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Forord

Denne masteroppgaven ble skrevet varen 2023 og avrunder studietiden var pa masterstudiet i Areal
og Eiendom ved Hagskulen pa Vestlandet. Det har veert to spennende og laererike ar hvor vi har

tilegnet oss ny kunnskagg erfaringer vi vil ta med oss videre.

Problemstillingen ble valgt pa bakgrunn av interesse, og aktualiteten vi ser innenfor fagfeltet. Det
har veert interessant og leererikt, men ogsa til tider krevende og utfordrende arbeid. Underveis har vi
hatt fleregode stattespillere, og disse har bidratt med gode faglige diskusjoner rundt valgene vi har
tatt. Leiv Bjarte Mjgs som veileder og Arve Leiknes som biveileder har begge bidratt med
konstruktive tilbakemeldinger og tips underveis. Vi gnsker ogsa & takkeddaob Roald og Ellen

De Vibe for god hjelp med & finne aktuelle prosjekter og Bgrge Aadland med detaljerte og gode
resonnementer rundt hva som kunne veert nyttig & se neermere pa. Vi gnsker ogsa a takke
Eiendomsverdi for hjelp og statte med a hente utfdatamradet ellers. Dette var til stor hjelp for a
kunne utfgre gode analyser.

Vi gnsker til slutt & rekke en takk til venner og familie for god statte underveis. Disse har ogsa

bidratt med gode rad og korrekturlesning av oppgaven.

Bergen mai 2023

StianEide Rasmussen Rosalinnlrene Erga
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Sammendrag

Gjennom studiet har vi veert innom flere ulike tema, og fatt en innfaring i hva fagfeltetaayeal
eiendombestar av. Stgrre omrader som skal transformeres til & f4 en helt annen funksjon enn
tidligere var spesielt spennende. Vi gnsket derfor & sette oss mer inn i problemstillinger knyttet til

slike omrader og valgte a se pa fortettingsprosjekter i transfaynsasjprader.

Formalet med masteroppgaven har veert & undersgke om det er gjennomtrekk av farsteomsetning i
utvalgte prosjekt, samt & se pa hvordan disse prosjektene fungerer i praksis. Vi gnsket a se om det
var noen seertrekk ved prosjektene eller neeromeasiem gjorde at eiere beholdt leilighetene eller
solgte etter kort tid. Med bakgrunn fra dette valgte vi to prosjekter fra ulike bydeler i Oslo. Begge
prosjektene vi har sett pa er lokalisert i tidligere industriomrader som i dag er under utvikling til &

bli nye bydeler i Oslo.

Falgende problemstilling blir undersgkt:

Problemstilling 1

Eier folk leilighetene over tid eller er det mye gjennomtrekk?

Problemstilling 2

Har ulike funksjoner som tilgang til grgntarealer, offentlige tjenester, butikker odxtketlansport

noe a si for alderssammensetningen i prosjektene og hvor mye gjennomtrekk som forekommer?
Problemstilling 3

Er gjennomtrekk av farsteomsetning i fortettingsomrader en indikator pa hvor godt omradet er

utviklet?

Oppgaven er utfgrt som en radetriangulering. Den kvantitative analysen er et resultat av data
innhentet for Lgren, Hasle og Ensjg i perioden 202022 med hensyn til kjgp og salg. Den
kvalitative analysen bestar av en gjennomgang av prosjektene Tiedemannsfabrikken 1 og Vinslottet,

og innebaerer en grundig vurdering av prosjektene.

Resultatene vi har kommet fram til under arbeidet med oppgaven er noksa annerledes det vi hadde

sett for oss i forkant. Vi hadde en formening om at prosjektene ville ha enda tydeligere forskjeller,
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men sa at de i utgangspunktet ganske like. Vi avdekket blant annet at snittalderen pa eierne i begge
prosjektene var mye hgyere enn det vi i utgangspunktet trodde at de ville veere, men ogsa at de yngre

eier lengst.

Studien viser at det er minst gjennoekl av de starste leilighetene, og at ulike funksjoner som
uteomrader, lekeplasser, og tilknytning til ulike funksjoner ikke har sa stor innvirkning pa
giennomtrekk av eiere. Selv om disse funksjonene ikke sa ut til & pavirke gjennomtrekk av eiere i
prosjektene ser de likevel ut til & ha en innvirkning pa hvilke aldersgrupper som velger a kjgpe

leilighet. Studien gir ogsa et bilde av at det er de minste leilighetene som er dyrest a kjgpe hvis vi ser
pa m2 pris. Det er likevel de leilighetene somkansespéam fimel | omst oreo som |

giennomtrekk. Dette ser ut til & veere de mest utfordrende leilighetene a finne seg til rette i.
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Abstract

During the study, we visited several different topics, and got an introduction to what the faeld of
and property consists of. Larger areas that are to be transformed to have a completely different
function than before were particularly exciting. We therefore wanted to familiarize ourselves more

with issues related to such areas and chose to lat#natfication projects in transformation areas.

The purpose of the master's thesis was to examine whether there is turnover in initial transactions
and how these projects function in practice. We wanted to investigate if there were any specific
factors that influenced whether owners chose to stay or move. Based on this, we selected two
projects from different districts in Oslo. Both projects were former industrial areas undergoing

development to become new upcoming neighborhoods in Oslo.

The following regarch questions are being investigated:

Research Question 1:

Do people own their apartments over time or is there a lot of turnover?

Research Question 2:

Do different features such as accesgreeneareas, public services, shops, and public
transportation have an impact on the age composition of the projects and the extent of turnover?
Research Question 3:

Is turnover in firsttime sales in densification areas an indicator of how well the areagtged?

The thesis has been carried out as a triangulation method. The quantitative analysis is a result of data
obtained for Lgren, Hasle and Ensjg in the period 2@D22 with regard to purchases and sales.
The qualitative analysis consists of a rewief the projects Tiedemannsfabrikken 1 and Vinslottet,

and involves a thorough assessment of the projects.

The results we have arrived at during the work on the thesis are quite different from what we had
envisioned beforehand. We had a hunch that thiegts would have even clearer differences, but

saw that they were basically quite similar. Among other things, we discovered that the average age
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of the owners in both projects was much higher than what we initially thought they would be, but

also thathe younger owners have been the longest owners.

The study shows that the largest apartments have the least turnover, and that various functions such
as outdoor areas, playgrounds, and connections to various functions do not have such a large impact
on wrnover. Although these functions did not seem to affect the turnover of owners in the projects,
they still seem to have an impact on which age groups choose to buy an apartment. The study also
shows that it is the smallest apartments that are the ma=tgxp to buy if we look at the m2 price.
Nevertheless, it is the apartments that can be seen as "mgideral that have the highest draft.

These seem to be the most challenging apartments to settle into.
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Figurliste

Figur 1. Tabellen viser bosatte etter fylke og bostedsstrgk per 1. januar 2019.

Hentet: 09.05.2023 Tilgjengelig fratths://www.ssb.no/befolkning/akler-og-publikasjoner/mer

enn8-av-10-bor-i-tettsteder

Figur 2. Figuren viser utviklingen av sykepleierindeksen og boligprisindeksen fra 2005 til 2022.
Hentet: 13.03.2023 Tilgjengelig frattps://eiendomnorge.no/aktuelt/bloga/sylesgrindekser?022

Figur 3. Tabellen viser hvor mange prosent av tilgjengelige boliger en enslig sykepleier har rad til &
kjgpe i ulike deler av Viken /Oslo. Hentet: 13.03.2023 Tilgjengelig fra:
https://eiendomnorge.no/aktuelt/blogg/sykepleierindelXt?

Figur 4. lllustrerer gjennomsnittlig alder pa boligkjapere i hele landet. Hentet: 13.03.2023
Tilgjengelg fra: https://nef.no/boligstatistikk/

Figur 5. Gjennomsnittlig alder for farstegangskjgp i perioden 2Q021.

Hentet: 14.03.2023 Tilgjengelig frattps://nef.no/boligstatistikk/

Figur 6. Gjennomsnittlig alder for farstegangskjapere per ar og bydel i perioden 20213
Hentet: 14.03.2023 Tilgjengelig frattps://nef.no/boligstatistikk/

Figur 7. Flytting og utflytting etter alder i Oslo i 2022. Hentet: 14.03.2023 Tilgjengelig fra:

https://bydelsfakta.oslo.kommune.no/bydeli@fodtedodeflytting

Figur 8. Oversikt over flyttinger i perioden 2017 etter region.
Hentet: 14.03.2023 Tilgjengelig frattps://www.ssb.no/statbank/table/0553%rtViewCdoumn/
Figur 9. Oversikt over flytting i Norge med hensyn til regioninndeling i 26htet: 15.03.2023

Tilgjengelig fra: htps://www.ssb.no/sthank/table/09588/chartViewColumn/

Figur 10. Oversikt over flytting i Oslo kommune i 2017 og 2021.
Hentet: 15.03.2023 Tilgjengelig frattps://www.ssb.no/statbank/table/09590/tableViewLayout2/

Figur 11. Oversikt over prisendringer pa boliger i Norge.
Hentet: 15.03.2023 Tilgjengglifra: https://www.ssb.no/statbank/table/11386/tableViewLayoutl/

Figur 12. Prisutvikling pa boliger fra januar 2003 og frem til januar 2023 for hele Norge. Hentet:
18.03.2023 Tilgjengelig franttps://eiendmnorge.no/boligprisstatistikk/statistikkbank/

Figur 13. Prisendringen i hele landet og Oslo de fem siste arene.

Hentet: 18.03.2023 Tilgjengelig frattps://www.kogsveen.no/prisstatistikk

Figur 14. Beskrivelse av prisutviklingen for nye og gamle boliger i en tidsperiode pa 15 ar.
Hentet: 18.03.2023 Tilgjengelig fra Bruu og Tomren Solheim 2020 s. 78
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Figur 15. Kartet til venstreiser Planavgrensning for Hovinbyen og til hgyre er en oversikt over
prosjektene i omradet.

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfilgrasp2020010672&fileid=91 27592.

2 0g 47 Hentet 14.02.2023 fra strategisk plan for Hovinbyen som ble vedtatt av Oslo bystyre
26.06.2018.
Figur 16. Historiske bilder fra hvordan Vinslottet sa ut far transformasjon. :&6t68.2023

Tilgjengelig fra:https://www.vinslottet.no/about/

Figur 17. Viser en oversikt over hvordan omradet ser ut i dag. Hentet: 09.05.2023 Tilgjengelig fra:

https://www.profier.no/prosjekter/bye@l/ og bildet til hgyre er egenprodusert.
Figur 18. Bilde til venstre viser hvordan det sa ut fer transformasjonen. Kildek Rolkemuseum /
Oslobilder, Hentet: 18.03.2023 Tilgjengelig fra:

http://industrimuseum.no/bedrifter/j | tiedemann stobaksfabrik

Bilde til hagyre viser dagens situasjon. Kilde: Eget bilde tatt 2023.

Figur 19. Figuren viser antall parker og lekeplasser innenfor 10 min gangavstand. Det er ingen
lekeplasser innenfor gangavstand for eldre pa Vinslottet og sveert lite for bade vokdvermagl
voksne. Kilde: Egenprodusert.

Figur 20. Figuren viser antall barnehager og skoler innen gangavstand pa 10 min for de ulike
aldersgruppene. Kilde: Egenprodusert.

Figur 21. Figuren viser antall tilgjengelige kollektive stoppesteder for busshageTtor alle
aldersgrupper pa Vinslottet og Tiedemannsfabrikken 1. Kilde: Egenprodusert.

Figur 22. Figuren viser tilgjengelige dagligvarebutikker, restauranter og kafeer innenfor 10 min
gangavstand for de ulike aldersgruppene. Kilde: Egenprodusert.

Figur23. Figuren viser prosentvis gkning av fellesutgiftene pa Vinslottet og Tiedemannsfabrikken 1
fra 2020 til 2021. Kilde: Egenprodusert.

Figur 24. Figuren viser eiertid i prosent i forhold til prosjektenes levetid for farste og andre
omsetning. Kilde: Eggrodusert.

Figur 25. Figuren viser videresalg pa begge prosjektene innenfor 12 og 24 maneder. Kilde:
Egenprodusert.

Figur 26. Figuren viser hvor lang eiertiden er for de farste kjgperne av de billigste leilighetene, de

dyreste leilighetene og snittet faite leilighetene. Kilde: Egenprodusert.

Xl


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?jno=2020010672&fileid=9127592
https://www.vinslottet.no/about/
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Figur 27. Gevinst per maned med eierskap for Vinslottet og Tiedemannsfabrikken. Kilde:
Egenprodusert.

Figur 28. Figuren viser hvor lenge fgrsteomsetning har eid leiligheten i lgpet av levetiden til
prosjektet fragrste salg til januar 2023. Kilde: Egenprodusert.

Figur 29. Figuren gir en beskrivelse av snittalder for femeandre omsetning for Vinslottet og
Tiedemannsfabrikken 1. Kilde: Egenprodusert.

Figur 30. Viser alderssammensetningen pa begge proselktéde: Egenprodusert.

Figur 31 Figuren viser antall salg i prosent av leilighetsstarrelsene under 50m2, over 80m2 og for
alle leilighetsstarrelsene totalt. Kilde: Egenprodusert.

Figur 32. Figuren viser hvor mange prosent av leilighetene i prosjektene som er innenfor
stgrrelseskravene i leilighetsnormen. Kilde: Egenprodusert.

Figur 33. Figuren viser hva snittstarrelsen er pa leilighetene som er solgt i ulike tidsrom. Tallene
oversgylene er i m2. Kilde: Egenprodusert.

Figur 34. Figuren viser prisgkning ved salg av de stgrste og de minste leilighetene. Prisgkningen er
ved salg fra farste til andre eier. Kilde: Egenprodusert.

Figur 35. Figuren viser hvor mange av omsetningene sd&wgt av enten en person eller flere

personer. Kilde: Egenprodusert.

Xl
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Kartliste

Kart 1: Kart som viser hvordan de ulike aldersgruppene fordeler seg pa grunnkretsene. M 1:50000.
Egenprodusert i QGIS.

Kart 2: Kart som viser hvor langt de ulike alsigruppene kommer seg pa 10 min fra
Tiedemannsfabrikken. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 3: Kart som viser hvor langt de ulike aldersgruppene kommer seg pa 10 min fra Vinslottet. M
1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 4: Kart over tilgjengelige gramealer, lekeplasser og treningssenter innenfor 10 min gange fra
Tiedemannsfabrikken for de ulike aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 5: Kart over tilgjengelige grgntarealer, lekeplasser og treningssenter innenfor 10 min gange fra
Vinslottet for de ulike aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 6: Kart over barnehager og skoler innenfor 10 min gangavstand fra Tiedemannsfabrikken for
de ulike aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 7: Kart over barnehager og skal@nenfor 10 min gangavstand fra Vinslottet for de ulike
aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 8. Kart over kollektive stoppesteder innenfor 10 min gange fra Tiedemannsfabrikken for de
ulike aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 9. Kart over kollektive stoppesteder innenfor 10 min gange fra Vinslottet for de ulike
aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 10. Kart over tilgjengelige dagligvarebutikker, kafeer og restauranter innenfor 10 min gange fra
Tiedemannsfabrikken for de ulike aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.

Kart 11. Kart over tilgjengelige dagligvarebutikker, kafeer og restauranter innenfor 10 min gange fra
Vinslottet for de ulike aldersgruppene. M 1:12000. Egenprodusert i QGIS.
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Begrep og forkortelser

Ambita - Selskap som leverer digitale lgsninger til eiendomsmarkedet for & sikre en effektiv og apen
bolighandel.

Boligprisindeksen Beregning av prisutviklingen pa boliger ut fra gitte kriterier $aks.
beliggenhet eller andre faktorer.

Infill - Nybygg pa tomter mellom eksisterende bebyggelse

Isocroner- Slik det brukes i kartene vare her sa er de brukt til ysev@ gangtider fra prosjektene
og viser disse i form av arealer som dekker ulike avstander.

KPS- Kommuneplanens samfunnsdel

KS - Kommunesektorsrganisasjon

NEF - Norges Eiendomsmeglerforbund

Middelfolkemengdenr En beregning av folketallet midt igir Det beregnes gjerne ved a ta
gjennomsnittet av befolkningen ved starten og slutten av aret.

NIBR - Norsk institutt for by og regionforskning

Omsetning kjgp av leiligheter i prosjektene

SSB- Statistisk sentralbyra

SIFO- Forbruksforskningsinstitutte

Smart Check Tjeneste for & hente ut foretaksinformasjon for norske foretak som er registrert i
Bronngysund Registrene.

SykepleierindeksenEn indikasjon som blir brukt for & si noe om hvor mange prosent av
boligmarkedet en enslig sykepleier har rifd t

S@A - Samfunnsgkonomisk Analyse

VPOR- Veiledende prinsipplan for det offentlige rom

XV



1 Innledning

1.1 Bakgrunn for temaet

Bakgrunnen for oppgaven er var interesse for byutvikling og var nysgjerrighet pa hvilke faktorer

som gjar at noen fortettingsomrader blir mer vellykket enn andre. Temaet er i dag dagsaktuelt da det
flere steder transformeres omrader som tidligere harimerstri og naering til nye bydeler. Temaet

er blant annet relevant med hensyn til befolkningsvekst og boligbehovet i byen. For & dekke behovet
for flere boliger skjer det ofte i sammenheng med fortetting av nye eller bebygde omrader. SSB
anslar at befolkmigen i Oslo vil gke fra 707 531 innbyggere i 3.kvartal 2022 til 809 155 i 2050

(SSB 2022a). For a kunne imagtekomme befolkningsveksten er det anslatt av Oslo kommune at det
vil vaere behov for 100 000 nye boliger innen 2030 (Oslo kommuie

Baerekraftigoy- og tettstedsutvikling har en forutsetning om at det gjerne skjer gjennom fortetting,
transformasjon og mer effektiv bruk av areal innenfor eksisterende byggesoner, som i sentrale strgk
og ved kollektivknutepunkt. Dette farer til en hgyere arealutsgieeduserer transportbehovet og
dermed utslippene av skadelige klimagasser. Denne type planlegging gir rom for a forbedre de

fysiske kvalitetene i bymiljget (Regjeringen.no 2019).

Det er kommuneplanen som ligger til grunn for byutviklingen. Den bygg&verordnede faringer

gitt gjennom statlige og regionale planer og retningslinjer, der det legges stor vekt pa baerekraftig
utvikling. Plarr og bygningsloven er det fgrende lovverket, i tillegg til nasjonale forventninger til
planlegging, rikspolitiske phbestemmelser, statlige planretningslinjer, stortingsmeldinger, og en
rekke andre rapporter. Disse dokumentene har til felles at de belyser behovet for baerekraftig

utbygging, samt vekst i kollektivtrafikk, gange og sykling.

1.2 Formal

Formalet med a samenligne ulike fortettingsprosjekter i Oslo handler om at fortetting av boliger
har blitt et sentralt tema i urban planlegging og utvikling i mange storbyer, inkludert Oslo. Som en

del av denne prosessen har det veert en gkt interesse for & sammenlgfwetattingsprosjekter
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for & evaluere deres suksess og identifisere beste praksis. Noen eksempler pa dette kan veere
tilgjengeligheten til offentlig transport, tilbudet av grantomrader og bygningskvalitet. Kvalitet pa
disse faktorene vil kunne pavirke beboes opplevelse av boligene, og omradene de befinner seg i.
Dette kan veere nyttig informasjonsgrunnlag for beslutningstagere, interessenter, kommunale

planleggere, byutviklere, beboere og samfunnsaktarer.

1.3 Problemstilling

| denne oppgaven gnsker viladersgke om nyere fortettingsprosjekter er vellykkede. Dette vil vi
gjgre ved a se pa om det er stor grad av gjennomtrekk av de farste eierne i to utvalgte
prosjekt. Vi gnsker a finne ut om det er noen saertrekk ved de utvalgte prosjektene vare, abm gjar

farste omsetning eier over tid eller selger videre.

For a finne ut av dette har vi utarbeidet fglgende problemstillinger:

-Problemstilling 1: Eier folk over tid eller er det mye gjennomtrekk?

-Problemstilling 2: Har ulike funksjonesom tilgang til gratarealer, offentlige tjenester, butikker

og kollektivtransporhoe a si for alderssammensetningen i prosjektene og hvor mye gjennomtrekk
som forekommer?

-Problemstilling 3: Er gjennomtrekk av fgrsteomsetning i fortettingsomrader en indikator pa hvor

godtomradet er utviklet?

1.4 Avgrensning

Alle de starste byene i Norge har i dag ulike fortettingsstrategier. Dette gjgr at det er en mengde
tilgjengelige prosjekter a utforske. For & besvare problemstillingene over har vi derfor valgt &
avgrense oppgaven geagsk til Oslo by. Denne avgrensningen er valgt fordi dette er et spennende
omrade med startvikling. Vi har ogsa valgt & avgrense utvalget til kun eierseksjoner. Dette gjar vi
fordi vi gnsker & se om leilighetene blir kjgpt som investeringsobjektef@llearig bo. Det er da

ikke aktuelt a ta med borettslag pa grunn av brl. (borettslagsloven) kap.5 som setter begrensninger

for botid og utleie av denne type leiligheter.

Med utgangspunkt i dette har vi satt falgende kriterier prosjektene ma oppfylle:

>

o] Det ma vaere eierseksjon, ikke borettslag
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0 Prosjektene ma besta av minimum 50 leiligheter

0 Leilighetene ma veere ferdigstilt for maks 5 ar siden
0 Det ma veere gangavstand til kollektive knutepunkt
0 Prosjektet ma veere en del av Oslo by.

0 Det kan ikke veere sodmliger eller studentboliger.

Disse kriteriene sendte vi til Hans Jacob Roald ved HVL. Hans Jacob Roald og Ellen de Vibe fra
Oslo kommune kom da med forslag til passende prosjekt. Vi valgte ut to av disse prosjektene:

Tiedemannsfabrikken 1 pa Ensjg ogmslbttet pa Hasle.

Begge disse prosjektene er relativt nye og er bygget i omrader som er transformert fra tidligere
industri til nye fortettingsomrader. Prosjektene vil derfor danne et godt grunnlag for arbeid med var

problemstilling.

1.5 Oppgavens oppbygning

Oppgaven starter med innledning i kapittel 1 hvor vi vil presentere problemstilling, underspgrsmal
og avgrense disse. Vi vil deretter g& gjennom relevant teoretisk rammeverk i kapittel 2 for & danne
grunnlag og forstaelse for viktigemaerknyttet til oppgaven. | kapittel 3 ser vi pa metodene vi har

valgt & bruke far vi i kapittel 4 ser ngyere pa casene vare, og gjgr ulike analyser av prosjektene og
omradene hvor de er plassert. Deretter vil vi presentere tallene fra de innsamlede dataene for begge
ca®ne ikap.5 resultater. | kapittel 6 analyserer vi all teori og resultater fra analyser i kapittel 4 og 5,
for vi kommer til en konklusjon i kapittel 7. Aller sist har vi avsluttende refleksjokegs.8, hvor

vi sier litt om vare tanker rundt resultageng eventuelt videre forskning.
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2. Teoretisk rammeverk

| dette kapittelet vil vi se pa teori som er relatert til var problemstilling. Teorien vil skape en ramme
rundt oppgavens tema og faktorene som ligger til grunn for det videre arbadeneverket vil

ogsa kunne brukes for & underbygge senere analyser av innsamlede data.

2.1 Boligutvikling i Norge

Her vil vi se litt pa hvordan utviklingen av boligmarkedet har veert i Norges tettbygde omrader de
siste arene. Vi vil farst se pa utviklingehele landet, far vi ser nsermere pa utviklingen i Oslo. Det
er blant annet tatt utgangspunkt i statistikk fra Statistisk sentralbyra og Norges

Eiendomsmeglerforbund, i tillegg til nasjonale og regionale faringer relatert til planlegging, bolig og

byplankgging.

Det legges i dag opp til at det skal bygges tettere, hgyere og gjerne en kombinasjon av dette med
tilgang til offentlige knutepunkter. Mye av bakgrunnen for denne utviklingen er nye kunnskaper om
hvordan bolighygging og transport pavirker miljétle lokalt og globalt. Det har ogsa blitt et mye

starresgkelyspa a planlegge for mennesker foran biler, og pa den maten dimensjonere tettstedene

slik at de tilrettelegges for gange og sykkel.

De offentlige faringene for hva og hvor det skal byggesiieas stor grad pa FNserekrafts mal
Fylkeskommuner og kommuner legger disse til grunn for sin samfograrealplanlegging (SGA
2021).

| Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging PRA23 er det listet opp fire
punkt (Kommunal og distrikts departement@013) som regjeringen mener er spesielt viktige:

A skape et bbPrekraftig velferdssamfunn

A i skape et Rkologisk bbPrekraftig samfunn gj
forsvarlig ressursforvaltning

A skape et sosialt bbrekraftig samfunn

A skape et trygt samfunn for alle
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| stortingsmeldindVeld. St. 17 (20122013) leggeslet vekt pa en samordnet arezd
transportplanlegging. Samtidig er styrket kollektivtransport og konsentrert boligbygging viktige
nasjonale prinsipper for a fa til en baerekraftig by stedsutvikling (Kommunabg distrikts
departemente2013).

| Nasjonal transportplan (2018029) legges det vekt pa a gke innsatsen for at veksten i
persontransport skal tas med kollektivtransport, sykkel og gange. Det papekes ogsa at det er viktig
med en sterkere koordinering av boligbygging, arealbruk og utbyggingrespbrtsystemet
(Samferdselsdepartementet 2017).

| tillegg til at vi har nasjonale og kommunale fgringer som legger rammer for boligutviklingen, sa er
det flere faktorer som pavirker denne. Befolkningsvekst, renter, tilgjengelige asehtdsledighet

mm er noen faktorer som kan veere med & pavirke utviklingen.

Historisk sett er det sveert fa mennesker som har bodd i tettbygde strgk. Frd 0%

begynnelsen av 18&@llet (Sevatdal 2017 s. 277), rundt 50% i midten av 4806t til 82% i 2019

(SSB 2019). Det er ogsa forventet at denne gkningen vil fortsette de neste arene. Dette stiller store
krav til boligutviklingen i disse omradene. Hvis vi ser pa figur 1 fra SSB under, sa ser vi at selv om
det er 82% i Norge som na bor i tettilggstrok, sa gjelder det opp mot 100% av innbyggerne i

Oslo.
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Figur 1. Bosatte etter fylke og type bostedsstrek 1. januar 2019. Prosent
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Kilde: Tettsteders befolkning og areal, Statistisk sentralbyra

Figur 1 Viser bosatte etter fylke og bostedsstrgk per 1. januar 2019.

| tillegg til at de aller fleste i dag bor i tettbygde strgk har vi ogsa en befolkningsvekst, spesielt i de
sentrale omradene, som gjar at ettersparselen er stgrre enn tilbudet.

| 2021 var bolighbyggingen i Norge ifglge S@A pa sitt hgyeste niva pa B@har med unntak av
Nord-Norge veert en gkning i boligbyggingen i nesten hele landet sid&all®0 og den starste
akningen har veert i Viken og Oslo. Her var gkningen pa hele 36 prosent mellom 282009

(SOA 2021 s. 6).

De siste arene har det vaert hgyere befolkningsvekst i Viken enn i Oslo (Oslo kommune 2018),
men det er likevel en hgy befolkningsvekst i Osloregionen i forhold til resten av Norge. | falge KPS
2018 for Oslo kommune samarbeider derfor regionene om en baerekraftig utvikling, heoemaal
utarbeide en felles regional plan for areal og transport. Det skal legges til rette for & dekke behovet
for klimavennlig transport ved befolkningsvekst (Oslo kommune 2018a). Dette utfgres gjennom
samarbeidet ved Oslopakke 3 og Bymiljgavtalen maistfor & fa gjennomfart starre vei og

kollektivprosjekt.
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2.2 Leilighetsnormen i Oslo

Fordi vare prosjekter harer til i Oslo kommune er det naturlig & se pa leilighetsnormen som ble
utarbeidet i 2013. Normen gjelder fgrst og fremst for bydelene Gande &siene, Griinerlgkka

og St. Hanshaugen, men brukes ogsa med skjgnn i resten av byen (Oslo kommune 2013).
Den gjelder likevel ikke for omsorgsller studentboliger, kun ordinaere privatboliger.
Beliggenheten for vare prosjekter er i bydelene Gamle @glerinerlgkka, og leilighetsnormen vil
derfor gjelde for begge prosjektene. Malet med normen er & sikre en variert sammensetning av
leilighetsstarrelser i byen og det skal ikke bygges leiligheter som er mindre eAn 35m

Den stiller falgende krav tfbrdeling av leilighetsstarrelser (Oslo kommune 2013):

Kategori 1: maks 35% leiligheter med B50n? bruksareal BRA)
Kategori 2: minst 40% leiligheter over 88BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges som

kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 2BRA integrert.

Normen nevner ogsa at det kan gjgres unntak. Det skal da gjelde starre byutviklingsomrader hvor vi
har infill* prosjekter, rehabilitering av prosjekter og konvertering av eksisterende bebyggelse.

Her kan det veere egenskaper ved prosjektenevaaskeliggjer utforming av leilighetene etter

normen. Kommunen vil da vurdere hvert enkelt prosjekt og se det i sammenheng med gnske om
variasjon i boligstgrrelsene.

Det kan ogsa nevnes at det nedre kravet pa 35% er sveert lavt i forhold til de kravemekEns

tidligere stilte til nedre starrelse for & f& husbanklan. Husbanken opererte h@8@0g2005 med

en minstestandard hvor nedre arealgrense vaf,5&n®? rom for boliger beregnet til permanent

bruk (Husbanken 1998). Dette ble imidlertid avvikleenhold tilSt.meld. 23 (2002004) Om
boligpolitikken (Kommunal og distrikts departement@004).

2.3 Sykepleierindeksen
Sykepleierindeksen (Eiendom Norge 2022) brukes av Eiendom Norge til & beskrive hva det er mulig
a fa kjgpt av boliger for eanslig person med normal inntekt. Det tas utgangspunkt i en vanlig

sykepleierlgnn og sees i sammenheng med inntekt, rente, boligpris og kredittregulering.

Linfill innebaerer at man bygger mellom to eller flere eksisterende bygg
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Tallene som Eiendom Norge har brukt som grunnlag for & beregne historisk sykepleierinndeks er
hentetfra SSB, SIFO, Skatteetaten og KS. De har ogsa lagt til grunn at kundene skal tale en
rentestigning pa 5% og ha a@snedbetalingstid.

Figur 2 under viser utviklingen av bade boligprisindeksen og sykepleierindeksen mellom 2005 og
2022.

Sykepleierindeksen - Historisk utvikling
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—Sykepleierindeksen Boligprisindeksen Norge

Figur 2. Figuren viser utviklingen av sykepleierindeksen og boligprisindeksen fra 2005 til 2022.

Vi kan se at det har vaert noe variasjon, men at i stgrstedelen av perioden fra 2009 til 2016, sa har
sykepleierindeksen ligget hgyere enn prisindeksen. Fra @®022 ser vi imidlertid at dette har

endret seg. Det ser ut til at boligprisindeksen lgper fra sykepleierindeksen, og at disse har mulighet

til & kjgpe feerre boligegtter hversom arene gar.

Ut ifra Figur 2 over ser vi at kjgpekraften til en splader blir redusert over tid, og Figur 3 under

viser hvor mange prosent av boligene en enslig sykepleier kan kjgpe i ulike deler av Viken og Oslo.
| bydelene Gamle Oslo dgrtinerlgkkahvor Ensjg og Hasle befinner seg, ville en enslig sykepleier
ha rad i & kigpe 1% av boligene i 2022.
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Figur 3. Viser hvor mange prosent av tilgjengelige boliger en enslig sykepleier har rad til & kjgpe i

ulike deler av Viken /Oslo.

Sykepleierindeksen sier noe om hvor mange % av boligene som omsettes en enslig siikepleie

rad til & kjgpe, men den sier ikke noe om kvaliteten pa disse boligene. Det er dermed ikke sikkert at
alle boligene en enslig sykepleier har mulighet til & kjgpe innehar gnsket kvalitet, starrelse eller
beliggenhet. Det kan tenkes at den prosentandsh enslig sykepleier har mulighet til & kjgpe i dag

er betydelig mindre enn det den var far minstestandarden paokSawviklet,

2.4 Alder pa farstegangskjgpere

De aller fleste i Norge eier sin egen bolig. Andel av befolkningen som eiebeligwar ifglge

SSB 81,8% i 2022, det tilsvarer 74,6 prosent av husholdningene, noe som var en liten nedgang pa
0,5% fra aret fgr (ssb.no). Her har vi ikke gatt i dybden pa hvem som er boligkjgpere generelt, men
har sett pa alderen til kigperne av fatstéig. Dette har vi gjort med tanke pa videre analyse senere

i oppgaven. Statistikk for dette har vi hentet fra Norsk eiendomsmeglerforbunds nettsider nef.no.
NEF bruker data fra grunnboken via Ambita som har avgrenset fgrstegangskjapere slik:

-Kun omsetmger ved fritt salg

-Kun omsetninger av eiendom regulert til boligformal

-Som eier mer enn 25 prosent
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-Statistikken registrerer i utgangspunktet dato for tinglysning. Kjgpstidspunktet estimeres ved a
trekke 60 dager fra denne datoen. (NE&)

Figur 4 inder viser gjennomsnittlig alder pa boligkjgpere i hele landet. Snittalderen pa
farstegangskjagpere har i hele perioden ligget rett rundt 28 ar, men har sunket noe fra 28,3 i 2008 til
27,911 2021.

Gjennomsnittlig alder for ferstegangskjepere per ar, 2008-2021
Velg geografisk inndeling vha. knapper under og deretter rullgarding til heyre. Hold kontrolitast for & se flere

geografiske inndelinger samtidig.
Velg by/kommune/fylke her

28,4

278

2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016

Figur 4. lllustrerer gjennomsnittlig alder pa boligkjgpienele landet.

Tall fra Osloviser ikkestore aldersforskjeller mellom Oslo og landet for gvrig. Alderen for hele
perioden har variert fra 28,3 til 29,1. Det er 28,3 ar som er den laveste alderen for
farstegangskjapere i Oslo denne perioden, og sandiidigyeste alderen pa landsbasis. |1 2021 er
snittalderen i Oslo 28,6 ar, og dermed 7 maneder eldre enn fgrstegangskjgperne i resten av landet.

| figur 5 illustreresgjennomsnittlig alder fofwrstegangskjgper ar, 2008 2021.
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Gjennomsnittlig alder for farstegangskj@pere per ar, 2008-2021
Velg geografisk inndeling vha. knapper under og deretter rullgarding til heyre. Hold kontrolltast for G se flere

geogrdfiske inndelinger samtidig.
Velg by/kommune/fylke her

oo [ o i -

®Oslo

Figur 5. Visergjennomsnittlig alder for farstegangskjap i perioden 200@&21

Til slutt har vi en oversikt over alder pa farstegangskjgpere i de ulike bydelene i Oslo. Hasle og
Ensjg ligger i bydelene Gamle Oslo og Grinerlgkka. | grafen i figur 6 under ser vi at
farsegangskjgpere i Gamle Oslo og Grunerlgkka er noe yngre enn i mange andre bydeler i Oslo.
Det er likevel ikke store aldersforskjeller. | 2021 var farstegangskjgperne i Gamle Oslo 28,7 ar og
27,9 ar pa Grinerlgkka. Alderen pa fgrstegangskjapere i Oslo liggdlem 27,1 og 30,5 ar. | de

fleste bydelene er imidlertid alderen pa farstegangskjgperne mellom 29 og 30 ar.
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Gjennomsnittlig alder for farstegangskjgpere per ar og bydel, 2008-2022
Velg geografisk inndeling vha. knapper under og deretter rullgarding til hayre. Hold kontrolltast for & se flere

eografiske inndelinger samtidig.
geod g g Velg by/kommune/fylke her

‘ Bergen H Trondheim Stavanger Alle v

® Alna

7 ®Bjerke
® Frogner
® Gamle Oslo
® Grorud
® Grinerlgkka
_®Nordre Aker
® Nordstrand
® stensjo
-©Sagene
Segndre Nordstrand
@ 5t. Hanshaugen

0
2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

-

Figur 6. Gjennomsnittlig alder for farstegangskjgpere per ar og bydel i perioden 2008

Statistikken over viser farstegangskjgpere i de ulike bydelene i Oslo, men viser ikke hvilke bydeler
som har flest kjgpere. Figur 6 viser kun snittalderen pmbdefaktisk kjgper bolig i de ulike

bydelene. Siden snittet for hele Oslo ligger pa 28,6 samtidig som alderen er over 29 ar i flere av
bydelene tyder det pa at det er flere boligkjgpere i de bydelene som har lavere snittalder og at den
totale snittalderedermed trekkes noen maneder ned.

Likevel er forskjellene her s sma at vi kan oppsummere med at farstegangskjgpere i badg Norge
Osloligger pa rundt 28 ar, med noe hgyere alder i deler av Oslo hvor det mest sannsynlig er feerre

kjgpere, enn i bydeleneead lavere snittalder.

2.5 Flyttemgnster

Norge har et stabilt flyttemanster hvor det er unge mellonn@@0 ar som flytter ofte. Denne
trenden faller etter fylte 40 ar, og etter fylte 60 ar flyttes det svaert sjeldent (EiendomuNgrge

Hayest flyttefekvens finner vi ifglge (Barlindhaug og Gulbrandsen 2000) i blokkbebyggelse med

hay andel sma leiligheter. | disse leilighetene er det flest eiere under 40 ar. Med hensyn til starrelse

og alder kan det veere naturlig at disse ma flyttefartlie gkningeller behov for starre plass.
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Barlindhaug og Gul dbrandsen s kDetkaresynessonsomrde r a p
indre bydelene er attraktive for unge uten barn, bade fordi tilbudet av boliger passer for denne
gruppen og at de ogsa etterspgtiger i nzer avstand fra byenes sentrum preget av et stort kultur

og kafét i | bBartindhaug og Guldbrandsen 202@tatistisk sentralbyra beskriver at de fleste

som flytter, forflytter seg innenfor et forholdsvis lite geografisk omradeiridebeerer lite endring

av naermiljg og er som oftest pa grunn av behov for ny bolig i forbindelse med familied@8Bg
2005).Wessel og Bjgrnson Lunke skriver noe av det san@uerent generations may prefer a

suburban location in the chidcearing lifest age, but they do not o6fl ee
suggest that urban preferences are durable, and thatigeation to the city is more than rhetoric

(Wessel & Bjgrnson Lunke 2019 s. 16)

Flytting etter alder i Oslo (2022)

® Totalt Q Innenfor bydelen
O Mellom bydeler O Til/fra Oslo

35600
30000 -|

25000

20000

15680

10000 -|

5008 \_

@ T T T T T T
2-4 5-9  10-14 15-19 20-24 25-29 3

Netto innflytting

e Innflytting Utflytting

@-34 35-39 48-44 45-49 58-54 55-59 6@-64 65-69 76-74 75-79 B@-84 85-89 98-119

T T T T T T T T T T g T T T T T T
18-14 15-19 20-24 25-29 38-34 35-39 4@-44 45-49 58-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 Be-84 85-89 9@-119

Figur 7. Denne figuren viser flytting og utflytting ettalder i Oslo i 2022
Behovet for ny bolig kan skyldes at navaerende bolig er for liten, men det kan ogsa veere et gnske om
et mer barnevennlig oppvekstmiljg som gjgr at man flytter. Trygghet er en viktig faktor for hvor

lenge folk ser for seg a bli boemdet omrade (Mouratidis & Andersen 2023). Mouratidis &

Andersen 2023 argumenterer ogsa for at tilknytning til lokalmiljget, som venner i omradet eller &

engasjere seg i lokalmiljget kan veere faktorer som gjgr at folk blir boende. Sosiale normer og
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forventninger til hvor det er best for barn & vokse opp kan ogsa vaere med a pavirke hvorfor unge
flytter fra leilighet til starre bolig nar de skal etablere familie (Kerr, Klocker & Gibson 2021).

Under er flere figurer som viser statistikk hentet fra Stakistentralbyra. Statistikken beskriver
flytting i Norge og Oslo. Innholdet av data er fra 2017 og 2021 som samsvarer med tidsrommet for

vare prosjekter.

05539: Flyttinger, etter region og statistikkvariabel. 2017

50 00p PErSOner

45000

40 000

35000

30000

25000

20000

15000

10 000

5000 h I
0 — | —
-5000
-10 000
Innflyttinger Utflyttinger Nettoflyttinger
statistikkvariabel

I 01 @stfold (-2019) I 06 Buskerud (-2019) M 11 Rogaland I 16 Ser-Trendelag (-2017) I 21 Svalbard
I 02 Akershus (-2019) [ 07 Vestfold (-2019) Il 12 Hordaland (-2019) I 17 Nord-Trendelag (-2017)
I 03 Oslo I 08 Telemark (-2019) I 14 Sogn og Fjordane (-2019) M 18 Nordland - Nordlannda
I 04 Hedmark (-2019) W 09 Aust-Agder (-2019) N 15 Mere og Romsdal I 19 Troms - Romsa (-2019)

I 05 Oppland (-2019) EEE 10 Vest-Agder (-2019) WM 50 Trendelag - Troondelage I 20 Finnmark - Finnmarku (-2019)

Kilde: Statistisk sentralbyra
Figur 8. Oversikt over flyttinger i perioden 2017 etter region.
Det er tatt utgangspunkt i fylkesidelingen slik den var fgr sammenslaingen i 2020. Vi ser at de
aller fleste fylkene har en positiv nettoflytting bortsett fra Finnmark og Svalbard.

Videre ser vi flytting innenfor Norge i perioden 2021.
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09588: Flytting, etter region og statistikkvariabel. 2021
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45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000

10 000
5000 I
0 e e gy
-5 000 .
-10 000
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N 03 Oslo N 42 Agder BN 46 Vestland WM 50 Trendelag - Troondelage — 54 Troms og Finnmark - Romsa

ja Finnmarku
I 34 Innlandet

Kilde: Statistisk sentralbyra

Figur 9. Oversikt over flytting i Norge med hensyn til regioninndeling i 2021.
Det er tatt utgangspunkt i en ny fylkesinndeling etter 2020. Her ser vi at det er en endring i

nettoflyttinger for Oslo. Vi ser en endring fra 2017 til 2021 hvor degh¢rfra svak positiv il

negativ.
2017 2021
0301 Oslo kommune Flyttinger 88 575 92 164
Flyttinger per 1 000 av middelfolkemengden 132,2 132,0

Figur 10. Oversikt over flytting i Oslo kommune i 2017 og 2021

Figur 10 viserikke hvor det flyttes til eller fra internt i kommunen, men gir en oversikt over total
mengde interne flyttinger. Her ser vi at vi har lesitgkning i antall flyttinger mellom 2017 og

2021, men det har ikke veert noen gkning i andel flyttinger i forhold til middelfolkemengden.
Som vi har sett i figurene over har det veert en endring i Oslo hvor nettoflyttingen har gatt fra svakt

positiv til negativ. Statistisk sentralbyra skrev i 2018 at det aldri fgr har blitt registrert sd mange

flyttinger over fylkesgrensene som i 2017, og at stadig flere flytter ut av Oslo. De fleste som flytter
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fra Oslo flytter til Akershus (Barlindhaug, 2000). IfalgeNSEF sin rapport fra 2020 sa hadde Oslo
det starste innenlandske flyttetapet i Norge, mens Akershus hadde den stgrste innenlandske flytte

gevinsten.

2.6 Prisutvikling

Regjeringen skriver i NOU: 2002 at boligprisene har steget betydelig sidenPr&&3igringen

skyldes flere forhold, bla har renten pa boliglan falt og feerre er arbeidsledige. Dette har bidratt til &
gke etterspgrselen etter boliger.

Samtidig som etterspgrselen har blitt stgrre, har ikke denne etterspgrselen blitt mgtt i tilstrekkelig
grad.Arbeids og studieplasser lokaliseres til storbyene, samtidig som unge og innvandrere ofte
bosetter seg i tilknytning til disse. Dette resulterer i ekstra stort press pa boligmarkedet i disse
omradene, og farer til gkte prisforskjeller mellom storbyeneestgn av landet (Kommunralg

distrikts departement@002).

Pris henger sammen med tilbud og ettersparsel, men det er sveert mange faktorer som pavirker disse.
fiBefolkningsveksskattefordeler ved investering i eiendom, bankenes utlanspraksis og en

psykologisk drevet bolighoble er av enkelte fremsatt som mulige forklaringer pa gkt etterspgrsel og
dermed gkte boligpriser ( Konkurransetil synet 20dehvidig 5) . I
faktor i denne sammenhengen. Likevel skriver Konkurransetilsynet i sin rapport om
boligutviklermarkedet fra 2018 at boligprisene stiger raskere enn byggekostnadene. De skriver ogsa
at den sterke befolkningsgkningen og boligprisveksten ikké&ahiatil en tilsvarende gkning i
boligbyggingen. De mener ogsa at produktivitetsutviklingen i byggenaeringen har veert svak i lengre
tid (Konkurransetilsynet 2018 s.6).

Prisindeks (2015=100)
2017K3 2022K3
Boliger i alt 110,5 151,7

Eneboliger 107,7 137,6

Flerbolig 112,5 159,1

Figur 11. Oversikt over prisendringer pa boliger i Norge
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| figur 11 er det tatt utgagspunkt i prisindeksen for 2017 og 2022. Den viser prisindeks pa bade
eneboliger, flerboliger og total boligmasse. Tabellen viser at det har veert en prisgkning i dette

tidsrommet for bade eneboliger og flerboliger.

PRISUTVIKLING

Grafen viser boligprisutvikling etter beregning av boligprisindeks.

Figur 12. Figuren viser prisutviklinga boliger fra januar 2003 og frem til januar 2023 for hele

Norge. Bortsett fra en liten nedgang i 2009 og 2017 har det veert en stor gkning i boligprisene.

smnd 1ar 3ar @ 0a  15ar

A 24,91% (10 475 kr/m?)

* Norge
52 518 kr/m*

Oslo
90 381 kr/m*

M.
® Norge * Oslo

Sammenlikne prisutviklingen med

Oslo

Figur 13. Figuren viser prisendringen i hele landet og Oslo de fem siste arene.
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Vi ser avfigur 13 at kurven de siste fem arene er slakere enn grafen i figur 12. | figur 13 ligger
grafen for Oslo hgyere enn resten av landet i pris. Boligprisene hadde en liten dupp i tidsrommet
2017, men har siden gkt. Hvis vi ser pa tallene kun for Oslo sfehseert en prisstigning pa 10475
kr/m? fra 69 382 kr/mtil 90 381 kr/nt for Oslo ifglge figur 13.

Tall fra Bydelsfakta for Oslo kommune sier at pnisen for blokkleiligheter 1& p& 90 664 kdimn
bydel Gamle Oslo og 92 747 krfinbydel Griinerlgkka2021 (siste aret det er tall fra) mot 85 989

for hele Oslo samme aret. Det gir en indikasjon pa at prisene er hayere per kvadratmeter i omradene
prosjektene er lokalisert.

2.7 Prisutvikling mellom gamle og nye leiligheter

Tilfarsel av nye leiligheterét omrade kan ifglgeu og Solheim (2020) bidra til & gke

prisutviklingen péa neaerliggende boligomrader. De skriieMe d bakgrunn i dett e
prisutviklingen for nye leiligheter etter ferdigstillelse, sammenlignet med eldre leiligheter, har veert
swvakere (.....) Det indikeres ogsa at en forutsetning for at dette utfallet inntreffer er at det eldre
boligomr-~-det har wutfBrt t i(BraubgSelkekned0203.84)edl i ke

Fyllingsdalen Asane
J.L Mowinkelsvei - 2005 Hamre - 1970 Amundslia - 2005 Amundsleitet - 1975
40% 30%
20% 20%
10%
0%
34r 6 &r 9 &r 124r  154&r 0%
-20% 3ar 6ar 9ar 12 &r 15 ar
Laksevag Fana
Lyderhomslien - 2004 Grgnntulien - 1976 Solasen terrasse - 2013 Ulsmag - 1970
100% 20%
10%
50% :
0%
0% -10% 3ar S.48r
3ar 6ar 9ar 12 &r 15 ar
-50% -20%

Figur 14. Beskrivelse av prisutviklingen for nye og gabdéger i en tidsperiode pa 15 ar. Hentet
fra Bruu og Solheim (2020).
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Dette kan ogsa ses i sammenheng med gentrifiseringsprosesser som kan skje nar nye omrader
utvikles. Ved utvikling av nye boligomrader tiltrekkes det nye typer kjgpere, og vi kan féaenge

i sammensetningen av beboerne. Dette kan blant annet veere flere med hgyere utdanning eller mer
kapital, og kan fare til en prisgkning i eksisterende boliger tilharende disse omradene (Cavicchia,
2022).

2.8 Sekundeerbolig og utleie

De aller fleste sorteier ut i Norge er privatpersoner. Det utgjer 7 av 10 utleieboliger, mens
profesjonelle kun eier 9% av utleieboligene (Barlindhaug 2018). Flesteparten av de som leier ut bor
ogsa i leiligheten. De leier gjerneayptil 50 % av enheten. Dette er gunstfgrhold til beskatning

av utleieinntekter. For sekundaerbolig vil skattereglene bade pa inntekt og formuesverdien veere
mindre gunstige. Formuesverdien pa primaerbolig utgjar 25% opptil 10 mill og 70% over 10 mill, og
leieinntektene er skattefrie, mens faresverdien pa sekundaerbolig er 100% fra 2023 (Skatteetaten
u.d). Det er 22% skatt pa leieinntekter fgr eventuelle fradrag til for eksempel vedlikehold av

sekundeerbolig.

2.9 Bolig som investeringsobjekt

Som nevnt i 2.8 sa er det skatteregler som spillemed tanke pa investere i sekundaerbolig som
inntektskilde. Bade primaerbolig og sekundaerbolig kan imidlertid fungere som investeringsobjekt

hvis vi tenker fortjeneste ved kjgp/salg av boligen. Her vil det veere forholdet mellom kjgpsverdi og
salgsverdiminus kostnader ved a eie. Dette kan veere utgifter til skatt, lgpende utgifter og

vedlikehold, i tillegg til selve salgsomkostningene som vil veere den reelle fortjenesten. Vi er

dermed avhengige av at prisutviklingen har veert hgy nok til at vi har eenfestg etter at alle
omkostningene ved eierskapet og salget er trukket fra. Fortjenesten pa salget av boligen skattes ogsa
med 22% (Finansdepartementet 2022, NOU 2022:20) om den selges far det hamgyttjfl2

skatteloven 8. Har eier bodd i minimum 12 av de sisten2dd.trenger han ikke skatte av

gevinsten.

2.10 Eierseksjoner

| dag er det mulig & opprette to ulike eierformer for leiligheter; eierseksjoner eller borettslag.
Prosjektene vi har valgt er prettet innenfor de siste 5 ar, og faller derfor under de ovennevnte
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kategoriene. Vi har valgt sette sgkelypa eierseksjoner fordi vi mener det gir starst muligheter for
eier. En eier kan investere for a bo, leie ut eller selge etter ferdigstilledssel&jon reguleres av
Eierseksjonsloven av 2017. Loven definerer en eierseksjon som en bestemt bruksenhet hvor eieren
har eksklusiv bruksrett i en bebygd eller planlagt bygd eiendom som er seksjonert, jf. eiersl. 84
bokstav a.

Ved kjgp og tinglysing avjammel til fast eiendom kreves det at man betaler inn en dokumentavgift
til staten. Bestemmelsene om dokumentavgift finner man i lov av 12.desember 1975 nr.59 om
dokumentavgift. Eierseksjon regnes for & vaere fast eiendom og dermed inntrer plikteraté & bet
dokumentavgift ved tinglysing, jf. dal 86. Avgiften beregnes ut fra salgssummen pa den faste
eiendommen, jf. dal 87, og prosentsatsen ligger i dag pa 2,5 % av denne summen. | et
eierseksjonssameie har man eksklusiv bruksrett til en boligenhet, ogrglefull raderett over

hvordan man gnsker & disponere enheten. Det er derfor mulig a kjgpe eierseksjonsleiligheten uten
formal om a bo i dem selv, ved a utelukkende leie def@RBOS,u.d).

For & hindre at eierseksjonsleiligheter benyttes til hotevimkhet settes det likevel en begrensning

i Eierseksjonsloven ved & sette en grense for korttidsutleie av boligen i mer enn 90 dggn arlig, jf.
eierseksjonsloven §24. Korttidsutleie anses for & vaere utleie i inntil 30 dagn sammenhengende.
Bestemmelsen apneidere for at sameiets styre selv kan endre grensen for korttidsutleie til mellom
60 og 120 dggn arlig i vedtektene.

2.11 Fortetting og transformasjon

Fortetting kan beskrives som en hgyere arealutnyttelse av eksisterende bebygd areal. Dette skjer
oftest ibyer og utfares ved at det bygges hyspa ledige arealef,eks.ved oppdeling av tomter,

ved pabygg eller tilbygg (Benestad Andersen 20238t handler om & bygge innenfor de wlie

bebygde arealene vi har tilgjengelig slik at vi skal slippe & bygge ned urart terreng. All
byggevirksomhet som skjer innenfor dagens tettstedsgrenser, og farer til en hgyere arealutnyttelse,
vil veere fortetting Miljgdepartementet 1993, St.meld. nt,399293 s. 71).

Fortetting farer ofte til en omdanning eller omforming av eksisterende bygg eller omrader, og dette
sees pa som transformasjatne2022). | forhold til byutvikling vil transformasjon si at

eksisterende bygningsmasse og/eller geografisk omrade far endrégt ifukr ek s e mp e | k a

nedlagte industriarealer, industriomrader, store parkeringsplasser, pamisog havneomrader
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eller bykvartaler omdannes til moderne og tettere kvartaler eller bydeler med nytt innhold som
kontorbygg, handel og boligefiKkommunat og distriktisdepartementet 2022. ©

Et gammelt industribygg kafireks.transformeres til & bli légheter, mens tidligere naeringsomrader
kan transformeres til boligomrader eller multifunksjonelle bydeler som inneholder et mangfold av
funksjoner. Transformasjon kan veere sveert omfattende da det bade er kostbart og komplisert a
bygge pa arealer som akele er i bruk (Kommunabg distrikts departementetd, Meld. St. 17

2012 2013 Samtidig kan det ved a ta vare pa god arkitekg historiske omrader bidra til

st eds i detertreissurser som liigr utnyttes fantdikle attraktivebyog t et t st eds s en
(Kommunat og moderniseringsdepartementet 2019)

| regjeringens fagdokument for fortetting, transformasjokragepunktutviklingfra 2022 legges

det vekt pa at vi snakker om fortetting nar vi har et betydelig antall nye bygninger mellom
eksisterende bygninger. Det er ikke bare en hgyere arealutnyttelselen skal ogsa besta av en

betydelig mengde nye bygninger (Kommura distrikts departement@022). Fortetting vil i

praksis handle om & bygge tettere og hgyere innenfor et begrenset omrade og skjer ofte ved
utvikling av bolig og naeringsbygg i sentrumsomrader og rundt kollektive knutepunkt hvor det er

lite tilgjengelighet til nye arealer & bygge @&plan Viaku.d).

Fortetting i de starre byene i dag er gjerne en del av en knutepunktfortetting eller transport orientert
planlegging hvor det fortettes langs det kollektive transportnettet. Dette er en siategiag

utfares i forbindelse med blant annet bybanenrgBe, Bussveien i Stavanger og bybandet i Oslo.

Man planlegger pa en slik mate at man har transportbehovet med i boligplanleggingen. Det knytter
sammen transportsystemet, legger grunnlag fengyeiendomsutvikling og utvikling og

planlegging av nye bol@mrader (Kommunalog distrikts departement@022). Malet med
knutepunktfortetting er & gjare det enklere a reise kollektivt ved at det er korte avstander fra der folk
bor til offentlig transport. Dette skal gjgre det mer attraktivt a reise kollektivédmoke bil. Det

skal hindre byspredning og ha positive miljgvirkninger i form av reduserte klimagassutslipp, mindre
bilbruk, mer gange og bruk av offentlig transport (Kommuaoglmoderniseringsdepartementet
2019)Dette er ogsa i trad med bla Jacobs (396 Gehl (1971) sine tanker om & skape byer hvor

det er tilrettelagt for liv i gatene. De korte avstandene til ulike funksjoner hvor man kan forflytte seg
ved kollektiv transport, til fots og med sykkel kan vaere med & bidra til at vi oppnar dette.
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3 Metode

Ved valg av metode er det viktig & se pa hvordan denne vil bli brukt for & svare pa
forskningsspgrsmale.i anvende uli ke metoder innebbPrer i
innhente empiri som er troverdig, og som besvarer oppgavens forskningssper | 0 ( Jacobse
2015). Empirien blir innhentet gjennom systematiske observasjoner, undersgkelser, og gar ut pa a
tolke tekster, lover, dokumenter, men ogsa registrere virkelighetsbaserte forhold (Tannesen, 2018).
Empiri er en motsetning til kunnskap ogtakelser som er utledet av rent teoretiske overveielser,

ikke systematiske innhentede erfaringer, observasjoner, meninger og subjektive inntrykk (T@nnesen,
2018).

Vi vil i denne oppgaven bruke flere metoder for & analysere ulike data som er relevarttegoare
forskningsspgrsmalet og unesggrsmalene. Metodene som brukes vil derfor veere tilpasset de

dataene som skal innhentes og analyseres.

3.1 Vare metoder

Vi har brukt flere metoder i denne oppgaven. Det er brukt kvantitativ metode i forbindelse med
datainnsamling og analyse av tall for prosjektene. Det er gjort en litteraturstudie for & fa et innblikk
inn i teorien relatert til var problemstilling. Vi har utfart stedsanalyse for prosjektene og veert pa
befaring. Til slutt har vi analysert resultateneanalysene med en kombinasjon av kvantitativ og
kvalitativ metode. Disse dataene er igjen brukt til & utfare en komparativ analyse av casene. Den
kvantitative delen bestar av innsamling og analyser av tallene vi har hentet inn, mens var drgfting og

tolking av resultatene er kvalitative.

Vi har valgt & ikke bruke intervjuer i oppgaven. Arsaken til det er at vi i denne omgang gnsker & ha
hovedfokuset pa de kvantitative dataene som samles inn. Vi ser for oss at intervjuer er noe som
heller vil kunne veerenteressant i en senere fase ved & undersgke resultatene, som kommer senere i

oppgaven naermere.
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3.2 Kvalitativ og kvantitativ metode

Ved empirisk forskning kan man bruke kvantitativ eller kvalitativ metode, eller en kombinasjon av
disse. | denne oppgaven vi ga gjennom en stor mengde tallbasert data. Bade data vi har samlet

inn og data vi har mottatt fra Eiendomsverdi. Fra Eiendomsverdi har vi mottatt informasgan om

2144 salg, og fra prosjektene vare har vi samlet inn informasjon om alle salg fhy/&8t

leiligheter pa Tiedemannsfabrikken 1 og 255 leiligheter pa Vinslottet. Nar vi har tilgang til denne
datamengderer det naturlig & bruke en kvantitativ metode for a utfare analyser pa datamaterialet.
Thrane (2018) skriver at ved bruk av kvantitatietode tar man utgangspunkt i innsamling av en

stor mengde data som man senere analyserer ved hjelp av statistiske metoder (Thrane, 2018, s. 22).
Formalet med kvantitative analyser er & teste en hypotese gjennom deduksjon (Jacobsen, 2015, s.
23). Slik kanvi bryte ned de ulike variablene og gjgre tester pa disse for a se hvordan de samsvarer
med vare hypoteser. Pa den maten far vi undersgkt om vare antagelser stemmer overens med de dat:
som vi har lagt til grunn for analysene (Dahlum, 2019). Dette vié vissrmere pa i kapittel 6

Analyse og drafting hvor vi ser neermere pa resultatene og analysere disse.

Selv om det vil bli lagt stor vekt p& bruk av kvantitativ metode sa vil ogsa kvalitativ metode bl

brukt. Kvalitative metoder sgker a finne ut av det skke er direkte malbart og skiller seg pa den
maten fra kvantitative metoder (Miljgverndepartementet, 1993-28R€&jennomgang av

litteratur, tolkning av analyser og befaring pa prosjektomradene vil veere eksempler pa hvor det er
naturlig & bruke kvalitiv metode. Dette er ikke data som er enkelt a tallfeste, men ma i stedet tolkes
og forstas. Fallesdal og Wallge skriver at en kvalitativ metode handler om forskning som innretter
seg mot a forsta, men ogsa om a gripe mening med noe (Fgllesdal og A0Hes. 83).

Kvalitativ metode vil derfor veere en viktig del av var oppgave bade ved utfaring av enkelte av

metodene, men ogsa nar vi skal forsgke a forstd sammenhenger mellom funnene fra disse metodene.

3.3 Metodetriangulering

Som nevnt over i 3.2 vilibruke bade kvalitativ og kvantitativ metode under arbeidet med denne
oppgaven og flere ulike metoder under disse. Nar vi har en slik kombinasjon av metoder kalles dette
for metodetriangulering (Rgykenes, 2008). Kvalitative og kvantitative forskningsenditdgjerne

utfart pa forskjellige mater, men istedenfor & veere motsetninger vil de kunne utfylle hverandre ved a

bidra med flere innfallsvinkler til problemstillingen. Jacobsen (2015) mener at det som fremkommer
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som en ulempe ved én av metodene, vaidigan ses pa som fordel med den andre. Han mener det
kan gi utfyllende og berikende informasjon (Jacobsen, 2015, s. 138). Flere metoder kan gjerne
brukes om hverandre eller i kombinasjon med hverandre. Vi vil bruke metodetriangulering i form av
kvantitaiv metode ved innhenting og analyse av talldata for prosjektene. Vurdering og drgfting av

innsamlede data, analyser, og resultater vil veere kvalitative slik at vi far en miks av metodene.

3.4 Komparativ analyse

Vi har i denne oppgaven to prosjekter som vi vil utfare en komparativ analyse mellom. Vi vil ogsa
utfgre komparativ analyse mellom disse to prosjektene og sammenligne det med omradet ellers. For
a kunne utfare en komparativ analyse ma vi vite hva vi gigskammenligne og utforme noen

kriterier som grunnlag for sammenligningen. Utgangspunktet for den komparative analysen vil fgrst
og fremst veere datamaterialet vi har mottatt og samlet inn. | tillegg vil teori og tidligere forskning

veere viktige for @avgrense hva vi gnsker & sammenligne.

Nar vi skal sammenligne prosjektene ma vi veere oppmerksomme pa at det kan vaere faktorer som er
sapass saeregne ved det enkelte prosjekt at de bar lukes ut far vi utfarer analysene vare. Dette ma
gjegres for & kunne genalisere dataene hvis vi gnsker & si noe om fortettingsprosjekt som fenomen

og ikke kun om de enkelte prosjektene i seg selv.

Troye (1994 k r i Oftewvil tedtier inneholdeariabler som innholdsmessig, bade operasjonelt og
konseptuelt er sa forskjadie at det blir problematisk & foreta en komparativ test{figoye 1994 s.
175) Hvis det viser seg a veere tilfelle vil vi ikke kunne utfare en komparativ analyse, men ma finne

alternative analysemetoder for a lgse oppgaven.

Ettersom vi bare har to prosjek kan det vaere vanskelig a vite om det er saertrekk ved ett av disse
som kan betegnes som avvik pa generelt grunnlag. Men fordi vi ogsa har mottatt data fra
Eiendomsverdi for hele Ensjg/Hasle/Laren, vil det veere mulig & utfare en komparativ analyse av
datamaterialet som en kontrollfunksjon mot prosjektene, og omradet ellers.sTloye i Bare r i
dersom to teorier er sammenlignbare med hensyn til de faktorer som inngar i modellene, blir det
meningsfullt & teste dem mot hverandre. Det er ikke nok at torteéarisom formal a forklare

samme fenomen, de ma ogsa veere sammenlignbare i den forstand at en kan stille opp tester hvor
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den ene teoriens predik¥) deepr Bksdddwebkneikatidke i a
eliminasjonsprosessen er, dessister er sannsynligheten f ofroyat de
1994 s. 175). Selv om Troye her beskriver teorier vil det samme gjelde de innsamlede data som blir
lagt til grunnlag for analysene i prosjektene vare. Bade manglende likheter mellone adayaamvik

ved enkeltprosjekt kan skape utfordringer og ma tas hensyn til ved videre analyse og arbeid med

dataene.

3.5 Litteraturstudie

Litteraturstudie vil vaere en naturlig del av oppgaven var da det vil danne grunnlaget for all teori som
legges til grun for oppgaven. Vi har gatt gjennom litteratur fra flere ulike kilder, men sveert mye av
litteraturen har veert ulike offentlige dokumenter fra stat, fylke og kommune som omhandler
oppgavens tema. Dette har for det meste veert rapporter, stedsunderssikatisgier og planer for
caseomradene vare og Ostegionen. Teorien vi har funnet er benyttet til & tolke, gi mening til
resultater og funn vi har kommet frem til, for deretter & kunne drafte disse mot en konklusjon
(Halvorsen, 2008, s. 24242). IfglgeChristoffersen, Tufte og Johannessen (2016 s. 105) sa er
formalet med litteraturstudier & avdekke eksisterende forskning pa det aktuelle fagfeltet. Var
litteraturstudie har vist at det er mye forskning tilgjengelig som handler om fortetting,
knutepunktutikling og gkonomi knyttet til boligprosjekter. Vi har ikke funnet noen forskning

knyttet til gjennomtrekk av beboere, men har funnet noe statistikk i forhold til flyttefrekvens hos
SSB. Vi har derfor et noe begrenset litteraturgrunnlag til deler av problenggtiiliog vil i

hovedsak matte basere oss pa vare egne analyser.

3.6 Stedsanalyse

"Stedsanalyse er en systematisering av kunnskap for a forsta stedets historie, situasjon og
fremtidsmuligheter.{Miljgverndepartementet 1993 s.5) Det dokumenteres utvalghgtieairekk
ved stedet pa en slik mate at disse kan etterprgves og diskuteres. Hensikten er a finne frem til hva

som kan bedre stedets kvalitet og forhapentligvis forandre stedet. (Byggforsk 2000)

I miljgverndepartementets veileder for stedsanalyser (83 deskrives tre karakteristiske trekk

ved stedsanalysen:
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~

0 Stedsanalyse er en dokumentert utvelgelse, bearbeiding og presentasjon av stedskunnskap,
som kan etterprgves og diskuteres.

0 Stedsanalyse bygger pa kunnskap om stedets historiske utvikling.

0 Stedsaalyse gir grunnlag for a forsta stedets forutsetninger og muligheter, for a diskutere

tiltak og fremtidsbilderog for a fatte beslutninger.

| samme dokument s. 23 beskrives 6 metoder for & utfare analysene:

0 Natur og landskapsanalyse
0 Kvalitativ stedsanigise

0 Realistisk byanalyse

0 Kulturmiljganalyse

0 Kommuneatlas

0 Estetisk byforming

Stedsanalysene vi vil utfgre i denne oppgaven vil veere en forenklet analyse. Det er tidligere utfgrt
omfattende analyser for casene vare (disse er sa vidt neemti) hvor det er sett pa alle de nevnte
punktene. Stedsanalyser kan enten vaere morfolgistr det ses mest pa de kvantitative

egenskapene eller de kan vaerer fenomenologiskeettet med hovedvekt pa kvalitative

egenskaper. Vare analyser vil farst og fremst ha en morfologisk tilnaerming hvor det er de fysiske
kvalitetene i omradet som analyss. Vi har valgt & analysere noen fa punkter som kan sees i
sammenheng med bakgrunnen for utviklingen av omradet og visjonene rundt dette. Disse dreier seg
om & ha korte avstander for gaende og syklende til ulike funksjoner og tilgjengelighet til
kollektivtransport og grgntarealer i neermiljget. Dette vil vaere en form for realistisk byanalyse og
naturlandskapsanalyse hvor malet er & forsta stedets forutsetninger for at dagens beboere blir
boende i omradet. Vi vil ogsa se litt pA noen sosiokulturelle wrelkstedene ved a bruke

eksisterende spgrreundersgkelser hvor beboerne har svart pa spgrsmal om hjemstedene sine. Denne

informasjonen henter vi fra blant annet fra publikumsundersgkelsen for Oslo kommune fra 2018.

3.7 Befaring

Befaring av omradet vil vaeren sentral del av vart arbeid med oppgaven. Det vil bidra til &

kvalitetssikre den teoretiske informasjonen vi innhenter ved a veere til stede for & observere
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omradene. Da dette er en komparativ studie og omhandler sammenligning av ulike prosjekter er
befaring en naturlig fremgangsmate (Dahlum og Weehle, 2018) og det er sveert vanlig a utfare slike
casestudier innenfor urban planlegging (Yin, 1994, s. 1).

| utgangspunktet vil det utfgres objektive observasjoner hvor vi vil vurdere om den fysiske
utformingen av omradene samsvarer med de dataene vi finner i teori, kart og tidligere innsamlet data
somf.eks.i openstreetmap. Men vi vil ogsa gjare subjektivedednger ut fra hvordan vi opplever

stedene, og stedene i forhold til hverandre.

3.8 Datainnsamling

Dataene som er brukt i denne oppgaven er hentet inn ved bruk av ulike kilder. Vi fikk tilgang til
mye data for hele Lgren/Ensjag/Hasle omradet fra Eiesderdi. Dette er data som viser kjgp og

salg av boliger i omradet. Dataene for prosjektene vi har studert har vi hentet inn selv. Vi brukte
ulike kilder for & innhente informasjonen da vi ikke fant alt dette pa et samlet sted. Verktgyet vi har
brukt til ahente inn data om eier og pris er nettsidene til Norges Eiendomsmeglerforbund, som har
en god oversikt over alle salg, eiere og hva eiendommene er solgt for. | tillegg har vi brukt
Seeiendom.no

for & finne fadselsar for siste eier og skattelistene fot 2024 finne fgdselsar til tidligere eiere.

Der vi har hatt problemer med & finne tidligere eier i de nevnte verktayene har vi ogsa brukt
Infoland for a finne informasjon om hvor tidligere eiere bor i dag, slik at fgdselsar kunne hentes ut
fra grunnbokemgsa for disse.

Informasjonen om hvilke leiligheter som var i de to prosjektene, Tiedemannsfabrikken 1 og
Vinslottet, fant vi i tilharende prospekt. Der fant vi informasjon om stgrrelsen pa de ulike
leilighetene gventuelttilhgrende uteareal og balkongantall rom mm. Seksjonsnummer hentet vi
deretter fra seeiendom.no. Prospektet for Tiedemannsfabrikken 1 pa Ensjg sa ut til & stemme bra
overens med hvordan det faktisk er bygget nar vi ser pa registrering av seksjonsnummer pa
seeiendom. Vinslottet haddeirfe eiendommer i prospektet som ikke er registrert i grunnboken, og
det er ogsa registrert leiligheter i grunnboken som ikke finnes i prospektet. Dette lgste vi ved a
verifisere starrelsen mot sameiebrgken i grunnboken. Det viste seg da at prospektet pa
Tiedemannsfabrikken 1 stemte med slik det er bygget, mens det vistecae®08b av leilighetene

pa Vinslottet hadde andre starrelser, enn det som var oppgitt i grunnboken.
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3.9 Reliabilitet, repeterbarhet og validitet

Reliabilitet handler om palitelighen til datamaterialet. Det sier noe om presisjonen og kvaliteten pa
malingene som utfares i tillegg til feil og ungyaktigheter som kan oppsta (Thrane 2018 s. 47). Det er
derfor viktig & ha et datamateriale med hgy reliabilitet for at vi skal kunne stdefpénene vi far

ut fra analysene vare.

Vi har samlet inn data selv, og mottatt datamateriale fra Eiendomsverdi. Dataene vi har samlet inn er
hentet fra grunnboken, skattelistene og nef.no. Vi har i tillegg brukt prospektene for de to
prosjektene fraliv Selvaag Eiendom og Profier Eiendom som utgangspunkt for & fa en oversikt

over leilighetene. Dataene hos nef.no leveres av Ambita, og Ambita bruker fglgende kilder:
Eiendomsregisteret, Kartverket, Geodata og Statistisk sentralbyrd. De beskriver aalter for
informasjonen i henhold til gjeldende lovverk og prinsipper for personvern. Kildene vi har brukt

anser vi som troverdige kilder, og begrunner dette laregl fartstidinnenfor sitt fagfelt.

Stedsanalyser er utfgrt ved hjelp av data fra QGIS/omststap og google maps. Dataene fra disse
plattformene kan variere i kvalitet og presisjon. Vi har derfor kontrollsjekket resultatene med
befaring. Dette har vi gjort for & opprettholde hay reliabilitet. Dataene som er samlet inn for
henholdsvis Vinslottebg Tiedemannsfabrikken 1 er samlet inn manuelt, og det kan forekomme
feilregistrering eller skrivefeil. Det kan ogsa forekomme feiltolkning av data, som skaper et feil
bilde.

Reliabilitethandler ikke bare om paliteligheten til datamaterialet og kildene, men ogsa om hvorvidt
resultatene er repeterbare (Bryman 2012 s.46) Repeterbarheten til starstedelen av datamaterialet bar
veere enkel a repetere. Dataene vi har mottatt og hentet innlifgrdene vil veere tilgjengelig med

samme form og innhold for andre brukere. Dataene fra Eiendomsverdi er i utgangspunktet ikke
tilgjengelig for allmennheten, men vil kunne hentes ut ved avtale. Dette kan bidra til lavere
repeterbarhet.

Utfarte analyserreut fra innsamlet data beskrevet og dokumentert pa en slik mate at det vil veere

mulig a repetere ved en senere anledning. Dette gjeldestagisanalyser, dgonkret informasjon

om leilighetene. For informasjonen av leilighetene vil avgrensning soeskrdvet i kapittel 1.4

veere nyttig for & forstd hva som ligger til grunn for de innsamlede dataene. Nar det gjelder
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vurderinger og valg som er tatt i forhold til de ulike analysene vil dette beskrives der det er aktuelt.
Follesdakkriver: <Hvis man er meodisk bevisst, forsgker man a formulere hypotesene sa presist
som mulig og redegjare for hva man har gjort og ikke gjort for & prave dem. Andre forskere kan da
lettere bedgmme kvaliteten av det arbeidet en har gjort og bygge videre pa det eller undetkaste
kritisk preving.(Fgllesdal 2000 s. 87) Dette vil fare bade til en hay repeterbarhet og ogsa hgy
reliabilitet.

Det holder ikke om kun reliabiliteten er hgy, validiteten ma ogsa veere hgy for at vi skal sitte igjen
med bade palitelige og gyldigiata. Validitet handler om integriteten til de konklusjonene man
kommer fram til ut fra forskningsdataene (Bryman 2012 s. 47). Det handler om at vi far til & male
det vi har til hensi kt = m-1| e (Validityaeferstothe0 1 8 s .
issue of whether an indicator (or set of indicators) that is devised to gauge a concept really

measures that conceptBrgman 2012 s. 171).

Ved analyse av datamaterialet er det viktig & gjgre en grundig vurdering av hvilke variabler som
passerdr a teste forskningssparsmalene. Validitet kan ses pa som det viktigste kriteriet innenfor
forskning (Bryman 2012 s. 47). En risiko ved lav validitet kan vaere at man ikke finner svar pa det
man RBnsker Godfeliabiliteeer likevel tiliterhjelid hvis malingen er systematisk feil

el ler m-ler noe annet e n Viktidheten avapenRehog kresentasion( Pr

av hvordan vi har utfgrt analysene er derfor viktig, og bidrar til at andre kan etterfglge resultatene.
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4 Case: Vinslottet og Tiedemannsfabrikken 1

| dette kapittelet vil vi se litt pa de to prosjektene vare, Tiedemannsfabrikken 1 pa Ensjg og
Vinslottet pa Hasle. Vi vil fgrst skrive litt om prosjektene far vi deretter analyserer omradene.
Begge prosjektenea éransformasjonsprosjekter hvor tidligere industrilokale er endret til & inneholde
boliger, eller bolig og naering. Det er relativt nye prosjekter og begge er under 5 ar gamle. Selve
omradene er sveert sentralt lokalisert i forhold til offentlig transpgphaw kort reisetid til Oslo

sentrum. Ifalge google maps sa er reisetiden 15 min riwhén fra Vinslottet til Oslo S og 15 min
med TFbanen fra Tiedemannsfabrikken 1 til Oslo S. Sykkelavstanden beregnes til 4,3 km fra
Vinslottet til Oslo S og 3,7 km frai@demannsfabrikken 1 til samme sted, det tilsvarer hhv 13 og 11
minutt pa sykkel.

4.1 Prosjektinformasjon

Tiedemannsfabrikken 1 og Vinslottet ligger i to tilgrensende bydeler i Oslo. Mens
Tiedemannsfabrikken 1 er plassert i bydel Gamle Oslo finnéingiottet i bydel Grinerlgkka, men

begge prosjektene er plassert i omradet som Oslo kommune har kalt Hovinbyen. Oslo kommune har
en visjon om & omforme og transformere hele dette omradet for & dekke kommunens behov for nye
fiflerfunksjonelle boligog neerngsomrader pa en miljgvennligmaté ( Osl o kommune 2

Strategisk plan for Hovinbyen s. 3) Kartet under til venstre viser Planavgrensning for Hovinbyen og

| hgyre er en oversikt over prosjektene i omradet.
N BN ~

Figur 15. Kartet til venstre viser Planavgrensning for Hovinbyen og til hgyre er en oversikt over

prosjektene i omradet.
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Hovinbyen ligger mellom kollektivknutepunktene @kern, Helsfyr, Bryn og Breivoll. Kommunen har
en plan om &tyrke og videreutvikle disse knutepunktene, og det skal blant annet gjares ved a
utvikle nye bydeler i tilknytning til disse. Kommunen har utarbeidet tre mal for Hovinbyen som skal

veere med pa & oppna dette:

1. Hovinbyen skal veere dremtidsrettet og klimasmart byutvidelse

2. Hovinbyen skal ha et mangfold av attraktive byomrader som er tett sammenvevd med
hverandre og resten av byen

3. Gange, sykkel og kollektiv skal veere de enkleste og mest attraktive matene a ferdes pa

(Oslo kommunei.d.Hovinbyen)

Hele prosjektet Hovinbyen har et femtiarsperspektiv slik at det vil veere utvikling i omradet i mange
ar fremover. Begge prosjektene vi lsatt pa her er mer eller mindre ferdig utbygget etter dagens
plan, men det vil veere utbygging i neeromradene i arene fremover. Hasle Linje hvor Vinslottet
ligger vil etter planen bli ferdigstilt i 2023 etter en 10 &r lang byggeperiode (Ardal 2021) mens det
forventes at Ensjgbyen, hvor Tiedemannsfabrikken 1 ligger, vil bli ferdig i lgpet av 2030 etter en

byggeperiode pa 26 ar (Osidd).

4.1.1 Vinslottet pa Hasle

Prosjektnavn: Bygg 01 Vinslottet

Utviklere: HgeghEiendom, Profier AS og Kristin Jarmund Arditter
Ferdigstilt: Q4 2019/Q2 2020

Antall leiligheter: 223

Leilighetsstarrelser: 2844nt

Etasjer leiligheter: 2. 6. Totalt 5 etasjer med leiligheter.

Etasjer neering: 1
Vinslottet ligger i et omrade kaHasle linjesom eies aHoeghEiendom og AF Eiendom, og

omradet forvaltes aMdeghEiendom viaHasle linjeAS. Vinslottet stod ferdig 2019/2020 og er

transformert fra Vinmonopolets tidligere tapperi. Tapperiet ble bygget i 1932 og var i drift fram til
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2012 da det ble nedladtiéslelinje u.d). Bygget har vernestatus, kulturmiljg og dette har veert med
- p-virke det endelige resultatet aMtvikingemnsf or |

av Bygg01 skjer i samrad og med hensyn til byggets vernestatus. Dette tilfgspekatle

kvaliteter til deg som skal bo her, o0g setter
(Profier 2017 s.3)

®, - —— g —
B~ ~
. = \ >

Figur 16. Historiske bilder fra hvordan Vinslottet sa ut fgr transformasjon.

Pa grunn av vernestatusen har de fatt disssos fra leilighetsnormen (Oslo kommune 2013) for &
kunne bygge mindre leiligheter enn 35slik normen i utgangspunktet &pner for. Dette er begrunnet
med at det er vanskelig & tilpasse leilighetsstarrelsene til normen samtidig som de skal ta vare pa
bygeets arkitektur (Oslo kommune 2017a). Begrunnelsen for & godkjenne dette er at det likevel er
en god variasjon av leilighetsstgrrelser. Kommunen mener derfor at det ikke bryter med intensjonen
til leilighetsnormen som bla. er & hindre en overvekt av srigheter (Oslo kommune 2017b).
Prosjektet beskrives som moderne og eksklusivt i prospektet til Selvaag Eiendom. | tillegg til & ta
vare pa byggets arkitektur er det lagt vekt pa at leilighetene skal vaere utfart i eksklusive materialer
som mur, glass, tregostal med hay kvalitet (Profier 2016).

Under er det illustrert med to bilder som viser hvordan Vinslottet ser ut i dag.
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25 -

Figur 17. Bildene viser hvordan Vinslottet ser ut i dag.

Hasle linjebestar av naeringslokaler og boliger og er plassert mellomien#&stasjoner, Hasle,

Laren og @kern. Visjonen for Vinslottet og Hasle linje s@kelyspa neering og bykvaliteter. Pa
nettsidene sine skrivétasle linjefglgendefiHasle linjeer en levendeg voksende bydel pa Oslos

tak. Her finner du et rikt bygulv med neering, handebog | i #lasle linjeu(d). Samtidig ligger

omradet innenfor Hovinbyen hvor Strategisk plan for Hovinbyen beskriver flere elementer som

vi ktige for omendegtr nBkearingenessibd en visjon
grgntarealer som knytter de ulike delprosjektene sammen (Oslo kommune 2018c s. 102). P&
Vinslottet er det utarbeidet felles uteareal pa taket til naeringsbygget mellom leilighetene. Det er

ogsa opparbeid@oe grgntareal nordast for bygget etter tilbakemelding fra kommunen (Oslo

kommune 2016) og det er et lite parkomrade pa-west siden av bygget.

4.1.2 Tiedemannsfabrikken 1 pa Ensjo

Prosjektnavn: Tiedemannsfabrikken Felt F, bygg A

Utviklere: Ferd Eiendom, Selvaag Eiendom og Arcasa arkitekter
Ferdigstilt: 2018

Antall leiligheter: 158

Leilighetsstarrelser: 388n?

Etasjer leiligheter: 6

Etasjer neering: 1 (Parkeringskjeller)
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Tiedemannsfabrikken 1 er lokalisert i et omrade av Ensjgesdalt Tiedemannsbyen.
Tiedemannsfabrikken 1 var opprinnelig en gammel tobakksfabrikk som ble grunnlagt i 1730 arene
og siste kjgper var Johan H. Andresen. Han kjgpte den i 1849, og fabrikken har veert i Andresen
familien siden. Tobakksfabrikken ble neglia 2008, men Andreseiamilien eide fabrikken fram til

1998. De har etter det veert inne som eiere via Ferd Eiendom som er opprettet av Andresen familien
(Industrimuseunu.d). Under er en illustrasjon pa hvordan fabrikken sa ut, og hvordan omradet ser

uti dag.

Figur 18. Viser et bilde av hvordan det sa ut fgr transformasjon, og et annet som viser hvordan det

ser ut i dag.

De gamle fabrikklokalene er ikke transformert, men er revet for a lage plass til nye boliger. Det har
isteden veert etransformasjon av hele Ensjg og Tiedemannsbyen hvor fatmgklagerhaller er

revet og erstattet med leiligheter og rekkehus. Transformasjonen ble vedtatt i 2004 og malet var a
skape en ny og levende bydel med boliger, kontorer, handel og servicetiblak@@mune 2002).
Prosjektet haveert et samarbeid mellom Selvaag Bolig og Ferd Eiendom. Omradet er planlagt med
tanke pa at gange, sykkel og kollektivtransport skal veere de enkleste matene a ferdes pa, og at de
feerreste skal ha behov for bil (Rodeo akier 2018). Det er flere muligheter for & reise kollektivt

fra omradet og bla. er EnsjgbBnestasjon i kort avstand med avganger hvert 3. minutt.

Visjonen for Ensjgbyen hawkelyspd bade urbane og granne kvaliteter. | VR@Rsjg beskriver

de det sonat Ensjg skalbliginat ur bant 0 omr -de, med b-de urba
den veiledende planen definerer hvilke parkdrag og turveier som skal etableres og opparbeides (Oslo

2 Veiledende prinsipplan for det offentlige rom
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kommune 2006). Planene for omradet har hatt sakelyspa & utviklegrenne omrader og
Tiedemannsfabrikken 1 har flere parker i gdavstand fra boligene. Bla er Tiedemannsparken rett
utenfor daren. Boligprosjektet Tiedemannsfabrikken 1 har veert veldig populeert og 71 prosent av
boligene i salgstrinn 1 ble solgt pa fersteysdhg (Eriksen 2016). Dette er gjerne noe uvanlig, men

et tegn pa at leilighetene var ettertraktet.

4.2 Analyser av omradene

Her har vi utfgrt ulike analyser av omradene for & se om det er noen sammenheng mellom eiertid og
ulike faktorer ved stedene. Vahsett pa hvilke aldersgrupper som bor i bydelene, sosiokulturelle
forhold og utfart enkle stedsanalyser. Stedsanalysene er utfestakelgspa funksjoner vi mener

er spesielt viktige med tanke pa at omradene er utviklet for gdende og syklende. affdrasett pa

ulike funksjoner vi tenker at beboerne i omradet vil ha bruk for i det daglige. Det er i forkant av
prosjektene utfart omfattende analyser som har sett pa flere aspekter med omradene enn det vi har
gjort her. Blant annet er det sett pa stelyid, luftforurensing, kulturminner mm (Oslo kommune

2002 og LOF arkitekter 2011). Her har vi valgt & begrense oss til praktiske funksjoner som er
tilgjengelige i omradet. Helt til slutt har vi ogsa sett litt pA gkonomien og styreprotokollene til de to

prosjektene, Tiedemannsfabrikken 1 og Vinslottet.

4.2.1 Aldersfordeling i bydelene og grunnkretsene

Her vil vi se litt pa alderen til beboerne i bydelene og grunnkretsene rundt Tiedemannsfabrikken 1
og Vinslottet. Dataene vi har brukt til & segddersfordeling pa grunnkretsniva er hentet fra

Geonorge og baserer seg pa statistikk fra SSB og Kartverket.

Under har vi sett pa aldersfordeling pa grunnkretsniva. Inndeling av aldersgruppene er fordelt mest
mulig likt aldersinndelingen vi har brukt elter oppgaven, for eksempel under stedsanalyssp.i

4.2.3 og resultaterkap.5.
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Kart 1. Kartet viser hvordan de ulike aldersgruppene fordeler seg pa grunnkretsene. M 1:50000.

Kart 1 viser ulike aldersinndelingene fordelt pa grunnkretser. Vi serdgor forskjell i antallet til

de ulike aldersgruppene i grunnkretsene. Hvis vi ser pa omradene rundt prosjektene, sa ser vi at det
er spesielt mange i aldersgrupper40ar, mens det ogsa er en del mellor89Gr. Det er ikke

like mange over 55 ar agjdre over 70 ar er det ikke mange av rundt prosjektene. Dette gjglster
deandre grunnkretsene. Ut ifra kartene kan vi anta at de fleste beboerne pa Tiedemannsfabrikken 1

og Vinslottet vil vaere mellom 284 ar, med en overvekt av beboere i aldersgropi®54 ar.

4.2.2 Sosiokulturell analyse

Sosiokulturell analyse handler om & analysere de sosiale og kulturelle aspektene ved stedet. Dette
gjgres gjerne i forkant av starre prosjekter og inkluderer ofte intervju av beboere i omradet. Malet
med analysenrd finne ut hva disse tenker om bostedene sine og videreutvikling av dette. Vi har
som nevnt valgt & ikke utfgre intervjuer i forbindelse med denne oppgaven, men gnsker likevel & se

pa hvilke sosiokulturelle trekk vi finner i omradene.
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Vi har valgt & s@a Oslo kommunes publikumsundersgkelse fra 2018 (Oslo kommune 2018b) for
bydelen Gamle Oslo hvor Tiedemannsfabrikken 1 er lokalisert og bydelen Griinerlgkka hvor
Vinslottet ligger. Publikumsundersgkelsen er utfart av Kantar TNS pa vegne av Oslo kommune og
formalet er blant annet & fa en oversikt over innbyggernes opplevelse av det & bd®is3slo.
resultatene er derfor interessante for & se hvordan beboerne i omradene opplever sitt hjemsted. Vi
har ogsa hentet noe data fra Oslo kommune sine nettsiderdelsfakta (Oslo kommunea) for

bla husholdningstyper, levekar, utdanning og inntekt.

Ifglge Bydelsfakta ser vi at over halvparten av alle husholdningene i begge bydelene er
enpersonshusholdninger, dette er hgyere enn for Oslo kommune. Edar2086 par uten barn og

de resterendea.30% er ulike former for familier med barn. Levekarsindikatorer fra Bydelsfakta for
Oslo kommune viser at det i bydel Gamle Oslo er feerre trangbodueldge mange med redusert
funksjonsevne. Gamle Oslo skarer hgysdlere av indikatorene, og spesielt
lavinntektshusholdninger med barn og husholdninger med lav utdanning er en god del hgyere.

| bydel Grinerlgkka ser vi at de har feerre med lav utdanning, arbeidsledige og personer med
redusert funksjonsevne, men det er noe hgyere andel trangboddhet. Det er ogsa flere
lavinntektsfamilier med barn enn i Oslo generelt, selv om det er lavere enmie Galo. Selv om
omradene har en del lavinntektshusholdninger med barn sa er det kun rundt 30% av husholdningene
som har barn. Det kommer ikke fram her hvor mange % av disse barnefamiliene som har lav inntekt,

men at det gjelder over dobbelt s& mange f&wrdslo.

Fra publikumsundersgkelsen (Oslo kommune 2018b) har vi sett pa oppvekstmiljg for barn og unge,
opplevd trygghet og bruk av naeromradet. Resultatene er for det meste veldig like for de to bydelene.
De aller fleste opplever bydelene sine som teygpesielt pa dagtid, mens dette er noe lavere

nattestid Oppvekstsvilkarenéor barn og unge oppleves for det meste som bra eller middels bra.
Tilgang pa parker og friarealer for barn, organiserte aktiviteter og tilgang til barnehager ser ut til &
veere bba, men dette gjelder ikke oppvekstmiljget for ungdom. Dette er ogsa noe hgyere i Gamle
Oslo enn pa bydel Grinerlgkka. Manglende arealer tilpasset ungdom finner vi ogsa igjen i Lgren
Rapporten til Rodeo Arkitekter (2019) hvor beboerne ogsa har gitt ufoylt det er godt

opparbeidede utearealer for barn og barnefamilier, men lite eller ingenting for ungdommer og eldre.
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Bruken av neeromradet er ogsa ganske likt mellom de to bydelene. Svarene viser at det er mange
som bruker parker og friomrader jevnllzade i naermiljget, men ogsa i Oslo utenfor egen bydel.

Mange bruker disse omradene noen ganger i maneden eller oftere.

Beboerne har ogsa gitt tilbakemelding pa sine erfaringer med ulike tjenester. Det er noe ulike
resultater mellom bydelene nar det ggltilbud til eldre og barneverntjenesten. | Bydel

Grunerlgkka er det noe misngye med hjemmetjenesten og barnevernstjenesten, mens det i bydel
Gamle Oslo er flere som er misforngyde med aktivitetstilbudet for eldre og sykehjem/botilbud.

Ellers ser de flas ut til & veere ganske forngyde med hetgesosialtienestene.

4.2.3 Analyse av gangavstander

Her har vi undersgkt hvor stor del av omradet som er innenfor gangavstand for de ulike
aldersgruppene, som er brukt som inndeling i kapittel 5 resulteamg.2.1 Aldersfordeling i
bydelene. Disse aldersgruppene er: 19855, 19561970, 19711985, 1986dd. Under er en

oversikt over aldersinndelingene fra funn og resultater med informasjon om ganghastighet for de

ulike gruppene.

Profil 19451955: Personeneadienne aldersgruppen vil vaere mellom7Bar i 2023. Dette er eldre
mennesker, pensjonister som gjerne har noe darligere helse enn de andre aldersgruppene. Dette
medfgrer at de vil ha en lavere ganghastighet og trenger tilgang til gnskelige funksjonfr iene
kortere radius enn personer i de lavere aldersgruppene. Hvis vi tar utgangspunkt i Regionalplan om
fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv i Akershus 2016 og Sektorrapport om folkehelse 2021 sa vil
denne aldersgruppen ga.300 m pa 10 min (Akersis fylkeskommune 2016 og Helsedirektoratet
2021).

Profil 19561970: Personene i denne aldersgruppen vil vaere melleéi 58 2023Ifglge tabell

over ganghastighet pa horisontal veg fra NIBR rapport 29 fra 1973 (NIBR 1973) sa vil personer
over 55 ar kunne g&a.840 m pa 10 min (da er det beregnet en middelverdi for ganghastigheten til
menn og damer i denne aldersgruppen). Ngdvendige &elmesfunksjoner i omradet bgr da ligge
innenfor denne radiusen (840m) for denne aldersgruppen. Denne gruppen har ofte fremdeles god

helse, men dette kan veere variabelt. De har gjerne voksne barn og god gkonomi.
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Profil 19711984:Personene i denne aldgrsppen vil veere 382 ar i 2023. Denne aldersgruppen

er ofte etablert med familie og barn. De yngste i denne gruppen har gjerne sma barn eller barn i
skolealder. De vil ha behov for funksjoner i naeromradet som er tilpasset familier og gjerne starre
barn/ingdommer. Ungdommer vil ifglge Sektorrapport om folkehelse 2021 kunce HB00 m pa

10 min (Helsedirektoratet 2021) og dermed ha behov for gnskelige funksjoner innenfor denne
radiusen. Voksne under 50 ar vil g& 885 m pa 10 min ifglge tabell fra NIBRpport 29 fra 1973

hvis vi tar middelverdi for kvinner og menn under 50 ar.

Profil 1985dd.: Personene i denne aldersgruppen vil veere yngre enn 38 ar i 2023. Dette er en
aldersgruppe som kan veere ganske variert i forhold til familiesituasjon. De ygrgppen er gjerne
aleneboere eller har samboer, mens de eldre er mer etablert med familie. Det som kjennetegner
dennealdersgrupperer gjerne at de er i en fase der det skjer en endring fra a vaere enslig til a stifte
familie. Det medfarer gjerne behow fioolig, eventuelt ny og starre bolig og krav til familievennlige
funksjoner i naeromradet. Hvis vi skal se pa gangavstand til ulike funksjoner for denne
aldersgruppen, vil den veere veldig variabel. De voksne vil ha en tilgjengelighet ved gange for
ungdom/wksne under 50 &r som vil variere mellom 885 m og 1000 m pa 10 min, mens voksne med
sma barn kun gar 400m i samme tidsrom (NIBR 1973). Sma barn som er ute alene holder seg ofte
innenfor en avstand pa 50 meter (ikke beregnet pa tid) ifalge Sektorrappiotkehelse 2021.

Ifalge tabellen til vegvesenet for gange pa horisontal veg vil barn melbhd géca.660 m pa 10

min, yngre barn enn dette er sjeldent ute alene over stgrre avstander fra hjemmet.

Vi vil ta utgangspunkt i gangvstandene som er nevrgrofilene over, men de vil grupperes litt
annerledes da ganghastighet og avstand fordeler seg litt annerledes péa aldersgruppene fra
datagrunnlaget i QGIS enn inndelingen var over. Vi vil deretter utfare en analyse for de to
prosjektene vare hvor vi spé hva som finnes innenfor de ulike gangtidene fra prosjektene. Kartene
er laget med en tidsramme pa 10 min ved bruk av eksisterendeogasykkelveier i omradet. Vi

har ikke sett pa transport med bil da prosjektene vare er utfaitraaepunkts fortetg hvor det er
kollektivtransport, sykkel og gange som skal veere de foretrukne transportmidlene.

Dataene vi har brukt til analysene er hentet fra bla. openstreetmap via QGIS, google maps og

befaring pa stedet. Dataene fra openstreetmap var sveert mdagsifasielt nar det gjelder
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informasjon om barnehager, skotev, sa der er det gjort kontroll ved a sjekke google maps og
befaring pa stedet. Deretter er punktene digitalisert i QGIS far de er brukt i analysen.

For & beregne gangavstand for de utildersgruppene i forkant av analysene og isocronene i kartet
er det tatt utgangspunkt i fglgende rapporter:

- NIBR rapport 29 Til fots Planlegging med hensyn til fotgjengeren 1973

-Helsedirektoratet sin sektorrapport om folkehelse fra 28p13.2, Tilgang til naturog
rekreasjonsomrader, friluftsliv og idrett

-Kunnskapsgrunnlag for Regionalplan om fysisk aktivitet, idrett og friluftsliv i Akershus-20326

Vi har valgt & beregn&0 min gange for tre grupper: friske voksne, voksne med barn og eldre.
Tallene i alle rapportene som er nevnt over er veldig like og vi har derfor brukt en kombinasjon av
tallene fra disse. Deretter har vi brukt Traveltime (plugin) i QGIS for & beregméamgt de ulike
gruppene kommer seg pa 10 min. Denne funksjonen tar utgangspunkt i gatenett fra openstreetmap
nar den gjar beregningene ava@éstandene og beregner avstanden slik den faktisk blir nar man gar
pa tilgjengelige gangveier. Det er i tillegtfart befaring pa stedet for 8 sammenligne de reelle

avstandene og gangveiene med resultatene fra kartene.
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4.2.3.1 Kart gangavstander 10 min
| dette kapittelet viser vi ulik tilgjengelighet for de forskjellige brukergruppene ved 1@anipe fra

prosjektene.
| Tiedemannsfabrikien 10 min gange alle gruppene

© Tiedemannsfabrikken

10 min gange person med barn
[ 10 min gange voksen

(‘ = OpenStreetMap
o' 10p0 200m e Vé

Kart 2: Kartet viser hvor langt de ulike aldersgruppene kommer seg pa 10 min fra
Tiedemannsfabrikken 1. M 1:12000.
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\ Vinslottet 10 min gange alle gruppene

¢

@ Vinslottet
[~"] 10 min gange eldre_

. 10 min gange person med barn_
[J Voksen 10 min gange_
OpenStreetMap

Kart 3: Kartet viser hvor langt de ulike aldersgruppene kommer seg pa 10 min fra Vinslottet. M
1:12000.

Kartene 2 og 3 gir en oversikt over hvor stort omrade som er tilgjengelig innenfor 10 min gange for
de ulike brukergruppene for henholdsvis Tiedemannsfabrikken 1 og Vinslottet. | kartene under vil vi

gi et bilde av hvilke funksjoner som er tilggelige innenfor den gitte tidsrammen.

42



Emne: MOA300 Kandidatur: 205, 220 Dato: 22.05.2023

4.2.3.2 Parker, lekeplasser og treningssenter

u

’ > Pai’ker, Jeképlaé;ér‘i)g treningssenter

© Tiedemannsfabrikken

% Treningssenter

% Lekeplasser

< [ Parker

3 10 min gange eldre

. [-] 10 min gange person med barn
* [ 10 min gange voksen

Kart 4: Kartet over viser tilgjengelige grgntarealer, lekeplasser og treningssenter innenfor 10 min

f i OpenStreetMap

NisiZ Pl T

gange fra Tiedemannsfabrikken for de ulike aldersgruppene. M 1:12000.
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I?a“rker, lekeplasser og treningésenter

© Vinslottet

&% Treningssenter

% Lekeplasser

[ Parker

10 min gange eldre_

[] 10 min gange person med barn_
[ Voksen 10 min gange_

OpenStreetMap

Kart 5: Kartet over viser tilgjengelige grgntarealer, lekeplasser og treningsser@nfor 10 min

gange fra Vinslottet for de ulike aldersgruppene. M 1:12000.

Kartene over gir en oversikt over parker, lekeplasser og treningssenter innenfor omradene.
Tiedemannsparken ligger rett ved prosjektet Tiedemannsfabrikken 1. Dette agélmjdor alle
aldersgrupper. | tillegg finner vi Kampen park i sgrvest, Tayenparken i vest og flere mindre
grgntomrader i umiddelbar naerhet. Det er ogsa flere lekeplasser spredt over hele omradet og vi

finner noen treningssenter i utkanten mot sgr og.nor

Pa Vinslottet er det ikke like mange grantomrader, men vi har noen sma grgntarealer rett i neerheten
av bygget. Det neermeste ligger rett nordvest for Vinslottet og er innenfor 10 min gangavstand for
alle aldersgruppene. Det er 4 lekeplasser innenfoadet, men bare 1 av disse er innenfor 10 min
gangavstand for voksne med barn. Det er ogsa to treningssenter sgr i omradet innenfor 10 min

gangavstand for voksne og voksne med barn.
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4.2.3.3 Barnehager og skoler i neeromradet
\/ wBai-hehage:r\ og sﬁkbﬂlér i neeromradet
oKeysefickka bafnelage T g / . ’ \

« Haslgbarneskole

ehage

~>f?';Be"ev" gardsbarnehage | : w8 N oValle barnehage - ‘
l . oliedemannsfabrikke y
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(
/

© Tiedemannsfabrikken
©  Skoler
® Barnehager

10 min gange eldre

o Hartvig Nisser

Fyrstikkalleen Unggomsskete

: [C_] 10 min gange person med barn

e Kongsskog‘en videregaende skole ; ; ' 10 min gange voksen
tf = :+ OpenStreetMap

S50 2100 - 200m N AE U ! L A
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Kart 6. Kartet oveviser barnehager og skoler innenfor 10 min gangavstand fra
Tiedemannsfabrikken 1 for de ulike aldersgruppene. M 1:12000.
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g?rnehager og skoier i n=eromradet
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© Vinslottet
©  Skoler
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OpenStreetMap
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Kart 7. Kartet over viser barnehager og skoler innenfor 10 min gangavstand fra Vinslottet for de

ulike aldersgruppene. M 1:12000.

Kartene over viser skoler og barnehager innenfor omradene til Tiedemannsfabrikken og Vinslottet.
Vi har tatt med de som er innenfor omradet, men ogsa noen av de som er i relativt kort avstand
utenfor 10 min gange for voksne. P@demannsfabrikken 1 ser vi at vi har bade barnehage,
barneskole, ungdomsskole og videregaende skoler i omradet. Noen av barnehagene ligger i veldig
kort avstand i luftlinje fra Tiedemannsfabrikkenca, 200m. Det taca.10 min & ga dit om man

falger véene rundt for & komme fram, men det er snarveier i omradet som kan gjgre gangtiden

kortere.

Ved Vinslottet er det kun en barnehage innenfor omradet. Det enogs lite stykkeitenfor. Det
er ingen barneskole innenfor 10 min gange, men Hasle batadgkr rett utenfor 10 min gange
for voksne. Vi finner to ungdomsskoler pa omradet, Frydenberg ungdomsskole, Wang

ungdomsskole og en videregaende skole.
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4.2.3.4 Kollektivtransport stoppesteder
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Kart 8. Kartet over viser kollektive stoppesteder irfoeta0 min gange fra Tiedemannsfabrikken 1

for de ulike aldersgruppene. M 1:12000.
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Kart 9. Kartet over viser kollektive stoppesteder innenfor 10 min gange fra Vinslottet for de ulike

aldersgruppene. M 1:12000.

Kartene over viser stoppesteder for hdsbane og tog.

Ved Tiedemannsfabrikken 1 ser vi at det er mange tilgjengelige holdeplasser i ytterkanten av
omradet. Det er ikke sa mange innenfor gangavstand for voksne med barn eller eldre med 10
minutters gangtid. Tiedemannsfabrikken 1 ligger mellorfi-banestopp, Hasle og Ensjg, men
begge disse ligger 10 min eller lenger unna boligene. Det er togstasjon pa Tayen og ellers flere

busstopp i omradet.

Vinslottet ligger mellom to bybanestopp, Laren og Hasle, i tillegg til at det er flere busstopp i

omradet. De fleste holdeplassene er lokalisert sar i omradet med kort gangavstand for alle

aldersgrupper.
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4.2.3.5 Dagligvare og spisesteder

Kart 10. Kartet over viser tilgjengelige dagligvarebutikker, kafeer og restauranter innenfor 10 min

gangefra Tiedemannsfabrikken 1 for de ulike aldersgruppene. M 1:12000.
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