Forord

Denne rapporten presenterer resultatene fra prosjektet "Boligbygging i
Nydalen”. Rapporten er utarbeidet pa oppdrag av Oslo kommune,
Plan- og bygningsetaten. Bakgrunnen for oppdraget var at Plan- og
bygningsetaten ensket mer kunnskap om den planlagte bolig-
byggingen i Nydalen. I dette prosjektet har vi pa den ene siden
undersekt hvilke typer boliger som bygges og planlegges bygd, og pa
den andre siden hvilke vurderinger som ligger bak de private
utbyggernes strategier og planer for boligbygging i dette omradet.

Rapporten er skrevet av cand. philol. Geir Inge Orderud og dr. polit.
Per Gunnar Ree, med sistnevnte som prosjektleder. Orderud har hatt
hovedansvaret for kapittel 2.3, hele 3 og 4.1, mens Ree har hatt
hovedansvaret for hele kapittel 1, 2.1, 2.2, 4.2, 4.3 og hele 5 (figur 5.1
er imidlertid utarbeidet i fellesskap). Roe har dessuten redigert
rapporten og har skrevet sammendraget. Datainnsamling og
overordnede analytiske vurderinger er gjort i fellesskap.

Vi vil takke for samarbeidet med Plan- og bygningsetaten. Dessuten
vil vi takke for velviljen fra de private utbyggerne, som gjennom
informantintervjuene har bidratt med verdifull informasjon for
prosjektet.

Oslo, april 2002

Arvid Strand
Forskningssjef
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Sammendrag

Geir Orderud og Per Gunnar Roe
Boligbygging i Nydalen

En studie av private utbyggeres rolle
NIBR-rapport 2002:4

Formélet med dette prosjektet har veert & se naermere pé private
utbyggeres rolle i den padgaende boligbyggingen i Nydalen i Oslo. Vi
har for det forste undersekt hvilke typer boliger som bygges, og hvor
disse bygges. For det andre har vi ensket & belyse de prosessene som
ligger bak den utbyggingen som tar form, og her har vi fokusert pa de
private utbyggernes, det vil si bade entreprengrers og eiendoms-
utvikleres, strategier. Et spersmal vi serlig har veert opptatt av, er
hvilke selskapsinterne vurderinger som ligger bak utbyggernes

boligbygging.

Nydalen-omradet har i lopet av de siste drene gjennomgatt en
transformasjon fra & vere et sted for tradisjonell industriproduksjon til
a bli et sted preget av hayteknologiske og kunnskapsintensive
virksomheter, som IT- og mediabedrifter. Det ser nd ut til at
transformasjonen av Nydalen har gatt over i en ny fase, med
omfattende boligbygging som sertrekk, et utviklingstrekk som nok er
knyttet til stagnasjonen eller endog nedgangen i ettersparselen etter
kontorlokaler og den sterke veksten i prisen pa boliger. En rekke
boligprosjekter er foreslatt og planlagt, men bare ett er ferdig utbygd
innenfor det vi har avgrenset som Nydalen-omradet. Et fellestrekk ved
disse prosjektene er at de har et bymessig preg og en noksé hoy
tetthet.

Denne utbyggingen er forst og fremst initiert av private eiendoms-
utviklere og entreprengrer, og selskapet Avantor har hatt en sentral
rolle. Dette er i trdd med en mer generell trend der kommunene
trekker seg fra rollen som en aktiv part i boligbyggingen. Mens
kommunene tidligere hadde et storre engasjement ved 4 initiere og sta
for en sterre del av boligbyggingen, forsgker de fleste kommuner i dag
a pavirke boligbyggingen gjennom forhandlinger med de private
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utbyggerne som legger fram forslag til boligprosjekter. Dette er ogsa
tilfellet for boligbyggingen i Nydalen.

Hvordan tar boligbyggingen form?

Boligbyggingen i det vi har kalt Nydalen-omréadet har forst og fremst
skutt fart etter artusenskiftet. Med utgangspunkt i foreslatte og
ferdigbehandlede planer for boligbygging i omradet, har vi beskrevet
utviklingen fram til rundt 2006. I denne perioden vil boligveksten
vaere stor. Men veksten vil relativt sett vaere sterkest 1 Nydalens
kjerneomrade (rundt det tidligere Christiania Spigerverk), der det var
fa boliger fra for. I dette omréadet ser det ut til at boligmassen vil gke
narmere tre og en halv gang i perioden 1995-2006.

Men ogsé i Nydalens vestlige randsone (vest for Akerselva), som
allerede har et stort innslag av boliger, vil boligmassen bli betydelig
storre. Her vil antallet boenheter mer enn fordobles. I Nydalens astlige
randsone (ost for Akerselva) fordobles ogsé antallet boenheter, mens
veksten vil vaere relativt svak i det vi har kalt Nydalens periferi, som
ligger lengst syd i omradet (pa begge sider av Akerselva).

Utbyggingen omfatter ulike leilighetstyper og -sterrelser, alt fra
ettroms til femroms leiligheter. Det som imidlertid er interessant, er at
boligtilveksten ikke har samme profil som den eksisterende for-
delingen av ulike typer leiligheter. Nar vi sammenligner eksisterende
boligmasse med den framtidige, ser vi at andelen ettroms leiligheter
reduseres i Nydalens kjerneomrade, mens andelen to-, tre- og fireroms
oker. Det betyr at det blir en sterre andel mellomstore leiligheter. 1
Nydalens gstlige randsone gker andelen fireroms og ettroms noe.
Dette omrédet far dermed en leilighetsstruktur som ligner den i
Nydalens kjerneomrade.

Situasjonen i Nydalens vestlige randsone er spesiell fordi
boligtilveksten her er dominert av et stort prosjekt for bygging av
studentboliger. Dette er hovedsakelig ettroms leiligheter og hybler,
noe som inneberer at innslaget av ettroms boliger i dette omradet blir
over 70 prosent. I det vi har kalt Nydalens periferi gker andelen tre- og
fireroms leiligheter noe, men dette gir ikke sa store utslag at omradet
ikke fortsatt ma sies & veere dominert av mange sma boliger.

Hvem bygges det for?

Boligprisen fungerer som en effektiv sorteringsmekanisme, og det er
middelklassen som forventes & vaere den dominerende kjopergruppen
nar det gjelder de nye boligene i Nydalen-omrédet. Det vil alltid veere
vanskelig & forholde seg til gjennomsnittlig kvadratmeterpris fordi den
vil veere gjenstand for fluktuasjoner, men med utgangspunkt i
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prisnivaet ved utgangen av fjoraret antar vi at de nye boligprosjektene
i Nydalen-omrédet vil ha en gjennomsnittspris rundt 30.000 kroner per
kvadratmeter, avhengig av boligens standard og beliggenhet (mens
spennet i gjennomsnittspris for Oslo som helhet ligger mellom 20.000
og 40.000 kr). Utfra betraktninger om hvilke sosiogkonomiske
grupper som kan tenkes & ettersparre boliger i dette omradet, blant
annet utfra omrédets beliggenhet og miljekvaliteter (som for eksempel
nazrheten til Akerselva og friomrddene langs elva), gjor utbyggerne
vurderinger av hvilken standard som kan tilbys, noe som pavirker
prisnivéet.

Utbyggingen i Nydalen og langs Akerselva er et eksempel pa hvordan
okt betalingsvillighet og okt ettersporsel forer til at flere bolig-
prosjekter blir realisert. @kt kjopekraft gir ogsa grunnlag for a bygge
storre boliger, men pa grunn av usikkerheten i markedet og det lange
tidsrommet fra plan til realisering, er utbyggerne skeptiske til & satse
pa store leiligheter. Derfor ensker de fleksibilitet, slik at de kan
tilpasse prosjektet markedssituasjonen pa et sa sent tidspunkt som
mulig. Det er vel ogsa grunn til 4 si at det rader usikkerhet omkring
hvor lett det er a selge store og dyre leiligheter i et omrade som
Nydalen, som ikke har en etablert sosial status pa samme mate som
for eksempel omrader i de vestlige delene av Oslo. Dette er en viktig
arsak til at utbyggerne i sine prosjekter gjennomgaende onsker & legge
hovedvekten pa sma leiligheter.

Denne usikkerheten i markedet, og utbyggernes vurdering av den, gjor
ogsa at de er forsiktige med & bygge og markedsfere boliger med
henblikk pa en avgrenset kundegruppe. De fleste utbyggerne legger
vekt pa at de bygger boliger for et bredt spekter av husholdningstyper,
som for eksempel enslige, unge yrkesaktive par uten barn, folk i 50-
60-arsalderen, som flytter fra sin enebolig i forstedene, og
pensjonister. Til tross for at Oslo kommune egnsker flere barnefamilier
inn i dette omradet, er dette en gruppe utbyggerne er lite opptatt av &
bygge for. De tror denne gruppen vil utgjere en liten del av den
kundemassen som ettersper boliger i dette omradet. Denne
vurderingen understettes av markedsundersekelser, der de er
gjennomfort, og ellers av opplysninger fra meglere og utbyggerens
egne erfaringer. Det ser ut til & vere storst interesse for ett- og toroms
leiligheter.

Utbyggerne er ogsé forsiktige med a rette prosjektene inn mot den
rendyrkede “urbanisten”, som antas a kreve nerhet til et mangfold av
sékalte urbane tilbud, som forretninger, drikke- og spisesteder og
kulturtilbud. De har mer tro pd at Nydalen-omridets miljokvaliteter
(seerlig parkomradene langs Akerselva og naerheten til Marka),
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sammen med den relativt korte avstanden til bydelssentra og Oslo
sentrum, kan tiltrekke seg det en informant kalte urbanisten light”,
som béade verdsetter forstadens og den tette byens kvaliteter.

De ansatte i de kunnskapsintensive bransjene i Nydalen utgjer ogsa et
markedssegment som flere av utbyggerne er interessert i. Noen
utbyggere velger derfor & sette til side leiligheter med tanke pa utleie
til disse bedriftene og deres ansatte. De antar ogsa at utleieleiligheter
forst og fremst vil bli brukt til korte opphold og at det derfor vil vaere
storst ettersparsel etter sma leiligheter.

Den fordelingen av ulike leilighetstyper og -sterrelser som private
eiendomsutviklere og entreprenerer velger i sine prosjekter, er med
andre ord forst og fremst et resultat av forventningene til hva
markedet etterspor eller kommer til & ettersperre pa det tidspunktet
boligene skal selges. Samtidig er det slik at de ma ta hensyn til hva
kommunen gnsker, noe som stort sett betyr flere store leiligheter, for &
kunne fa godkjent et planforslag og fa klarsignal for utbygging. Dette
kommer imidlertid i konflikt med utbyggernes enske om & holde pé
fleksibiliteten sa lenge som mulig, slik at prosjektet kan tilpasses
endringer i markedet. Dessuten ser vi at det av ulike arsaker er
forskjeller fra prosjekt til prosjekt nar det gjelder hvor hardt
kommunen star pa sine ensker om fordeling av leilighetstyper.

Har Nydalen en klistereffekt?

Det har blitt stadig viktigere for steder, enten det er byer, tettsteder
eller bydeler, & markedsfere sine fortrinn i konkurransen om &
tiltrekke seg naerings- og boligetableringer. Denne typen strategier,
som “Kunnskapsbyen Lillestrom” og IT Fornebus ”Kunnskaps-
landsby” er eksempler pé, kan sammen med storre lokaliserings-
beslutninger skape synergieffekter og legge grunnlaget for nye
etableringer og relokaliseringer.

I Nydalen er det Avantor som stér for den stedsbaserte markeds-
feringen. Avantor er den ubestridte hovedakteren bak transforma-
sjonen av Nydalens kjerneomrade, som i dag er preget av
kunnskapsintensive bedrifter og virksomheter innenfor bransjene IT,
tele, media og kultur. Slike virksomheter stod for ca 70% av
leieinntektene til Avantor i siste halvdel av 2001. Denne utviklingen
fortsetter, og Avantor bygger né fire nye naringsbygg og et nytt
sentrumsbygg 1 tilknytning til stasjonen pa den nye T-baneringen.

Avantor markedsferer Nydalen som et mgtested mellom
“nyskapningsaksen” langs Akerselva og “kunnskaps- og FoU-aksen”
langs T-baneringen. Innovasjon, forskning og kunnskapsproduksjon er
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med andre ord viktige elementer i Avantors “imagebygging”, og BI’s
beslutning om & samlokalisere sin virksomhet til Nydalen har gitt
denne strategien et loft”. I tillegg legger de vekt pé at omrédet har en
sentral lokalisering og ligger i nerheten av sterre friluftsomréder.
Dette legger i folge Avantor grunnen for utviklingen av ”merkevaren
Nydalen”.

Avantor bruker dessuten begrepet "Nydalsbyen” for & understreke det
man kan kalle de relasjonelle gevinstene bedriftene skal fa ved &
lokalisere seg til omradet. Bybegrepet er her, som i markedsferingen
av "Kunnskapsbyen Lillestrom” og ”Kunnskapslandsbyen” pé
Fornebu, brukt som en metafor for a signalisere, i tillegg til tanken om
nettverksutvikling, at omradet vil kunne tilby ulike servicefunksjoner
og infrastruktur, og ha en viss sosial mangfoldighet fordi det bade skal
huse arbeidsplasser og boliger. Likevel er det riktig & si at Avantor
forst og fremst utvikler Nydalens kjerneomrade til en bydel for det
private neringsliv.

Spersmaélet er om denne imagebyggingen har ringvirkninger for
boligprosjektene og markedsferingen av disse. Bortsett fra Avantor,
som har tatt pa seg rollen som byutvikler og imagebygger, ser det i
stor grad ut til at Nydalen fortsatt betraktes som et naerings- og
industriomrade som signaliserer lav sosial status. Selv om Nydalen
apenbart har en “klistereffekt” pa bedrifter innenfor noen bransjer,
gjor utbyggerne av boligomrader utenfor Nydalens kjerneomrade i
liten grad bruk av Nydalen som ”"merkevare” 1 markedsfering og salg
av sine boliger. Derimot framhever utbyggerne Akerselvas kvaliteter
nar de skal markedsfore sine prosjekter.

Nydalen-omradets “klistereffekt” har, nar det gjelder boliger,
sammenheng med at det har en forholdsvis sentral og attraktiv
beliggenhet langs Akerselva, men omradet oppfattes likevel ikke som
et sted for den ovre middelklassen. Utbyggerne antar at en stor del av
denne gruppen vil velge & bo i Oslos vestlige bydeler. Nydalen
oppfattes derimot & vere et sted for middelklassen for evrig og for
mennesker som har hatt en sosial mobilitet fra de lavere til de midlere
klassene. Likevel er det grunn til & tro at de sterste og mest attraktive
boligene vil vaere interessante for deler av den evre middelklassen,
men kanskje forst og fremst for dem som har gjort en klassereise, fra
lavere klasser gjennom heyere utdanning til en heyere
sosiogkonomisk status. Dette sosiogeografiske ettersperselsmensteret
har betydning for leilighetenes gjennomsnittlige kvadratmeterpris. Det
er en grense for hva folk er villige til & betale for en bolig i Nydalen.
Denne grensen er i grove trekk hayere i Oslo vest og lavere i gst, og
Nydalen-omradet kommer i en mellomposisjon.
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Summary

Geir Orderud and Per Gunnar Roe
Housing development in Nydalen

A study of the role of private developers
NIBR Report 2002:4

Nydalen, situated in the northern part of Oslo, has traditionally been
associated with ‘old” manufacturing industries. However, during the
last years this area has been transformed to a hub for high tech and
knowledge intensive companies, within computers, tele-
communication and media. It seems now as if this transformation has
entered a new phase characterised by housing development projects,
partly as a consequence of stagnating or even falling prices in the
office rental. Several projects are being planned, of which all are
apartment buildings of relatively high density.

The main purpose of this study has been to investigate how private
developers conduct housing development projects. Firstly, we have
investigated how many dwellings are built, and where these are
located. Secondly, our aim has been to take a closer look at the
processes behind the development projects. Here we have focused on
private company strategies.

Our investigation shows how the number of various types of
apartments in each development project is a result of, on the one hand,
the developers expectations of the market demand, and on the other
hand, the conditions for approval of development plans imposed by
the municipal authorities. Local authorities want an influx of families
with children. Therefore they put pressure on the developers to built
larger apartments, whereas the developers argue that there is no
market for big apartments. The developers mainly make their housing
projects to fit to the fraction of the middle classes which demands
small apartments, i. e. young professional couples without children
and older couples whose children have moved out.
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Avantor, which is a developer, and which has a central role in the
transformation of Nydalen, is trying to built an image of Nydalen as a
“smart” place, situated in an area distinguished by small-firm
innovation and institutionalised research. However, the developers of
the housing projects in the Nydalen area make little use of this image
in their marketing strategies. They focus rather on the closeness to
park areas along the river Akerselva, and the short distances to both
the core of the city, nearby commercial streets and the hiking areas
north of Oslo.
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1  Innledning

1.1  Formal og bakgrunn

Nydalen i Oslo er et omrdde som har gjennomgétt en transformasjon
fra & vaere et sted for tradisjonell industriproduksjon til & bli et sted
preget av hayteknologiske og kunnskapsintensive bedrifter, som IT-
og mediabedrifter. Den neste fasen i transformasjonen av dette
omradet er boligbyggingen, som sa vidt har begynt & sette sitt preg pa
omradene rundt den tidligere industrielle kjernen i Nydalen."! Det er
foreslatt, planlagt og prosjektert en rekke boligprosjekter i Nydalen-
omradet (se kapittel 2.3), hvorav bare ett er ferdig utbygd. Et
fellestrekk ved disse prosjektene er at de har et bymessig preg og en
noksé hey tetthet.

Vi har imidlertid visst lite om hvilke typer boliger som bygges, og
formdlet med dette prosjektet har vaert & fA mer kunnskap om hva
slags boliger som planlegges og bygges i Nydalen.? For 4 kunne si noe
mer om hva slags omrade Nydalen er i ferd med a bli, har vi ogsé sett
narmere pa utbyggernes prioriteringer og de begrunnelsene de gir for
de boligtypene de velger & bygge.

Utviklingstrekk i den senmoderne byen

De transformasjonsprosessene som preger Nydalen-omradet, kan sies
a inngé i en internasjonal trend der sterre vestlige byer preges av en
konsentrasjon av forretnings- og finansvirksomhet i bykjernen, den
nye middelklassens inntog i gamle arbeiderstrek, utvikling av
neringsvirksomhet og varehandel i byomradenes randsoner, sakalte

' Den okte boligbyggingen i dette omradet er nok knyttet til stagnasjonen
eller endog nedgangen i ettersporselen etter kontorlokaler og den sterke
veksten i prisen pa boliger.

% Den geografiske avgrensningen av Nydalen er et tema i seg selv. Det tar vi
opp i kapittel 2.
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”Edge Cities” (et begrep brukt av Garreau 1991), og omformingen av
eldre industriomrader til neerings- og boligformal.

Den amerikanske bygeografen Paul Knox (1993) beskriver hvordan de
tradisjonelle formene for byutvikling i nord-amerikanske byer, med
neringsetablering i bykjernene og boligetablering i forstedene, er
erstattet av korridorer og noder i byens ytre omréder og randsoner,
med naringsparker, forretningsomréader, privatplanlagte boligomrader
og kommersielle handelssentre. Vi finner ogsa trekk av denne
utviklingen i Oslo. Knox peker pa at disse hovedsakelig markedsstyrte
endringene gir nye utfordringer for den offentlige byplanleggingen.
Det blir etter var oppfatning derfor viktig & fa et grep om de
endringsprosessene som transformerer byen og gir nye forutsetninger
for blant annet infrastrukturutbygging, som til na har vaert en viktig
oppgave for offentlige planleggingsmyndigheter.

Disse endringsprosessene er bade en arsak til og et resultat av en
generelt hoyere mobilitet blant neringsvirksomheter og ansatte.
Bedrifter og virksomheter flytter pd seg, for eksempel fra bysentrum
til naeringsparkene i byens ytre omréader, og nye boliger bygges som
fortetting i etablerte boligomréder eller som enklaver i omradder som
tidligere var preget av industrivirksomhet. P4 denne maten endrer
omréder sin karakter og attraktivitet. Noen omrader utvikler det vi her
vil kalle en ’klistereffekt’ og trekker til seg ulike typer virksomheter,
mens andre ikke klarer & holde pa de mest attraktive bedriftene og
virksomhetene.

Dette er ikke en ren okonomisk prosess, der eiendomspriser,
infrastrukturkostnader og markedspotensialer alene er styrende for
etablering og flytting, men er like mye en sosiokulturell prosess der
noen omrader blir attraktive fordi de signaliserer en konsentrasjon av
heoy kompetanse og trendy livsstiler. Noen omrader utvikler et image
som ’smarte’ omrader, og de siste arenes opphopning av IT-selskaper
og mediebedrifter langs Akerselvas gvre deler kan tyde pa at Nydalen
er i ferd med & bli et slikt omrade.

Denne klistereffekten, som preger slike *smarte’ omrader, har ikke
bare betydning for naringsetableringer, men ogsa for bygging av nye
boliger. Til tross for den ekende fleksibiliteten i tid og rom, pd grunn
av okt individuell mobilitet (gkt bilbruk) og den etterhvert utbredte
bruken av moderne telekommunikasjon (gkt bruk av mobiltelefon,
hjemme-PC, e-post, etc.), ser det fortsatt ut til at folk er opptatt av
hvor de bor, ikke nadvendigvis for & redusere reisene til et minimum,
men for & bo ”der det skjer”, eller i det bomiljeet de onsker.
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Bostedet er fortsatt viktig. Det er viktig for mange, og serlig for den
framvoksende urbane eliten & bo i naerheten av attraktive tilbud og
virksombheter, og det er kanskje like viktig & signalisere at man bor i
slike ”smarte” og trendy” omréder, som & gjore bruk av disse
tilbudene og tjenestene. Boligen og bostedet er en del av folks
selvpresentasjon. Men denne kulturelle siden ved bolig- og
bostedsvalg henger sammen med hvilken livsfase man befinner seg i.
For eksempel vil barnefamilier ofte prioritere boligsterrelse framfor
sentral lokalisering.

I denne rapporten har vi forsekt & gi et bilde av hvilke planer og
visjoner eiendomsutviklerne og utbyggerne har for Nydalen. Hva
slags boliger bygger de? Hvem bygger de for? Bygger de forst og
fremst for enslige og par uten barn, eller med barn som har flyttet
hjemmefra, med hoy inntekt og en urban livsstil? Er de opptatt av om
boligene passer til bestemte gruppers livsstil, eller er det forst og
fremst folks livsfase som er i fokus? Betraktes omradets “image” som
”smart” og i tiden” viktigere enn funksjonelle og miljemessige
kvaliteter?

Private entreprenerer som byutviklere

Private investorer, eiendomsutviklere og utbyggere spiller en stadig
storre rolle i byutviklingen. Tidligere hadde kommunene et langt
sterkere engasjement i boligbyggingen. I tillegg til & utarbeide
arealplaner og serge for infrastruktur, stod kommunen selv for en
betydelig del av boligbyggingen i de sterre byene. I etterkrigstiden,
som var preget av boligmangel, var kommunen i mange tilfeller bade
planlegger, tilrettelegger og utbygger. I tillegg stod boligbyggelagene
og boligkooperasjonene, som var ikke-kommersielle organisasjoner
der medlemmenes boligbehov stod i fokus, for en betydelig del av
utbyggingen av leiligheter. Drabantbyene rundt Oslo ble bygget ut i et
samspill mellom kommunen og boligkooperasjonen.

Na er kommunens rolle i boligbyggingen mange steder redusert til &
veere reguleringsmyndighet og tilrettelegger av infrastruktur. I en del
kommuner legges det dessuten, gjennom utarbeidelsen av sakalte
utbyggingsavtaler, opp til at private utbyggere skal finansiere infra-
strukturutbygging.’ Det offentliges rolle i boligbyggingen varierer
selvfolgelig fra kommune til kommune, men pa grunn av blant annet

? I folge Skogheim (2001:16) er en utbyggingsavtale en framforhandlet
privatrettslig avtale basert pa gjensidig enighet mellom kommune og
utbygger i forbindelse med boligbygging. Slike avtaler kan omfatte
infrastruktur til vann, vei og kloakk, men ogsa bygging av skoler, barnehager
og boligtiltak for vanskeligstilte.
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svak kommunal gkonomi, har mange kommuner i dag et langt mindre
engasjement i boligbyggingen enn tidligere. Skogheim (2001) peker
pa at en rsak til at de fleste kommunene ikke ensker direkte
engasjement i boligbyggingen, kan veere de darlige erfaringer med
kommunale tomteselskaper som péferte flere kommuner store
okonomiske tap pa begynnelsen av 1990-tallet. Nar det gjelder
boligbyggelagenes rolle i boligmarkedet, har den endret seg fra & vaere
opptatt av & skaffe medlemmene billige boliger til a4 framsta som
markedsakterer pa lik linje med private utbyggere.

De private entreprengrene har overtatt en stadig sterre del av
boligbyggingen og har dermed fatt storre betydning for bolig-
politikken, noe som er del av den internasjonale trenden i retning av
okt privatisering av byplanleggingen (bl.a. Graham og Marvin 2001).
Men samtidig har maten utbyggerne driver boligbygging pé, endret
seg. Dette henger sammen med generelle samfunnsendringer. Den
viktigste endringen er nok dereguleringen av den gkonomiske
politikken, som har fort til at boligbyggingen og boligmarkedet har
fétt et kapitalistisk preg, med sterre svingninger i bygging og
avkastning, samtidig som investeringshorisonten blir kortere og
kapitalen stremmer hurtigere mellom ulike formél og mellom
forskjellige eiere (Warf 1984).

Disse endringene i rollefordelingen har betydning for hvilke boliger
som bygges og hvor de bygges. Da offentlige myndigheter spilte en
viktigere rolle, ble boligbyggingen i sterre grad gjennomfert som ledd
i en byplanstrategi, der for eksempel infrastrukturutbygging var et
viktig styrende premiss for lokalisering. I den offentlige plan-
leggingens glansperiode var man ogséa opptatt av at boligsammen-
setningen skulle sikre en viss variasjonsbredde blant innbyggerne,
med hensyn til livsfase og husholdssterrelse.

Spersmélet er om dagens entreprenorstyrte boligbygging gir andre
forutsetninger for hvilke boligtyper som bygges og hvor de
lokaliseres. Er det slik at hensynet til kortsiktig profitt gjer at
utbyggerne prioriterer visse typer boliger, som gir sterre avkastning
per areal? Er det slik at utbyggere velger omrader som allerede
framstar som sékalte “’sticky places” (steder som har en
“klistereffekt”), eller er de like opptatt av & utvikle nye omréder? Og i
hvilken grad dannes det nettverk mellom investorer og utbyggere som
sammen satser malrettet for utviklingen av et omrade?
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1.2 Prosjektets problemstillinger

I dette prosjektet har vi sett neermere pé de private entreprengrers
boligpolitiske rolle i Nydalen. Det har vart en problemstilling d
undersoke hvilke typer boliger som bygges i Nydalen og for hvem det
bygges. Dette innebarer for det forste en kartlegging av pagaende og
nylig avsluttede byggeprosjekter.

Men vi har ogsé veart opptatt av a belyse hvilke prosesser som ligger
bak den utbyggingen som tar form. Innenfor dette prosjektets rammer
har det ikke vaert mulig & ga i dybden pa denne typen problem-
stillinger. Vi har likevel vert opptatt av & fa fram interesser,
synspunkter og strategier blant private utbyggere i omréadet.

Noen av de spersmaélene vi har vaert opptatt av er: Pa hvilken méte
styrer behovet for kortsiktig skonomisk avkastning utbyggernes
utbyggingsstrategier og planer? Hva slags type boliger er det gunstigst
a bygge? I hvilken grad tenker de pd hvem som skal flytte inn i de nye
boligene? Hvem bygger utbyggerne for, nar det gjelder alder, livsfase,
livsstilskarakteristika, etc? I hvilken grad er de enkelte bolig-
prosjektene et ledd i en mer overordnet strategi, eventuelt i samarbeid
med andre investorer, for utviklingen av Nydalen, for eksempel i
retning av et ”trendy” eller "smart” omrade, tilpasset den gvre
middelklassens ettersporsel?*

Hvilke materielle og lokaliseringsmessige sider ved de nye
boligomradene er viktige for & kunne tiltrekke seg de enskede
boligkjeperne? Er det for eksempel slik at utbyggerne forst og fremst
er opptatt av at Nydalen skal utvikle seg til et sted for de unge og
uetablerte, noe leilighetssterrelsene i en del av de nybygde boligene
kan tyde p4, eller er de ogsa opptatt av at det skal veare et attraktivt
sted for barnefamilier som gnsker en mer urban livsstil enn det
tradisjonelle forstadslivet?

* Begrepet “smart” brukes her til & betegne omrader som domineres av
kunnskapsintensive bransjer og moderne (og gjerne ’smarte”, i betydningen
teknologisk avanserte) boliger for den heyutdannede middelklassen.
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2 Metodisk tilnerming

Datainnsamlingen i dette prosjektet kan deles inn i to hoveddeler. For
det forste er det gjort en kartlegging av planlagte, prosjekterte og
ferdig utbygde boligprosjekter i et geografisk avgrenset omrade som
vi her kaller Nydalen-omrédet (se kapittel 2.3). Formalet med denne
kartleggingen har veert a fa en oversikt over planlagte og iverksatte
prosjekters omfang (antall leiligheter) og fordelingen mellom ulike
leilighetstyper (antall rom) i hvert prosjekt, og sammenligne disse
tallene med omradets eksisterende boligmasse.

For det andre er det gjennomfort intervjuer med en rekke eiendoms-
utviklere og entreprengrer som initierer og driver fram flere av
boligprosjektene i dette omradet. Her har hensikten vert 4 fa en bedre
forstaelse av de premissene som ligger til grunn for utformingen av
boligprosjektene, slik de private utbyggerne ser det, for dermed &
kunne gi en bedre beskrivelse av prosessene bak utviklingen i
Nydalen-omrédet.

2.1  Kartlegging av boligprosjekter

Kartleggingen av planlagte, igangsatte og avsluttede boligbyggings-
prosjekter er gjort med utgangspunkt i Oslo kommunes eiendoms-
database og de enkelte saksbehandlernes oversikt over ankomne
private prosjektforslag og foreliggende reguleringsplaner. Denne
databasen er imidlertid ikke fullstendig, og det har vert nedvendig &
supplere disse opplysningene med annen informasjon. Derfor har vi
ogsa innhentet opplysninger fra dem som har ansvaret for igangsatte
boligbyggingsprosjekter med tanke pa & fa en oversikt over hvor
mange boliger av ulike sterrelser og kategorier som bygges eller er

bygget.

Samlet sett har denne informasjonen gitt oss et bilde av hvordan
boligmassen i Nydalen trolig vil se ut i naer fremtid (om ca 5 ar). Det
er imidlertid heftet en del usikkerhet ved disse tallene. For det forste
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vil usikkerheten i tallgrunnlaget for hvert enkelt prosjekt avhenge av i
hvilken del av plan- og prosjekteringsprosessen prosjektet befinner
seg. Det er storre sjanse for at fordelingen mellom leiligheter av ulik
storrelse (med ulike antall rom) endrer seg jo tidligere i prosessen
prosjektet befinner seg. Dette gjelder serlig de planene som ikke er
politisk behandlet (i Oslo kommune). Denne usikkerheten gjelder
naturligvis ikke det ene ferdig utbygde prosjektet, "Badebakken”.

En annen arsak til usikkerhet er at det i de prosjektene der det ikke er
vedtatt en plan, kan vaere forskjeller mellom kommunens og
utbyggerens opplysninger, og mellom kommunens og utbyggerens
gnske om for eksempel fordelingen av leiligheter med ulik sterrelse.

2.2 Intervjuer med private eiendomsutviklere
og entreprengrer

Hovedinnfallsporten til en forstéelse av de private utbyggernes
boligpolitiske rolle har veart intervjuer med private eiendomsutviklere
og entreprengrer som har initiert eller gjennomferer de enkelte
boligbyggingsprosjektene i Nydalen-omradet. I tillegg til & gjare disse
intervjuene, har vi studert dokumenter som beskriver selskapenes
virksomheter og de konkrete prosjektene.

Gjennom intervjuene har vi vert opptatt av a fa innblikk i de private
utbyggernes forstaelse av boligmarkedet i Nydalen og hvilke
kundegrupper boligprosjektene er rettet mot. Vi har ogsé forsekt a fa
kunnskap om utbyggernes vurderinger nar det gjelder endringene i de
materielle (bygninger og infrastruktur) og sosiale strukturene
(befolkningssammensetning, servicetilbud og institusjoner) i Nydalen-
omrédet, og om dette er noe de aktivt bruker i sin markedsfering av
Nydalen som et “nytt” og attraktivt boligomrade.

Vi har valgt ut 7 boligprosjekter, og har i den forbindelse intervjuet 9
personer. For hvert av de utvalgte prosjektene har vi intervjuet en
person som enten har veart direkte eller overordnet ansvarlig for
prosjektet. Bare i to tilfeller intervjuet vi to personer. I tilknytning til
eiendomsutviklingsselskapet Avantors prosjekt intervjuet vi, i tillegg
til en overordnet leder, arkitekten som hadde prosjektert bygget, for a
fa mer detaljert informasjon om planleggingen av prosjektet. Nar det
gjelder Selmer Skanskas prosjekt, ensket prosjektlederen & ha til stede
en kollega som kunne supplere den informasjonen han sa seg i stand
til & gi.
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I valg av prosjekter og intervjupersoner, har vi vart opptatt av a fa
belyst ulike sider ved boligbyggingen i dette omradet, samtidig som
det har veert et poeng at selskapene representerer en bredde i storrelse
og selskapsstruktur. Vi har derfor valgt & se nermere pé nesten alle
prosjektene som er igangsatt i det vi definerer som Nydalen-omradet.’
Det er bare ett prosjekt (studentboligene i Moldegata), av dem som har
blitt lagt fram for eller behandlet av kommunen, som ikke er
representert i intervjuene vi har gjennomfort.

En av boligutbyggerne (Avantor) er ogsé naringsutvikler i omradet,
og 1 intervjuene med representanter for denne utviklingsakteren har vi
dermed ogsa fatt et innblikk i hvordan boligbyggingen er forsekt
koblet opp mot neringsutviklingen i omradet.

2.3 Hvor er Nydalen?

De statistiske dataene vi benytter oss av er knyttet til roder og deres
avgrensning. Dette er en av arsakene til at det omradet som studeres
her, nok strekker seg ut over det som vanligvis oppfattes som
Nydalen.

Fra Plan- og bygningsetatens side ble vi imidlertid forelagt en noksa
vidtfavnende avgrensning som omfatter omradet fra litt ovenfor
Badedammen, like nord for Ring 3, langs Akerselva til Marcus
Thranes gate. I tillegg var omrédet langs Gjevik-banen og Grefsen
jernbanestasjon til Sinsenkrysset, og derfra ned Torshovdalen,
inkludert. Omradet rundt Torshovparken ble imidlertid holdt utenfor.

Dette synes a vere en for vid avgrensning i forhold til det som
innenfor rimelighetens grense kan sies & vaere Nydalen. Det kan
imidlertid argumenteres for & inkludere roder like utenfor det som
strengt tatt oppfattes Nydalen, for & fa fram det som kjennetegner
Nydalen og gjer omradet til noe eget. I analysen har vi derfor valgt et
mindre omrade enn det Plan- og bygningsetaten foreslo, som grunnlag
for den statistiske analysen, men et omrade som likevel strekker seg ut
over det som i streng forstand oppfattes som Nydalen.

I nord bruker vi samme avgrensning som Plan- og bygningsetaten. Det
betyr at grensen trekkes omtrent ved Badedammen. [ ost fungerer
Storo-krysset ved Ring 3 som grense, sammen med Sandakerveien. I

> Disse prosjektene representerer forst og fremst en bredde nar det gjelder
selskapsstruktur. De er, som det framgér av prosjektbeskrivelsene i kapittel
4.1, noksa like nar det gjelder boligtyper.

NIBR-rapport 2002:4



20

syd er omradet avgrenset av Bentsebrua, og i vest gar grensen langs
Maridalsveien og lengst i syd ved Bergensgata. Det betyr at omradet
vart dekker et omrade som kan sies & ha Akerselva som fellesnevner.

Men som nevnt, strekker ogsa vart omrade seg ut over det som
vanligvis forbindes med Nydalen. Vi har derfor bedt informantene
vare fortelle hva de oppfatter som Nydalen. I nord stemmer
avgrensningene bra overens. Det samme gjelder i gst og vest, selv om
rodegrensene ikke stemmer helt med informantenes intuitive
oppfatninger, uten at det har noen avgjerende innvirkning pa analysen.
Det er i syd det er storst uoverensstemmelse mellom var avgrensning
og den generelle oppfatningen av hva som er Nydalen. Argumentet for
a gjore denne avgrensningen i syd, er at vi far inkludert utbyggingen
av boliger pa det tidligere Lilleborg-omradet. Dermed far vi med
prosjekter som ligger pa grensen til Nydalen, samtidig som vi fortsatt
befinner oss langs Akerselva.

Omréadet vi har valgt ut omfatter 11 roder (se figur 2.1), og det er
behov for & gruppere disse sammen i et mindre antall omrader for &
forenkle datapresentasjonen og karakteriseringen av de enkelte delene
av omradet. Vi har valgt & benytte folgende fire omrader:

1) Nydalen-kjerne: Omfatter rodene 4513 og 4404. Dette omradet
bestér av det tidligere industriomradet til Elkem/Christiania
Spigerverk, pluss tilgrensende omrader, med bade boliger og
naeringsvirksomhet.

ii) Nydalen randsone-ost: Omfatter rodene 1802 og 1801. Dette
omrédet ligger ost for Akerselva og strekker seg ned mot Treschows
bru ved Sandaker. Omradet domineres av neringsbygg, men
neringsstrukturen er blandet, med bade industri, lager og varehandel.

iii) Nydalen randsone-vest: Omfatter rodene 1703, 1704, 1705 og
1706 og ligger pa vestsiden av Akerselva. Omradet strekker seg fra
Badebakken i nord til Treschows bru i syd, og det grenser inn mot
Voldslekka og Bjelsenparken i vest. Innslag av boligblokker
dominerer, men Sporveiene har hatt et sterre garasjeanlegg her.

iv) Nydalen-periferi: Omfatter rodene 1707, 1708 og 1902. Omradet
strekker seg fra Treschows bru i nord til Bentsebrua i syd, og omfatter
deler av Torshov pa gstsiden av Akerselva og deler av Sagene pé
vestsiden av elva.

Med Storo-krysset og Sandakerveien som avgrensning i ost, faller de
planlagte utbyggingsprosjektene langs Gjevikbanen, mellom Storo og
Sinsen, utenfor. I forhold til Nydalen, mener vi dette kan forsvares
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fordi avstanden til Nydalen og Akerselva blir stor. Det er ogsa
planlagt en mindre utbygging i omradet syd for Bentsebrua, i Marcus
Thranes gate. Her er Akerselva sentral, men Nydalen er fjern.

Figur 2.1 Studieomrddet. Svart strek: NIBRs analyseomrdde.
Hvit strek: Plan- og bygningsetatens studieomrdde
(Kilde: Plan og bygningsetaten,).
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3 Boligbygging i Nydalen

I dette kapitlet vil vi forseke a gi et bilde av bade nerings-, bolig og
bosettingsstrukturen i Nydalen, slik den har vert, og slik de nye
boligprosjektene vil pavirke den. Vi vil beskrive omradet ved hjelp av
statistiske data, som antall bosatte, antall boliger og boligsterrelse
(antall rom), samt antall arbeidsplasser og kontorareal.

3.1  Hamskiftet i Nydalen

Det vi har avgrenset som Nydalen-omradet omfatter bade tradisjonelle
boligomréder og neringsarealer. Det sentrale Nydalen var tidligere
dominert av tradisjonell industrivirksomhet, med blant annet
Elkem/Christiania Spigerverk som en sentral akter. Dette er det ikke
mye igjen av i dag. Isteden har den gamle bygningsmassen i lopet av
1990-arene blitt renovert eller erstattet av nye bygg, samtidig som en
rekke nye bygg har sett dagens lys. Hovedtyngden av bedriftene, som
er blitt lokalisert til eller har etablert seg i omrédet, er relatert til IT,
media og kommunikasjon. Neeringsstrukturen har med andre ord
radikalt endret profil.

Avantor har spilt en sentral rolle i omdannelsen av Nydalen. Avantor
ble etablert i 1971 under Tor Andenaes AS, og hadde bade
eiendomsutvikling og entreprenervirksomhet som satsningsomrader.
Entreprengrvirksomheten forsvant midt pa 1970-tallet. I 1985 ble Tor
Andenas AS barsnotert, og i 1990 skiftet selskapet navn til Avantor.
Dette selskapet ble fusjonert med Gjelsten og Rokke Eiendom AS i
1994, og med denne fusjonen ble utviklingen av eiendomsmassen i
Nydalen en hovedoppgave for Avantor. For Gjelsten og Rekke
Eiendom var fusjonen et ledd i strategien for & bli bersnotert.

Avantor har hatt sin utvikling knyttet til Nydalen. Omrédet er blitt
utviklet bit for bit, og henimot 2005 regner man med & ha kommet til
veis ende i omdannelsen og utviklingen av omrédet. For & sette det
hele i perspektiv, vil utbyggingene i Nydalen til slutt ha et omfang
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som er omtrent like stort som utbyggingen av Fornebu. Nydalen-
utbyggingen har samtidig apnet opp for ut- og ombygginger i
tilgrensende omrader, bade nar det gjelder neringsvirksomhet og
boliger.

Neeringslivet i omrédet er omstilt fra industri til nye, vekstkraftige
naeringer. Dette er naringer og bransjer med et gjennomgaende hoyt
lenns- og utdannelsesniva. Det betyr ogsa at det har skjedd en
omdannelse i klassemessig forstand, fra den tradisjonelle
arbeiderklassen, blant annet representert ved de ansatte i jern- og
metallbedriften Spigerverket, til et hoyt innslag av klassefraksjoner
med en langt lgsere eller manglende tilknytning til arbeiderklassen. I
dette ligger det &penbart spirer til & endre den sosiale strukturen ogsa i
den tilgrensende boligmassen, selv om ansatte i Nydalen ikke
umiddelbart stremmer til dette omradet. Over tid kan vi likevel
forvente at en del av dem vil bo 1 omradet, 1 alle fall 1 visse faser av
livet.

I tillegg til & bygge naeringsbygg, med de fasiliteter og servicetilbud
som kreves, har dpningen av Akerselva vart ett sentralt element 1
omdannelsen av omradet. Man har ensket & utnytte elvas potensial
som et naturelement. Et annet sentralt element har vert & fa pa plass et
godt kommunikasjonstilbud. Sammenknytningen av Sognsvannsbanen
og de gstlige T-banene, med en holdeplass pa Gullhaug torv i sentrum
av Nydalen, spilte en avgjerende rolle i s& méte. Det gkonomiske
bidraget Avantor ga til denne utbyggingen, far de ventelig igjen ved at
omrédets attraktivitet for neringsvirksomheter gker. Samtidig ligger
omradet i neer tilknytning til Ringvei 3. Selv om det ikke dreier seg
om et trafikknutepunkt, vil det bli en noksé god tilgjengelighet til
omrédet. Et tredje element i utvikling av omradet har etter hvert blitt &
legge grunnlaget for aktivitet i omradet ogsa utenfor vanlig arbeidstid.
Boliger er ett element i denne strategien, men ogsa arbeidet med a fa
Handelshayskolen BI til 4 relokalisere og samlokalisere sine
virksombheter i Nydalen har vert et ledd i Avantors strategier for
utvikling og markedsforing. Dette kommer vi tilbake til i kapittel 4.2
og kapittel 4.3.

3.2  Bolig- og n@ringsareal ved artusenskiftet

Foran karakteriserte vi Nydalen kjerne og Nydalen randsone-@st som
naeringsomrader og Nydalen randsone-vest og periferi som
boligomrader. Dette kommer klart frem nar vi ser pa fordelingen av
befolkningen og arbeidsplasser pé de fire underomradene (kjerne,
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randsone ost, randsone vest og periferi). Et mye brukt mal pa
konsentrasjon er ulikhetsindeksen (”index of dissimilarity”), som viser
hvor mange folk eller arbeidsplasser som ma flytte pa seg for at det
skal bli en jevn fordeling. Verdien 0 angir at det er helt lik fordeling,
mens verdien 100 angir en fullstendig atskillelse mellom de to
kategoriene6 Indeksverdien for vart studieomrade er 56, og det ma sies
a veere en ganske sterk konsentrasjon av arbeidsplasser, men langt fra
ekstremt heyt. Da mé& man opp i verdier rundt 80.

Det er syd i omradet vi finner hovedtyngden av boligmassen. Rode
1902 i Nydalen periferi, som omfatter stroket rundt Bjelsen
valsemolle pa gstsiden av Akerselva, er den enkeltrode som har den
hoyeste andelen av boligmassen og dermed befolkningen, med litt
under 20 prosent av det totale antallet boliger. Men sterrelsen pa roden
betyr mye. Derfor er det mer hensiktsmessig & benytte inndelingen i
fire delomrader, og i figur 3.1 presenteres den eksisterende
fordelingen av boliger, sammen med utviklingen fram til ca 2006.

Pé slutten av 1990-tallet har Nydalen randsone-vest og Nydalen-
periferi henholdsvis ca 35 og ca 40 prosent av boligmassen. Til
sammen befinner derfor rundt % av alle boligenheter seg i disse to
omradene. Den resterende 4 fordeler seg omtrent likt pa Nydalen-
kjerne og Nydalen randsone-gst, men andelen i Nydalen kjerne har
veert stigende i siste halvdel av 1990-tallet.

Hvordan er sa fordelingen pa leiligheter etter antall rom? Figur 3.4
viser fordelingen i ar 2001 og den forventede fordelingen i ar 2006.
Strukturen i dagens fordeling kan oppsummeres i folgende punkter:

1) Nydalen periferi har en struktur som ligger tettest opp til omradet
som helhet, men innslaget av ettroms leiligheter er litt mindre og
toroms leiligheter litt sterre enn fordelingen for hele omréadet. Alt i alt
preges omradet av mange sma leiligheter. Til sammen nesten 65
prosent av boligmassen tilhegrer de to minste kategoriene (ett- og
toroms leiligheter). Ogsa Nydalen randsone-vest domineres av et stort
innslag av sma leiligheter (over 70 prosent), men i dette omradet er
andelen ettroms leiligheter forholdsvis heyt, med tett opp til 40
prosent.

% Dette malet er imidlertid folsomt for hvordan omrédet er delt inn, og
indeksverdien kan manipuleres ved & variere omradene. Vér inndeling er
gjort etter en substansiell vurdering av karakteren i omréadet, der innslaget av
boliger og naringsarealer ble tatt med i betraktningen sammen med
lokalisering i forhold til Nydalen og Akerselva.
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ii) Nydalen randsone-gst har det laveste innslaget av smé boliger, med
i underkant av 40 prosent ett- og toroms leiligheter. Det er
mellomkategorien treroms som dominerer, med rundt halvparten av
boligmassen.

iii) Nydalen-kjerne preges av en polarisert struktur. Innslaget av sma
boliger er hoyt, og spesielt ettromsandelen er hoy, med naermere 40
prosent. Men ogsa andelen store boliger er forholdsvis hey, med ca 27
prosent av boligmassen som fireroms eller sterre.

Figur 3.1  Fordelingen av boliger pa underomrader. 1995, 1998,
2001 og 2006. Prosent .

Prosent

Kjerne Randsone-@st Randsone-vest Periferi

‘ 81995 B1998 H2001 2006

3.3  Hva skjer?

I figur 3.2 er vekstraten for antall boliger vist fra 1995 og fram til
rundt 2006, med 1995 satt lik 100. Denne figuren avdekker at veksten
fra 1995 til 2001 har veert forholdsvis moderat. Det er i de forste fem-

" De absolutte tallene for arene 1995, 1998, 2001 0g 2006 i hvert av de fire
omradene er:

Kjerne: 577 — 643 — 835 — 2123; Randsone gst: 667 — 756 — 756 — 1395;
Randsone vest: 1942 — 1944 — 1944 — 4583; Periferi: 2173 — 2175 -2175 —
2601.
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seks arene pa 2000-tallet at utbyggingen skyter fart. Den sterkeste
veksten kommer i Nydalen kjerne, det samme omrédet som hadde den
sterkeste veksten fram til drtusenskiftet. Her oker boligmassen omtrent
tre og en halv gang. Antall boliger som befant seg i omradet, var
imidlertid lite. Dermed gir ikke den relative veksten et tilstrekkelig
utfyllende bilde av utviklingen, men det gkte innslaget av boliger er
likevel viktig fordi det skaper en mer blandet struktur i omradet.

Figur 3.2 Den relative veksten i tallet pd boliger. 1995=100.
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Veksten i antall boliger er imidlertid stor ogsa i Nydalen randsone-
vest, der det allerede er et stort innslag av boliger. I dette omradet vil
antallet boligenheter mer enn fordobles, og det skyldes utelukkende
den pagaende og planlagte utbyggingen av studenthybler. Ogsé i
randsone-ost fordobles antall boligenheter, mens veksten er svak i
Nydalen periferi.

Fordelingen av de nye boligene pa de fire omradene er vist i figur 3.3.
Av denne figuren framgéar det at litt over halvparten av de planlagte
eller delvis nybygde boligene kommer i Nydalen randsone-vest, og %4
kommer i Nydalen-kjerne. Konsekvensen av dette er at andelen av den
samlete boligmassen i Nydalen randsone-vest og Nydalen-kjerne gker
til henholdsvis 43 prosent og 20 prosent (figur 3.1). Andelen reduseres
for de to andre omradene, og mest for Nydalen periferi, der andelen
synker fra ca 38 til ca 24 prosent.
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Hovedkonklusjonen er at en litt storre andel av boligmassen blir
liggende nord og est i omréadet, i Nydalen-kjerne og Nydalen
randsone-gst. Monsteret er likevel i store trekk forholdsvis stabilt,
med over 70 prosent av boligene i syd- og vestlige deler av omréadet,
men dette skyldes utbyggingen av studenthyblene i Moldegata.

En annen konsekvens av denne utviklingen, er sannsynligvis at
boligoverskuddet i Nydalen randsone-vest forsterkes ytterligere.
Overvekten av arbeidsplasser i Nydalen-kjerne kan imidlertid bli litt
mindre, men dette knytter det seg en del usikkerhet til fordi ogsé
naeringsarealet gker i samme omrade. Samtidig er de virksomhetene
som har kommet og kommer til omréadet, generelt mindre
plasskrevende enn de virksomhetene som har forlatt omradet eller vil
forlate omréadet. Industri og lager erstattes med kontorer. I tillegg
omreguleres en del naringsarealer i randsone-gst til boligformal.

Figur 3.3 Fordelingen av nye boligenheter pd de fire omrddene.
Prosent.

OKjerne  MRandsone-gst  DRandsone-vest ~ OPeriferi

Utbyggingene omfatter alt fra ettroms til femroms boliger. Men
tilveksten har ikke samme profil som den eksisterende fordelingen,
verken for omrédet som helhet eller for de enkelte omréddene. Det viste
seg & vaere vanskelig a fa oversikt over antallet femroms leiligheter i
de nye utbyggingsprosjektene. Derfor har vi slatt ssmmen kategoriene
fra fireroms og oppover til én kategori, fireroms eller storre. Vi kan pé
dette grunnlag oppsummere endringene slik (se figur 3.4):
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1) I Nydalen-kjerne reduseres andelen ettroms leiligheter, mens
andelen to-, tre- og fireroms gker. Det betyr at det polariserte
mensteret forsvinner og erstattes av en konsentrasjon i midtsjiktet.

ii) I Nydalen randsone-gst gker andelen fireroms noe. Fortsatt
dominerer treroms leilighetene. Resultatet er en struktur som likner
den i Nydalen-kjerne, med storstedelen av boligene 1 midtsjiktet.

iii) I Nydalen randsone-vest dominerer utbyggingen av studentboliger,
og dette er i hovedsak ettroms leiligheter/hybler. Innslaget av ettroms
boliger blir over 70 prosent.

iv) I Nydalen-periferi gker innslaget av tre- og fireroms boliger noe,
men det pavirker ikke i nevneverdig grad hovedmensteret med mange
ett- og toroms leiligheter.

Figur 3.4  Fordeling av leiligheter pd antall rom i 2001 og 2006.
Prosent.
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For omradet sett under ett, er det den sterke veksten i studenthybler
som kan avleses i endringen i fordelingen av boliger med ulikt antall
rom. Innslaget av ettroms eker fra 26 til 40 prosent, men andelen sma
boliger (ett- og toroms) gker bare med ca tre prosentpoeng. Dermed
framstar utbyggingen av studenthybler som det mest konsekvensrike
tiltaket med hensyn til boligmasse. Det kan diskuteres om byggingen
av studenthybler skal tillegges like stor vekt som de andre boligene
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fordi studentenes tilknytning til omradet er lgs, og de kan oppholde
seg pa hjemstedet deler av aret.® Utbyggingen har imidlertid
konsekvenser for den sosiale strukturen og bruken av tjenestetilbud i
omradet. Men ogsé de andre utbyggingene vil spille en viktig rolle i s&
mate.

¥ Vi har valgt 4 samle et sett med figurer hvor studenthyblene er utelatt i
rapportens vedlegg.
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4  Private utbyggere som
byutviklere

Det har apenbart skjedd en omdannelse av Nydalen, et “hamskifte”,
og 1 denne prosessen har private akterer spilt en sentral rolle. Det
gjelder spesielt Avantor som har hatt hand om et stort areal i Nydalen-
kjerne (se figur 4.1). Neeringsstrukturen er endret og blir endret, og
denne utviklingen blir né etterfulgt av boligutbygginger. Begge deler
bidrar til & ke innslaget av en bymessig bebyggelse i omréadet. I dette
kapitlet skal vi ga inn pé hvilke private akterer som er engasjert i
boligbyggingen i omradet.

Vi vil beskrive boligprosjektene, men ogsé sette utbyggerne inn i et
verdikjedeperspektiv. Det betyr 4 si noe om hvilke deler av
utbyggingsprosessen de tar hand om. Vi vil sette sekelyset pa
strategier for boligbygging og “imagebygging”.

4.1 Hvem bygger hva?

Med utgangspunkt i dette prosjektets informasjonsgrunnlag, har vi
funnet fram til at det er atte eller ni akterer som planlegger,
prosjekterer og bygger boliger innenfor var avgrensning. Felles for
alle utbyggingsprosjektene er at det gjores en omregulering fra
naeringsareal til boligareal, og for de fleste dreier det seg ogsd om
riving eller ombygging av eldre naringsbygg. Nedenfor skal vi ta for
oss de fire delomradene og de utbygginger som befinner seg i hvert av
disse.

Nydalen-kjerne

Avantor, som ble nevnt allerede i foregéende kapittel i tilknytning til
hamskiftet i Nydalen, kom inn i utviklingen av omradet gjennom
Gjelsten og Rakkes kjop av Elkems eiendomsmasse i omradet. Elkem
hadde imidlertid fatt utarbeidet en kommunedelplan for omradet.
Kommunen gnsket en blanding av nering og boliger, mens Elkem sto
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pa et alternativ med naeringsarealer. Det var Elkems linje som fikk
gjennomslag, og dette la viktige premisser for det arbeidet Avantor
tok fatt pa etter fusjonen med Gjelsten og Rekke Eiendom.

Figur 4.1  ”Nydalsbyen” til Avantor, med boligprosjektet Solsiden
markert (Kilde: Avantor).
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Det fusjonerte selskapet ble sterkt slanket, men har i lepet av 1990-
arene vokst til dagens drayt 40 ansatte. Hovedfokus for Avantor har
veert neringsbygg, men sammen med oppgangen i boligmarkedet har
boliger fatt storre aktualitet. Foretaket satser pa eiendomsutvikling, og
det varierer hvor mye av prosessen fram til det ferdige bygget de tar
hand om. Med hensyn til neringsbygg har de generelt hatt hdnd om
lopet fram til ferdigstilling av bygget, deretter solgt bygget, men
beholdt driftsansvaret. Det betyr at foretaket vil vaere engasjert i
Nydalen ogsé etter at utbyggingen er fullfert rundt 2005. Generelt
kjeper de inn tjenester og entreprenarkapasitet fra andre selskaper
etter en anbudsrunde eller rettet henvendelse. Ogsa i tilknytning til
drift og vedlikehold kjepes det inn tjenester fra akterer i
byggemarkedet.

Pé boligsiden er det ikke like aktuelt & ha driftsansvar for byggene.
Nér det gjelder Badebakken, gjennomferte Avantor omregulerings-
arbeidet og la det ut for salg tidlig i utbyggingsprosessen. Prosjektet
ble kjopt av Selmer Skanska (se nedenfor). I dag har Avantor hand om
Solsiden, et utbyggingsprosjekt som ligger pa estsiden av Akerselva
(se figur 4.2 og figur 4.3). Her benyttes Kosberg Arkitektkontor til
prosjekteringsarbeidet, et firma med hovedkontor i Molde, som har
hatt flere oppdrag for Avantor.
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Figur4.2  Solsiden sett fra sorvest og bredden av Akerselva (Kilde:
Avantor).

Det er ikke klart om selskapet ensker & ha hand om Solsiden fram til
salg eller om dette prosjektet ogsa vil bli solgt til en utbygger. Det er
lagt inn noen boliger for utleie, blant annet til folk som jobber i
Nydalen i kortere tidsperioder. Avantor har per i dag ingen
organisasjon som er innrettet pa & drive utleie av boliger, men det kan
selvsagt settes ut til en underleverander. Det avgjerende for hvor stor
del av prosessen Avantor tar hand om, vil vare en vurdering av hva
som gir den beste skonomiske avkastningen, knyttet til behov for
kapital og kravet om avkastning fra eierne i selskapet.

For Solsiden er det sendt inn planforslag til Plan- og bygningsetaten i
Oslo, og de forste innledende motene mellom etaten og representanter
for utbyggersiden for selve saksbehandlingen tar til, er i gang. Det
antas at det offentlige ettersynet vil skje tidlig pa hesten 2002.
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Figur 4.3 Solsiden sett fra Nord (Kilde: Avantor).

Avantor vurderer Solsiden som et attraktivt boligprosjekt pa grunn av
beliggenheten inntil Akerselva, som vil bli dpnet opp. Til sammen
omfatter utbyggingsforslaget ca 410 boligenheter. Narmest elva er det
planlagt lavblokker med forholdsvis store og dyre leiligheter.
Blokkene bak blir hayere, og her varierer sterrelsen péa leilighetene
mer. Det er flest toroms leiligheter i forslaget, og sammen med
treroms leilighetene utgjor de nesten % av det samlete antall
leiligheter. I prosjektet legges det stor vekt pa utviklingen av
utemiljoet, og dette skal avspeile seg i den innvendige kvaliteten. Det
planlegges séledes for relativt kjopesterke grupper.

Selmer Skanska fikk tilslaget p4 Badebakkenprosjektet etter en
anbudsrunde med andre store entreprenerforetak. Bak dette selskapet
ligger det en lang historie, og dagens navn skriver seg fra det svenske
Skanska sitt kjop av norske Selmer i &r 2000, som da var Norges
storste entreprengrforetak. Selmer Skanska er et vertikalt integrert
selskap som omfatter enheter som til sammen er ment & ta hdnd om
hele verdikjedeprosessen.” Ett av disse er Selmer Bolig, som har som

? Med verdikjede mener vi virksomheter som er involvert i de enkelte faser
av produksjonen av et produkt, for eksempel en bolig, fra ravarer til det
ferdige produktet. Dette omfatter ogsé leveranderer som produserer tjenester
eller innsatsvarer for forskjellige produkter.
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oppgave & skaffe utbyggingsprosjekter til Selmers entreprener-
virksomhet. Det kan dreie seg om utvikling fra bunnen av, eller at man
kjeper tomter som har kommet et stykke pé vei i regulerings-
planprosessen.

Dette siste var tilfellet for Badebakken, og for Selmer Skanska
representerte dette prosjektet et oppdrag pa linje med en rekke andre
utbyggingsprosjekter rundt om i Norge. Tomta 14 brakk og var i
utgangspunktet tenkt brukt til administrasjonsbygg for Elkem.
Avantor fikk som nevnt omregulert tomta til boligformél fer den ble
lagt ut for salg. Selmer Skanska “arvet” en reguleringsplan med et
forholdsvis stort innslag av fireroms leiligheter (60 prosent). Dette var
langt i overkant av hva de selv ensket seg og vurderte som gunstig i
forhold til ettersperselen i markedet. Vi ma likevel trekke den
konklusjonen at gkonomien i prosjektet ble vurdert som tilstrekkelig
gunstig. Det kan dels ha sammenheng med at en ugunstig”
sammensetning av leiligheter trakk den prisen Avantor kunne forlange
noe ned, men ogsa at Badebakken var ettertraktet fordi det var det
forste prosjektet i omradet.

En annen mulighet for Selmer Skanska hadde vert & forseke og endre
reguleringsplanen. Det ble imidlertid vurdert som en for stor
gkonomisk risiko & sette i gang en slik prosess pa grunn av
tidsaspektet og fordi det var usikkert om man ville ha fatt tilstrekkelig
gjennomslag for de enskede endringene. En tolkning av dette er at
kravet om storre kortsiktig avkastning pé investert kapital veide tyngre
i vurderingene. Selmer Skanska valgte isteden & ga inn i en
forhandlingsprosess med Plan- og bygningsetaten hvor de fikk
gjennom visse endringer innenfor de rammene som var lagt. Det var
Lund og Slaatto Arkitekter, sammen med Felix Arkitektkontor, som
ble valgt til & revidere de arkitektoniske lasningene i Badebakken-
prosjektet (se figur 4.4 og figur 4.5).

Endringene som ble gjort, gikk mest pa bygningenes form. Foreslatte
apninger 1 bygningskroppen mot Kristoffer Aamots vei ble tettet igjen
for & fa til steyskjerming av byggets sydside, hvor det er et
grontomradet som strekker seg ned mot Akerselva. Det planlagte
saltaket ble tatt bort, og blokka ble gjort dypere for & fa til sterre
balkonger og mulighet for terasse for toppleilighetene. I tillegg ble tre
mindre blokker erstattet av to blokker med et storre boligareal. En
barnehage 14 ogsa innbakt i reguleringsplanen gjennom et makeskifte
av areal. Barnehagen drives i dag av Sogn bydel.
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Figur 4.4  Badebakken sett fra sor (Kilde: Selmer Skanska).

Figur 4.5  Badebakkens sydlige fasade sett fra vest (Kilde: Selmer
Skanska).
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Badebakken var det forste boligprosjektet i omrédet. Selmer Skanska
vurderer beliggenheten inntil Akerselva som et fortrinn, og i forhold
til den eldre boligmassen i omradet peker de pa muligheten for
parkering i kjelleren som et attraktivt element. Ved utgangen av ar
2001 var over 90 prosent av de 240 boligene solgt. Salget gikk tregest
for de starste leilighetene. Den store andelen fireroms leiligheter har,
etter Selmer Skanskas oppfatning, vaert en viktig grunn til at noen
boliger fortsatt ikke er solgt.

Fri Eiendom er et ungt og lite foretak. Det ble etablert av Finnevold
og Ruud i &r 2000, begge med lang fartstid i eiendomsbransjen.
Foretaket har fem ansatte. De driver eiendomsutvikling ved & kjepe
arealer som kan utvikles til en hgyere verdi, og pad den maten hentes
det ut en gevinst av bade idé-, kjeps- og reguleringsarbeidet. Etter
denne fasen kan de selge utbyggingsprosjektet, eller de kan innga et
partnerskap med et entreprenerselskap, men da under forutsetning av
at de selv skal ha hand om minst halvparten av prosjektet. Fri
Eiendom kjeper inn tjenester, og det gjor de fra et fitall akterer som
konkurrerer om & bli underleverander i de enkelte prosjektene. Det
betyr at de har et begrenset antall leveranderer pa de enkelte omradene
som de kjenner og vet leverer den varen de er ute etter.

Fri Eiendom er prosjektorganisert og engasjert i et mindre antall
prosjekter av gangen. Hvert prosjekt organiseres som et eget selskap,
og 1 Nydalen heter dette ”Gunnar Schjelderups vei”. Tomta ble kjopt
av Oslo renholdsverk, og renholdsverket leier bygningsmassen pé fem
ars basis. Dette sikrer inntekter i lgpet av utviklingsperioden og er et
element i den strategien Fri Eiendom benytter.

For prosjektet pd renholdsverktomta benyttes Ostgaard Arkitekter (se
figur 4.6 og figur 4.7). Fri Eiendoms forslag til utbygging omfatter
640 boliger og vil med det bli starste prosjektet i omradet nest etter
studenthyblene i Moldegata. I forslaget utgjer to- og treroms
leiligheter, med 40 prosent pa hver, hovedtyngden av boligene. Resten
er fireroms leiligheter. Dette er per i dag et innsendt planforslag, med
innledende meter for selve saksbehandlingen tar til. Det offentlige
ettersynet antas & komme sent pa hesten 2002.
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Figur 4.6 Parti fra Fri eiendoms utbyggingsprosjekt pd
“Renholdsverktomta” (Kilde: Fri Eiendom).

o

Figur 4.7  Fri Eiendoms prosjekt pd ~Renholdsverktomta” sett fra
vest (Kilde: Fri Eiendom).

Boligene grenser inn mot jernbanelinja, men sterrelsen péa prosjektet
har gjort det mulig & legge inn steyskjermingstiltak mot jernbanen og
ringveien (ring 3). Prosjektet har ingen umiddelbar kontakt med
Akerselva, men planen omfatter en akse som peker ned mot elva, og
som er tenkt brukt som nerve i boligkomplekset. P4 den maten knytter
ogsé dette boligprosjektet seg til Akerselva. Dette var én av arsakene
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til at Fri Eiendom valgte prospektet fra Ostgaard Arkitekter, samtidig
som aksen ogsa skal gi muligheter for etablering av visse
“strokstjenester’. Men realiseringen av en slik akse, avhenger av hva
andre utbyggere gjor, og det ser ikke ut til at den fullt ut lar seg
gjennomfore slik det var tenkt. En annen grunn til at Ostgaard ble
valgt, var at deres forslag presenterte et mer fleksibelt

utbyggingsopplegg.
Nydalen randsone-gst

Naturbetong ble kjopt opp av dagens eiere rundt midten av 1990-
tallet. Hensikten var ikke & drive betongvirksomheten videre, men a
restrukturere selskapet til eiendomsutvikling i boligsektoren. Med
totalt fire ansatte er det en forholdsvis liten bedrift, men de har likevel
hand om et stort antall boliger i Oslo-regionen, som er deres
geografiske markedsomrade. Innenfor denne regionen er det ingen
geografisk avgrensing, og de er heller ikke innrettet mot noe spesielt
markedssegment.

Bedriftens kjerneomrade er & drive fram utbyggingsprosjekter fra A til
A, men i de ulike fasene kjoper de inn underleveranser p mange
felter. Selv tar de hdnd om prosjektledelse og sterre eller mindre deler
av reguleringsplanarbeidet. Entrepreneroppdraget legges ut som
totalentrepriser. Det er ingen faste underleveranderer pa de enkelte
feltene. Hvem de bruker, er avhengig av utbyggingsoppdragets
storrelse og type.

Utbyggingsprosjektet i Sandakerveien eies av samarbeidspartneren
Lorentzen Eiendom AS. Omradet var tidligere brukt til bilsalg og
bilverksted, og i ar 2000 startet de arbeidet med & omregulere tomta,
etter 4 ha undersekt holdningen til dette hos kommunale myndigheter.
Det ble gjennomfort en arkitektkonkurranse som Telje-Torp-Aasen
Arkitektkontor vant. Begrunnelsen for dette valget var at deres forslag
til bebyggelse bevarte mer av tomta ned mot Akerselva som
grontomrade, mens den avlange boligblokka pa 11 etasjer ble trukket
opp mot nabotomta og naringsbyggene. I dag planlegges det
imidlertid bygging av to eller tre blokker.

Reguleringsomrédet var ogsa tenkt & omfatte Sandakerveien 110c,
men eieren av denne tomta valgte & g& sammen med Selvaagbygg i
Lilloveien 7. Det er ngdvendig & planlegge ny atkomst, og samtidig
har Naturbetong ekt antallet leiligheter fra 132 til 180. Det arbeides
for & redusere andelen fireroms leiligheter, da man mener det er en
maksimalpris i omradet som ikke ma overskrides, noe Naturbetong
frykter vil skje med fireroms leiligheter. Planen omfatter bade
utleieboliger og selveierleiligheter, en kombinasjonen som stiller
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utbygger overfor utfordringer med hensyn til det & skape et godt
boomrade for ulike grupper beboere. De minste leilighetene er plassert
lengst ned i heyblokken, og det er der utleiedelen vil befinne seg.
Dette begrunnes med at folk som leier har et annet forhold til sol og
utsikt enn kjepere av leiligheter. Naturbetong har medio mars 2002
levert et nytt reguleringsforslag til Plan- og bygningsetaten.

Vi har ikke fatt det endelige forslaget til romfordeling for
Naturbetongs prosjekt, men har laget et forslag pa grunnlag av den
fordelingen av antall rom per leilighet som 14 inne i den forste
foresperselen til kommunen, dvs 132 boliger fordelt pa 60 toroms, 40
treroms og 32 fireroms leiligheter. Naturbetong signaliserte imidlertid
at de onsket en lavere andel fireroms leiligheter, og dette har vi i var
fordeling imgtekommet ved sette antall fireroms til 35, omtrent det
samme antallet som i det opprinnelige forslaget (andelen lavere fordi
det samlete antallet boliger som nevnt foreslas okt fra 132 til 180).
Veksten i antall leiligheter fordeles dermed i hovedsak pa to- og
treroms leilighetene, og mest pa toroms. Fordelingen er satt til 100
toroms og 45 treroms leiligheter, og det betyr at den minste kategorien
leiligheter tar fem prosentpoeng fra bade treroms- og fireroms-
kategorien. Hovedtyngden av leilighetene blir dermed toroms. Det blir
generelt mange sma leiligheter. Vi vet at offentlige myndigheter
generelt onsker en storre andel leiligheter med flere rom i dette
omrédet (serlig gjelder dette Sagene/Torshov bydel). Derfor er disse
tallene beheftet med en del usikkerhet i forhold til hva som blir
fordelingen i det endelige prosjektet.

Eiendomsplan er et lite eiendomsselskap, med tre ansatte, men med en
historie som strekker seg tilbake til 1980-tallet. Det opererer i Oslo-
regionen, og er involvert i bade sma og store utbygginger. Selskapet
har en klar strategi for hva slags tomter de kjeper opp for & utvikle til
boliger. Det skal vare tomter som i sitt marked er gode og dermed
ogsa attraktive.

Selskapet tar hand om hele utbyggingsprosessen, men knytter til seg
underleveranderer pé de enkelte trinn i verdikjeden. Med unntak av et
stabilt samarbeid med et rddgivende ingenierfirma, som holder til i
samme bygg som Eiendomsplan, varierer det hvilke under-
leveranderer som benyttes. Eiendomsplan har tidligere benyttet
delentrepriser pé entreprenerdelen av utbyggingsprosjektene, men har
gatt over til totalentrepriser fordi delentreprisemodellen viste seg &
veaere for arbeidskrevende.

Eiendomsplan skiller seg ogsa ut fra mange andre selskaper ved at
utbyggingsprosjektene organiseres som kommandittselskaper (KS).
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Antallet investorer som blir trukket inn i hvert KS, avhenger av
storrelsen pa prosjektet, men kan vere opp til mellom 10-15. Det
varierer imidlertid ogsa hvem som deltar, men en grunnleggende
betingelse er at det er investorer med stor nok betalingsevne i forhold
til det belop de forplikter seg for.

Figur 4.8  “Elvebredden "-prosjekt til Eiendomsplan sett fra vest
(Kilde: Eiendomsplan).

I Nydalen omregulerer de et tidligere neringsbygg i Lillogata, som
tidligere ble brukt som trykkeri for Hjemmet Forlag. Da denne
virksomheten flyttet, sokte den tidligere gardeieren om & starte
messevirksomhet i lokalene, men planetaten ga tilbakemelding om at
tomta pa litt sikt var tenkt omregulert til bolig. P& dette grunnlaget
kjopte Eiendomsplan tomta varen 2000 og etablerte Elvebredden KS.
Det ble levert et reguleringsforslag hasten 2000. I dag er planforslaget
oversendt Radhuset for endelig godkjenning, og det er planlagt
byggestart til hosten (se figur 4.8 og figur 4.9).

Fire arkitekter bidro med forslag til planlgsning for boligprosjektet.
Til slutt var det 4B Arkitekter som ble valgt, og dette valget ble
begrunnet med at de presenterte en ryddig lesning i forhold til det
konstruksjonsmessige, og en hoy gjennomsnittskvalitet pa leilig
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hetene, med store lysflater som gir godt med lys inne. Samtidig er
leilighetene kompakte for & holde m*-prisen nede, og det tilstrebes en
planlgsning som muliggjer tilpasninger i etterkant. Antall leiligheter
er til sammen 287, og den endelige fordelingen av leiligheter etter
antall rom er 30 prosent toroms, 50 prosent treroms og 20 prosent
fireroms. En slik fastlagt fordeling oppfattes som en tvangstraye fordi
markedet ofte endrer seg, og da vil det vaere gunstig & kunne gjore
tilpasninger nér det gjelder antall rom.

Figur 4.9  “Elvebredden "-prosjektet til Eiendomsplan sett fra syd
(Kilde: Eiendomsplan).

Selvaag Gruppen er et privateid konsern, med medlemmer av familien
Selvaag som hovedaksjonerer. Konsernet har en lang historie med
boligbygging i Oslo-regionen, og entrepreneravdelingen har siden det
forste huset sto ferdig i 1948, bygget mer enn 40.000 boliger. I tillegg
til entrepreneravdelingen (Selvaagbygg), bestar konsernet av en
eiendomsforvaltning som tar hdnd om utleieboliger, en investerings-
avdeling og en avdeling for omsorgsboliger.

Det er Oslo-regionen som utgjer hovedmarkedet for Selvaagbygg, og
de ensker & ha ansvaret for feltutbygginger hvor de kan sette opp sine
egne boligtyper. Dette skal vere kompakte, rimelige boligtyper.
Selvaag er et vertikalt integrert selskap, og denne integreringen
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oppfattes som et viktig virkemiddel for a sikre en rasjonell bolig-
bygging. Ved & ha hdnd om helheten i utviklings- og utbyggings-
prosessen, skal selskapet finne fram til optimale utbyggingskonsepter.
Selskapet tar likevel 1 bruk underleveranderer i forskjellige deler av
utbyggingsprosessen. Arkitekttjenester blir som regel kjopt inn i
tilknytning planprosess og reguleringsplanarbeid, og Spor Arkitekter
er en viktig partner. Men det kan ogsé hende at dette arbeidet gjores
av interne krefter, selv om det vanlige er & bruke eksterne tjeneste-
leveranderer. I byggefasen er det vanlig at de bruker interne arkitekter
i arbeidet med hustype, etc, men det kan hende at noe hjelp kjopes
eksternt. Under selve byggeprosessen blir det kjopt inn spesial-
tjenester som for eksempel rerleggere. Salgsfasen gjennomferes som
regel med interne krefter, men ogsa ved hjelp av eksterne samarbeids-
partnere.

I Nydalen har Selvaag et samarbeid med Braodrene Henriksen, eieren
av nabotomta, Sandakerveien 110C, med felles regulering. Medio
mars 2002 er det levert en forespersel til Plan- og bygningsetaten.
Halvparten av tomta omreguleres fra naringsformaél til boligformal,
mens den andre halvparten fortsatt skal brukes til naeringsformal.

Figur 4.10 Prosjektet til Selvaag og Brodrene Henriksen sett fra sor.
(kilde: Selvaag/Spor Arkitekter).
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Prosjektet omfatter 76 boliger fordelt pa to blokker med é&tte etasjer i
Lillogata 7, og 96 boliger i to blokker med atte etasjer i Sandakerveien
110C (se figur 4.10 og figur 4.11). Den foreslatte fordelingen av
leiligheter etter antall rom er 25 prosent toroms, 50 prosent treroms og
25 prosent fireroms. Planforslaget utarbeides av Spor Arkitekter.

Figur 4.11 Prosjektet til Selvaag og Brodrene Henriksen sett fra
vest. (Kilde: Selvaag/Spor Arkitekter).

Nydalen-periferi

NCC er et svensk, bersnotert selskap. De kjopte seg opp 1 Eeg-
Henriksen, et norsk entreprengrselskap, for de i 1998 overtok hele
Eeg-Henriksen. NCC Norge har noe over 3.000 ansatte, mens hele
NCC AB har rundt 25.000 ansatte. Under NCC Norge finner vi NCC
Bolig, et selskap som ble etablert i 1999 med fire ansatte, og som i dag
har ca 25 ansatte. Forméalet med etableringen var & styrke eiendoms-
utviklingssiden, for pa den maten a st& bedre rustet i konkurransen om
a skaffe selskapet utbyggingsoppdrag og gevinst fra sterre deler av
verdikjeden.
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NCC er et selskap som baserer seg pa vertikal integrering, og
oppgaven for NCC Bolig er a skaffe til veie tomter for utbygging av
boliger, utvikle disse for utbygging i regi av NCCs entreprenerselskap
og deretter selge boligene. De kjoper imidlertid inn en del konsulent-
tjenester, blant annet i tilknytning til planlegging og prosjektering. Det
viktigste markedet er i Oslo-regionen, men NCC har ogsa gatt inn i
Bergen og Stavanger. NCC Nering har et tilsvarende ansvar pé
neringssiden, men det er ikke noe samarbeid mellom de to, og den
naeringsbiten som er inkludert i LilleBorg-prosjektet, er for liten til at
den er interessant for naringsseksjonen i selskapet. Derfor tar NCC
Bolig hand om dette.

LilleBorg-prosjektet ligger i et tidligere industriomrade ovenfor
Bentsebrua og inntil gstsiden av Akerselva. NCC kom inn pa eiersiden
1 1999 da de kjopte eiendommen av Lille Eiendom, som var eid av
Orkla og Steen & Strem. Til sammen dreier det seg om litt i underkant
av 430 leiligheter, som dels bygges i tidligere industribygg og dels i
nybygg (se figur 4.12, figur 4.13 og figur 4.14). Av den grunn har
flere av leilighetene stor takhegyde, med originale losninger. Arcasa
Arkitekter har stétt for prosjekteringen.

Reguleringsplanarbeidet hadde pagéatt et par ar da NCC kom inn pa
eiersiden, men fordelingen av leiligheter med ulikt antall rom var ikke
fastlagt. Kommunen ville ha en hgy andel fireroms leiligheter (60
prosent), men resultatet ble til slutt en fordeling som var mer
akseptabel for NCC, dvs 33 prosent av bade to-, tre- og fire-/femroms
leiligheter. At det var kommunevalg pa denne tiden, og sterkt behov
for flere boliger, bidro positivt til at NCC fikk gjennomslag for en
annen fordeling.
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Figur 4.12  LilleBorg-prosjektet sett fra vest, med Akerselva i
Jforgrunnen (Kilde: NCC Bolig).
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Figur 4.13  LilleBorg-prosjektets gamle fabrikkbygninger ut mot
Akerselva, med loftsterasser (Kilde: NCC Bolig).
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Figur 4.14 LilleBorg-prosjektet sett fra syd, med de ombygde
industrihallene til venstre og de nye blokkene til hayre
(Kilde: NCC Bolig).

En sammenlignende drefting av utbyggingsprosjektene

Gjennomgangen av 7 boligprosjekter i Nydalen-omradet avdekker
bade forskjeller og likheter. Studentboligene i Moldegata befinner seg
i en helt annen kategori enn de gvrige prosjektene og holdes derfor
utenfor denne sammenlikningen. Gjennomgangen til na har avdekket
folgende trekk:

1) Lokalisering: De aller fleste prosjektene grenser opp til eller ligger i
umiddelbar naerhet av Akerselva (se figur 4.15). Fra renholdsverk-
tomta (Fri Eiendom) er det imidlertid rundt 500 meter til elva,
avhengig av hvor pa tomta boligene ligger. Derfor kan vi si at
tilknytningen til Akerselva er en fellesnevner. NCCs LilleBorg-
prosjekt ovenfor Bentsebrua er det prosjektet som klarest ligger
utenfor det som i dag oppfattes som Nydalen.

ii) Storrelse og form: Antall boliger i hvert prosjekt varierer fra ca 100
og opp til ca 600 boliger, og hayde og form pa blokkene varierer bade
mellom prosjektene og innenfor hvert prosjekt. Naturbetong skiller
seg ut med ensidig vekt pa hoyblokkbebyggelse (11 etasjer) i en
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avlang firkantet form og litt tilbaketrukket fra Akerselva. I de andre
prosjektene er det valgt et brutt menster, med blokker i vinkler og i
varierende storrelse.

Figur 4.15 Lokaliseringen av de dtte boligprosjektene i Nydalen og
langs Akerselva (Kilde: Plan- og bygningsetaten).

iii) Romfordeling: Fordelingen av leiligheter med ulikt antall rom
varierer ogsé (se figur 4.16). Badebakken-utbyggingen, som Avantor
solgte til Selmer Skanska, har et hoyt innslag av fireroms leiligheter.
Det motsatte mensteret, med et forholdsvis heyt innslag av sma
leiligheter (ett- og toroms), preger Avantors Solsiden og Naturbetongs
prosjekt 1 Sandakerveien 112. Selvaag og Eiendomsplan har et hoyt
innslag av treroms leiligheter, mens fordelingen pa to-, tre- og
fireroms leiligheter er jevn 1 NCCs prosjekt pa Lilleborg og Fri
Eiendoms prosjekt pd Renholdsverktomta.
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Figur 4.16 Fordeling pa type leilighet (antall rom) i de dtte
utbyggingsprosjektene."’

100 %

60 %

Avantor Selmer Skanska  Fri Eiendom Naturbetong Selvaag Eiendomsplan NCC Studenthjem

‘ 81-rom B2-rom E3-rom 4-rom ‘

iv) Selskapstype: Selskapene som er involvert, varierer ogsd mye med
hensyn til hvor i verdikjeden de befinner seg og hvor mye av
verdikjeden de tar hand om. P4 den ene siden har vi vertikalt
integrerte selskaper som Selmer Skanska, NCC og Selvaag, som selv
tar hand om det meste av utbyggingsprosessen og i liten grad benytter
seg av eksterne tjenester eller byggefirmaer. Det gir kontroll med
verdiskapingen og sikrer at gevinsten blir igjen i selskapet. Selmer
Skanska kjepte imidlertid en ferdig regulert tomt fra Avantor, og de
matte dermed gi slipp pé gevinsten som fulgte av omreguleringen fra
industri til bolig.

P& den andre siden har vi eiendomsutviklerne. Da Avantor solgte
Badebakken tidlig i verdikjeden for & hente ut avkastning fra
reguleringsplanarbeidet, hadde de rolle som eiendomsutvikler. Fri
Eiendom kan komme til 4 selge sitt prosjekt pa Renholdsverktomta
ndr reguleringsarbeidet er fullfert. Derimot tar Eiendomsplan og
Naturbetong sikte pa & ha hdnd om hele verdikjeden, men méa basere

' Fordelingen pa antall ettroms, toroms, treroms, og fireroms eller flere i de
atte prosjektene:

Avantor: 51 — 197 — 108 — 52; Selmer Skanska: 0 — 48 — 48 — 144, Fri
Eiendom: 0 — 256 — 256 — 128; Naturbetong: 0 — 100 — 45 — 45; Selvaag: 0 —
43 — 86 — 43; Eiendomsplan: 0 — 86 — 144 — 57; NCC Bolig: 0 — 142 — 142 —
142; og Studentboligene: 1573 — 66 — 0 — 0.
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seg pa underleveranderer og de kostnader dette forer med seg. Bruken
av kommandittselskapsformen bidrar ogsa til & trekke inn skatte-
motiverte investeringer, samtidig som kravet om kun & skyte inn rundt
halvparten av ansvarskapitalen, gir meget hay avkastning pa den
innskutte kapitalen i vellykkete prosjekter.

Det er med andre ord ulike strategier med hensyn til organisering av
verdikjedeprosessen og fordeling av merverdien i verdikjeden.
Kravene til avkastning varierer ogsa, avhengig av hvor man befinner
seg i verdikjeden. Selmer Skanska skriver pa sin hjemmeside at de
sikter mot en nettoavkastning pa fem prosent, mens eiendomsutviklere
som opererer i reguleringsplanfasen, kan snakke om 10 eller 15
prosent som et moderat niva.

v) Planstatus: De omtalte boligprosjektene befinner seg pé ulike
stadier i plan- og utbyggingsprosessen. Badebakken er sa godt som
helt solgt, og i LilleBorg-prosjektet har man gjennomfert utbygging
og begynt salget av leiligheter. Elvebredden (Eiendomsplan) er like
for endelig godkjenning. De resterende prosjektene befinner seg
derimot pa tidligere stadier i planprosessen, og for disse kan det skje
endringer med hensyn til fordeling av leiligheter med antall rom.
Blant annet har gjennomgangen foran vist at et par utbyggere opererer
med en sterre andel sma leiligheter enn det kommunen ensker seg.

Hva forteller kvadratmeterprisen i Nydalen?

Boligomsetningen skjer i dag i et sa godt som uregulert marked. Det
betyr at prisene bestemmes 1 et samspill mellom boligkjepere og
utbyggere, innenfor rammene av den generelle gkonomiske
utviklingen i samfunnet. Derfor vil konkrete tall for m*-pris raskt
kunne bli avlegse, enten pa grunn av at prisene har steget eller at de
har falt. Prisene har i lang tid vert for oppadgéende i det meste av
Norge, men selvsagt med variasjoner etter bade geografi og type
boliger. For Nydalen og Akerselva har vi kunnet konstatere en
stigende tendens for de boligprosjektene som har kommet i salg, som
Badebakken og LilleBorg.

Virt anliggende er imidlertid ikke & treffe riktig m*-pris pa
millimeteren, men a plassere utbyggingsprosjektene langs en skala
som illustrerer blant annet kvalitet og status. Det ma imidlertid
understrekes at heller ikke en slik plassering er gitt en gang for alle,
men vi tror at denne type endringer er tregere enn tilfellet er for
markedsprisen. Til slutt, selv om vi opererer med en gjennomsnitts-
pris, betyr ikke det at det ikke finnes leiligheter som er betydelig
dyrere. De fleste prosjektene vil inkludere noen leiligheter som pé
grunn av beliggenhet (for eksempel leiligheter i toppetasje med utsikt)
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og interigrkvalitet (heyere standard) vil ha en pris langt over
gjennomsnittet.

En gang i lopet av siste halvar kan vi generelt si at den gjennom-
snittlige m*-prisen for nye boligprosjekter varierte fra ca 20.000
kroner til ca 40.00 kroner. I den gverste delen av dette prisspennet
dreier det seg om det vi kan kalle ”skreddersem”, som inneberer stor
grad av valgmuligheter med hensyn til materialvalg og plan- og
romlgsninger. Dette er som regel mindre prosjekter med hensyn til
antall boliger, og disse boligene har en attraktiv beliggenhet med
generelt hoy kvalitet. I den andre enden av skalaen tilbys kjeperne i
langt sterre grad standardlesninger. Men ogsa her er det valg-
muligheter, noe Bustadoppferingslova legger til rette for dersom det
ikke skaper for store ekstrakostnader for utbyggerne. Eksempler pa
valgmuligheter er ulike typer farger pa vegger, parkett pa soverom
istedenfor linoleum, ulike parkettyper og ulike typer kjokkenfronter.
Pa disse og eventuelt noen andre omréader, far kjoperen et begrenset
antall alternativer a velge mellom.

Standarden péa boligene vurderes imidlertid generelt som noksa hay.
Det er blant annet parkett pa enkelte rom (stue og eventuelt soverom).
Badene har fliser og varmekabler. Derfor er det ikke s& mye & spare
med hensyn til interigr i den nedre delen av prisspennet. I Nydalen
ligger den gjennomsnittlige m*-prisen naermere 30.000 kroner.
Innenfor denne rammen vil man finne de valgmuligheter som er nevnt
foran. I tillegg er vi kjent med at gasspeis er et aktuelt tilvalg i noen
leiligheter, og det kan bli gjort mer pé fellesarealer inne og ute.
Utenders tillegges grontomrader og narheten til Akerselva stor vekt.
Nér det gjelder interiorstandard, gjeres det en vurdering av hvilke
sosiogkonomiske grupper som kan tenkes a ettersperre bolig i dette
omradet (se kapittel 4.2), og dette bidrar ogsa til & pavirke prisnivaet.
Det skyldes at pris er en effektiv sorteringsmekanisme, og i Nydalen
og langs Akerselva er det middelklassen, og opp mot det gvre sjiktet
av denne, som er den forventete kjopergruppen.

Etter 1992/93, som var bunnen pé siste lavkonjunktur, har prisnivéet
pa boliger blitt mer enn fordoblet. Bak dette ligger det bade okte
kostnader ved & bygge boliger og akt etterspersel som bidrar til &
presse opp prisene. Noe av den gkte betalingsvilligheten ferer til gkt
standard, dvs at differansen mellom okt ettersporsel og okte kostnader
ikke er lik gkt avkastning. Men i gode tider egker ogsa kravene om
avkastning pa investert kapital. Det skyldes blant annet at
avkastningen i alternative investeringer gker. Nar bankinnskudd gir
sju prosent rente, kan en avkastning pa ti prosent i eiendomsutvikling
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bli i knappeste laget fordi risikoen er storre. Med okt risiko forventes
ogsd avkastningen a gke.

Hoyere betalingsvillighet og ettersparsel forer til at flere bolig-
prosjekter blir realisert, og det er utviklingen i Nydalen og langs
Akerselva et eksempel pa. Okt kjopekraft gir ogsa rom for bygging av
storre boliger, men boligbygging er en usikker affzere pa grunn av det
store tidsrommet mellom beslutning og realisering av prosjektet.
Derfor ser vi at utbyggerne ensker fleksibilitet med hensyn til antall
rom og sterrelsen pd leilighetene. Spesielt gjelder det andelen store
leiligheter fordi mange mener disse er vanskeligst & selge i et
stagnerende marked, eller enda verre i et nedadgaende marked.
Samtidig er det et faktum at m*-prisen generelt er hoyest for sma
leiligheter, og en hey utnyttelsesgrad gir inntil en viss grense mer
penger i kassa. Det mé imidlertid ikke bli s smatt og sa tett at de
betalingssterke kjoperne forsvinner.

Onsket om forholdsvis mange mindre leiligheter er ogsa et trekk blant
utbyggere 1 Nydalen. Selmer Skanskas prosjekt Badebakken skiller
seg imidlertid ut med mange store leiligheter, men dette prosjektet har
hatt fordelen av & vaere det forste i omradet, samtidig som en del av
fireroms leilighetene er forholdsvis sma.

4.2  Strategier for boligbygging

Avhengig av prosjektenes sterrelse, kan man tenke seg at private
akterer som prosjekterer og bygger nye boliger, har en mer eller
mindre grundig strategisk tenkning omkring utformingen av boligene
og hvilket markedssegment de sikter mot. Strategiene kan bygge pa
prosjektinterne vurderinger, som for eksempel hvilke boligtyper og
storrelser som gir sterst avkastning per investert krone, eller de kan ha
et starre geografisk perspektiv, som for eksempel hvordan man kan
dra nytte av og pavirke utviklingen i omrédet rundt prosjektet. Dette er
serlig aktuelt i transformasjonsomrader der det er flere parallelle
endringsprosesser pd gang. Et eksempel pa dette er flere utbyggeres
ambisjoner om & drive byutvikling og stedsbasert markedsforing, noe
vi skal komme tilbake til. Dette siste perspektivet dpner i storre grad
for samarbeid med andre private og offentlige akterer.''

""" Men, som vi skal komme tilbake til, er heller ikke prosjektinterne
vurderinger noe som utelukkende diskuteres innenfor prosjektorganisasjonen.
Et prosjekt méa godkjennes av kommunale planmyndigheter gjennom
utarbeidelse og politisk godkjenning av en reguleringsplan, og i
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Et viktig ledd i det strategiske arbeidet, som ligger til grunn for
realiseringen av et boligprosjekt, er markedsvurderinger. Man kan
tenke seg to hovedstrategier:

1) Det kan gjores markedsundersekelser med tanke pa & fa rede pa
hvor stor ettersperselen er etter den type boliger man har tenkt &
bygge, eller hvilke typer boliger som ettersporres i dette omradet. En
konsekvens av slike undersgkelser kan vere at man endrer fordelingen
mellom leiligheter av ulike typer og sterrelser.

ii) Utbyggingen kan rettes mot spesielle kundegrupper som man antar
har spesielle behov eller betalingsvillighet. En slik strategi kan fore til
at man ma ga mer maélrettet til verks nar leilighetene skal
markedsfores.

Hyvilke kundegrupper bygges det for?

Ingen av de prosjektene vi har undersgkt neermere kan sies & vaere
boligbygging som utelukkende sikter mot en eller et par avgrensede
kundegrupper.'? Utbyggerne legger vekt pa at de bygger med tanke pa
a tilby boliger til et bredt spekter av husholdningstyper. De typene
som nevnes hyppigst, er enslige, unge yrkesaktive par uten barn, folk i
50-60-drsalderen, som flytter fra sin enebolig i de ytre forstedene, og
pensjonister.

Den gruppen det er rettet minst oppmerksomhet mot i utbyggernes
markedsbetraktninger, er barnefamilier. Dette er fordi utbyggerne ikke
har tro pa at serlig mange barnefamilier vil kjope leiligheter i dette
omradet. Det ble ogsa pekt pa at de barnefamiliene som likevel vil
kjope, vil flytte ut etter kort tid av andre grunner enn at leilighetene er
sma, forst og fremst pd grunn av stey og forurensning.

Alle sa neer som én av utbyggerne, mente at barnefamilienes tendens
til & flytte ut i forstedene nar barna blir flere eller storre (barns
skolealder betraktes som en viktig terskel), vil holde seg sterk. Den
ene utbyggeren som trodde noe annet, mente at framtidens smabarns-
familier vil legge mer vekt pa narhet til det urbane og byens mange
tilbud. En annen side av saken er at den tradisjonelle kjernefamilien,
med stabile relasjoner over tid, er i tilbakegang rent statistisk.
Opplesningen av familier gjor for det forste at folk flytter mer, og for

forhandlingsprosessene som leder fram til en godkjent plan, vil for eksempel
fordelingen av leilighetstyper (antall rom) vaere et sentralt tema.

2 Det bygges imidlertid et stort antall studentboliger (ca 2.600) i den gamle
bussgarasjen i Moldegata (se figur 4.1), men dette prosjektet er sa spesielt i
forhold til de generelle boligpolitiske sparsmalene som vi er opptatt av i dette
prosjektet, at vi har valgt & ikke undersoke det nermere.
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det andre at det blir flere sma familier og husholdninger, som i kortere
eller lengre perioder bestar av aleneforsegrger med barn.

Strategien de velger er med andre ord i stor grad et resultat av
forventningene til hva markedet ettersper eller kommer til &
ettersparre pd det tidspunktet boligene kan selges. Samtidig ma de ta
hensyn til hva kommunen/bydelen gnsker seg nar det gjelder
fordelingen av ulike leilighetstyper og -sterrelser. Flere utbyggere
legger som nevnt vekt pa at de ensker a holde pé fleksibiliteten sé&
lenge som mulig, bade i prosjekterings- og utbyggingsfasen, slik at
prosjektet kan tilpasses endringer i markedet. De vil derfor vente
lengst mulig med & bestemme seg for fordelingen av ulike
leilighetstyper. Men fordi kommunen her har forsekt & styre
fordelingen av leiligheter med ulik sterrelse, det vil si antall rom, er
denne utsettelsen begrenset til det tidspunktet utbygger mé ga inn i
forhandlinger med kommunen om utforming av reguleringsplanen.

Som vi har vert inne pé, gjelder ensket om fleksibilitet serlig tilbudet
av starre leiligheter, som erfaringsmessig er vanskeligst & selge.
Utbyggerne gir uttrykk for at dette som regel er de siste boligene som
selges i prosjektene. I Eiendomsplans prosjekt vil man sikre seg mot at
det blir for stort sprik mellom hva markedet ettersper og hvilke typer
boliger man tilbyr, ved & lage lgsninger som gjor det mulig & sla
sammen treroms og toroms leiligheter til femroms leiligheter. Dette
kan gjeres dersom ettersporselen etter storre enheter sker. Dessuten
legger de opp til at kompakte fireroms leiligheter kan omgjeres til
treroms leiligheter. Dette gir utbyggeren fleksibilitet til & gjore mindre
endringer, noe som kan gjore leilighetene mer attraktive for et stadig
skiftende marked. Derfor var fleksibiliteten i planlgsningene
avgjerende for flere av utbyggerne nar de skulle velge arkitekt (for
eksempel i etterkant av en arkitektkonkurranse).

Ingen av utbyggerne ser ut til & ha tro pa at prosjektene kan tilby det
som den sakalte “urbanisten” antas a kreve av leilighetenes
beliggenhet, i hvert fall ikke det den rendyrkede urbanisten krever,
som oppfattes & vaere nerhet til et storre antall og mangfold av
forretninger, drikke- og spisesteder og kulturtilbud. Derimot har de tro
pa at prosjektet kan tiltrekke seg det var informant i NCC kalte
“urbanisten light”, som bade verdsetter naerheten til byen
(bydelssentra og Oslo sentrum) og grenne friluftsomréder
(parkomradene langs Akerselva og turomradene i Marka), og som
betrakter omradet som et kompromiss mellom den grenne forstaden
og den tette byen nar det gjelder tilgjengeligheten til ulike typer tilbud
og rekreasjonsmuligheter.
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Det kan virke som om de rendyrkede urbanistene blir oppfattet som
marginale fenomener, bade fordi de er forholdsvis fa og har kort
”levetid” (i alderen mellom 20 og 30 &r), men kanskje forst og fremst
fordi de ikke vil vaere interessert i denne typen omrader. Det ser heller
ikke ut til at det er forskjeller i disse betraktningene mellom de
utbyggerne som har prosjektene som ligger lengst nord, og som
dermed er lengst fra indre by, og de som utvikler prosjektene lengst
syd, pa randen av den tette karrébyen pé Torshov.

Det er starre forskjell mellom prosjektene nér det gjelder utbyggernes
interesse for det markedssegmentet som utgjores av ansatte i de
kunnskapsintensive bransjene som etablerer seg i Nydalen (serlig IT,
media og kommunikasjon). Avantor, som har et boligprosjekt
(Solsiden) i Nydalens kjerneomrade, har de sterste forventningene til
at flere av dem som sgker jobb i eller blir flyttet til Nydalen, ensker &
bo der. Dette har sammenheng med at Avantor har bygget og bygger
naeringslokaler i Nydalens kjerneomrade, der de ensker & fa inn
virksomheter i disse bransjene (dette kommer vi tilbake til i kapittel
4.3). Det er ogsé mulig at de tenker seg at fordi markedet for
neringslokaler nd vurderes som vanskeligere enn boligmarkedet, kan
det & kunne tilby for eksempel utleieboliger til de bedriftene som
vurderer & etablere seg i Nydalen, sla gunstig ut for salget av
naringslokaler.

Ogsa andre utbyggere, som Naturbetong (Sandakerveien), onsker a
sette til side noen leiligheter med tanke pa utleie til for eksempel
ansatte og besgkende i de nye bedriftene i Nydalen. Selmer Skanska
(Badebakken) s& derimot de som arbeider i de nye bransjene i
Nydalen, som en lite aktuell kjopergruppe fordi dette er en gruppe
med hey inntekt, som man antar vil velge & bosette seg i andre
omréader med heyere sosial status. Eiendomsplan var ogsa skeptiske til
a rette prosjektet mot én gruppe ved for eksempel 4 si i sin
markedsfering at de tilbyr sékalte ”.com-leiligheter”, selv om det er
klart at de som jobber i Nydalen, er en aktuell kjepergruppe.

Bruken av markedsundersokelser

Avantor, Selmer Skanska og Selvaag har alle gjort markeds-
undersokelser, og Naturbetong vurderer & gjennomfere en
undersgkelse pa et senere tidspunkt i arbeidet med prosjektet.
Hensikten med disse undersegkelsene, som gjerne blir satt bort til en
konsulent, er & fa inntrykk av hvilke kundegrupper som kan vare
interessert i en bolig i prosjektet, og hvilke gnsker de har, saerlig nar
det gjelder leilighetstype (planlgsning, sterrelse og antall rom). En
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markedsundersegkelse kan dessuten gi kunnskap om ulike
kundegruppers betalingsvillighet for ulike typer leiligheter.

Resultatene fra undersgkelsene brukes til & bestemme fordelingen av
ulike typer leiligheter i prosjektet. Dessuten brukes kunnskapen, som
undersgkelsene gir, til & malrette markedsferingen av prosjektet. Vér
informant i Selvaag la imidlertid vekt pa at de ikke utelukkende styrte
etter markedsunderseokelser, og at signalene om at de smé husholdene
dominerer, ikke forer til at de bare bygger smaé leiligheter. Dette er
fordi de antar at det er hyppigere inn- og utflytting (sterre
”gjennomtrekk™) i de sma leilighetene enn de store, og det derfor er
nedvendig med noen store leiligheter for 4 kunne fa en viss grad av
stabilitet blant beboerne i prosjektet. Det er vanskelig & g& inn pa noen
forklaring pa hvorfor Selvaag ser ut til & skille seg ut nar det gjelder
slike boligpolitiske vurderinger, men det kan ha sammenheng med
selskapets lange erfaring med store boligbyggingsprosjekter.

Selmer Skanskas markedsundersgkelse i forbindelse med
Badebakken-prosjektet tok utgangspunkt i en database over personer
som hadde registrert seg som interesserte i ulike prosjekter.
Framgangsmaéten for & undersgke markedets interesse for den typen
boliger som de la opp til i Badebakken-prosjektet, var a sende ut
prospektet med et sperreskjema til 185 personer. Det var 112 personer
som svarte pa spersmalene om sin husholdning og sine boligensker. I
bruken av denne undersegkelsen antas det at de som svarte, var
interessert i dette prosjektet, noe man imidlertid ikke kan vaere sikker
pa. Derfor ma denne undersegkelsen tolkes med forsiktighet.

Selv nar man tar denne usikkerheten i betraktning, kommer det noksa
klart fram at ett- og topersonshusholdninger dominerer blant dem som
er interesserte (de utgjer ca 80 prosent av dem som svarte). Dessuten
viser undersegkelsen at halvparten av alle interesserte ensket en toroms
leilighet og i overkant av 10 prosent ville ha en ettroms leilighet.
Disse tallene underbygger utbyggernes pastander om at det i dette
omradet forst og fremst er etterspersel etter sma leiligheter, og at det
er fa barnefamilier som er interessert i & flytte dit.

Det er ogsé interessant a se i denne undersegkelsen at 70 prosent av de
“interesserte” bodde i en leilighet fra for, og at ensket om sterre bolig
oppgis som den nest viktigste arsaken til ensket om & flytte. Til
sammenligning bodde ca 20 prosent i enebolig, som trolig svarer til
den gruppen som bor i villaforstedene, og som ensker en mindre og
mer sentralt beliggende bolig. Det & bo sentralt var da ogsa den
viktigste enkeltarsaken til ensket om & flytte.
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Denne typen markedsundersekelser erstattes i andre prosjekter av
utbyggerens egen markedserfaring, supplert med informasjon fra
meglere. Fri Eiendom har latt vaere & gjore slike undersekelser 1
forbindelse med prosjektet pa den sékalte renholdsverkstomta™ fordi
de mener de foler seg sikre pé at det er et behov for denne typen
leiligheter. Dessuten er de i dette tilfellet enige med bydels-
administrasjonen om at det serlig skal bygges to- og treroms
leiligheter. Fri Eiendom ville trolig ha gjennomfert en markeds-
undersgkelse hvis det var uenighet, for & legitimere sine synspunkter
pa hva markedet vil ettersperre.

NCC har latt veere a gjore slike undersekelser i sitt prosjekt pa
Lilleborg fordi mange av premissene nér det gjelder leilighetenes
storrelse og utforming allerede var lagt da de kjopte eiendommen.

Eiendomsplan gjer vanligvis markedsundersegkelser i sine prosjekter,
men gjor det ikke nér det gjelder utbyggingen i Lillogata. De foler seg
noksa sikre pa hva som er en god og salgbar bolig i dette tilfellet.
Dessuten har kommunen sa stor innvirkning pé leilighetsfordelingen i
denne delen av Oslo (indre by) at det ifelge informanten i stor grad
dreier seg om a lage best mulig leiligheter innenfor hver kategori. De
er dessuten skeptiske til & bruke markedsundersakelser til & rette
prosjektet mot enkelte livsfase- eller livsstilsgrupper (som
barnefamilier eller ”.com’ere”), som likevel ikke antas & bli noen
dominerende kundegruppe. De ensker heller & ga bredt ut og tilby det
var informant kalte “’kvalitativt gode boliger” til et bredt spekter av
kundegrupper. Dette har ogsad sammenheng med at prosjektet, med
sine 280 leiligheter, er forholdsvis stort, og at det derfor er nedvendig
a tilby noe for flere markedssegmenter.

I begrepet “kvalitativt gode boliger” la var informant at leilighetene
skal veere lyse med store vinduer pa flere vegger, ha gode
planlgsninger og ha godt solinnfall og mye utsikt. I prosjektet ved
Akerselva er det dessuten lagt vekt pa at det ikke skal veere morke
kjokkener. Eiendomsplan legger ogsa vekt pa variasjonsmuligheter
(valgmuligheter nar det gjelder fargesetting, gulvbelegg, standard pa
kjokken og bad, og tilleggsutstyr” som gasspeis), for a sikre seg
fleksibilitet i forhold til et skiftende marked. I de mindre prosjektene
til Eiendomsplan i Oslo vest sikter de seg i sin utforming og
markedsfering i sterre grad inn mot en avgrenset kjepergruppe.
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4.3  Stedsbasert markedsfering av Nydalen

I en tid hvor kapitalen blir stadig mer flyttbar, har det blitt stadig
viktigere for steder (byomrader, tettsteder, kommuner og bydeler) a gi
inntrykk av at de kan tilby noe helt spesielt, noe som kan gi stedet et
konkurransefortrinn i forhold til andre steder i kampen om 4 tiltrekke
seg bolig- og neringsetablerere, og i noen tilfeller ogsa offentlige
virksomheter av regional eller nasjonal betydning."®

Slike strategier kan sammen med sterre lokaliseringsbeslutninger, som
for eksempel relokalisering av sterre utdanningsinstitusjoner og
konserner, skape synergieffekter og dermed legge grunnlaget for
etablering av nye virksomheter. Et eksempel er planen om & samle
hoyskolene i Akershus til Lillestrom, som sammen med
forskningsmiljeet pa Kjeller nd markedsforer seg selv som
”Kunnskapsbyen Lillestrom”, en ’by” som satser pa utdanning og
forskning.'* Denne strategien far storre effekt gjennom nye
lokaliseringsbeslutninger, som for eksempel flyttingen av Norges
Varemesse fra Skeyen til Lillestrom.

Et annet eksempel er opprettelsen av visjonsselskapet IT Fornebu AS,
som har som formal & bygge opp et IT- og kunnskapssenter av
internasjonalt format pa det gamle flyplassomradet pa Fornebu."

13 Skjevhetene i tid og rom, som preger kapitalinvesteringer, er blant annet
beskrevet av Beauregard (1993). Han peker pa at investorer styrer kapitalen
inn i noen omrader framfor andre, slik at ulikheter skapes, men disse
geografiske ulikhetene preges av midlertidighet fordi “kapitalen” vil seke nye
omrader der avkastningen pé investeringene forventes & vere hoy. Pa den
annen side har nyere forskning innenfor ekonomisk geografi fokusert pa
betydningen av sterknet kapital for at naeringssystemer utvikles og blir
varende i bestemte regioner (Meachroinos & Spence 2001). Massey (1984)
lanserte en teori om samspill mellom lagvise investeringer. I dette ligger det
en hypotese om at nye investeringer bade pavirker og pavirkes av den
strukturen som allerede befinner seg pa et sted eller i en region.

' »Kunnskapsbyen Lillestrom” er et prosjekt der forsknings- og
utdanningsinstitusjonene i omradet samarbeider med Skedsmo kommune og
Akershus fylkeskommune om gkt satsning pa utdanning og det som kalles
kunnskapsbasert naringsutvikling og innovasjon. Dette innebarer ikke bare
en satsning pa denne sektoren, men ogsa det & styrke fysisk og sosial
infrastruktur, og en spesiell satsning pa Lillestrom som by (Oslo teknopol
2002).

¥ Visjonsselskapet IT Fornebu ble stiftet av Fred. Olsen pa bakgrunn av et
naeringspolitisk arbeid som blant annet tok opp etableringen av et IT- og
kunnskapssenter p& Fornebu, og som var startet opp av Fred. Olsen og Norsk
Investorforum i 1995 (IT Fornebu 2002).
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Telenor har allerede flyttet til Fornebu, og det heter seg at IT Fornebu
skal bidra i utviklingen av nye innovative miljger og legge de faglige
og sosiale forholdene til rette for innovasjon og neringsutvikling i det
som kalles “kunnskapslandsbyen” (IT Fornebu 2002).

I begge disse eksemplene er byen eller landsbyen brukt pa den ene
side som metaforer som skal underbygge tanken om tette nettverk og
relasjoner mellom ulike virksomheter (private bedrifter og offentlige
institusjoner), og pa den annen side for & framheve at dette ogsa dreier
seg om steds- eller byutvikling, som innebarer utviklingen av sosial
og fysisk infrastruktur.

Byutvikling og ”imagebygging” i Nydalen

Som vi var inne pa i kapittel 3, bar Nydalen tidligere preg av & vaere et
industriomrdde dominert av produksjonsbedriften Elkem/Christiania
Spigerverk. Omréadets “image” har veert preget av denne industri-
virksomheten, pd samme mate som omradene lenger syd, langs de
nedre delene av Akerselva, har vart preget av den historiske rolle de
har hatt i Oslos industrielle utvikling. Men i lepet av 1980- og 90-
tallet gjennomgikk Akerselva-omradet flere endringsprosesser, som
brakte inn nye naringer innenfor tjenesteyting, og som ga det et
betydelig innslag av parker og friarealer. I dag forbindes Akerselva-
omradet ogsa med friluftsomrader og parkdrag, mens mange av de
”gamle” industribyggene star igjen som “kulisser”, som huser nye
naeringer og kulturelle aktiviteter.

Transformasjonen og omstillingen fra et omrade preget av tradisjonell
industriproduksjon til et omrade preget av andre mer kunnskaps-
intensive neringer kom senere i gang i Nydalen enn i omrédene lenger
syd langs Akerselva. Men den har kommet sé langt at kjerneomradet
na er dominert av IT-, tele-, kultur- og mediabedrifter. Som figur 4.17
viser, stod disse virksomhetene i siste halvdel av 2001 for ca 70
prosent av leieinntektene (56 prosent for IT, tele og databedrifter) fra
alle som har etablert seg i Avantors lokaler (Avantor 2002).
Tradisjonell industriproduksjon utgjer bare 10 prosent av
leieinntektene.

Det bygges fortsatt neringsbygg med tanke pa utleie. I tillegg til
boligprosjektet Solsiden, bygger Avantor fire nye naringsbygg og et
nytt sentrumsbygg pa sydsiden av Gullhaug torg. Sentrumsbygget vil
ligge rett over traséen for den nye T-banen gjennom Nydalen, og skal
i tillegg til kontorlokaler inneholde noen servicefunksjoner
(dagligvareforretning, friser, helsetilbud, kiosk, restaurant, etc.) og et
hotell (Radisson SAS).
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I sin markedsfering legger Avantor vekt pd at omrédet har en sentral
lokalisering, selv om det ikke ligger i de sentrale delene av Oslo. Dette
begrunnes med at Nydalen likevel har kort vei til sentrum og
flyplassen pa Gardermoen, at det er kort vei til bdde de gstlige og de
vestlige delene av Oslo og at det er kort vei til natur- og frilufts-
omréder. Dessuten framheves omradets gode kommunikasjoner
(bredbénd, buss, flybuss, lokaltog og den nye T-baneringen, som far
en stasjon under Gullhaug torg).

Figur 4.17 Avantors inntekter fra utleie av kontorlokaler, fordeling
mellom ulike bransjer i prosent (Kilde: Avantor 2002).
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Avantor forsgker dessuten pé den ene siden a legge forholdene til rette
for mindre bedrifter og virksomheter, som er en viktig del av
selskapets satsning pa innovasjon, og pa den andre siden ved & arbeide
for relokalisering av sterre institusjoner, som Handelsheyskolen BI,
som i dag holder til pa nedre Griinerlgkka i Oslo og i Sandvika vest
for Oslo. I forbindelse med tilbudet fra Avantor til BI, tegnet arkitekt
Niels Torp en skisse av et nytt Bl-bygg i Nydalen for 5-8000
studenter, som kommer til & ligge inntil sentrumsbygget ved Gullhaug
torg.

Det har veert serlig viktig for Avantor & fa BI til Nydalen fordi det
representerer store inntekter fra blant annet utleie av lokaler pa ca
50.000 m*i et nytt bygg pa ca 75.000 m* (hvis planene folges), men
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ogsé fordi det har veart helt avgjerende for selskapets enske om &
markedsfore Nydalen som et motested for forskning og innovasjon.'®
At BI’s styre den 22. februar, etter en langvarig og konfliktfylt
beslutningsprosess, vedtok at heyskolen skulle samlokaliseres i
Nydalen, har gitt "imagebyggingen” til Avantor et loft, som
sannsynligvis vil gke omradets attraktivitet for nye virksomheter.

Avantor, som ved siden av & vare en tradisjonell eiendomsutvikler og
utbygger, har ambisjoner om & drive bydelsutvikling, satser stort med
tanke pa a utvikle det de kaller "merkevaren Nydalen” (se figur 4.18).
Hovedkomponentene i denne merkevaren er en opphopning av det
administrerende direkter i Avantor kaller ”morgendagens industrier”
(Avantor 2002), som etter hans oppfatning er media-, telecom- og IT-
bedrifter, og utviklingen av omradets funksjon som node i et nettverk
av kommunikasjon og det vi kan kalle sosio-romlige relasjoner
(relasjoner mellom bedrifter som folge av at de er lokalisert i samme
omrade)."”

De relasjonelle gevinstene bedriftene skal fa ved & lokalisere seg til
omradet, understrekes ogsa i bruken av begrepet "Nydalsbyen”, som
ikke handler om bystatus, men som i likhet med “Kunnskapsbyen
Lillestrom” og ”’kunnskapslandsbyen” p& Fornebu er en metafor.
Metaforen ”Nydalsbyen” er slik vi ser det brukt for & signalisere, i
tillegg til tanken om nettverksutvikling (og dermed en okt relasjonell
kapital som igjen vil kunne gi grunnlag for gkt innovasjon), at
omradet vil kunne tilby ulike servicefunksjoner og infrastruktur og ha
en viss sosial mangfoldighet fordi det bade skal huse arbeidsplasser og
boliger."® Meningen er i folge vér informant i Avantor & utvikle et
bypreg ved & skape liv ogsé utenfor arbeidstiden.

' Tallene er hentet fra en bersmelding fra Avantor om tilbudet til
Handelsheyskolen BI om samlokalisering i Nydalen, datert 28. jan. 2002.

' Beskrivelsene av forretningsidéene bak merkevaren Nydalen er hentet fra
et foredrag Avantors administrerende direktor Christian Joys holdt pa et
eiendomsseminar arrangert av Norske finansanalytikeres forening den 23.
januar 2002.

'8 Avantors egen kundeundersekelse kan imidlertid tyde pa at det er
byutviklingsdelen av deres forretningsidé som de strever mest med. I denne
sparreundersgkelsen blant leietakerne i Nydalen kommer det fram at det er
storst tilfredshet med Avantors kundebehandling, driftsordninger og
gkonomirutiner (i forbindelse med fakturering og innbetaling), mens det er
minst tilfredshet med servicetilbudet og den maten Avantor har taklet
problemene knyttet til en omfattende ombygging i et omrade hvor mange
allerede har flyttet inn (Avantor 2001).
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Figur 4.18 Nydalens kjerneomrdde, slik det presenteres pa Avantors
Internettsider, med studentboliger (under bygging)
nederst i hoyre halvdel av bildet og boligprosjektet
“Badebakken” (i vifteform) sentralt i bildet, litt nedenfor
midten (Kilde: Avantor 2002).

Merkevaren Nydalen

Dette kan sammen med framveksten av de mange nye bolig-
prosjektene i og rundt Nydalen, friste oss til & tenke at omradet er inne
i en ny transformasjonsfase, der de "nye” neringsvirksomhetene
blandes med nye boliger og nye tjenestetilbud. Men "Nydalsbyen” vil
sa langt vi kan se ikke fa samme mangfoldighet som for eksempel
bydelssentraene Majorstua eller Torshov. Til det blir narings-
virksomheten for ensidig, boligene for fa og servicetilbudet for lite.
Avantor har initiert to boligprosjekter i Nydalens kjerneomrade,
hvorav ett er overtatt av Selmer Skanska, og naringstettheten er hay,
sd omradet vil fortsatt i hovedsak ha et naeringspreg.

Pé sine hjemmesider framhever da ogsé Avantor at de er i ferd med a
utvikle Nydalen til en ny og levende bydel i Oslo med hovedvekt pa
privat neringsliv’ (Avantor 2002). De fleste boligene, som bygges i
dette omradet, er, som vi har sett, lokalisert til omradene syd og est for
dette kjerneomradet. Imidlertid representerer BI, med flere tusen
studenter, et nytt element som kan skape sterre sosial aktivitet
gjennom sterre deler av degnet fordi studenter har andre daglige
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rutiner enn ansatte i naeringslivet. Likevel kan vi stille oss spersmaélet
hvilken effekt byutviklingen og imagebyggingen i Nydalens
kjerneomrade har for de andre boligprosjektene og utbyggernes
markedsfering av disse.

Har Nydalen en ”klistereffekt”?

Hvis vi ser bort fra Avantor, som har tatt pa seg rollen som byutvikler
og “imagebygger” i Nydalen, betraktes nok Nydalens kjerneomrade
fortsatt av mange som et industriomrade eller ingenmannsland med et
“frynsete” rykte. Det gamle Nydalens produksjonsindustrielle estetikk
sitter fortsatt igjen i manges bevissthet, og det nye Nydalen, i den grad
det eksisterer i folks bevissthet, assosieres forst og fremst med nye
neringsbygg. Derfor er et fatall av eiendomsutviklerne og
entreprengrene opptatt av kjerneomradets kvaliteter for dem som vil
bo i omradene rundt Nydalens kjerne.

Selv om det er apenbart at Nydalen har en “’klistereftekt” pa bedrifter
innenfor enkelte bransjer, bruker utbyggerne som star bak
boligprosjektene syd for Nydalens kjerne, i liten grad Nydalen som
“merkevare” 1 sin markedsfering og salg av boliger. De som har
forsegkt seg pé dette, foler at de fikk liten respons i markedet. Etter
deres oppfatning er Akerselva-effekten sterkere enn Nydalen-effekten,
og derfor er det Akerselva som brukes som trekkplaster. Dessuten er
”Nydalsbyens” servicetilbud og byfunksjoner lite utviklet. NCC har
for eksempel markedsfort nerheten til Sagene/Torshov mer enn den
korte avstanden til Nydalen sentrum.

Interessen for Akerselva-omradet kommer ogsa til uttrykk i en
avisartikkel i Avis 1 (17.01.2002), som presenterer nye prosjekter
langs elva fra sentrum og opp til Nydalen. Her presenteres 6
prosjekter, inkludert LilleBorg, Elvebredden og Badebakken, med til
sammen nesten 1.800 leiligheter. Det planlagte prosjektet som vil fa
den hayeste gjennomsnittlige kvadratmeterprisen, ”Waldemars Hage”,
markedsferes som luksusleiligheter for folk som har réd til & bo pé
vestkanten, men synes gstkanten passer bedre med deres identitet, og
for folk som ensker & bytte ut stor enebolig og sneméking med en
1ekker1£eilighet, 24-timers vakthold og nerhet til Griinerlokkas
uteliv.

' Waldemars Hage ligger litt syd for det omradet vi har avgrenset for
Nydalen, og faller séledes utenfor Nydalen-omradet, men samtidig ligger det
inntil Akerselva, slik at det helt klart kan ses i sammenheng med prosjektene
lenger nord. Dette prosjektet ser ut til & ha visse likhetstrekk med det som i
internasjonal litteratur betegnes som "Gated Communities” (bl.a Graham
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I folge vér informant i Eiendomsplan er Akerselva en ”label”, en
“historie”, som det er lett & selge. Han ville ta initiativ til at flere av
utbyggerne gikk sammen om & leie et PR-byra med tanke pé a skape
blest rundt Akerselva-begrepet. Arsaken til at Akerselva er lett &
”selge”, og at den kan betraktes som en ”merkevare”, er blant annet
miljeparken, som har eksistert i flere ar, og som i neer framtid skal
oppgraderes gjennom et offentlig-privat partnerskap. Dessuten har de
“nye” naeringene som nevnt vaert i Akerselva-omradet i flere ar, slik at
man kan si at suksesjonen fra tradisjonell industri til kombinert bolig-
og naringsomrade har kommet lenger enn i Nydalens kjerneomréde.

Var informant i Fri Eiendom mente at Nydalen fortsatt har et rufsete”
preg, og at det sa sent som for fem &r siden ikke var noen som trodde
at det skulle kunne bygges boliger i Nydalen, og at det er den generelt
haye ettersparselen som né har gjort omradet aktuelt for boligbygging.
Informanten vér i Selmer Skanska la ogsé vekt pa at det vil ta tid for
dagens neringsstruktur kan gi Nydalen-omradet en ny identitet slik at
det kan betraktes som en omradetilknyttet merkevare.

Den store ettersporselen etter leiligheter med sentral beliggenhet gjor,
sammen med Akerselvas kvaliteter, Nydalen-omrédet attraktivt.
Omradet oppfattes imidlertid ikke som et sted for de velsituerte, eller
den gvre middelklassen. Disse klassefraksjonene eller gruppene antas,
av utbyggerne, & ville bo pa vestkanten. Nydalen-omréadet ser derimot
ut til & vaere et sted for middelklassen og for mennesker som har hatt
en sosial mobilitet fra de lavere klassene, som for eksempel
pensjonerte arbeidere fra Sagene/Torshov-omradet, som har vert
heldige med boligkarrieren.

I tillegg antas det at de sterste og mest attraktive boligene vil vaere
interessante for deler av den gvre middelklassen. Vér informant i NCC
hadde et inntrykk av at de som var interessert i de dyreste boligene i
LilleBorg-prosjektet kom fra heystatusgruppene (med hey lenn og
lang utdanning), men at de ikke hadde bakgrunn fra Oslo vest, et
inntrykk flere av informantene bekreftet nar det gjaldt sine egne
prosjekter. Dette kan tyde pé at de eksklusive leilighetene i Nydalen-
omrédet kanskje forst og fremst er aktuelle for den delen av den gvre
middelklassen som har gjort en klassereise. Dette kan for det forste

2001), som er boligomrader planlagt for velstiende mennesker med tanke pa
avskjerming, ved hjelp av ulike sikkerhetssystemer, fra den omkringliggende
byens etniske og kriminaliserte ubehageligheter. Prosjektet ”Waldemars
Hage” kan betraktes som en eksklusiv og avskjermet enklave, der
innbyggerne nyter godt av gstkantens image og multikulturelle milje, og
samtidig kan trekke seg tilbake til sin sikkerhetskontrollerte sone.
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vere unge mennesker med arbeiderklassebakgrunn, som har tatt lang
utdannelse og har en godt betalt jobb. For det andre kan det vere
middelaldrende mennesker som ensker en mindre bolig, og som flytter
fra en villa 1 Oslos nordestlige forsteder, for eksempel
Grefsen/Kjelsés.

Dette sosiogeografiske ettersperselsmensteret, som vi aner konturene
av etter intervjuene med de som star bak 7 boligprosjekter i Nydalen-
omradet, har ogsa betydning for leilighetenes gjennomsnittlige m’*-
pris. Det er en grense for hva folk er villige til & betale for en bolig i
Nydalen. Denne grensen er hayere 1 Oslo vest og lavere i gst, mens
Nydalen-omradet kommer i en mellomposisjon. Til tross for at det er
enkelte leiligheter, blant annet i prosjektene LilleBorg, Solsiden og
Elvebredden, som har en forholdsvis hay pris, ser det altsa ikke ut til
at Nydalen, i motsetning til Akerselva-omrédet, har en klistereffekt
som er sd sterk ogsa nar det gjelder boligetableringer, at det gir seg
utslag i en gjennomsnittspris som kan male seg med de attraktive
omradene i de vestlige delene av Oslo.
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5 De private utbyggernes
Nydalen

Som vi tidligere har beskrevet, har formdlet med dette prosjektet vaert
a se naermere pa de private entreprenerenes rolle i boligbyggingen i
Nydalen. Vi har for det forste undersekt hvilke typer boliger som
bygges, og hvor de bygges. For det andre har vi vart opptatt av &
belyse hvilke prosesser som ligger bak den utbyggingen som tar form,
og her har vi fokusert pa de private utbyggernes strategier. I dette
kapitlet vil vi presentere de viktigste konklusjonene. Men forst vil vi
gi en kort oversikt over de aktergruppene som har betydning for
hvordan boligbyggingen i Nydalen tar form.

5.1  Offentlige og private akterers roller

I figur 5.1 presenterer vi de ulike akterene i1 boligbyggingen. Der
framhever vi skillet mellom de offentlige og de private akterene, som
vi forst og fremst er opptatt av i denne rapporten. Her vil vi gi en
skisse av hvilke roller de ulike akterene spiller.

Den viktigste akteren i offentlig sektor, nér det gjelder boligbygging,
er kommunen. De andre delene av offentlig sektor har indirekte
betydning. Statens hovedansvar er a fastlegge overordnede bolig-
politiske mél og serge for at tilstrekkelige ressurser blir gitt til & folge
opp disse. I falge NOU 2000:2 utever staten sine boligpolitiske
oppgaver gjennom departementene (forst og fremst Kommunal- og
regionaldepartementet), Husbanken, Husleietvistutvalget og fylkes-
mannen nér det gjelder plansaker. Fylkesmannen representerer for det
forste ulike sektormyndigheter. For det andre har fylkesmannen en
rolle i & samordne politikken til sine egne og andre statlige sektor-
myndigheter, som for eksempel Statens vegvesen og Riksantikvaren,
som kan intervenere mot kommunale planer som strider mot sine
malsettinger (pa samferdsels- og kulturminnefeltet). Fylkes
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kommunens rolle er marginal (Predelli et.al 1998) og er derfor utelatt

fra denne figuren.

Figur 5.1
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Kommunen legger til en viss grad premissene for hvordan
utbyggingen tar form gjennom overordnede styringsdokumenter
(boligbyggeprogram og boligpolitiske strategier) og planer
(kommuneplanen og kommunedelplaner). Dette gjelder omfang,
lokalisering og til en viss grad utforming av boligbyggingen. Dessuten
har kommunene en boligpolitisk rolle gjennom utforming av
boligsosiale tiltak, som blant annet kan gjennomferes ved
forhandlinger der private utbyggere for eksempel binder seg til &
bygge rimelige utleieboliger.

Tidligere hadde kommunen et starre direkte engasjement ved & initiere
og sta for en sterre del av boligbyggingen, gjennom & vare byggherre,
eller ved & kjope opp og tilrettelegge tomter for utbygging. I dag har
de fleste kommuner trukket seg ut av denne rollen og forseker forst og
fremst & pavirke boligbyggingen gjennom forhandlinger med de
private utbyggerne som legger fram sine forslag til boligprosjekter.
Dette gjelder ogsé Oslo kommune. I forhold til de private utbyggerne,
er kommunens viktigste styringsredskap plan og bygningsloven som
gir kommunen ansvaret for & behandle og godkjenne, administrativt
og politisk, alle forslag til regulerings- og bebyggelsesplaner. Dette gir
kommunen en mulighet til & styre rammene for utbyggingen. Dessuten
gjor stadig flere kommuner bruk av utbyggingsavtaler der kommunen
sikrer seg at utbyggeren star for finansiering og utbygging av ulike
typer infrastruktur.

Det vi her har kalt privat sektor, forst og fremst representert ved
eiendomsutviklere og entreprengrselskaper, er den dominerende
gruppen akterer 1 boligbyggingen i Nydalen-omrédet, som de fleste
andre steder. Men som det framgér av figuren, bestar prosessen fram
mot ferdigstilling av boliger av flere faser som kan inkludere mange
akterer. Vi har gruppert disse fasene i tre; 1) utvikling/ planlegging, 2)
utbygging og 3) salg, som alle inngéar i en verdikjede der det pé flere
tidspunkter kan hentes ut en gevinst. Private entreprenerer preget av
en vertikal integrering av arbeidsoppgavene, vil ofte ha ansvaret for
alle fasene i et boligprosjekt. Det er flere eksempler pa denne typen
utbyggere i Nydalen.

Men det er ogsa tilfeller hvor en akter har kjept og utviklet
eiendommen fram til godkjent reguleringsplan og deretter solgt
eiendommen til en annen akter som har statt for prosjektering og
utbygging i trdd med de rammebetingelsene som er gitt i den vedtatte
planen. Boligbyggingsprosessen kan, som figuren antyder, ogsa
betraktes i et horisontalt perspektiv, og man sper seg da i hvilken grad
den private aktaren som star for utbyggingen, knytter seg til andre
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markedsakterer som konsulenter (arkitektfirmaer, ridgivende
ingenigrer, markedsanalytikere, etc).

I figuren har vi dessuten foyd til to andre aktergrupper, media og “det
sivile samfunn”. Med det sivile samfunn menes ulike interesse-
organisasjoner, foreninger og lag som ensker & gve innflytelse pé
utviklingen av et omrade. Lokale velforeninger vil for eksempel
gjerne ytre seg kritisk i forbindelse med storre utbyggingssaker. Med
media siktes det her forst og fremst til avisene og avisjournalistenes
rolle i boligbyggingen, men radio og TV kan selvfelgelig ogsé spille
en tilsvarende rolle.

Avisene presenterer og kommenterer storre utbyggingsprosjekter og
bytransformasjoner, slik tilfellet har vaert nar det gjelder Nydalen, og
kan dermed sette sokelyset pa ulike sider ved boligprosjektenes
omfang og utforming. Som opinionsdanner er séledes avisene viktige
for den holdningen folk flest far til utbyggingsprosjektene. Avisene
kan pé den ene siden rette oppmerksomheten mot uheldige
konsekvenser av et utbyggingsprosjekt, som for eksempel at det vil
fore til en reduksjon i tilgjengelige friarealer. Pa den andre siden kan
avisenes oppslag og presentasjon bidra til & bygge opp et positivt
image av et omrade eller et byggeprosjekt, og dermed markedsfore
omrédet overfor et storre publikum. Dette har vi sett flere eksempler
pa i Nydalen, for eksempel nér det gjelder Lilleborg-utbyggingen (her
har Aftenposten vert en ikke ubetydelig akter). Media kan pavirke
etterspoarselen i salgsfasen, men kanskje enda viktigere er det at media
i tidligere faser kan pavirke utfallet av den kommunale og politiske
behandlingen av utbyggeres reguleringsplanforslag.

5.2 Enny narings- og boligby vokser fram

Vi har beskrevet Nydalen som et omrade preget av endringer i de
sosiale og materielle strukturene. De sentrale delene av Nydalen er
transformert fra & vere et sted for tradisjonell industrivirksomhet
dominert av Elkem/Christiania Spigerverk til & bli et sted bedrifter
innenfor “nye”, kunnskapstunge naringer som IT, media og
kommunikasjon sgker seg til. Den sentrale akteren i denne
transformasjonsprosessen er selskapet Avantor, som har igangsatt og
lagt til rette for en omdannelse og utvikling av omradet. Omradene
som omkranser Nydalens kjerneomréade, er ogsa i endring, men her
dominerer omreguleringen fra naering til bolig.

Utbyggingen av boliger i det vi har definert som Nydalen-omradet,
har skutt fart etter ar 2000, og veksten i antall boliger vil holde seg
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hey i hvert fall fram til rundt 2006. Veksten er relativt sett sterkest i
Nydalens kjerneomrade, der boligmassen gker nermere tre og en halv
gang i perioden 1995-2006. Dette har sammenheng med at antallet
boliger i dette omradet var lite fra for. Men ogsa i det vi har kalt
Nydalens vestlige randsone, som i utgangspunktet har et stort innslag
av boliger, blir boligmassen betydelig storre. I dette omradet vil
antallet boenheter mer enn fordobles. Litt over halvparten av de
planlagte eller delvis utbygde boligene kommer i dette omradet, og Y4
kommer i kjerneomradet. I Nydalens gstlige randsone fordobles ogsé
antallet boenheter, mens veksten er relativt sett svak i Nydalens
periferi.

Denne utbyggingen omfatter alt fra ettroms til femroms leiligheter.
Men det interessante er at boligtilveksten ikke har samme profil som
den eksisterende fordelingen av ulike typer leiligheter. Nar vi
sammenligner den eksisterende boligmassen med den framtidige
tilveksten, ser vi at andelen ettroms leiligheter reduseres i Nydalens
kjerneomrade, mens andelen to-, tre- og fireroms gker. Det betyr at det
blir en sterre andel leiligheter i midtsjiktet. I Nydalens ostlige
randsone gker andelen fireroms og ettroms noe, slik at omradet far en
leilighetsstruktur som ligner den i Nydalens kjerneomrade.

Nar det gjelder Nydalens vestlige randsone, er den dominert av et stort
prosjekt for bygging av studentboliger, og dette er hovedsakelig
ettroms leiligheter og hybler. Dette innebarer at innslaget av ettroms
boliger i dette omradet blir over 70 prosent. I det vi har kalt Nydalens
periferi gker andelen tre- og fireroms leiligheter noe, men hoved-
mensteret, at omradet er dominert av mange smaé boliger, endres
likevel ikke.

5.3  Nye boliger for middelklassen

Som tidligere papekt, er den gjennomsnittlige m*-prisen et vanskelig
mal fordi den er utsatt for fluktuasjoner, men pa en skala fra 20.000 til
40.000 kroner antas de nye boligprosjektene i Nydalen-omradet &
ligge nermere 30.000 kroner, avhengig av boligens standard og
beliggenhet. Utfra betraktninger om hvilke sosiogkonomiske grupper
som kan tenkes a ettersperre bolig i dette omradet, blant annet utfra
omradets beliggenhet og miljekvaliteter (som for eksempel narheten
til Akerselva og friomradene langs elva), gjeres det vurderinger av
hvilken standard som kan tilbys, noe som pavirker prisnivéet.
Boligprisen er en effektiv sorteringsmekanisme, og 1 Nydalen-omradet
er det middelklassen som forventes & vaere den dominerende
kjepergruppen.
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Utbyggingen i Nydalen og langs Akerselva er et eksempel pa hvordan
okt betalingsvillighet og okt ettersporsel forer til at flere bolig-
prosjekter blir realisert, samtidig som det er viktig & peke pé at svikten
1 ettersporselen etter kontorlokaler ogsé har betydning for hva som
bygges. Det er ogsa slik at gkt kjopekraft gir grunnlag for & bygge
storre boliger, men pa grunn av usikkerheten i markedet og det lange
tidsrommet fra plan til realisering, er utbyggerne skeptiske til a satse
pa store leiligheter. Derfor ensker de fleksibilitet, slik at de kan
tilpasse prosjektet markedssituasjonen pa et sa sent tidspunkt som
mulig. Det er vel ogsa grunn til 4 si at det rader litt usikkerhet omkring
hvor lett det er a selge store og dyre leiligheter i et omrade som
Nydalen, som ikke har en etablert sosial status pa samme mate som
for eksempel omrader i de vestlige delene av Oslo. Dette forer til at
utbyggerne i sine prosjekter gjennomgéende ensker a legge
hovedvekten pa smé leiligheter.

Denne usikkerheten gjor ogsé at utbyggerne er forsiktige med a bygge
og markedsfere boliger med henblikk pa en avgrenset kundegruppe.
De legger vekt pa at de bygger boliger for et bredt spekter av
husholdningstyper, som for eksempel enslige, unge yrkesaktive par
uten barn, folk i 50-60-arsalderen, som flytter fra sin enebolig i
forstedene, og pensjonister. Utbyggerne retter minst oppmerksomhet
mot barnefamilier fordi de tror denne gruppen vil utgjere en liten del
av den kundemassen som ettersper boliger i dette omradet. Dette
synspunktet understattes av markedsundersekelser, i de tilfellene slike
er gjennomfort, og ellers av innhentede opplysninger fra meglere og
utbyggers egne erfaringer. Det er sterst interesse for ett- og toroms
leiligheter.

Utbyggerne er ogsa forsiktige med 4 rette prosjektene inn mot den
rendyrkede “urbanisten”, som antas & kreve narhet til et mangfold av
forretninger, drikke- og spisesteder og kulturtilbud. De har mer tro pa
at Nydalen-omradets miljokvaliteter (parkomradene langs Akerselva
og narheten til Marka) sammen med den relativt korte avstanden til
bydelssentra og Oslo sentrum, kan tiltrekke seg det en informant kalte
“urbanisten light”, som bade verdsetter den grenne forstadens og den
tette byens kvaliteter.

Naér det gjelder det markedssegmentet som utgjeres av de ansatte i de
kunnskapsintensive bransjene i Nydalen, er det en sterre interesse
blant flere av utbyggerne. Dette forer til at noen av utbyggere velger a
sette til side leiligheter med tanke pa utleie til ansatte og besgkende i
disse bedriftene.
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Den strategien private eiendomsutviklere og entreprenerer velger er
med andre ord et resultat av forventningene til hva markedet ettersper
eller kommer til & ettersporre pa det tidspunktet boligene skal selges.
Samtidig er det slik at de m4 ta hensyn til hva kommunen egnsker, nar
det gjelder fordelingen av leilighetsstarrelser og -typer, for & kunne fa
godkjent et forslag til reguleringsplan, som grunnlag for detalj-
prosjektering og utbygging. Dette kommer i konflikt med utbyggernes
enske om & holde pa fleksibiliteten sa lenge som mulig, slik at
prosjektet kan tilpasses endringer i markedet. Et mulig kompromiss
mellom utbyggernes behov for fleksibilitet og kommunale
myndigheters behov for & styre sammensetningen av ulike typer
leiligheter, kan vaere & operere med storre kategorier leiligheter, som
for eksempel smaé leiligheter som omfatter ett- og toroms leiligheter,
og en neste gruppe som omfatter tre- og fireroms leiligheter. Dermed
kan utbygger fa storre spillerom i den endelige utbyggingen, samtidig
som kommunen har styringen med den overordnede strukturen.

5.4  Et n&ringsrettet "image”

Det har blitt stadig viktigere for steder, enten det er byer, tettsteder
eller bydeler, & markedsfere sine fortrinn i konkurransen om a
tiltrekke seg neerings- og boligetableringer. Denne typen strategier,
som “Kunnskapsbyen Lillestrem” og IT Fornebus
”Kunnskapslandsby” er eksempler pé, kan sammen med storre
lokaliseringsbeslutninger skape synergieffekter og legge grunnlaget
for nye etableringer og relokaliseringer.

I Nydalen er det Avantor som stér for den stedsbaserte
markedsforingen. Avantor star bak transformasjonen av Nydalens
kjerneomréde, slik at det i dag er preget av kunnskapsintensive
bedrifter og virksomheter innenfor IT, media og kultur. Denne
utviklingen fortsetter ved at Avantor bygger fire nye neringsbygg og
et nytt sentrumsbygg i tilknytning til stasjonen péa den nye T-
baneringen. P4 bakgrunn av dette markedsferes Nydalen som et
metested mellom “nyskapningsaksen” langs Akerselva og
“kunnskaps- og FoU-aksen” langs T-baneringen. Innovasjon,
forskning og kunnskapsproduksjon er viktige elementer i Avantors
“imagebygging”, og BI’s beslutning om & samlokalisere sin
virksombhet til Nydalen har gitt denne strategien et "loft”. I tillegg
legger de vekt pa omradets sentrale lokalisering og narheten til
friluftslivsomrader. Dette legger i falge Avantor grunnen for
utviklingen av “merkevaren Nydalen”.
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Avantor bruker dessuten begrepet "Nydalsbyen” for a understreke de
relasjonelle gevinstene bedriftene skal fa ved & lokalisere seg til
omrédet. Bybegrepet er her, i likhet med ”Kunnskapsbyen Lillestrom”
og "Kunnskapslandsbyen” pa Fornebu, brukt som en metafor for a
signalisere, 1 tillegg til tanken om nettverksutvikling, at omradet vil
kunne tilby ulike servicefunksjoner og infrastruktur og ha en viss
sosial mangfoldighet fordi det bade skal huse arbeidsplasser og
boliger. Likevel er det riktig & si at Avantor forst og fremst utvikler
Nydalens kjerneomrade til en bydel for det private naeringsliv.

Det man da kan sperre seg, er om denne imagebyggingen har
ringvirkninger for boligprosjektene og markedsferingen av disse.
Bortsett fra Avantor, som har tatt pa seg rollen som byutvikler og
“imagebygger”, ser det ut til at Nydalen fortsatt av mange betraktes
som et lavstatus narings- og industriomrade. Selv om Nydalen
apenbart har en “klistereffekt” pa bedrifter innenfor noen bransjer,
gjor utbyggerne av boligomrader utenfor Nydalens kjerneomrade i
liten grad bruk av Nydalen som “merkevare” i markedsforing og salg
av boliger. Det er snarere Akerselvas kvaliteter som framheves av
utbyggerne nar de skal markedsfere sine prosjekter.

Nydalen-omréadets “klistereffekt” er knyttet til at det har en
forholdsvis sentral og attraktiv beliggenhet langs Akerselva, men
omradet oppfattes likevel ikke som et sted for de velsituerte eller for
den gvre middelklassen. Utbyggerne antar at disse gruppene forst og
fremst vil bo pa vestkanten. Nydalen oppfattes derimot & veere et sted
for middelklassen og for mennesker som har hatt en sosial mobilitet
fra de lavere til de hoyere klassene. Likevel er det grunn til & tro at de
storste og mest attraktive boligene vil vere interessante for deler av
den gvre middelklassen, men kanskje forst og fremst for dem som har
gjort en klassereise, fra lavere klasser gjennom heyere utdanning til en
heyere sosiogkonomisk status. Dette sosiogeografiske ettersparsels-
mensteret har betydning for leilighetenes gjennomsnittlige kvadrat-
meterpris. Det er en grense for hva folk er villige til & betale for en
bolig i Nydalen. Denne grensen er hayere i Oslo vest og lavere 1 ost,
mens Nydalen-omradet kommer i en mellomposisjon.
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Vedlegg 1

Fordelinger der studenthyblene er
holdt utenfor

Figur v 1.1 Fordelingen av boliger pd de fire omrddene i 1995, 1998,
2001 og 2006. Prosent.

Andel boliger
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Figur v.1.2 Den relative veksten i boligmassen i de fire omradene.
1995 er att lik 100.
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Figur v.1.3 Fordelingen av nye boliger pad de fire omrddene. Prosent.
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Figur v.1.4 Fordelingen av leiligheter etter antall rom i de fire
omradene i 2001 og 2006. Prosent.
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