
Tevas fagdag Bergen, 17 sept 2015
Innovasjon og erfaringer
Jon-Erik Lunøe, adm dir OBOS Nye Hjem AS



Erfaring med bruk av innovative løsninger.  

Hvordan tenker bransjen?

Hvilke barrierer og muligheter har OBOS støtt 
på når de velger bygninger med andre 
løsninger?

• Energiløsning

• Finansieringsform

• Byggekonsept



OBOS sin visjon

"Vi skal oppfylle 
medlemmenes 

boligdrøm"

~ 380 000 medlemmer

hva er deres drømmer?...



Våre medlemmers boligdrømmer går først og fremst på lave 
kostnader og gode bomiljø



Om OBOS

• Stiftet 19. august 1929

• Eies av 369 566 medlemmer

– pr. 01.01.2015

Lovbestemt formål: 

å skaffe medlemmene bolig og å forvalte 

boligene, samt å drive annen virksomhet 

til fordel for medlemmene



Boligutvikling og bygging i OBOS

BWG Homes OBOS Nye Hjem OBOS Fornebulandet





Byggekostnadene driver prisutviklingen 



Utvikling byggekostnad vs utsalgspriser (ONH)
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Utvikling byggekostnad vs utsalgspriser (ONH)
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Stenbråtlia - 34 boliger med solfangere
"Passivhus" på Mortensrud - Oslo





Enebolig under 250 m²

4 eneboliger satt sammen
som rekkehus.
Samlet areal over 250 m²



Netto oppvarmingsbehov 22,9 kWh/m²       Krav  22,9 kWh/m²

Netto oppvarmingsbehov 23,0 kWh/m²  Krav 30,1 kWh/m²

Eneboligen tilfredsstiller kravet til passivhus etter NS 3700
da den har et areal under 250 m² 

Rekkehusene tilfredsstiller ikke kravet til passivhus 
da samlet areal er over 250m² og passivhuskravet strengere mens konstruksjonen og 
oppvarmingsbehovet er det samme. (mindre for midtseksjonene).

Disse husene  kan ikke betegnes passivhus, men lavenergihus.

Rekkehus etter passivhus-
standard for eneboliger er ikke 
passivhus



Tilskudd fra ENOVA

Tilskuddet kr 150,- / m² lavere for rekkehusene enn for eneboligen fordi en benytter en annen 
formel i NS 3700 for å regne ut passivhuskravet for boliger over 250 m². 

Oppvarmingsbehovet for rekkehusene er det samme eller mindre enn for eneboligen under 250 m². 

Tapt støtte fra Enova ca 600 000,-

Rekkehus kan ikke markedsføres som passivhus men lavenergihus



Finansieringsløsning 
Følhusbakken - Kleivane Sandnes

Pilotprosjekt

"leie-til-eie"

25 leiligheter

p.t. solgt 13

Prosjektverdi 77mill

Byggeperiode 

2015 - 2016



• Vunnet i konkurranse - Sandnes Tomteselskap

• Pilotprosjekt spesielt innrettet mot yngre i etableringsfasen

• Vi oppfatter det som et viktig samfunnsmål at de aller fleste skal ha 
muligheten for å kunne eie egen bolig

• Krevende boligmarked hvor mange unge ikke makter å ”komme over 
terskelen” uten hjelp

• Hvordan kan OBOS bidra?

• Akkurat denne modellen har ikke vært gjennomført før, men det finnes 
lignende modell med annen aktør og Sandnes Tomteselskap 

"Leie til eie"
Følhusbakken, Kleivane



• Boligkjøperen kjøper ideell andel på minimum 70 % av boligen og leier 
resterende 30 % fra OBOS i inntil 5 år

• Boligkjøperen får benytte seg av hele boligverdien som pantesikkerhet

• Boligkjøperen kjøper ut OBOS sin eierdel innen utløpet av leieperioden på 5 år.

• Kjøper forutsettes som minimum å kunne etablere 5 % egenkapital for kjøp av 
sin andel

• Med 5 % egenkapital – tilgang på 100 % av hele boligens verdi som sikkerhet er 
finansieringsbehovet ca. 65 % av boligens verdi

• Boligkjøper kan ikke selge de første 5 år 

(uten saklig grunn) - forutsetning fra Tomteselskapet

"Leie til eie"
Følhusbakken, Kleivane
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"Leie til eie"
Følhusbakken, Kleivane

Eksempel på 3-roms leilighet



"Leie til eie"
Erfaringer

• Pilotprosjekt på Kleivane - for å høste erfaringer

• Færre kjøpere enn vi trodde ønsket modellen

• Kjøpere klarte allikevel å sikre finansiering for "vanlig" kjøp gjennom diskusjon 
med banken

• Avklaringer med Forbrukerombudet

– markedsføring av konseptet

– kjøperens betingelser for kjøp av resterende 30% - forutsigbarhet på utkjøpspris

– leieregulering i leieperioden

– dette for å sikre at man ikke "lokker" yngre kjøpere inn i en situasjon hvor de ikke 

kan gjøre opp for seg ved en senere anledning

• Nå til behandling i Finanstilsynet



24.04.2015



"Leie til eie"
Erfaringer

Finanstilsynet - siste møte 22. juni 2015. 

• FT er tydelige på at jussen ikke er klar - rom for ulike tolkninger om det er 
selgerkreditt

• Hadde OBOS vært en kommune ville man akseptert ordningen

• FT er bekymret for at mindre seriøse og mindre solide aktører kan sette 
sammen ulike konsept med elementer av selgerkreditt

• Ingen fra FT på evt justering av ordningen slik at den kom "innafor"

• At OBOS har markedsrisiko er et argument mot at det er kreditt, i og med at 
prisfall medfører at innløsningssummen reguleres ned i takt med prisfallet.

• FT tar kontakt med OBOS før vi får endelig svar i saken

• FT prioriterer saken, svarer før sommerferien er over .... 

• OBOS venter fortsatt - >  salg "leie-til-eie" satt på vent...



Ing. Olav Selvaag satte spørsmålstegn ved 
de materialkrevende og teknisk krevende 
byggeforskrifter som var gjeldende. 

I et åpent brev til Stortinget skrev han:

"Da det antall boliger vi kan makte å bygge 
stort sett er omvendt proporsjonalt med 
hva boligene koster, er det et faktum at vi 
for de samme midler og i samme tidsrom 
kan bygge 3 - tre ganger så mange boliger 
som vi gjør i dag..."

Selvaag uttalte "Det skulle være straffbart 
å sløse slik med materialer som 
bygningsloven påbyr"

www.selvaag.no



www.selvaag.no





NCC Design Quattro - blokk i 4 etasjer tilpasset Norge 

• NCC bygger blokk i Sverige i 4 etasjer  - kan bestilles på www.ncc.se på svensk tomt!!

• Byggeprosessen og blokken/leilighetene er standardisert med få valg

• Byggekost SEK 14 700,-/ m2 BOA eks mva - > NOK 18 175,- /m2 BOA inkl. mva

• Plassbygget - god kvalitet

• Samarbeid NCC Sverige, NCC Norge og OBOS for å utvikle blokk 

for norske forhold

• Målsetning om å være forutsigbar på byggekost fram i tid





• Kan vi kopiere konseptet og bygge i Norge?

• Hva med byggesaksbehandling og tekniske forskrifter i Norge?

• Møte med DIBK 02. sept 2014
– 150cm snusirkel 

– boligsprinkling 

– bredde rømningsvei 

krav hjemlet i forskrift og ikke veiledning - ufravikelig

NCC Design Quattro - blokk i 4 etasjer tilpasset Norge 

Søke disp evt vise tilfredsstillende 
bruk og sikkerhet i bruk vha 
analyser og beregninger?

"Det er hverken lov eller mulig å bygge svensk blokk i Norge" (DIBK - fritt oversatt)

Senere - noen andre (mindre) forhold...



NCC Design Quattro N 



Tilpasning til "norske forhold" - Utfordringer: 

• Snusirkel, bredde trapp

• Underliggende garasje             

• Brann - boligsprinkling, bærekonstruksjon

• Jordskjelvberegning

• El-krav: NEK400 - noe større kapasitet sikringer og kabler

• Brystningshøyde sikkerhetsglass

• Takvinkel 

• 3 mill eksterne kostnader, deles mellom NCC og OBOS + int kostnader

• Minst ett år

NCC Design Quattro N 

endring aksemål / layout



Eksempel

Trappen for smal

Mangler markering av inntrinn

Fri bredde skal være minimum 1,1 m 

Håndlist skal være i to høyder på begge sider med 

overkant henholdsvis 0,9 m og 0,7 m over inntrinnets 

forkant

Inntrinn skal markeres slik at det oppnås 

luminanskontrast 0,8 i forhold til trinnfarge. Markering på 

inntrinn skal være i hele trinnets bredde i maksimum 40 

mm dybde.

NCC Design Quattro N 

Mangler doble håndløpere



Svensk løsning pulttak med 3° fall. Byggforsk anbefaling min 10° fall.

NCC Design Quattro N 



OBOS blokk fra 2007

Pulttak med 4° fall.

NCC Design Quattro N 



SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut (tidligere Svensk Provningsanstalt) har 
gjennomført tester - klassifiserer yttervegg som tilfredsstillende

NCC Design Quattro N 



NCC Design Quattro N 
Normalplan







OBOS har satset før ...
Open House

• kjøpte ferdig konsept m patenter

• leide fabrikkbygg på 10 mål

• investerte i utstyr, maskiner, automatisering, bemanning, 
systemer

• 1200 boliger produsert

• 900 av disse til utleie

• tap ca 200 mill på fabrikk

• "kapitalbehov fullstendig feilvurdert"

• fabrikken nedlagt under finanskrisen

• utleieboliger solgt



Start Living

• Modulfabrikk i Sverige – bygger 
på Smålandsvillan

• Moduler i tre
• Høy bokvalitet
• Har nå lykkes godt i 2 etg
• Utvikler konsept for 4 etg, 

plate på mark og garasjekjeller
• Tenkt brukt i egen produksjon 

for å sikre kostnadskontroll
• Mulig eksportvare hvis 

kostnadseffektivt

... og OBOS satser igjen ...



Oppsummering:
Erfaring med bruk av innovative løsninger  

Snubletråder...

- Analyser markedet og gjør lønnsomhetsvurderinger  - > "positiv paranoia"
- "Den som intet våger intet vinner" - må tåle å feile for å lykkes!!
- Lite lønnsomt å være "first mover"
- Passe utålmodig men ha masse tålmodighet
- Muskler
- Tåle å være offer for små og store nedturer
- Tåle noen molbohistorier...

Stenbråtlia     - fint prosjekt, nedsatt økonomi
"Leie-til-eie"  - time will show...
NCC DQ N      - time will show...
Open House  - time did show...
Start Living    - time will show...






