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Hdringssvar: Forslag til temaplan for beerekraftig boligforsyning mot 2030,
Bergen kommune

Norsk Eiendom er bransjeforeningen for over 300 eiendomsutviklere og —forvaltere, fra hele
landet. Vare medlemmer utvikler, forvalter og leier ut naeringseiendom og boliger.

Norsk Eiendom arbeider for en mer barekraftig eiendomsbransje og har fglgende kommentarer
til forslaget til temaplan for beerekraftig boligforsyning mot 2030 i Bergen kommune:

Overordnede kommentarer til hgringsutkastet

Norsk Eiendom ser det er gjort et godt og grundig arbeid i forbindelse med utarbeidelse av
forslag til temaplan for baerekraftig boligforsyning mot 2030. Likevel opplever vi den bzerer noe
preg av manglende kjennskap til boligmarked og prosjektgkonomi ved boligutvikling, og at
temaplanen derfor inneholder anbefalinger og konklusjoner som kan fa motsatt effekt av hva
man gnsker.

Norsk Eiendom savner at temaplanen viser en gkonomisk markedsforstaelse av boligutviklingen i
Bergen kommune, og frykter temaplanen vil innebzere:

- Kostnadsgkning for utbygging av nye boliger i kommunen, hvor de nye boligene er dyrere
enn hva folk flest har rad til, og dermed heller ikke blir bygget.

- At kvalitetskravene gir for stramme rammer under prosjektutvikling, og at den totale
markedsverdien i prosjektene ikke vil kunne forsvare en eventuell transformasjon i et
omrade, selv om transformasjon er gnsket.

- At summen av gode intensjoner for boligutviklingen i Bergen kommune kan fgre til at den
store befolkningsveksten i Bergensregionen i stedet tas ved nedbygging av jomfruelig
mark i nabokommunene.

- At temaplanen for baerekraftig boligutvikling i Bergen i sum betyr:
o Lavere boligproduksjon i Bergen

o @kte boligpriser i Bergen
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o @kt bilbasert boligutbygging i nabokommunene til Bergen
o Mindre barekraftig byutvikling i Bergensomradet som helhet

Altsa en motsatt effekt av hva som gnskes oppnadd.

Tomteverdi

| delkapittelet “utfordringer for byggebransjen” kommer det til uttrykk: Tomtekostnader i
kompakt by er hgye, selv om Bergen ser ut til G score lavere enn andre byer her.

For beregning av tomteverdi/tomtekostnad benyttes i hovedsak residualmodellen (se Kommunal-
og distriktsdepartementets utredning:
https://www.regjeringen.no/contentassets/b84e8453f33444eb85bc3344108483fa/utredning-
om-tomteprisfastsettelse-og-sammenhenger-mellom-priser-og-kostnader-i-

boligbygging rapport-34-2022-soa.pdf )

Tomteverdi er lik de totale prosjektverdiene minus prosjektkostnadene og fortjenesten. | Bergen
kommune er tomteverdiene noe lavere enn i andre byer fordi markedsverdiene er lavere og/eller
prosjektkostnadene er hgyere i Bergen enn sammenlignbare byer.

| Bergen gnsker man a ikke bygge ut jomfruelig mark. Altsa all mesteparten av ny byutvikling skal
skje pa eiendommer som allerede er i bruk.

Dagens bruk har ogsa en verdi. Skal transformasjon skje, ma tomteverdien i et nytt prosjekt
vaere hgyere enn tomtens bruksverdi i dag. Det hjelper ikke at et prosjekt er bade sosialt og
miljgmessig baerekraftig hvis det ikke ogsa er skonomisk baerekraftig.

Slik vi leser temaplanen, vil det i mange tilfeller vaere vanskelig a utvikle prosjekter som gir en
hgyere tomteverdi enn dagens bruksverdi. Dette innebaerer at tomten ikke fristilles til
transformasjon.

Dette har to konsekvenser:

- Boligproduksjonen holdes lav, frem til boligprisutviklingen i omradet er sa sterk at
boligutbygging pa tomten er forsvarlig (driver til prisvekst).

- Boligbehovet er ikke mindre i regionen, selv om boligtilboudet i Bergen er lavt, og
boligproduksjonen vil derfor skje i omlandskommunene med en mindre restriktiv
boligpolitikk som igjen fgrer til byspredning og gkt biltransport.

Tiltak for a sikre en baerekraftig boligutvikling

Skal vi fa til den boligutviklingen Bergen kommune gnsker seg; at boligproduksjonen
imgtekommer forespeilet befolkningsvekst, at alle skal kunne finne en egnet bolig i kommunen,
og at boligprisveksten skal holdes i sjakk, trenger vi et annet virkemiddelapparat.

Primeert:

a) Utbyggingsvolumene ma vaere hgye nok til a forsvare transformasjonskostnadene i
prosjektet.

b) Prosjektkostnadene ma ned (dette inkluderer offentlige gebyrer, infrastrukturkostnader,
ungdige kvalitetskrav, etc.) Til det siste: Norsk Eiendom stgtter bade klimakrav og
kvalitetskrav ved byutvikling. Vi skal kunne kreve at eiendomsbransjen bygger gode
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boliger og gode byomrader, men vi gnsker a kunne diskutere hva som er gode kvaliteter i
det konkrete prosjektet i samspill med kommunen.

Utfordring (kap 2.2.)

Norsk Eiendom blir ikke beroliget av pastanden som presenteres under “Utfordring” i kapittel 2.2
Stedstilpassing, kvalitet og arkitektonisk utforming: @konomiske vurderinger hos utbyggere har
vanligvis en kortere tidshorisont knyttet til planlegging, detaljprosjektering, bygging og salg av
boliger. | dag er det flere nabolag som er bygget for over 60 dr siden, eller lengre, som fremstdr
som attraktive nabolag med seerlig god stedstilpassing og arkitektonisk kvalitet.

Utbyggere ma gjgre gkonomiske vurderinger for hvert nye boligprosjekt, og avveie om
markedsverdiene er hgyere enn de totale utbyggingskostnadene (inkludert tomt). Gar ikke
dette regnestykket i pluss, vil det heller ikke skje en utbygging. Samtidig jobber utbyggere aktivt
for a ivareta eget ettermaele. Kun prosjekter med god opplevd kvalitet hos kundene vil bidra til a
styrke utbyggers rennommeé og videre utvikling.

Vi synes videre det er interessant at Bergen kommune fremhever nabolag som ble bygget sterkt
subsidiert som gode eksempler. Pa 50- og 60-tallet var gjerne bade tomt og byggekostnader
offentlig subsidiert for a stimulere til boligproduksjon, uten at denne forutsetningen nevnes
eller trekkes frem som et mulig virkemiddel i fremtidig boligutbygging i Bergen. Videre er det fa
av disse byggene som innfrir dagens kvalitetskrav i TEK17.

Virkemiddelapparatet som presenteres i kapittel 2.2 gir heller stgrre risiko for gkte
byggekostnader, og at all boligproduksjon i Bergen vil bli forbeholdt premiumssegmentet, altsa
de mest kjgpesterke husholdningene i kommunen. En mer homogen beboermasse er i strid med
det som kjennetegner byens natur, nemlig mangfold.

Variert boligsammensetning

Kapittel 2.3 Variert boligsammensetning, gir bud om en mulig Igsning for a gi flere husholdninger
tilbud om et eget hjem, inngang til boligmarkedet og a starte en egen boligkarriere.

Norsk Eiendom stgtter malet om en stor variasjon av boligtyper, - stgrrelser, eieformer m.v. i et
nabolag eller byomrade. Dette vil kunne gi en stgrre befolkningsvariasjon innenfor samme
omrade, og gi mulighet til en boligkarriere i et omrade man trives i.

Slik vi kjenner boligmarkedet, ser vi en samfunnstendens i a foretrekke livssituasjonsbetingede
boliger heller enn én bolig gjennom et helt livslgp. Gjennomsnittsnordmannen flytter 7-8 ganger
i Ippet av livet, hele tiden til en bolig som er bedre egnet ens egen livssituasjon. En student har et
annet boligbehov enn en smabarnsfamilie, pensjonist eller en i samlivsbrudd.

Samtidig er boliger og boligproduksjon dyrt. Skal en smabarnsfamilie ha rad til en egnet bolig, bgr
man ha startet egen boligkarriere tidlig. Man ma altsa ha spart opp nok egenkapital, giennom
nedbetaling av boliglan og gevinst ved salg av bolig, til & kunne kjgpe en egnet familiebolig. Flere
stgrre boliger vil ikke pa kort eller mellomlang sikt bgte pa denne utfordringen, de vil uansett
veere for dyre for den jevne smabarnsfamilie.

@nsker man flere smabarnsfamilier inn i et nabolag, ma man handle mer langsiktig og tilby disse
husholdningene rimeligere og mindre boliger mens man fortsatt ikke har behov for stgrre boliger.



Norsk Eiendom mener derfor at leilighetsnormen bgr utvides, til ogsa 3 omhandle boligenheter
ned mot 1-roms-stgrrelser, slik at ogsa nyutdannede kan kjgpe seg egen bolig a starte
boligkarrieren i. Vi vil ogsa oppfordre lovgiver til @ gi kommunene anledning til 3 kunne kreve at
sma boliger ma bli organisert i borettslag, slik at det kun er den som bor i boligen som eier
boligen, og dermed unnga at disse boligene ender opp som sekundaerboliger eller
spekulasjonsobjekter.

Avslutning

Norsk Eiendom stgtter Bergen kommunes ambisjoner om en baerekraftig boligforsyning, men vi
ser en svakhet i manglende beskrivelse av markedsmekanismene som ligger bak
eiendomsutviklingen.

Vi vil oppfordre Bergen kommune til a:

- Tilpasse ambisjonsnivaet og kvalitative krav til det enkelte prosjekt og boligmarkedet, slik
at prosjektkostnadene og —kvalitetene, harmonerer med markedsforventningene i
omradet.

- Revidere leilighetsnormen i kommunen, for a gi flere husholdninger en tidligere inngang
til eierlinjen

- Redusere risiko for at bolig- og befolkningsvekst tas i omlandskommunene, og dermed
hindre videre byspredning eller gkt bilbruk

Med vennlig hilsen

Tone Tellevik Dahl
Administrerende direktgr
Norsk Eiendom



	Høringssvar: Forslag til temaplan for bærekraftig boligforsyning mot 2030, Bergen kommune
	Overordnede kommentarer til høringsutkastet
	Tomteverdi
	Utfordring (kap 2.2.)
	Variert boligsammensetning
	Avslutning


