Tevas fagdag Bergen, 17 sept 2015

Innovasjon og erfaringer

Jon-Erik Lunge, adm dir OBOS Nye Hjem AS
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Erfaring med bruk av innovative lgsninger.
Hvordan tenker bransjen?
Hvilke barrierer og muligheter har OBOS stgtt

pa nar de velger bygninger med andre
l@sninger?

* Energilgsning
* Finansieringsform

* Byggekonsept




OBQOS sin visjon

"Vi skal oppfylle
medlemmenes
boligdrgm”

~ 380 000 medlemmer
hva er deres drgmmer?...




Vare medlemmers boligdrommer gar fgrst og fremst pa lave
kostnader og gode bomiljg




Om OBOS

 Stiftet 19. august 1929

 Eies av 369 566 medlemmer
— pr. 01.01.2015

Lovbestemt formal:
a skaffe medlemmene bolig og a forvalte
boligene, samt a drive annen virksomhet
til fordel for medlemmene




Boligutvikling og bygging i OBOS

BWG Homes OBOS Nye Hjem OBOS Fornebulandet
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Markedsposisjon Norden 30. juni 2015 (netto)
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Byggekostnadene driver prisutviklingen
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Utvikling byggekostnad vs utsalgspriser (ONH)
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Stenbratlia - 34 boliger med solfangere
"Passivhus" pa Mortensrud - Oslo
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Smadhusbebyggeise med solfangere pé tak — praktisk og miljevennlig.






Rekkehus etter passivhus-

standard for eneboliger er ikke
passivhus

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

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

Rekkehusene tilfredsstiller ikke kravet til passivhus

da samlet areal er over 250m? og passivhuskravet strengere mens konstruksjonen og

NS 3700:2013

Tabell 3 - Passivhus boligbygning — krav til heyeste beregnede netto energibehov til oppvarming

Heyeste beregnede netto energibehov til oppvarming
Arsmiddel- kWh/(m?-&r)
temperatur,
8ym Boligbygning der Boligbygning der
Ag < 250 m? Ag 2250 m2
>63°C 161 54 250 1) 15
| 100
(250 - 4q) 250 - Ay)
<63°C 154+ 5.4 x * 174214059 x -(—100 f ]x(sa 4;,,,1) 15+21x(63 - 6

Tabell 4 - Lavenergibygning boligbygning — krav til heyeste beregnede netto energibehov til

oppvarming
) Heyeste beregnede netto energibehov til oppvarming
ot o a0
Gy Boligbygning der Boligbygning der
Ap < 250 m2 Ag 2 250 m?
klasse 1 30+8x 250 4n) 30
100
>63°C |—
klasse 2 45410250~ ) 45
100
(250 - 4q) (250 — 45)
Klasse 1| 30 +8x =" {3.3 +075x Jx (63 - 6ym) | 30+33x(63 -6y )
<63°C [—
250 — A 250 — A
Kasse 2 | 45+10x 2 T ), [4,8 4105 2 ?bo ,,)] %63~ 0m) | 45+48x(63-am)

oppvarmingsbehovet er det samme. (mindre for midtseksjonene).

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

Disse husene kan ikke betegnes passivhus, men lavenergihus.




Tilskudd fra ENOVA

investeringstotten bestar av folgende:

1. Rekkehus, Nybygg: 300 NOK/m2 * 3969 m2 = 1.190.700 NOK
2. Enebolig, Nybygg: 450 NOK/m2*106 m2 = 47.700 NOK
3. Sum stptte: =1.238.400 NOK

Tilskuddet kr 150,- / m? lavere for rekkehusene enn for eneboligen fordi en benytter en annen
formel i NS 3700 for a regne ut passivhuskravet for boliger over 250 m?2.

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

Tapt stptte fra Enova ca 600 000,-

Rekkehus kan ikke markedsfgres som passivhus men lavenergihus

)




Finansieringslgsning
Falhusbhakken - Kleivane Sandnes

Pilotprosjekt
"leie-til-eie"

25 leiligheter
p.t. solgt 13

Prosjektverdi 77mill

Byggeperiode
2015 - 2016




"Leie til eie"

Folhusbakken, Kleivane

Vunnet i konkurranse - Sandnes Tomteselskap
Pilotprosjekt spesielt innrettet mot yngre i etableringsfasen

Vi oppfatter det som et viktig samfunnsmal at de aller fleste skal ha
muligheten for @ kunne eie egen bolig

Krevende boligmarked hvor mange unge ikke makter @ “komme over
terskelen” uten hjelp

Hvordan kan OBOS bidra?

Akkurat denne modellen har ikke veert gjennomfart fgor, men det finnes
lignende modell med annen akt@gr og Sandnes Tomteselskap




"Leie til eie"”

Felhusbakken, Kleivane

Boligkj@peren kjgper ideell andel pa minimum 70 % av boligen og leier
resterende 30 % fra OBOS i inntil 5 ar

Boligkj@peren far benytte seg av hele boligverdien som pantesikkerhet
Boligkjgperen kjgper ut OBOS sin eierdel innen utlgpet av leieperioden pa 5 ar.

Kigper forutsettes som minimum a kunne etablere 5 % egenkapital for kjgp av
sin andel

Med 5 % egenkapital — tilgang pa 100 % av hele boligens verdi som sikkerhet er
finansieringsbehovet ca. 65 % av boligens verdi

Boligkjgper kan ikke selge de f@rste 5 ar

=

(uten saklig grunn) - forutsetning fra Tomteselskapet SANDNES
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"Leie til eie"”

Felhusbakken, Kleivane

Selgers finansiering

Kjgpers egenkapital

B Kjgpers lanebehov

M Selger

W Kjpper

Eierskapsdeling

Finansiering




Eksempel pa 3-roms leilighet

3-roms "LEie til Eie"

BRA: 67 m2 Felhusbakken, Kleivane
P-ROM: 61 m2

2. etasje
Leilighetsnummer: 206
Areal terrasse: 14 m2

1750 Shitt 1

1:750 2.-4. Etasje

Kleivane A71-206
OBOS salgstegning 1100 DATO: 15.12.2014 P> O OS

AROS arkitekter AS

For kjskkeninnredning henvises det til egne tegninger. @vrig mablering er bare vist som illustrasjon, og er ikke inkludert i leveransen.
Hvitevarer er ikke inkludert i leveransen. For @vrig vises det til beskrivelse og romskjema.
Oppygitt BRA-areal er basert pa foreliggende tegningsmateriell, og ved bygging kan det forekomme mindre justeringer pa dette.




"Leie til eie"”

Erfaringer

Pilotprosjekt pa Kleivane - for a hgste erfaringer
Faerre kjgpere enn vi trodde gnsket modellen

Kigpere klarte allikevel a sikre finansiering for "vanlig" kjgp gjennom diskusjon
med banken

Avklaringer med Forbrukerombudet
— markedsfgring av konseptet

— kjpperens betingelser for kjgp av resterende 30% - forutsigbarhet pa utkjgpspris

— leieregulering i leieperioden

— dette for a sikre at man ikke "lokker" yngre kjgpere inn i en situasjon hvor de ikke
kan gjgre opp for seg ved en senere anledning

Na til behandling i Finanstilsynet




FINANSTILSYNET

THE FINANCIAL SUPERVISORY
AUTHORITY OF NORWAY

OBOS Nye Hjem Rogaland AS 24.04.2015
Postboks 3525
4078 STAVANGER

Konseptet med "eie til leie" fremstar etter Finanstilsynets vurdering i realiteten som finansiering av
den resterende andel av boligen for kjoperen av en ideell andel, og er etter tilsynets vurdering ikke i
samsvar med lovens krav om konsesjon for utlénsvirksomhet. Det vises blant annet til at kjeper av

ideell andel har plikt til & innlese selgers andel innen 5 &r og at kjoper skal dekke alle
felleskostnader i boligsameiet.

Finanstilsynet ber om OBOS Nye Hjem Rogaland AS' synspunkter til ovennevnte.




"Leie til eie"”

Erfaringer

Finanstilsynet - siste mgte 22. juni 2015.

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

Hadde OBOS vaert en kommune ville man akseptert ordningen

FT er bekymret for at mindre serigse og mindre solide aktgrer kan sette
sammen ulike konsept med elementer av selgerkreditt

Ingen fra FT pa 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 medfgrer at innlgsningssummen reguleres ned i takt med prisfallet.

FT tar kontakt med OBOS fgr vi far endelig svar i saken
FT prioriterer saken, svarer fgr sommerferien er over ....

OBOS venter fortsatt - > salg "leie-til-eie" satt pa vent... =
SANDNES




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

| et dpent brev til Stortinget skrev han:

"Da det antall boliger vi kan makte & 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 sG mange boliger
som vi gjoridag..."

Selvaag uttalte "Det skulle vaere straffbart
d slgse slik med materialer som
bygningsloven pdbyr"

www.selvaag.no



1948 sto det beremte Ekeberghuset i Oslo ferdig etter bare fire maneders
bygging. Huset ble en sensasjon. Hele 80 000 mennesker valfartet til
Ekeberg for & se pa nyvinningen, som beviste Selvaags teorier om en ny og
mer effektiv standard for boligbygging.

www.selvaag.no



Produktbeskrivning
Design Quattro




NCC Design Quattro - blokk 1 4 etasjer tilpasset Norge

NCC bygger blokk i Sverige i 4 etasjer - kan bestilles pa www.ncc.se pa svensk tomt!!
Byqggeprosessen og blokken/leilighetene er standardisert med fa 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 a utvikle blokk
for norske forhold

Malsetning om a veere forutsigbar pa byggekost fram i tid






NCC Design Quattro - blokk 1 4 etasjer tilpasset Norge

e Kan vi kopiere konseptet og bygge i Norge?
* Hva med byggesaksbehandling og tekniske forskrifter i Norge?

 Mgpte med DIBK 02. sept 2014

—_—

— 150cm snusirkel
_ . . . Soke disp evt vise tilfredsstillende
boligsprinkling [ bruk og sikkerhet i bruk vha

— bredde r¢mningsvei analyser og beregninger?
krav hjemlet i forskrift og ikke veiledning - ufravikelig

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

Senere - noen andre (mindre) forhold... {



NCC Design Quattro N

Detaljutveckling
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NCC Design Quattro N
| Forstudie

Startmote Teknisk Validering Pilotprojekt

Tilpasning til "norske forhold" - Utfordringer:

* Snusirkel, bredde trapp
* Underliggende garasje

* Brann - boligsprinkling, baerekonstruksjon

* Jordskjelvberegning

e El-krav: NEK40O - noe stgrre kapasitet sikringer og kabler
* Brystningshgyde sikkerhetsglass

e Takvinkel

* 3 mill eksterne kostnader, deles mellom NCC og OBOS + int kostnader
* Minst ett ar




NCC Design Quattro N

Eksempel

Mangler doble handlgpere

Handlist skal veere i to hayder pa begge sider med
overkant henholdsvis 0,9 m og 0,7 m over inntrinnets

Trappen for smal

Fri bredde skal vaere minimum 1,1 m

Mangler markering av inntrinn

Inntrinn skal markeres slik at det oppnas
luminanskontrast 0,8 i forhold til trinnfarge. Markering pa

inntrinn skal veere i hele trinnets bredde i maksimum 40
mm dybde.

ralhia™




NCC Design Quattro N

TAKLUTNING
SKISSERNA BASERAS PA DESSA /
VANINGSHOJDER:
I =)
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e |
DESIGN QUATTRO ALFA
SSSSSSSS 100 PULPETTAK
(10 GRADER LUTNING)
Svensk lgsning pulttak med 3° fall. Byggforsk anbefaling min 10° fall.

WV OBOS m_




NCC Design Quattro N

Pulttak med 4° fall.
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NCC Design Quattro N

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

.L*.L

fetetele

i

™\ BRANDSKIVA 120x100mm
140kg/m3




NCC Design Quattro N
Normalplan

3







DAGENS INDUSTR! - TORSDAR 19 OKTOBER 2006

FLER NYMETER PA VAVIW. o

1or att bryta kldbryggan.

”Vért system att bygga moduler revolutionerar byggbranschen.

I dagslaget kan vi séinka byggkostnaderna med upp till 10-15
procent. P4 sikt innu mer”;, séiger UIF
Open House Productions, som i dag tilldelas Stalbyggnads-

industrins arliga utmirkelse "Silverbalken’.

Hemligheten ligger i en industriell produktion av
bostadsmoduler, dir stil ersiitter betongbalkar och triireglar.

AV MIKAEL GIANUZZI (TEXT) OCH HAKAN E BENGTSSON (FOTO)

mikael glenuzziBdi se, 040-40 0025

Stalbyggare prisas for

ARLOV

W P4 Kassisk industrimark, i den gamla
Saabfabriken i skinska Arlav, dir bilmodel-
lerna Sonett och Saab 99 en géng tillverka-
des, producerar Open House i dag firdiga

Peter Broberg och anviinds nu i strre skala
for forsta glingen av Open House.

Aberg, vd i byggforetaget

fullo vilket kommer att innebiira en kost-
nadsséinkning med ytterligare 10 procent
s i L

na och kostadseffektiviteten i alla led iir f6-
retagets medel niir det galler att siinka kost-

attbygga

rar byggbranschen. 1 dagsliiget kan vi siinka

med upp till 10-15 pro-
cent. P sikt innu mer”, sager Ulf Aberg.
Hans Olsson, vd pi Stilbyggnadsinstitu-

Liksom hos naderna i by
i Arlovfabriken sker all tillverkning enligt
Iépande bandprincipen. \
Fabriken tillverkar firdiga dul

péi som mest44 kvad.raxmmr som mmspor-

terasut till pi

birande pelarsystem.

Ersiitter bdlnn; tet, SBIQsager
debe-

tongbalkar som traditionellt anvinds vid
husbyggcn Som mest kan modulerna fogas

*Ulf Aberg i en sann entreprenér som har
infort det industriella tinkande som hittills
saknats i i byggindustrin.”

har mycket

Potentialen dr dnnu storre. Vi har bara inte
hunnit utnyttja den én eftersom bolaget be-
finner s)genud:gt skede”, siger han.

tar 12-18 mAnader kan Open House gira
jobbet pd 6-7 minader, siiger han.

Niir Open House bygger hus finns detin-
dustriella tiinkandet inte bara i fabriken utan
dven ute pd byggarbetsplatsen dir bolaget
har totalentreprenad.

Stiiller stora krav
A]la el- och VVS-installationer iir forberedda
Jamnar fabriken.

samman
ar helt ﬂbel och mseend:z pé husen kan
varieras efter arkitektens Gnskemdl. De far-

att lira av verkstadsindustrin, enligt UIf
'8, SOIM Ser Utrymine att pressa prisema

diga husen géri) kilja fréin
1a hus. Metoden har utvecklats av arkitekten

»Annu har viinte utnyttjat virt koncept Il

I-‘el som uppstdr p& byggarbetsplatsen ir
mycket dyra art réitea till och tekniken kriiver
stor noggrannhet och kvalitetskontroll nir
en modul monteras i fabriken. Det stiller

/art system att
bygga moduler revo-
lutionerar byggbran-

- schen. I dagsliget kan

vi sinka h\ ggl\osum—
derna med upp till
10-15 procent. Pa sikt
annu mer.”

ULF ABERG, VD | BYGGFORETAGET
OPEN HOUSE PRODUCTIONS

NYHETER PA. WWW.DISE - DITV.

avOBOS somaren
norsk motsvarighet
1ill HSB. Open House
omsatte 500 Mkr
ifjol ochvantas gora
samma omséttning
ir, Resultatet blev
Plus 27 Mkr och vin-
tasblibattreiar,
enligtUIf Aberg.

STALMAN: “Vikbper
St for 45 Mkri dr.
Vistravar efteratt
goravarainkdp nar
stalbolagen har minst

pressad byggkostnad

kravpd O frer-

som Opl:n Hnusc koper alla k

Han menar att det finns mycket kvar att
géra ute pi dir produkti-
brattmins-  viteten ir for Jg i dag.

en helt ny stadsdel mellan Malm och Ore-
sundsbron. Hittlls dr 1000 ligenheter fiir-
digstillda av totalt 1 600. Bolaget grunda-

va hyggcl som méjligt for att jaga logistik-
kostnade:
Fabnken byggs ocksd i moduler for att

ka onddigt materialspill. 'Rapponemmanendaslso 40procent  des 2002 och uppfdrde sitt ﬁ;ma byggei  lit kunna upféras pd annan plats nira ett
Ba en sitts ihop i en fal rik i thx av resten ér 2004 med 214 bygge. Nir sedan ir fardig-
och anlinder fir tll Aridv. vintan, lmndc efter material och allmint h bygegt ska kunna konverte-
ningen \mmmerﬁinenuﬂ\‘ererepé(lsualm i pl]l Detiaren gammzl kullur mom byg- 2 000 rumsmoduler eller 75 000 hadmv ras ill exempel till en idrottsarena eller en
geri som lever kvar”, siger meter boyta. miisslokal i ansluting till det ny bosladsom
Tidsoptimerad arbetsorder Samtidigt betonar ulr Kbug Vlk“ln avett ridet”, siger han.
Med en ti ihanden

kommer sedan elektrikern, rérmokaren,
aktvad som ska géras. Niir, i vilken ligenhet
och hur ling tid det ska ta. Allt rapporteras
I5pande och foljs noggrannt upp.

“Inom nigot ir riknar jag med att vi ska
ha pressat byggtiden tll fyra minader. Det
galler art f3

industrin.

Ny stadsdel

"Jag vet att flera byggfuretag redan har bor-
jat titta p hur vi jobbar och det r roligt for
det &r nir konkurrensen Gkar som det verk-
ligen kommer att borja hiinda saker inom

pd
platsen som i en fabrik. Dér fir inte produk-
tionen stoppa. Det handlar om riitt material,
pé riite plats i riitt tid till ratt person”, siger
Ulf Aberg. g

isikte
“Det ir lite skrimmande att vi lyckats s viil
dattvidren Det

Fotnot. Det &ir 32:a iret i rad som Stalbygg-

siger en del om den spe-

dustrin”, siger UIf ciellt
Ul Aberg hu redan borjat snegla piex-  dets utveckiing. Arets pnmgu har pa ett
framsynt fran 20

eft bygge i Oslo. umhnocksmnfarﬁsg-

ari
visat hur man kan frindra byggprocessen

', sdger han. ningar om att bygga bostider i Képenhamn

Open House har redan borjat ta andelar  och London.
pé byggmarknaden i Sydsverige. I fjol lig 1 framtiden vill UL Aberg exporters kon-
foretaget bakom 30 procent av Malmés ny-  ceptet, men d& ska dven fabriken ingd och
Annestad, aplats for sjil-




OBOS har satset for ...
Open House

* kjppte ferdig konsept m patenter

* leide fabrikkbygg pa 10 mal

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

* 1200 boliger produsert
* 900 av disse til utleie
* tap ca 200 mill pa fabrikk

» "kapitalbehov fullstendig feilvurdert"

 fabrikken nedlagt under finanskrisen
* utleieboliger solgt




... 0g OBOS satser igjen ...

Start Living

* Modulfabrikk i Sverige — bygger
pa Smalandsvillan

 Moduleritre

* Hgy bokvalitet

* Har na lykkes godti 2 etg

e Utvikler konsept for 4 etg,
plate pa mark og garasjekjeller

* Tenkt brukt i egen produksjon
for a sikre kostnadskontroll

* Mulig eksportvare hvis
kostnadseffektivt




Oppsummering:
Erfaring med bruk av innovative lgsninger

Snubletrader... . . .
N N N

- Analyser markedet og gjor Iennsomhetsvurderinger - > "positiv paranoia”
- "Den som intet vager intet vinner" - ma tale a feile for a lykkes!!

- Lite Ipnnsomt a veere "first mover"

- Passe utalmodig men ha masse talmodighet

- Muskler

- Tale a vaere offer for sma og store nedturer

- Tale noen molbohistorier...

Stenbratlia - fint prosjekt, nedsatt gkonomi
"Leie-til-eie" - time will show...
NCCDQN - time will show...
Open House - time did show...
Start Living - time will show...










