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Det & utvikle eiendom krever tid, penger, kunnskap og sist, men ikke minst, gode
samarbeidspartnere. Det kan derfor sies a vaere en spennende, men kompleks gvelse.
Eiendomsutvikling bergrer mange interessenter; fra de offentlige premissgiverne, til de
involverte aktgrene i utvikling- og byggeprosessen, til sluttbrukerne av eiendommen.
Eiendom far stor oppmerksomhet og interessen rundt eiendom og eiendomsfaget er
stigende.

Eiendom er kapitalintensivt, og det er store verdier som star pa spill. Det er mange forhold
som kan skille suksess fra fiasko. For a lykkes som utbygger ma du ha evnen til & tenke
strategisk rundt de store og overordnede linjene, men samtidig vaere fokusert pa detaljene
i utfarelse, lasninger og forhold som kan skape begrensninger i fremtiden for prosjektet
ditt. Det kan saledes veere mange snubletrader pa veien fra tomtekjap til ferdigstillelse.

| Pareto Bank har vi jobbet med eiendomsfinansiering siden 2008. Vi har derfor lang og
praktisk erfaring med a avdekke de problemstillingene som pavirker giennomfaring og
avkastning i et eiendomsprosjekt. | denne guiden gir vi deg vare beste rad, slik at du kan
styre unna de vanligste utfordringene i ditt byggeprosjekt.
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1 Sats pa kommunikasjon og

informasjonsutveksling

Byggelansfinansiering krever en apen,
eerlig og lgpende dialog mellom banken

og kredittkunden, helt fra lanesgknaden
inngis, giennom prosjektrealiseringen og til
prosjektets avslutning og innfrielse.
Fundamentet for et godt samarbeid i
enhver forretningsrelasjon er tillit, ogsa

i laneforholdet mellom bank og kunde.
Tillit skaper forutberegnelighet og danner
grunnlaget for effektive prosesser dersom
noe irreguleert inntreffer.

En god og tett relasjon mellom banken

og kunden er verdifullt for a finne gode
skreddersydde Igsninger sa raskt og
effektivt som mulig. Banken bgr ikke ses pa
som en motpart, men heller som en radgiver
og samarbeidspartner. Veer apen og eerlig i
kommunikasjonen med banken. La banken
vurdere om informasjonen er relevant for
sin beslutning eller ikke, hold derfor ikke

Slik lykkes du med eiendomsutvikling

tilbake informasjon. En mindre bank med
raske beslutningsveier, kan gi deg tettere
oppfalging. Dette skaper en forutsigbarhet
hva gjelder effektiv kredittbehandling og
blir et konkurransefortrinn opp mot andre
aktgrer.

Lang erfaring og kompetanse innen
finansiering av eiendom gir deg ogsa en
garantiiforhold til risikoen i prosjektet.
Nar en god og apen dialog er fundamentet
I samarbeidet, kan banken kvalitetssikre
alle forhold som pavirker lznnsomheten i
prosjektet.

For a kvalitetssikre prosjektet

allerede fra start har banken en rekke
dokumentasjonskrav. Falgende forhold
bar fremga/besvares i en sgknad om
eiendomsfinansiering:



Fullstendig kostnadsoverslag
Kjgpekontrakt for eiendommen
Entreprisekontrakt og entrepriseform
Godkjente tegninger
Rammetillatelser og/eller
igangsettingstillatelse
Reguleringsplan for omradet
Utbyggingsavtale

Oversikt over eventuelle servitutter
Finansieringsplan med oversikt over
egenkapital i prosjektet og plan for exit
Likviditetsbudsjett

Fremdriftsplan for byggeprosjektet
Inngatte salgskontrakter med
finansieringsbevis
Forsikringsbevis - byggherres
forsikring for bygg under
oppfaring, ansvarsforsikring og
entreprengrforsikring
Forhandsvurdering av
byggeldnskontrollar
Prosjektleder

Valg av eiendomsmegler




9 Lag gode avtaler med slutt-
kunder og entreprengrer i

byggeprosjektet

Entreprisekontrakter gjelder ofte store
verdier. Ved kontraktsbrudd kan de
gkonomiske falgene bli store, og av denne
grunn er det behov for garantier som
balanserer partenes risiko i prosjektet.

En utbygger har normalt to
kontraktsforhold, ett med sluttkunden

som reguleres av bustadoppfaringsloven,
og ett med entreprengren som reguleres
av Norsk Standard, NS 840/. Det fgrste
har til hensikt & ivareta lovens krav til
garantistillelse ovenfor forbruker og

andre forbrukerrettigheter, mens det
andre regulerer ansvarsforholdet mellom
de profesjonelle partene byggherre og
entreprengr. Det mé veere en symmetri
mellom disse to avtalesettene for a sikre gkt
kontroll over ansvars- og risikofordelingen i
prosjektet.

| praksis innebeerer dette at risikoen
byggherren patar seg ovenfor kjgpere

Slik lykkes du med eiendomsutvikling

etter bustadoppfagringsloven i tilstrekkelig
grad blir overfgrt til entreprengren i
entreprisekontrakten.

Det & kontrollere at «Back- to-back-
prinsippet» er ivaretatt medfgrer

blant annet a sjekke at tegninger og
spesifikasjoner stemmer overens, hvilke
ansvarsforhold som gjelder ved forsinkelser,
feil og mangler og overtakelse, samt

hvilken sikkerhetsstillelse som gjelder for
kontrakten. Godkjenning og kvalitetssikring
av kontraktene helt til sluttbruker kan veere
et vilkar banken setter for & kunne dpne
byggekreditten.

Sjekkpunkter:

e Tegninger/spesifikasjoner
e Forsinkelser

o Mangler

e Overtakelse

e Sikkerhetsstillelse



Velg rett entreprengr til

ditt eiendomsprosjekt

Entreprengren er den viktigste
leverandgren og samarbeidspartneren
du har i eiendomsprosjektet ditt.
Entreprengrer har forskjellige
kompetanseomrader, derfor er det viktig
a velge en entreprengr som passer ditt
prosjekt.

Valg av entreprengr har stor betydning for
risikoen i byggeprosjektet. Entreprengrene
bar oppfylle de garantiene som stilles

av Norsk Standard. En entreprengr som

har god forsikringsdekning og tilgang

pa ngdvendige og palagte garantier for
giennomfaring, ogsa etter ferdigstillelse,

er avgjgrende for a sikre byggherre

og fremtidig kjgpere i det ferdigstilte
prosjektet. For & ta ned entreprengrrisikoen

| prosjektet, bgr ogsa entreprengrene
sjekkes opp mot fglgende punkter:

Slik lykkes du med eiendomsutvikling

e Renomme

o Referanseprosjekter

e @konomi/soliditet

e Erfaring

» Ngkkelpersoner

o Prosjektets kompleksitet

o Kapasitet

e Pris - billigste er ikke alltid best.....

Konsekvensene av darlig samarbeid, rot
eller uenigheter med entreprengr kan fgre
til sprekk i bade tidsplan og budsjett. Hvis
entreprengren gar konkurs, kan dette i
verste fall snu en forventet gevinst til tap i
prosjektet. En entreprengr som kan oppfare
bygningsmassen i henhold til avtaler,
tidsfrister og forventninger sikrer derimot
den forventede avkastningen i prosjektet.



4 Enmannsbedrifter gjar

byggeprosjektet sarbart

For atrygge fremdrift i prosjektet er det
avgjgrende a ha en god organisasjon rundt
seg. Enmannsbedrifter med «mobilt kontor

I baklomma» gjar prosjektet ungdvendig
sarbart. Uten et stgtteapparat som kan stille
opp dersom sykdom eller lignende skulle
inntreffe kan prosjektet bli lammet.

Dette betyr ikke ngdvendigvis at du trenger
en stor organisasjon, men det er viktig for
prosjektets ferdigstillelse at det finnes et
knippe ressurspersoner & spille pa. Ledelse
og styret bar derfor besta av flere personer
som kan ta ansvar for fremdrift og gi

ngdvendige underskrifter dersom du selv
skulle bli forhindret.

Hvis dere er flere eiere er det en stor
fordel hvis alle forhold som kan skape
uenighet mellom aksjonaerene blir avklart i
en aksjonaeravtale. En realistisk vurdering
av antall prosjekter i ulike faser har ogsa
stor betydning for gijennomfaring. Alle
parter i eiendomsprosjektet lgper en risiko
dersom din organisasjon mangler kapasitet
og ressurser til & fglge opp alle igangsatte
prosjekter, pa ulike stadier i prosessen.




5 God prosjektstyring er
utslagsgivende for frem-

driften pa byggeplassen

Eiendomsprosjektene ma bli styrt godt pa
byggeplassen. Det er her slaget star. Hvis
du ikke har kontroll pa byggeplassen, kan du
fort bli avskiltet.

Prosjektlederens erfaring, kompetanse og
kapasitet har betydning for fremdriften

I prosjektet. Av samme grunner ma
prosjektleder derfor veere til stede pa
byggeplassen.

Prosjektlederen har ansvar for lgpende
rapportering og at byggeplassen er ryddig.
Som byggherre er prosjektlederen din
viktigste kilde til oppfalging og kontroll pa
byggeplassen. Du kan fa tilsyn av Plan- og
bygningsetaten og du kan fa naboklager.
Banken gnsker ofte a godkjenne
tilstedeveerende prosjektleder pa
byggeplassen. For a sikre kontrollen pa
prosjektet krever flere banker ogsa en egen
byggelanskontrollgr. Vedkommende er
engasjert av banken til & fglge prosjektets

Slik lykkes du med eiendomsutvikling

utvikling, rapportere pa fremdrift og
godkjenne fakturering basert pa utfgrte
arbeider. Byggelanskontrollgr og
prosjektleder bgr ha et godt samarbeid.
Som byggherre er det ditt ansvar at alt

pa byggeplassen foregar pa en skikkelig
mate slik at prosjektet unngar fordyrende
utsettelser og kostnader. Prosjektlederen er
ngkkelpersonen her.




6 Styr likviditeten i

byggeprosjektet

Eiendomsutvikling er som sagt en endringer og tillegg som gir gkte kostnader.
kapitalkrevende disiplin. Likviditetsdaden | det gyeblikk du ikke er likvid, mister du

er den viktigste arsaken til at kontrollen.

eiendomsprosjekter dar. Likevel er det

en tendens i hele eiendomsbransjen Dersom kredittkunden, eiere og konsern

til a undervurdere likviditetstilganger. har fokus pa likviditet, vil dere ogsa ha

Du trenger likviditet for & sta gjennom forhandlingsmakt. Ofte stiller laneavtalene
situasjoner som utvikler seg irreguleert. krav om tilgjengelig arbeidskapital til enhver
Det kan veere forhold som uforutsette tid. Alle banker er sveert opptatt av sine
kostnader, forsinkelser som medfgrer kunders likviditet.

gkte kostnader pa finans og annet, og
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7 Ha en realistisk tidsplan

for byggeprosjektet

En klassisk feil er at tidsplanen sprekker

med konsekvenser for prosjektets gkonomi.

Virkninger som gkte finanskostnader,
dagbgter og ellers generelt «stagy» fra
involverte kan pavirke avkastningen i
prosjektet negativt.

Som byggherre bgr du ha en realistisk
tidsplan, der du tar hgyde for at prosjektet
strekker ut i tid. Arsaker som kan forsinke
giennomfagringen av prosjektet kan typisk
dreie seg om at:

o offentlige tillatelser tar tid a f4, ofte
grunnet klagebehandling og utsettelser
- omregulering er ofte en komplisert og
tidkrevende prosess

Slik lykkes du med eiendomsutvikling

byggesaken kan bli vanskeligere enn
forventet, for eksempel pa grunn av
grunnforhold

entreprengren kan fa problemer, og i
verste fall ga konkurs

seksjonering og deling tar lengre tid enn
forventet

darlig prosjektstyring pa byggeplassen
salget tar lengere tid enn planlagt, der
seerlig de siste salgene i prosjektet
drayer ut enten fordi kun de darligste
enhetene erigjen eller fordi markedet
forandrer seg, husk at det er ofte i

de siste enhetene Ignnsomheten og
likviditeten i prosjektet ligger



g lkke undervurder
eiendomsprosjektets

kompleksitet

Mange prosjekter magter pa vanskeligheter
fordi byggherren har undervurdert
kompleksiteten i eget prosjekt. Dette

kan dreie seg om alt fra egenskaper ved
tomten, som darlige grunnforhold eller
skranende terreng til privatrettslige forhold
som servitutter og tinglysninger som kan
begrense prosjektet. Alle slike forhold bar
belyses og planlegges for, s& tidlig som mulig
| prosessen.

Veer klar over at kommunen ikke tar stilling
til privatrettslige innsigelser nar de vurderer
en byggesgknad. Derfor kan du komme i

en situasjon der du har fatt byggetillatelse,
men det kan foreligge strgksservitutter som
innskrenker mulighetene dine, servitutter
som for eksempel sier at det ikke skal
bygges over to etasjer i et gitt omrade.
Bygghindrende servitutter kan ogsa pavirke
adkomstmuligheter.

Slik lykkes du med eiendomsutvikling

Du bgr ogsa ha en plan for hvordan du skal
ivareta forholdet til naboer med tanke pa
tomtegrenser og behov for murer eller
gierder.

Dersom det er trangt og tett pa tomten, kan
du fa problemer med rigg og drift.

Er det tette og trange adkomstveier kan du
risikere at store anleggsbiler ikke klarer & ta
seg frem. Pavirker arbeidet pa byggeplassen
forholdene ved en skolevei eller lignende, er
dette ogsa problemstillinger som ma tenkes
igiennom og lgses pa forhand.

Til slutt er det alltid nadvendig & stille

seg spgrsmal om prosjektet er godt

nok kommersielt tilrettelagt. Er det for
mange boliger pa en liten tomt eller darlig
planlgsning, sa er svaret nei. Det er lite
klokt & utnytte en tomt pa en slik mate at
det gér pa bekostning av gode lgsninger og
salgbarhet.



9 Ha god dialog

med kjgperne av
eiendomsprosjektet

Det er av avgjgrende betydning at de som
skal kjgpe boligene du bygger blir forngyde.
Dette betinges bade av et godt produkt og

en god prosess for & informere og falge opp.

Alt du gjor handler egentligom &afa en
forngyd sluttbruker. Det oppnas ved
klokkeklar forventningsstyring gjiennom
hele prosessen. Som byggherre har du
ansvar for at denne prosessen gar skikkelig
for seg:

Veer tydelig, klar og aerligidin
kommunikasjon

Lag en god leveransebeskrivelse i
kjgpskontrakten

Endrings- og tilvalgsprosedyrene ma
veere klare

Hold kjgpere lgpende informert nar det
er ngdvendig

Lag gode overtakelsesprosedyrer

Sgrg for god reklamasjonsoppfalging




10 Ha en diversifisert

prosjektportefglje

Det kan skape utfordringer for et
byggeprosjekt dersom du som eier og
byggherre har for mange prosjekter du
ikke klarer a falge opp tilstrekkelig. Det
anbefales derfor & ikke ha for mange
prosjekter i samme utviklingsfase.

Slik lykkes du med eiendomsutvikling

Hvis du kan spre prosjektene utover

flere faser, gjierne i kombinasjon med en
tomtebank, er dette gunstig. Banken setter
krav til forhandssalg og krav til geografisk
spredning og markedssegment. Stresstest
din egen portefglje med jevne mellomrom.




| prosjektutvikling er kapital en viktig ressurs. Likevel handler eiendomsutvikling om
langt mer enn kun & skaffe finansiering til et nytt prosjekt. Innvilgelse av et tomte-
eller byggelan markerer kun starten pa prosessen videre, en kompleks prosess der
gode radgivere kan utgjare en forskjell for giennomfagring og avkastning. Derfor bgr
du velge dem med omhu.

Vi som jobber med eiendomsfinansiering i Pareto Bank besitter mye erfaring og kan
bidra som en god sparringspartner for deg. Var kompetanse skal gi deg trygghet for
at vi stiller de riktige spgrsmalene og ser mulige fallgruver der du kanskje ikke har
oppdaget dem enna. | Pareto bank gnsker vi a gjgre gode investeringer optimale.

Pareto Bank ASA
paretobank.no
Tel: 240281 20

post@paretobank.no /PHTEtO bank




