underproblemstillingen draftes vare funn for prisklasser pa nye boliger og hvilke

typer boliger som bygges av boligbyggelag. Nar underproblemstillingen ble utarbeidet var det
for & finne ut om det var noen grupper som var sterkere representert enn andre i boligene som
bygges av boligbyggelag. Herunder om boligbyggelagene bygger boliger i sterre grad enn
tidligere for en gruppe som star sterkt gkonomisk, samt om det er aldersgrupper som er
sterkere representert nar det gjelder kjep av nye boliger. Videre var det en viktig del av
undersgkelsene a finne ut hvorfor bolighyggelagene i starre grad enn tidligere har valgt a

organisere sine nye boliger i eierseksjoner, fremfor borettslag.

5.3.2 Prisklasser
Boligbyggelagene selger sine boliger til markedspris, pa lik linje med andre utbyggere. Som

det fremgar av vare undersgkelser er boligprisene i Oslo langt hgyere enn i Bergen og
Trondheim. Dette har trolig sammenheng med flere faktorer. For det forste er
eiendomsprisene i Oslo hgyere enn i resten av landet. For det andre holder en stor andel av
OBOS sine medlemmer til i Oslo-omradet. Det falger derfor naturlig at markedsprisene i dette
omradet presses opp nar det er flere medlemmer. For det tredje er OBOS et kjent navn og
utbygger som har holdt til i Oslo over en lengre periode, enn i de to andre byene. OBOS sier
selv at det er viktigere for dem a fa til gode prosjekter i Bergen og Trondheim. Selv om
OBOS ikke har valgt en annen strategi for utforming og type boliger som bygges i andre byer
enn Oslo, er utsalgsprisen for tilsvarende boliger i andre norske byer langt lavere. Nar det er
viktigere a fa til gode prosjekter utenfor Oslo kan det ha sammenheng med at marginene er

mindre.
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Oslo bystyre mener at deler av prisstigningen som har vert pa boliger den siste tiden henger
sammen med at Oslo har hatt er reguleringsunderskudd over flere ar. En annen grunn for
prisstigningen i Oslo kan vaere utbyggerne sine tomtereserver. Bystyret mener at i enkelte
tilfeller bygges det ikke pa tomter som er regulert til boligformal. | Bergen kommune anser
de, i motsetning til Oslo, ikke tomtereserver som noe problem. Bergen kommune mener at
lokale vedtekter og statlige retningslinjer farer til at presset pa de tomtene som man far lov til
a bygge pa blir stort, og kan dermed virke prisdrivende. Trondheim kommune mener
boligbyggelagene har fulgt prisveksten, og at de er opptatt av a fa mest mulig igjen for
prosjektene sine. Selv om omradene er billig & bygge ut, gjenspeiles ikke dette i prisen pa

boligene.

OBOS mener at myndighetene ma ta grep for a sikre en jevn og forsiktig prisstigning pa
boliger. Prisstigningen pa boliger har veert for stor den siste tiden, men dette kan lgses ved at
trykket pa boligbyggingen holdes oppe. Selv om bolighyggelagene bygger boliger i
forskjellige prisklasser, er det likevel bekymringsverdig at det bygges for lite boliger i landets
starste byer. Boligprisene blir stadig hayere og prisene stiger mer enn kostnadene ved a bygge
nye boliger. En samlet konsekvens av dette er at det blir stadig vanskeligere & komme inn pa

boligmarkedet.

5.3.3 Typer boliger som bygges
Det er liten tvil om at boligbyggelagene har veert gjennom store endringer i sin

utbyggingsprofil. De har hele veien bygget boliger i blokk og rekkehus, men de bygget
tidligere i langt sterre grad standardiserte boliger. | dag bygges alt fra luksusleiligheter i
prisklassen over 20 millioner kroner, til enkle ettromsleiligheter i langt lavere prisklasser.
Forskjellen fra tidligere ligger dermed i at boligbyggelagene i dag bygger for et starre spekter
av befolkningen.

5.3.4 Hvem kjaper boliger?
Av boligbyggelagene som er sett nsermere pa, er det TOBB som fremstar som det laget som i

starst grad bygger boliger som retter seg inn mot unge og ferstegangsetablerende. Modellen
leie-far-eie gir mulighet til & spare opp egenkapital i form av prisveksten boligen har de farste
fem arene hvor man leier. Modellen har skapt et politisk engasjement rundt a gi unge hjelp til

a komme inn pa boligmarkedet. Blant annet har tidligere kommunalminister Jan Tore Sanner
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stilt seg positiv til denne modellen. I tillegg til leie-far-eie modellen, er TOBB det

boligbyggelaget i undersgkelsen som har flest boliger i de laveste prisklassene.

Boligbyggelagene har alltid bygget boliger for dem som har hatt gkonomi til a finansiere sin
egen bolig. NBBL sier det er en myte at boligbyggelag tidligere bygget for dem med darlig
rad. Det som derimot er riktig er at de tidligere bygget for et snevrere segment av
befolkningen. Boligbyggelagene og NBBL virker ogsa a veere enig om at boligkarrieren til
medlemmene som er ungdommer og fgrstegangsetablerende starter i tilknyttede borettslag i
den eldre boligmassen. Nye boliger retter seg derimot inn mot en voksen og ressurssterk
gruppe. TOBB mener at det er ingen bolighygger som klarer a bygge boliger i norske byer til
ungdommer, nyutdannede og farstegangsetablerende, og at nye boliger som regel kjgpes mot

slutten av boligkarrieren.

Ifalge NBBL er borettslagene overrepresentert av ungdom og eldre, men underrepresentert av
barnefamilier. Dette har ssmmenheng med at stgrrelsen og beliggenheten til boligene er rettet
inn mot disse gruppene. Boligbyggelagene og NBBL ser at utviklingen viser at
boligbyggelagene bygger nye boliger til en del av befolkningen som vil flytte fra en stor til en
mindre bolig. TOBB sier at nye boliger i hovedsak kjgpes av en gruppe som er 60 ar og
oppover, men som har ungdommelige krav til hvordan boligene skal utformes. OBOS har i
tillegg til denne eldre gruppen ogsa farstegangsetablerende som kjgper mindre leiligheter i
nye prosjekt, men da gjerne med foreldre som kausjonist. Respondenten for BOB mener at
gkonomien til farstegangsetablerende tilsier at det er den eldre boligmassen som er et aktuelt
segment. Som hovedregel er det farst mot slutten av sin boligkarriere at man kjgper nye

boliger bygget av boligbyggelag.

5.3.5 Organisering av boligene
Nye boliger som bygges av boligbyggelagene organiseres som borettslag eller sameier.

Andelen sameier har over en lengre periode veert stadig gkende, men boligbyggelagene
bygget i lgpet av 2017 flere borettslag enn hva de har gjort pa lang tid. Organisering av
boliger er noe som virker a vaere et stadig tema pa mgter mellom ledelsen i boligbyggelagene.
Det fremstar som klart at boligbyggelagene selv foretrekker a organisere nye boliger i
borettslag. Dette har blant annet sammenheng med reglene om forkjgpsrett, og at
boligbyggelagene mener dette er en bedre organisasjonsform med tanke pa lovverk og

finansiering. Arsaken til at det likevel bygges mange sameier er at det ofte er det som er
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etterspurt i markedet. Boligbyggelagene er med andre ord pragmatiske i forhold til & bygge

borettslag, de bygger de boligene som markedet etterspar.

Det er liten eller ingen forskjell i utsalgsprisen for nye boliger i borettslag og
eierseksjonssameier, sier boligbyggelagene. Byggekostnadene og boligene er de samme, det
er bare organisasjonsformen som er annerledes. Det er beliggenheten som avgjar prisen pa
boligen. TOBB tror likevel at de ville hatt problemer med a selge sine mest eksklusive boliger
som borettslag. Boligbyggelagene virker & vare enige om at de dyreste boligene retter seg inn

mot en kundegruppe som er opptatt av at boligen organiseres som selveier.

Borettslagene som bygges retter seg inn mot dem som gnsker & bo i boligene. Sameiene
treffer ogsa denne gruppen, men i tillegg investorer som kjaper for a leie ut boligen. Dette kan
forklare hvorfor sameier har veert en populear organisasjonsform over de siste arene. Det er
likevel en interessant utvikling at de strenge reglene rundt utleie av boliger i borettslag pa
mange mater har snudd fra & veere negativt, til a bli noe positivt gjennom at det gir bedre

trivsel og mer stabile bomiljg.

5.3.6 Boliger i tilknyttede borettslag
Boligene i tilknyttede borettslag har et vidt spenn i pris og beliggenhet. Som lagene selv

uttaler er det den eldre boligmassen i tilknyttede borettslag som retter seg inn mot
medlemsmassens unge og farstegangsetablerende. Dette samsvarer i stor grad med resultatene
som fremkommer av prisnivaet pa nye boliger bygget av boligbyggelag. Disse prisene tilsier
at kun et fatall av de unge medlemmene har gkonomiske forutsetninger for 8 komme inn pa

boligmarkedet gjennom kjgp av nye boliger.

Boligbyggelagene kan stifte tilknyttede borettslag med evigvarende forkjgpsrett for
medlemmer. Dette kan de ikke gjgre med sameier, her er grensen satt til maks 25 ar far
forkjepsretten forsvinner. Statistikken over antall boliger i tilknyttede borettslag viser at det
blir stadig feerre slike boliger, malt opp mot antallet medlemmer. Trenden er i stor grad
gjeldende for alle norske boligbyggelag. Av de tre lagene som er sett nsrmere pa, er det BOB
som hadde det hgyeste prosentvise antallet boliger i tilknyttede borettslag per medlem med
25,67 prosent. OBOS og TOBB ligger nok sa jevnt, med henholdsvis 21,61 prosent og 21,24
prosent. Nedgangen som har vert fra starten av 2000-tallet er markant for alle de tre lagene.

Fortsetter bolighyggelagene & organisere sine boliger som sameier, vil dette undergrave



Kapittel 5: Drgfting

systemet med forkjapsrett. En kombinasjon av haye priser pa boliger og et stadig synkende
prosentvis antall boliger i tilknyttede borettslag er en uheldig utvikling for boligbyggelagenes
boligsgkende medlemmer.

En annen viktig faktor ved dette er at boligmassen som medlemmene har forkjgpsrett til, blir i
gjennomsnitt stadig eldre. Slik det fremkommer i teorikapittelet, ble de fleste
boligbyggelagene stiftet i etterkrigstiden. Det er ogsa i denne perioden vi finner storhetstiden
for etablering av boliger i tilknyttede borettslag. Ettersom det bygges fearre boliger som

organiseres i tilknyttede borettslag, vil denne bygningsmassen i gjennomsnitt bli stadig eldre.

5.4 Underproblemstilling 3: Hvordan har formalet til

boligbyggelagene utviklet seg?

5.4.1 Innledning
| underproblemstilling tre ser vi pa formalet til boligbyggelagene, og hvordan dette har

utviklet seg. Boligbyggelagenes fremste formal ved oppstarten var a skaffe boliger til
medlemmene sine, i tillegg til & forvalte boliger. Vi ser pa hvordan boligbyggelagene
oppfyller dette i dag.

5.4.2 Hovedformal
Trondheim og Bergen kommune har ulike meninger angaende om boligbyggelagene fortsatt

oppfyller formalet sitt. Bergen kommune mener at de i dag ikke oppfyller formalet sitt pa
samme mate som fgr, men at dette ma ses i sasmmenheng med at det ikke lenger er
boligmangel. De mener ogsa at deler av virksomheten som boligbyggelagene driver i dag ikke
retter seg inn mot formalet. Trondheim kommune mener derimot at boligbyggelagene fortsatt
bygger for medlemmene sine, og dermed oppfyller formalet. NBBL uttaler at
boligbyggelagene i dag fortsatt oppfyller formalet pa noen omrader, men at de ikke gjor det
pa andre omrader. Dette har sammenheng med at boligbyggelagene ikke alltid bygger
boligene selv. For & dempe risikoen pa sine prosjekter gar de inn i kompani med andre
utbyggere. I noen prosjekter fungerer ogsa bolighyggelagene bare som en salgskanal for andre

utbyggere.
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Alle boligbyggelagene er enige om at de fortsatt oppfyller formalet i dag. TOBB uttaler at
dette formalet er like allmenngyldig i dag, som far. OBOS sier at dette har vert deres fremste
formal siden stiftelsen og frem til i dag. De driver ogsa med andre virksomheter, men dette er
for a stette oppunder hovedformalet. For BOB star ogsa formalet om a bygge for sine
medlemmer fast. Samtidig trekker TOBB frem at det er flere sma og mellomstore
boligbyggelag i dag som ikke har kompetanse eller kapital til & bygge boliger, og at disse ikke
oppfyller formalet.

Et annet hovedformal som bade OBOS og TOBB trekker frem som viktig ogsa i dag er
forvaltning av boliger for deres medlemmer. For OBOS har forvalting veert viktig for dem
siden oppstarten. TOBB er ogsa opptatt av a forvalte boligmassen for medlemmene, slik at

den holdes i god forfatning.

5.4.3 Utviklingen
Respondentene vi har snakket med er alle enige om at rollen til boligbyggelagene har endret

seg. Frem til 1980-tallet var det prisregulering, hvor det var maksimalpriser ved kjgp og salg
av borettslagsleiligheter i flere norske kommuner. Dette ble gradvis avviklet utover 1980-
tallet, og det ble satt en sluttstrek for dette pa 1990-tallet. NBBL forteller at selvkostprisnippet
var en umulig mate a drive pa etter liberaliseringen pa 1980-tallet. Den boligsgkende kgen var

na borte, og boligbyggelagene var blitt en del av det fire markedet.

Husbanken mener det var en tverrpolitisk enighet om at boligbyggelagene skulle bli en
markedsaktar pa det frie markedet. Bergen kommune mener at rollen boligbyggelagene har
fatt i dag er en naturlig utvikling som falge av politiske vedtak. De vil veere forsiktig med a si

at dette er en gnsket utvikling, men det er en konsekvens av en politisk gnsket utvikling.

Husbanken nevner at bolighyggelagene tidligere fikk kjgpe billige tomter av kommunen.
Dette er ikke lenger lov grunnet E@S-regulering. Trondheim kommune forteller at
boligbyggelagene i dag ikke har noen spesielle fordeler, og det har de heller ikke lov til.
Rammebetingelsene for samarbeid mellom kommunene og boligbyggelagene er totalt endret
fra hvordan det var tidligere. Det ytes i dag ingen subsidier til boligbyggelagene, og boligene

blir omsatt til markedspris.

Respondenten for BOB forteller at nar tilskuddene fra staten ble kuttet var det ikke lenger en
oppgave for bolighyggelagene a bygge sa billig som mulig. P4 80-90-tallet ble

boligbyggelagene i starre grad profesjonalisert. Da bolighyggelagene ble etablert var det for &
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drive sosialboligbygging. Dette begrepet er i dag blitt marginalisert av sentrale myndigheter,

og et begrep de har gatt bort ifra i TOBB.

5.4.5 Tiltak
Etter den store prisveksten vi har sett de siste arene har det blitt vanskeligere for unge a

komme inn pa boligmarkedet. Sparsmalet blir om boligbyggelagene har et ansvar for a bate

pa dette problemet. To aktuelle tiltak kan veere prisregulering og & bygge enklere.

Bade OBOS og Bergen kommune tror ikke prisregulering vil veere aktuelt i dag. OBOS
papeker at dette har vaert provd for, og det apner opp for “betaling under bordet”. Bergen
kommune uttaler at markedet har forandret seg mye siden dette, og at de ikke tror det vil bli

en realitet pa kort sikt.

NBBL mener at & bygge enklere ikke er lgsningen for & fa unge inn pa boligmarkedet.
Trondheim kommune papeker at det ikke er noen som har et formelt ansvar overfor dette. Det
vil si at boligbyggelagene ikke har et stgrre ansvar enn andre aktgrer for & bygge enklere. De
ser ogsa at det vil vare utfordrende a fa dette til i forhold til tekniske forskrifter. TOBB er
ogsa enige i at dette blir begrenset av tekniske forskrifter. De mener at de tekniske
forskriftene beviser at det koster like mye a bygge for ungdom, som for voksne.

5.5 Underproblemstilling 4: Hvilken rolle har boligbyggelagene som
markedsakter i dag?

5.5.1 Innledning
Malet med underproblemstillingen er & se naermere pa utviklingen i medlemsmassen i norske

boligbyggelag og gi en forklaring pa hvordan boligbyggelagene blir stgrre. Det er ogsa en
viktig del av underproblemstillingen a se hvordan boligbyggelagene sitt samfunnsansvar har
utviklet seg, og hvordan de opplever konkurransen i markedet. Det ble tidlig klart at
boligbyggelagene gar med store overskudd og kan dermed gjare store investeringer. Det var
derfor ogsa aktuelt & se pa hvor store overskuddene er, hvordan soliditeten i selskapene har

utviklet seg, og hva boligbyggelagene bruker sine overskudd pa.
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5.5.2 Medlemmene
De starste bolighyggelagene ser en verdi av & ha mange medlemmer, og driver derfor med

aktivt markedsarbeid pa medlemssiden. OBOS sin medlemsmasse vokser stadig, bade i antall
og geografisk utstrekning. Medlemsmassen i BOB og TOBB er ogsa i vekst, men disse
boligbyggelagene satser i stgrre grad pa a opprettholde en sterk posisjon innenfor sine
regioner. OBOS sin inngang til boligmarkedet utenfor Oslo-omradet har i hovedsak blitt gjort
gjennom fusjoner og oppkjgp av tomteselskaper. Fusjonene medfarte at OBOS fikk et
konkurransefortrinn i forhold til andre boligbyggelag. Medlemmene hadde ikke lenger bare
forkjepsrett til boliger i Oslo-omradet, men til boliger over store deler av landet. Som et
motsvar til dette gikk flere av de starste boligbyggelagene, herunder ogsa BOB og TOBB, inn
I et samarbeid kalt Storbyalliansen. Medlemmene av boligbyggelag som er med i
Storbyalliansen har pa mange mater fatt de samme fordelene som medlemmene av OBOS,

men likevel gjennom en annen strategi.

Det er ikke lenger slik at medlemmene av et boligbyggelag star i ke for a sikre seg en bolig.
Fra oppstarten av boligbyggelagene har kjgpekraften blant de fleste gruppene i befolkningen i
gjennomsnitt veert i stor vekst. Boligsamvirket har rettet sitt fokus inn mot alle som har
gkonomi til & finansiere sin egen bolig. OBOS mener at folk ikke kjgper bolig av dem fordi
det er OBOS som har hatt prosjektet. Folk kjgper den boligen som er i riktig prisklasse og har
rett beliggenhet for dem. Det er dermed ikke unormalt i dag at man blir medlem av et

boligbyggelag farst nar man kjgper en bolig som er tilknyttet et boligbyggelag.

| dag tilbyr boligbyggelagene medlemsfordeler ogsa utover forkjgpsretten. Medlemsfordelene
skjer i form av rabatterte priser innenfor et vidt spekter av tjenester og arrangementer.
Gjennom a tilby medlemsfordeler henvender boligbyggelagene seg til en starre kundegruppe
enn de som er pa jakt etter en ny bolig. Veksten i medlemsmassen bidrar til en sikker fremtid,
samtidig som det gir signaler om at boligbyggelagene bygger attraktive boliger som er

populeare blant den boligsgkende delen av befolkningen.

5.5.3 Samfunnsansvar
Det er regionale forskjeller i hvordan kommunene og bystyret ser pa boligbyggelagenes

samfunnsansvar. Bade Bergen og Trondheim kommune er enige om at boligbyggelagenes
samfunnsansvar i stor grad er borte. Trondheim kommune er ogsa usikre pa om man i det hele
tatt kan forvente at boligbyggelagene skal ha et samfunnsansvar. | motsetning mener Oslo

bystyre at bolighyggelagene fortsatt har et samfunnsansvar og at OBOS selv er opptatt av
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dette, og kommuniserer dette utad. De mener at de blant annet tar et samfunnsansvar ved at de
supplerer boligmarkedet med boliger. Samtidig er alle enige om at boligbyggelagenes rolle

helt klart har endret seg i forhold til hva den var tidligere.

Boligbyggelagene forteller at de ikke far noen politiske signaler om at de har et
samfunnsansvar. TOBB faler heller ingen forventing fra politisk hold om dette. | motsetning
feler OBOS at det er en oppfatning blant politikere og myndigheter om at de har et
samfunnsansvar, selv om de ikke far noen tydelige beskjeder om dette. De faler ogsa selv at
de har et starre samfunnsansvar enn andre utbyggere. Dette samfunnsansvaret star fast, og har
veert der hele tiden. Boligbyggelagene mener imidlertid at de patar seg et samfunnsansvar.
OBOS gjennom at de har et boligtilbud til medlemmene sine, tar ansvar for neeromrader der
de har stor utbygging og at de prever a se pa ulike modeller for de som ikke har like lett for &
komme seg inn pa boligmarkedet. TOBB mener at de patar seg et samfunnsansvar gjennom
modellen leie-far-eie, og prever og hjelpe unge inn pa boligmarkedet. Samtidig nevner ogsa
TOBB at dette samfunnsansvaret har utviklet seg gjennom at de ikke lenger har privilegier
gjennom kommunale og statlige ordninger. Respondenten for BOB mener at
samfunnsansvaret til BOB ligger i & dekke boligbehovet til befolkningen, men tror ikke
boligbyggelaget foler et starre samfunnsansvar enn andre utbyggere. Respondenten tror

likevel at de faler et sarskilt ansvar ovenfor sine medlemmer.

NBBL trekker frem at samfunnsansvaret endret seg nar bolighyggelagene begynte a bygge
boliger i et marked. Det er ikke lengre kommunale representanter i boligbyggelagenes styre
som ser at de oppfyller sitt samfunnsansvar. Det virker & veere bred enighet om at
boligbyggelagenes samfunnsansvar i hovedsak er a sgrge for at det bygges nye boliger.
Videre mener NBBL at boligbyggelagene foler de har et starre samfunnsansvar enn andre
utbyggere. Dette kommer dels fra forventninger fra politisk hold, og dels fra grupperinger
som mener at boligbyggelagene fortsatt skulle hatt den samme rollen som de hadde tidligere.
NBBL forklarer at det er umulig a drive en forretningsmodell etter selvkostprinsippet i dag,
men at det sosiale ansvaret fortsatt er noe bolighyggelagene kjenner pa. Videre tror NBBL at
det er en varierende grad av hvilket samfunnsansvar de ulike boligbyggelagene fgler, men
trekker frem TOBB og modellen leie-far-eie som et godt eksempel pa hvordan

boligbyggelagene forsgker & hjelpe unge inn pa boligmarkedet.
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5.5.4 Konkurranse i markedet
Konkurransen i markedet som boligbyggelagene opererer i er taff. For & dempe risikoen ved

prosjektene gar mange boligbyggelag inn i samarbeid med andre boligbyggelag og utbyggere.
NBBL trekker frem at den typen boliger som boligbyggelagene bygger, er sveert
konjunkturfglsom. Nedturen i boligmarkedet mellom 1987 og 1993 medferte at flere store
boligbyggelag i praksis var konkurs. De mest ambisigse boligbyggelagene var de som ble
hardest rammet. Boligbyggelagene var trolig klok av skade da den forelgpig siste store
nedturen i boligmarkedet kom i arene mellom 2008 og 2009. Statistikken fra denne perioden

viser at boligbyggelagene bygget sveert fa boliger.

Det finnes ogsa en viss form for konkurranse mellom de ulike boligbyggelagene.
Respondenten for BOB sier at BOB ikke merket noen stor forskjell nar OBOS kom til
Bergen, men at mindre bolighyggelag kjente pa det. TOBB ser pa det som en utfordring at
OBOS har sa mye kapital som de har, og liker ikke at et selskap med hovedkontor i Oslo gar
inn med kapital i selskaper og organisasjoner som har sin naturlige tilknytning til Trondheim.
TOBB mener likevel at det er positivt at OBOS bygger boliger i Trondheim, da de to
selskapene star for de samme verdiene, samt at det skaper en konkurranse som er i trad med

lovgivningen.

Et omrade hvor bolighyggelagene er sterkt representert er boligforvaltning. Forvaltning av
boliger har veert et hovedformal siden starten. Det er ingen tilknyttede borettslag som har sagt
opp kontrakten med OBOS, selv om de na star fritt til & gjere det. TOBB sier at det er viktig
for dem at boligene til deres medlemmer holdes i god forfatning, men skulle gjerne sett at
myndighetene patok seg et starre ansvar nar det gjelder finansiering til oppgraderinger av
boliger. NBBL mener at bolighyggelagene har vist konkurransedyktighet innenfor markedet
boligforvaltning. Boligbyggelagene forvalter i dag over en halv million boliger. Selv om det
er slutt pa de evigvarende kontraktene mellom borettslag og boligbyggelag, har

boligbyggelagene kapret de fleste kundene.

5.5.5 Resultat og egenkapital
Driftsinntekter, egenkapital, eiendeler og driftsresultat er i stor vekst blant alle de tre

boligbyggelagene. OBOS opererer pa et annet niva, og med langt starre gkonomiske
forutsetninger enn bade TOBB og BOB. Likevel er den prosentvise gkningen i inntjening
formidabel for alle tre. | arene mellom 2012 og 2016 har egenkapitalen mer enn doblet seg for

de tre boligbyggelagene. Mye av inntjeningen blir plassert ut i ny eiendom, pa denne maten
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sikres en sikker drift ogsa for fremtiden. Alle sitter pa tomtebanker med kapasitet til at de kan

bygge i minst ti ar fremover, dersom det bygges boliger i samme tempo som i dag.

Bade OBOS, BOB og TOBB kilassifiseres som selskaper med «meget god» likviditet og
soliditet. Selskapene har de siste arene veert sveert gode pa a tilpasse seg markedet. | perioden
rundt finanskrisen i 2008 bygget de lite nye boliger. Nar markedet igjen etterspurte nye
boliger, ble boligproduksjonen satt i gang for fullt. Selskapene tilstreber a oppna gode
resultater bade pa kort sikt og lang sikt. En sterk soliditet sikrer hgy kredittverdighet i
bankene, slik at de kan gjare starre investeringer som ikke trenger a gi avkastning med en

gang, men som vil lgnne seg i fremtiden.

5.5.5 Investering
Alle vare respondenter virker a veare enige om at boligbyggelagene plasserer det meste av

sine overskudd i strategiske tomtekjgp. OBOS brukte mer enn overskuddet pa 2,8 milliarder i
fjor pa & kjepe nye tomter. Selv sier OBOS at de kjgper tomter farst og fremst for & ivareta
formalet, ikke for a tjene penger. Respondenten for BOB sier at BOB driver med tomtekjep
for kunne bygge boliger senere. TOBB sier at deres overskudd blir brukt pa tomtekjgp og
boligutvikling. Det er ikke et mal for TOBB a spare opp penger, overskuddet skal hele veien
fares tilbake til formalet i bolighyggelaget. Husbanken sier at det ikke er noen som tar ut
pengene i et boligbyggelag. Overskuddene blir brukt pa nye tomter og fortjenesten i
boligbyggelaget blir fart tilbake til medlemmene i form av medlemsfordeler. OBOS er klar pa
at det ikke er medlemmene sine penger, men organisasjonens. Pengene skal likevel brukes pa

en mate som kommer medlemmene til gode.

Flere boligbyggelag har foruten a plassere kapital i tomter, ogsa gatt inn i nye markeder. Ogsa
pa dette omradet er det OBOS som opererer med starst utstrekning. OBOS driver blant annet

med bankvirksomhet, forsikring, eiendomsmegling, kjgp av investeringseiendom og fornybar
energi. OBOS sier at dette er for a stgtte opp under hovedformalet. BOB har kjapt opp Befas,

som driver med drift og forvaltning av eiendom. TOBB sier at de plasserer en liten andel av

overskuddet i fond, men at overskuddet hovedsak blir fert tilbake til boligbyggelagets formal.
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5.6 Konklusjon pa hovedproblemstilling: Hvordan har
boligbyggelagenes rolle utviklet seg?

5.6.1 Innledning
Ved utarbeidelse av oppgavens hovedproblemstilling var det viktig a finne et tema som fanget

bredt. Det var Klart allerede far igangsettelsen av oppgaven at rollen til boligbyggelagene har
veert i enorm utvikling. En utvikling som ikke kan besvares i en enkelt setning, med to streker
under svaret. Store deler av boligbyggelagenes utvikling fremkommer gjennom oppgavens
teori, empiri og drgfting av underproblemstillinger. Under hovedproblemstillingen blir

hovedpunktene for hvordan boligbyggelagenes rolle har utviklet seg trukket frem.

5.6.2 Hvordan har boligbyggelagenes rolle utviklet seg?
Skal man sette utviklingen av boligbyggelagenes rolle opp pa en tidslinje er det et tidspunkt

som serlig utmerker seg. Tidspunktet hvor bolighyggelagene avsluttet flere tiars samarbeid
med kommunene og ble en del av et fritt marked kan pa mange mater betegnes som en
far/etter epoke for bolighyggelagene. Overgangen mellom disse to epokene setter pa mange
mater en sluttstrek for den sosiale boligbyggingen i Norge. Det er flere grunner for at
samarbeidet tok slutt, blant annet et strengere regelverk knyttet til kommunal utdeling av
tomter, samt at landet i stor grad hadde dekket boligmangelen som fulgte etter andre

verdenskrig.

Siden den gang har boligbyggelagene vaert gjennom store endringer. Mange av endringene var
helt ngdvendig for a klare seg i et nytt marked. Lagene skulle na i gang med boligbygging
under helt andre vilkar enn tidligere. Flere boligbyggelag satset ambisigst, men da nedturen i
boligmarkedet kom i 1987 gikk flere av landets boligbyggelag i praksis konkurs.
Regnskapene til lagene viser at de etter dette har bygget seg opp finansielt, og at de i dag star
langt tryggere gkonomisk. Dette viste de blant annet under den siste store nedgangen i

boligmarkedet, da finanskrisen slo ut for fullt i 2008.

Fra starten av 2000 og frem til i dag har det blitt langt feerre boligbyggelag. NBBL sier at det
er ingen boligbyggelag som er borte, men at de gjennom fusjoner har blitt starre. Utviklingen
er gnsket og gir boligbyggelag som er bedre rustet for a oppfylle sitt formal. Ettersom det
kreves mye kapital nar nye boligprosjekter skal igangsettes, medfarer det en lavere risiko

dersom mindre og mellomstore boligbyggelag blir stgrre gjennom fusjon med andre
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boligbyggelag. Utviklingen viser at det som tidligere var lokale boligbyggelag, i dag har en

langt starre geografisk utstrekning i sitt byggemagnster.

Formalet om a bygge boliger til sine medlemmer har statt fast siden oppstarten. Dette er ogsa
deres fremste samfunnsansvar i dag. Boligbyggelagene mener selv at de bygger boliger som
retter seg inn mot hele befolkningen. Det er likevel klart at borettslagene er overrepresentert
av unge og eldre. Bade starrelsen og beliggenheten pa boligene retter seg inn mot disse
gruppene. Det er boligmassen i de eldre tilknyttede borettslagene som i hovedsak kjgpes av
unge. Nye boliger som bygges av boligbyggelagene kjgpes gjerne av en godt voksen gruppe
som vil flytte fra en stor til en mindre bolig. Forskjellen fra tidligere er at boligbyggelagene i
dag bygger boliger for et starre segment av befolkningen. Dette kan ogsa forklare veksten i
antall medlemmer. Med unntak av en liten nedtur i medlemsmassen pa 1990-tallet har antallet

gkt, og i lgpet av 2017 rundet boligbyggelagene totalt en million medlemmer.

Organisering av nye boliger er et aktuelt tema innenfor boligsamvirket. Slik var det ikke
tidligere, da ble nye boliger organisert som borettslag. Etter hvert ble eierseksjoner en stadig
mer populer organisasjonsform. Boligbyggelagene er klare pa at de gnsker & organisere sine
boliger som borettslag, men sier samtidig at organisasjonsformen blir styrt etter ettersparsel i
markedet. En annen endring i strategien fra boligbyggelagene nar det gjelder nye boliger,
finnes i boligenes standard og utforming. Tiden med Husbankstandard er for lengst forbi.
Mange av boligene som blir bygget i dag er sveert eksklusive, noe som ogsa gjenspeiles i

prisen.

Et annet element i utviklingen til boligbyggelagene er at flere av lagene i dag har utviklet
virksomhet innenfor andre omrader enn boligbygging og boligforvaltning. Satsning innenfor
eiendom ble pa mange mater ngdvending nar samarbeidet med kommunen tok slutt. Alle vare

respondenter mener at boligbyggelagene plasserer det meste av sine overskudd i tomtekjap.
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6.1 Avsluttende kommentar

6.1.1 Innledning
Oppgaven har opplyst om boligbyggelagenes utvikling. Det er likevel omrader som ikke er

besvart enda, herunder hvilket ansvar har boligbyggelagene for & hjelpe sine medlemmer inn
pa boligmarkedet? Og hvordan vil boligsamvirket se ut i fremtiden? Dette er tema vi vil

reflektere over i var avsluttende kommentar.

6.1.2 Ansvaret ovenfor sine medlemmer
En betydelig markedsandel av boliger som blir bygget i Norge hvert ar, blir bygget av

boligbyggelag. Mange vil fortsatt hevde at boligbyggelagene skal drive en form for sosial
boligbygging, eller i det minste veere boligbyggere som tilbyr rimelige boliger enn andre
utbyggere. Men hvorfor skal boligbyggelag bygge rimeligere boliger enn andre utbyggere?
Som kjent opererer bolighyggelagene i dag i et fritt marked, slik har det veert i godt over 30
ar. Den eneste grunnen som taler for at boligbyggelagene skal bygge rimeligere boliger, er at
det kan sies at de har et visst ansvar ovenfor sine medlemmer. Boligbyggelagene har ikke en
eier som er opptatt av hgyest mulig fortjeneste. De eies av sine medlemmer, og det er i stor
grad deres fortjeneste at lagene har oppnadd posisjonen de har i dag. Hva er da hensikten bak
a drive selskapene med store overskudd? Ser vi for eksempel nsermere pa OBOS, landets
starste boligbygger og en betydelig aktgr innenfor boligmarkedet i alle landets starste byer.
Eller pa BOB og TOBB som er blant de sterste aktgrene innenfor sine regioner, finner man
noen fellesnevnere. Den farste er at de tre boligbyggelagene, i likhet med alle andre
boligbyggelag, selger boliger til markedspris. Det andre er at de har store tomtereserver. Det
tredje er gkonomien. De gar med store overskudd, og kan vise til resultater og egenkapital
som har vaert i enorm vekst de siste arene. Overskuddet i selskapene tilsier at det hadde veert
mulig & selge boligene billigere. Ved salgsstart for nye prosjekter blir ikke nye boliger solgt
gjennom budrunde, men til en fastsatt pris, hvor medlemmet med best ansiennitet kan kjgpe
boligen pa forkjepsrett. Forutsetningene ligger dermed til rette for at boligbyggelagene kan gi
tilbake til lojale medlemmer i form av rimeligere boliger. Utgjer boligbyggelagene en stor
nok markedsandel kan de ved a sette ned prisene ogsa tvinge andre utbyggere til a gjgre det
samme. Pa den annen side kan man risikere a fa et scenario der ikke resten av boligmarkedet

folger etter. Medlemmene som Kkjgper boliger av bolighyggelag kan da potensielt selge
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boligen dagen etter til markedspris, og selv sitte igjen med hele gevinsten. P4 denne maten
kan det bli skapt et nytt marked for spekulanter og investorer. Et slikt system ville med andre
ord krevd reinnfaring av prisregulering eller andre former for regulering ved salg av boliger
bygget av boligbyggelag. Det virker likevel & vaere bred enighet blant alle vare respondenter
om at prisregulering ikke er noe som vil komme tilbake. En slik modell har veert prgvd, men
fungerte ikke nar boligene ble regulert til priser som var lavere enn boligens markedsverdi.
Bade OBOS og TOBB fortjener derfor ros nar de utvider sitt samfunnsansvar gjennom at de
prgver & utvikle andre modeller som kan hjelpe mennesker inn pa boligmarkedet. For
samfunnsansvaret til et boligbyggelag og ansvaret de har ovenfor sine medlemmer handler i
farste rekke om at de skal bygge nye boliger. Boligbyggelagene skal bygge boliger til dem
som har gkonomi til & kjgpe sin egen bolig, ikke hjelpe dem som ikke har gkonomi til & kjgpe
bolig. Det ble en statlig oppgave nar subsidiene til bolighyggelagene ble kuttet. Likevel kan
det virke som at flere boligbyggelag kjenner pa at de har et starre samfunnsansvar enn andre
utbyggere. Dette kan ha sammenheng med at sosial boligbygging er noe som sitter i

ryggmargen til et boligbyggelag, samt ansvaret de faler ovenfor sine medlemmer.

6.1.3 Boligsamvirket i fremtiden
Selvkostmodellen som boligbyggelagene tidligere drev etter er under dagens forutsetninger

blitt en umulig forretningsmodell. Skal et selskap overleve i et marked over lengre tid, er det
avhengig av inntjening. Boligbyggelagene er som andre store utbyggere avhengig av en
kontinuerlig drift. Nar boligbyggelagene ikke lengre hadde tryggheten av en kommune som
ventet med en ny tomt ved ferdigstilling av et prosjekt, skaffet de seg denne tryggheten selv
gjennom opparbeidelse av egne tomtebanker. Selv om tomtebanker er noe som bidrar til en
sikker og forutsigbar fremtid for noen av boligbyggelagene, har ogsa tomtebanker sin
negative side. Nar store aktgrer tilstreber & opparbeide seg en stor tomtebank, kan det medfgre
utfordringer for sma og mellomstore utbyggere knyttet til a fa tak i boligtomter til neste
prosjekt. Aktarene som sitter pa mye kapital har mulighet til & kjgpe tomter med hgyere
risiko. God gkonomi gir ogsa muligheten til a kjgpe tomter, selv om utbyggingen av dem farst
skjer flere ar frem i tid. Oslo kommune snakker ogsd om et reguleringsunderskudd som har
veert i kommunen over flere ar. Dette forsterker effekten og gjar det desto vanskeligere for
sma og mellomstore aktarer a skaffe seg eiendom. At bare de sterste utbyggerne har rad til a
kjepe eiendom kan fa konsekvenser utover at de nekter andre aktarer @ komme inn pa

markedet. Det kan ha en uheldig effekt gjennom for liten konkurranse i markedet. Blir
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konkurransen for liten kan de som sitter pa eiendom bevisst holdt tilbake sine prosjekter, og
pa denne maten heve markedsprisen gjennom gkt etterspgrsel. Hgye priser pa eiendom er
trolig ogsa noe av arsaken til at det har veert en fusjonsbalge blant bolighyggelagene over en

periode.

De store boligbyggelagene som har god gkonomi vil trolig bli enda starre i fremtiden
gjennom at de bygger nye boliger, satser aktivt for a fa flere medlemmer, tilbyr medlemmene
gode fordeler og ikke minst at de sitter pa kapital og kunnskap til & gjere investeringer. De
mindre boligbyggelagene har som TOBB sier ikke lengre kunnskap eller gkonomiske muskler
til bygge nye boliger, men vil fortsette a fungere som et regnskapskontor for sine borettslag.

6.2 Etterord

Prosessen fra en ide til en ferdig masteroppgave har veert spennende og laererik. Vi sitter igjen
med nye erfaringer og ny kunnskap. Samarbeidet om oppgaven har fungert bra gjennom hele
fasen. Under arbeidet med oppgaven har vi diskutert, og prevd a utnytte hverandres styrker.

Arbeidet med masteroppgaven har til tider veert en krevende prosess, og vi har statt pa
utfordringer. Tidsplanen vi hadde for intervjuene ble forskjgvet, og vi ble ikke ferdig med
dette nar vi hadde planlagt. Det har veert tidkrevende, og litt vanskelig a fa alle vi hadde lyst
til & intervjue til & stille. For et av intervjuene matte vi ga for en alternativ plan, da vi ikke
Iyktes med a fa den vi egentlig hadde tenkt til & stille. Selv om den opprinnelige tidsplanen for
intervjuene ble forskjgvet er vi forngyde med gjennomfaringen. Da oppstarten ble forskjgvet

fikk vi god tid til & sette oss inn i temaet, noe vi falte var en styrke.

Selve intervjuene har veert en laeringsprosess, siden det er en uvant situasjon som vi har lite
erfaring med. | oppstarten var det utfordrende a stille de rette oppfalgingssparsmalene, og
gienkjenne nar man hadde fatt et tilstrekkelig svar. Alle respondentene har veart veldig
imgtekommende, og opplyst om at vi kan kontakte de dersom det er noe mer vi har lurt pa.
Det har veaert en trygghet for oss. Vi er veldig takknemlig ovenfor respondentene som har stilt

opp til intervju. Uten deres bidrag ville det veert vanskelig a gjennomfare oppgaven.

Gjennom arbeidet med masteroppgaven har vi samlet inn store datamengder som kan ha
potensiale for videre forskning, og nye masteroppgaver. En mulig viderefagring av oppgaven

vil kunne vare a gjgre undersgkelser i medlemsmassen til bolighyggelagene. | forbindelse
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med masteroppgaven vurderte vi & bruke geografisk informasjonssystem. Det vil ogsa vere

aktuelt & gjgre en studie basert pa geografisk informasjonssystem over hvor boligbyggelagene

bygger.
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Berge Aadland
Mollendalsveien M6-225
5009 BERGEN

Var dato: 30.01.2018 Var ref: 58491 /3/STM Deres dato: Deres ref:

Forenklet vurdering fra NSD Personvernombudet for forskning

Vi viser til melding om behandling av personopplysninger, mottatt 18.01.2018.
Meldingen gjelder prosjektet:

58491 Boligbyggerlagenes rolle i dag

Behandlingsansvarlig Hogskulen pa Vestlandet, ved institusjonens overste leder
Daglig ansvarlig Barge Aadland

Student lda Fossli

Vurdering

Etter gjennomgang av opplysningene i meldeskjemaet med vedlegg, vurderer vi at prosjektet er omfattet
av personopplysningsloven § 31. Personopplysningene som blir samlet inn er ikke sensitive, prosjektet er
samtykkebasert og har lav personvernulempe. Prosjektet har derfor fatt en forenklet vurdering. Du kan
ga i gang med prosjektet. Du har selvstendig ansvar for a felge vilkarene under og sette deg inn i
veiledningen i dette brevet.

VIIkar for var vurdering
Var anbefaling forutsetter at du gjennomferer prosjektet i trad med:
« opplysningene gitt i meldeskjemaet
« krav til informert samtykke
« at du ikke innhenter sensitive opplysninger
« veiledning i dette brevet
« Hogskulen pa Vestlandet sine retningslinjer for datasikkerhet

Velledning

Krav tll Informert samtykke
Utvalget skal fa skriftlig og/eller muntlig informasjon om prosjektet og samtykke til deltakelse.
Informasjon ma minst omfatte:

« at Hagskulen pa Vestlandet er behandlingsansvarlig institusjon for prosjektet

« daglig ansvarlig (eventuelt student og veileders) sine kontaktopplysninger

« prosjektets formal og hva opplysningene skal brukes til

Dokumentet er elektronisk produsert og godkjent ved NSDs rutiner for elektronisk godkjenning.

NSD - Norsk senter for forskningsdata AS ~ Harald Harfagres gate 29 Tel: +47-55 5821 17 nsd@nsd.no Org.nr. 985 321 884
NSD — Norwegian Centre for Research Data - NO-5007 Bergen, NORWAY  Faks: +47-55 58 96 50 www.nsd.no
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= hvilke opplysninger som skal innhentes og hvordan opplysningene innhentes
* nar prosjekiet skal avsiuttes og nar personopplysningene skal anonymiseres/sleties

Pa nettsidene véare finner du mer informasjon og en veiledende mal for informasjonsskriv.

Forskningsetiske retningslinjer
Sett deg inn i forskningsetiske retningslinjer.

Meld fra hvis du gjer vesentlige endringer | prosjektet
Dersom prosjektet endrer seg, kan det vare nadvendig a sende inn endringsmelding. Pa vare nettsider
finner du svar pa hvilke endringer du ma melde, samt endringsskjema.

Opplysninger om prosjektet blir lagt ut pa vare nettsider og | Meldingsarkivet
Vi har lagt ut opplysninger om prosjektet pa nettsidene vare. Alle vare institusjoner har ogsa tilgang til
egne prosjekter i Meldingsarkivet.

VI tar kontakt om status for behandling av personopplysninger ved prosjekisiutt
Ved prosjektslutt 23.05.2018 vil vi ta kontakt for @ avklare status for behandlingen av
personopplysninger.

Gjelder dette ditt prosjekt?

Dersom du skal bruke databehandler

Dersom du skal bruke databehandler (ekstern transkriberingsassistent/sperreskjemaleverander) ma du
innga en databehandleraviale med vedkommende. For rad om hva databehandleravialen ber inneholde,
se Datatilsynets veileder.

Hvis utvalget har taushetsplikt

Wi minner om at noen grupper (f.eks. opplarings- og helsepersonell/forvaltningsansatte) har
taushetsplikt. De kan derfor ikke gi deg identifiserende opplysninger om andre, med mindre de far
samtykke fra den det gjelder.

Dersomn du forsker pa egen arbeldsplass

Vi minner om at nar du forsker pa egen arbeidsplass ma du vare bevisst din dobbeltrolle som bade
forsker og ansatt. Ved rekruttering er det spesielt viktig at foresparsel rettes pa en slik mate at
frivilligheten ved deltakelse ivaretas.

Se vare nettsider eller ta kontakt med oss dersom du har spersmal. Vi ensker lykke til med prosjekiet!

Vennlig hilsen

Marianne Hagetveit Myhren
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Siri Tenden Myklebust

Kontaktperson: Siri Tenden Myklebust tlf: 55 58 22 68 / Siri.Myklebust@nsd.no
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Hei!

Vi er to studenter ved Hagskulen pa Vestlandet avdeling Bergen som skriver var avsluttende
masteroppgave. Oppgaven omhandler boligbyggelag og vil belyse utviklingen
boligbyggelagene har hatt fra oppstart og frem til i dag, samt hvordan boligbyggelagene vil
utvikle seg videre. Deler av datagrunnlaget for oppgaven vil bli innhentet gjennom intervju. |
denne sammenheng vil vi blant annet intervjue representanter fra noen av de starste
boligbyggelagene i landet. Det vil veere sentralt for & oppna best mulig resultat at

personene som intervjues har kjennskap til hvordan utviklingen i boligbyggelagene har veert.

Det kan veere intervju med en representant fra boligbyggelaget, men gjerne flere. Det vil veere
sentralt for & oppna best mulig resultat at personene som intervjues har kjennskap til historien
til boligbyggelaget.

Omtrent to uker fer intervjuet vil vi sende ut en intervjuguide som vil gi mulighet til

forberede seg til intervjuet. Intervjuene vil bli tatt opp pa band, transkribert og sendt til dere —
slik at dere eventuelt kan korrigere utsagn som dere ikke gnsker a formidle. Alle opptak vil bli
slettet nar prosjektet avsluttes (i trad med Datatilsynets regler). Intervjuet vil veere sveert viktig

for & belyse oppgaven var best mulig, vi haper derfor pa positivt svar.

Det er frivillig & delta pa intervjuet og deltakeren har pa et ethvert tidspunkt mulighet til a

trekke seg.

Vennlig hilsen

Espen Daae Abrahamsen og Ida Fossli
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Intervjuguide — Boligbyggelag

Generelt

1. Kan du fortelle litt om din rolle i boligbyggelaget?

2. Hvor mange boliger forvalter dere og hvordan er fordelingen mellom borettslag

og eierseksjoner?

Formal

1. Et boligbyggelag sitt formal er a skaffe medlemmene boliger og forvalte
boligselskaper. Kan du fortelle litt om dette formalet? Er det andre formal vil du

trekke frem?

Samfunnsansvar

1. I hvilken grad har boligbyggelaget sitt samfunnsansvar utviklet seg?

2. Huvilke politiske signaler far dere med tanke pa hvilket samfunnsansvar dere bgr
ta?

Eiendom og bolig

1. Tidligere bygget boligbyggelagene gjerne i utkantstrgk av byen med enkel
standard, for eksempel ble det bygget drabantbyer med sakalt Husbank

standard. Hvordan er dette i dag?

2. Kan du fortelle oss litt om strategien nar dere erverver eller tar del i

boligprosjekter?
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3. Hva ligger til grunn for valg av strategi med hensyn til organisering av ferdige

nyboliger?

Investering

1. Hvordan investerer / plasserer boligbyggelaget eventuelle overskudd for a

ivareta medlemmene og medlemmenes interesser?

Medlemmene
1. Hvordan har medlemsmassen utviklet seg i boligbyggelaget?

2. | oppstarten av boligbyggelagene ville «alle» vaere medlemmer, men bare
middelklassen hadde rad til & kjegpe boliger. Man matte derfor begynne a bygge

enklere. Er man kommet i en tilsvarende eller er pa vei mot en tilsvarende

situasjon i dag?

Husbanken

1. Kan du forklare litt historikken dere har med Husbanken?

Avslutning

1. Er det noe mer du vil tilfeye?
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Generelt

1. Kan du fortelle litt om din rolle i kommunen?

Utvikling

1. Ser du forskjeller i hvordan boligbyggelagene drives né, sett i forhold til

tidligere?

2. Thvilken grad ser dere at det er en forandring i hvordan boligbyggelagene

bygger, med tanke pa hvor de bygger og hvordan de bygger?

3. De ssiste drene har man sett en sterk prisstigning pa boliger i de storste byene, i
hvilken grad tror du at boligbyggelagene har vart delaktig i prisstigningen man

har sett de siste drene?

4. Det fremgér av media at boligbyggelagene kan sitte pa betydelige
eiendomsreserver, pA samme méite som andre utbyggere. Hvordan opplever dere
problemet med eiendomsreserver, bade med hensyn til boligbyggelag og andre

akterer?

Forholdet til boligbyggelagene

1. Hvordan opplever dere bolighbyggelagene som samfunnsakter i

seknadsprosessene?

Samfunnsansvar
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1. T hvilken grad opplever dere at boligbyggelagene sitt samfunnsansvar har

utviklet seg?

2. Formilet til boligbyggelagene er a skaffe boliger til sine medlemmer, oppfyller de

dette pA samme méte som for?

3. | oppstarten av boligbyggelagene ville «alle» veere medlemmer, men bare
middelklassen hadde rad til & kjepe boliger. Man matte derfor begynne & bygge
enklere. Er man kommet i en tilsvarende/ eller er pa vei mot en tilsvarende

situasjon i dag?

Avslutning

2. Er det noe mer du vil tilfeye?
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Intervjuguide — NBBL

Oppstart

3. Kan du fortelle litt om din rolle i NBBL?

Om historie og formal

2. Kan du fortelle litt om den historiske utviklingen i NBBL, herunder ogsa utviklingen

i oppgaver dere jobber med?

3. Etboligbyggelag sitt formal er & skaffe medlemmene boliger og forvalte

boligselskaper. Kan du fortelle litt om hvordan dette formalet har utviklet seg?

4. Oppfyller boligbyggelagene formalet om a skaffe boliger til sine medlemmer pa

samme mate som tidligere?

Om utvikling

1. Ser du forskjeller i hvordan boligbyggelagene drives nd, sett i forhold til tidligere?

2. Ser du endringer i forhold til hvordan og hvor boligbyggelagene bygger?

3. Dere lager arlig statisk over utviklingen i norske boligbyggelag. Er det noe i denne

statistikken dere vil trekke frem som en overraskende utvikling?

Om samfunnsansvar

3. Hvordan vil dere si at boligbyggerlagene sitt samfunnsansvar har utviklet seg?
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Om eiendom

1. Tidligere bygget boligbyggelagene gjerne i utkantstrgk av byen med enkel standard,
for eksempel ble det bygget drabantbyer med sakalt Husbank standard. Hvordan er
dette i dag?

2. Hvilken rolle mener du boligbyggelagene spiller i dagens eiendoms- og boligmarked
og hvordan vil dette se ut fremtiden?

Om bolig

1. Hvatror dere ligger til grunn for valg av strategi med hensyn til organisering av
nyboliger?

2. Hvatror dere er grunnen til at boligbyggelagene i stadig stgrre grad velger a

organisere boligene i eierseksjoner fremfor borettslag?

Om investering

1. Ser dere endringer i hvordan boligbyggelagene investerer / plasserer eventuelle

overskudd for & ivareta medlemmene og medlemmenes interesser?

Om Husbanken

2. Kan du forklare litt om historien mellom dere, boligbyggelagene og Husbanken?

Om medlemmene

3. | oppstarten av boligbyggelagene ville «alle» veere medlemmer, men bare

middelklassen hadde rad til & kjgpe boliger. Man matte derfor begynne & bygge
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enklere. Er man kommet i en tilsvarende eller er pa vei mot en tilsvarende situasjon i
dag?
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Intervjuguide - Husbanken

Oppstart

4. Kan du fortelle litt om din rolle i Husbanken?

Historie og formal

1. Hyva vil du si er Husbanken sitt fremste formal i dag?

5. For afa lan i husbanken matte man bygge etter en vis standard. Kan du forklare
oss hvilke standard dette var og hvilken betydning dette har hatt for
boligbygging?

Boligbyggelag

1. Husbanken bidro sterkt blant annet til fremveksten av de mange drabantbyene.

Pa hvilken mate samarbeidet dere med boligbyggelag i denne perioden?

2. Etav hovedformaélene til boligbyggelagene var & sikre forstegangs etablerende et
bosted til en rimelig kjepesum. Hvordan ser Husbanken pa boligbyggelagene sin
historiske utvikling? Er formalet noe de fortsatt oppfyller pa samme méte som

tidligere?

3. Hyvilken rolle mener du bolighyggelagene spiller i dagens eiendoms- og

boligmarked og hvordan vil dette se ut fremtiden?

4. | oppstarten av boligbyggelagene ville «alle» vaere medlemmer, men bare
middelklassen hadde rad til & kjgpe boliger. Man matte derfor begynne a bygge
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enklere. Er man kommet i en tilsvarende/ eller er pa vei mot en tilsvarende

situasjon i dag?

Avslutning

3. Er det noe mer du vil tilfeye?



