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1 Beskrivelse av utredningspunkt

Denne delen av kunnskapsgrunnlaget tar for seg: Strategisk eiendomsutvikling for & bidra
til samfunns-, tettsteds- og boligutvikling inkl. strategisk eiendomskjep og -salg. Ansvaret
for dette fagomradet er lagt til avdeling grunneiendom. | tillegg til dette eier Asker
kommune 100 % av aksjene i selskapet Askerhalvgya Eiendom AS.

Figuren under viser temaene som er utredet fra mandatet for temaplan Eiendom.
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Figur 1 Valgt tema for dette dokumentet, fra mandat for temaplan Eiendom, vedtatt 20.01.2022

1.1 Avgrensning
Temaplan Eiendom avgrenses i forhold til faringer gitt i kommuneplanens samfunnsdel- og
arealdel.

Strategisk eiendomsutvikling omfatter utvikling av kommunale eiendommer. Bygg, boliger,
veier, parker og annen eiendom som leies inn for & dekke kommunens behov, inngar ikke.

Ansvaret for strategisk eiendomsutvikling er i Asker kommune plassert i avdeling
grunneiendom og i selskapet Askerhalvaya Eiendom AS. Vedtatt eierstrategi (K-sak 77/21)
gir avgrensing for denne temaplanen i forhold til selskapets hovedmal. Dette omfatter &
sikre utvikling av naeringseiendommer samt bidra til & oppna kommunens boligpolitiske
strategier i trdd med kommuneplanens samfunnsdel. Kunnskapsgrunnlaget vil ikke ga inn i
status eller utfordringer tilknyttet deres virksomhet.

Kommunens vedtatte reglement for salg av eiendommer (K-sak 27/20) ligger ogsa som
grunnlag for denne temaplanen og vil ikke bli vurdert pa nytt.
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2 Trender, utviklingstrekk og fgringer

2.1 Nasjonale og regionale fgringer for kommunal planlegging

Nasjonale faringer
Rikspolitiske retningslinjer og bestemmelser:

¢ Nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging 2019-2023 (14.mai.
2019).

Regjeringen skal hvert fijerde ar fremlegge nasjonale forventinger som skal felges opp i
regional og kommunal planlegging i trad med plan- og bygningslovens bestemmelse § 6-1
for & fremme en helhetlig baerekraftig utvikling.

| Nasjonale forventinger til regional og kommunal planlegging for 2019-2023 legger
regjeringen vekt pa fire utfordringer:

o A skape et baerekraftig velferdssamfunn

o A skape et gkologisk beerekraftig samfunn gjennom blant annet en offensiv
klimapolitikk og en forsvarlig ressursforvaltning

o A skape et sosialt baerekraftig samfunn

o A skape et trygt samfunn for alle
(kommunal- og moderniseringsdepartementet (2019) s.3)

Statlige planretningslinjer

e Statlige planretningslinjer for samordnet bolig, - areal- og transportplanlegging
(2014)

Statlige planretningslinjer for klima- og energiplanlegging og klimatilpasning (2018)
Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn og unges interesser i planleggingen
(1995)

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjoen
(2011)

Rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag (1994)

(Regjeringen.no)

Andre faringer

e Barekraftig byar og sterke distrikt - meld. St.18 (2016-2017)

e Norges handlingsplan for & nd baerekraftsmalene innen 2030 - meld. St. 40 (2020-
2021)

¢ Nasjonal transportplan - (meld. St.20 (2020-2021)
(Statsforvalternen.no)

Regionale foringer
Statsforvalterens ansvarsomrade:

Regionale plan for areal og transport i Oslo og Akershus
Regional plan for fysisk aktivitet, idrett, friluftslivi Akershus
Regional plan for handel, service og senterstruktur i Akershus
Regional plan for innovasjon og nyskaping i Akershus
Regional plan for klima og energi i Akershus

Regional plan for kulturminner og kulturmiljeer i Akershus
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Regional plan for masseforvaltning i Akershus
e Regional plan for vannforvaltning i Akershus
e Regional plan for kompetanse i Akershus
(Statsforvalteren.no)

2.2 Overordnede foringer for Asker kommune

Nasjonale fgringer

Nasjonale forventinger er implementert i Asker kommune gjennom a basere
kommuneplanen pa FNs baerekraftsmal. Det fremkommer falgende:

«FNs baerekraftsmal ligger til grunn for utarbeidelsen av kommuneplanen. For forste gang
har vi fatt et felles globalt rammeverk for arbeidet med samfunnsutvikling pa kommuneniva
i Norge. Baerekraftsmalene bestar av 17 hovedmal, og gjennom politiske prosesser har vi i
Asker forelopig valgt a lofte fram seks prioriterte mal for videreutviklingen av
Askersamfunnet: God helse, God utdanning, Innovasjon og infrastruktur, Bserekraftige byer
og samfunn, Stoppe klimaendringene og Samarbeid for a nd malene. | tillegg vil
kommunens medarbeidere og kommuneaskonomien veere sentrale satsingsomrader for
kommunen.» (kommuneplanens samfunnsdel (2020) s. 5)

Videre fremkommer det falgende:

"Kommuneplanen er det overordnede og langsiktige styringsdokumentet for Asker
kommune, og angér alle som bor og jobber i kommunen. Samfunnsdelen viser hvordan vi
skal utvikle tjenestene, legge til rette for samfunnsutvikling og lese oppgavene. Planen tar
stilling til langsiktige utfordringer, fastsetter mal og strategier for kommunen, og er
grunnlag for sektorenes planer og virksomhet." (kommuneplan samfunnsdel (2020) s. 7)

| Asker kommune er det vedtatt en ny samfunnsdel til kommuneplanen, videre er det
vedtatt en rekke temaplaner innenfor de ulike feltene i kommunen. Strategisk
eiendomsutvikling ma felge opp de malsettinger og strategier som allerede er vedtatt i
overordnede planer. Dette gjelder spesielt fokus pa FN's baerekraftsmal, innsatsomrader
og arealstrategier.

FN’'s baerekraftsmal

Baerekraftig utvikling handler om & ta vare pa behovene til mennesker som lever i dag, uten
a adelegge fremtidige generasjoners behov. Kommuneplanens samfunnsdel er basert pa
FNs baerekraftsmal og tre dimensjoner i beerekraftig utvikling. De tre dimensjonene er
gkonomiske-, miljg- og sosiale dimensjoner. Samspillet mellom disse dimensjonene er
avgjerende for om hvorvidt utviklingen kan anses som beerekraftig.
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Figur 2.1, FN’s baerekraftsmal og Asker kommunes utvalgte beaerekraftsmal.

Innsatsomrader
Seks baerekraftsmal er valgt ut som mest vesentlige for Asker, og disse danner
utgangspunkt for satsingsomradene i kommuneplanen.

«Med bakgrunn i de seks utvalgte baerekraftsmalene er det definert falgende
satsingsomrader i kommuneplanen:

Samarbeid for & na malene

Baerekraftige byer og samfunn

Handling mot klimaendringene

God helse

God utdanning

Innovasjon, digitalisering og naeringsutvikling

Denne planen har ogsa inkludert ekonomi og medarbeidere blant satsningsomradene. »
(kommuneplanens samfunnsdel (2020), s. 18, s. 19)
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Regionale feringer

De regionale planene for areal og transport i Oslo og Akershus utgjer en felles plattform for
fylket nar det gjelder & samordne lasninger knyttet til regionen nar det gjelder & mote
utfordringer knyttet til klimautfordringer, befolkningsvekst og arealbruk i fylket. Det
fremkommer i kommuneplanens samfunnsdel felgende:

"Videre vekst skal primaert legges i gangavstand til tettstedene. Dette for a redusere
behovet for bilkjering, og for a styrke det enkelte tettsted som servicesenter,
helsefremmende meoteplass og handelssted”. (kommuneplanens samfunnsdel (2020)
s.73)

De regionale planene avviker fra hvordan Asker kommune har prioritert senterstrukturen.
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Figur 2.2 kart som viser prioriterte sentrumsomrader i Asker kommune.

Kilde: kommuneplanens samfunnsdel, (2020) s. 74
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Kommunens starste tettsted og knutepunkt er Asker sentrum som ogsa er definert som
kommunesenter i Asker kommunes senterstruktur. Prioritert vekstomrade er:

"Asker sentrum (kommunesenter) - Bybandet (omradene i gangavstand til togstasjoner og
hayfrekvente busstraseer). - Gullhella (omrade i gangavstand til togstasjoner). - Heggedal
(lokalsenter) - Dikemark (lokalsenter) - Rayken sentrum (lokalsenter) - Slemmestad
(lokalsenter) - Spikkestad (mindre tettsted) - Aros (naersenter) - Saetre (lokalsenter) - Tofte
(lokalsenter) og Sagene" (kommuneplanens arealdel, vedlegg 4 (2021) s. 5)

Arealstrategier

Asker kommune er en ny kommune bestaende av de tidligere kommunene Asker, Rayken
og Hurum. De tre kommunene har hatt ulike kommuneplaner og ulike arealstrategier. Det
er derfor ngdvendig & harmonisere kommuneplanene fra de tidligere kommunene og
etablere mal, strategier og en felles arealstrategi for hele kommunen. Ny arealdel er under
utarbeidelse og er ventet sommer 2023.

«Arealstrategien gir langsiktig retning til kommunens areal- og ressursforvaltning. Det er
viktig for 8 samordne bolig-, areal- og transportplanleggingen, fremme naeringsutvikling,
redusere klimagassutslippene, tilpasse samfunnet til klimaendringene, skape sosialt
baerekraftige samfunn og redusere nedbygging av dyrka mark og natur>.

(kommunal- og moderniseringsdepartementet (2018) s. 7)

Arealstrategien i handlingsdelen i kommuneplanens samfunnsdel er vurdert utfra
nasjonale og regionale faringer i kommuneplanens samfunnsdel og planprogrammet:

e Utviklingen av Asker skal baseres pa prinsippene for samordnet areal- og
transportplanlegging, med vekt pa en knutepunktutvikling rundt eksisterende
kollektive transporttilbud. | den nordre del av kommunen gjelder prinsippet om
nullvekst i personbiltrafikken. | den serlige del av kommunen er kollektivtilbudet ikke
tilstrekkelig utbygd til & innfare et slikt prinsipp om nullvekst.

e Utviklingen av Asker skal baseres pa den eksisterende senterstrukturen;
kommunesenter Asker sentrum, kommunens ni lokalsentre; Tofte, Seetre,
Spikkestad, Rayken, Slemmestad, Heggedal, Vollen, Dikemark, og kommunens 26
naersentre. Det legges vesentlig vekt pa etablering av gode, vekstkraftige og
inkluderende lokalsamfunn som sikrer likeverdige service- og tjenestetilbud,
muliggjer allsidig samfunnsdeltakelse og tilrettelegger for sosial og geografisk
tilherighet i alle deler av kommunen.

e Utviklingen av Asker skal sikre et bredt bolig- og arbeidsplasstilbud, basert pa
kommunens behov og fortrinn.

e Utviklingen av Asker skal tilpasses kommunens kapasitet pa teknisk og sosial
infrastruktur, med et szerlig fokus pa skolekapasitet, vann og avlep, og
transportkapasitet.

e Utviklingen av Asker skal sikre kommunens grenne profil og historiske forankring,
gjennom ivaretakelse av landskap, naturkvaliteter, sjo og vassdrag, landbruks-,
villa- og tettstedslandskap og kulturmiljeer.

e Utviklingen av Asker skal skje med minst mulig risiko for uforutsette hendelser og
fare. (kommuneplanens handlingsdel (2020), s. 71-42)
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inkl. strategiske eiendomskjep og -salg Side 10 av 36



Asker
kommune

Prioriterte temaer for kommunal planlegging:

Klima og areal- og transportplanlegging

Samfunnsikkerhet

Massehandtering

Boligsosialt arbeid

Strategier for gode tjenester og samfunnsutvikling som folge av store demografiske
endringer

Bedre kunnskapsgrunnlag nar det gjelder naturmangfold.

Falge opp nasjonal jordvernstrategi.

e Digitalisering av kommunenes arealplanlegging" (Lie & Fanstelien (2020) s. 20)

Tettstedsutvikling
Kommunen skal med sin arealplanlegging styrke og utvikle en senterstruktur basert pa
definerte senteromrader. | program for stedsutvikling fremkommer det falgende:

«Stedsutvikling er ressurs- og tidskrevende. | all hovedsak skjer stedsutviklingen pa
markedets premisser, basert pa markedsakterenes beslutninger. Kommunen vil imidlertid,
bade gjennom planprosesser og eskonomiske prioriteringer, kunne pavirke og styre
utviklingen. | kommuneplanen er definert en geografisk prioritering av stedsutviklingen,
basert pa en stabil befolknings- og boligvekst, og en fast skonomisk styring av kommunale
investeringer til teknisk og sosial infrastruktur.» (program for stedsutvikling (2021) punkt
1.2.3,s3).

For Asker kommune som en strategisk eiendomsutvikler innebeerer det faringer for hvilke
eiendommer som kan utvikles i samsvar med ensket prioritert stedsutvikling. Dette far
direkte konsekvenser for kvaliteten pa kommunens eiendomsportefelje, her med tanke pa
utviklingseiendommens lokasjon sett i forhold til ensket program for stedsutvikling.
Fremtidig utviklingseiendom som ikke ligger innenfor omradet for prioritert stedsutvikling,
kan bli tatt ut av kommuneplanen som utbyggingsomrade.
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Figur 2.3, utvikling av omrader i Asker fra 2020 til 2040. Kilde: kommuneplanens samfunnsdel,
(2020) s.80-81)

« En malrettet og robust utvikling av alle de ulike stedene og omradene krever en helhetlig
strategi for det enkelte sted, det enkelte omrade.>» (program for stedsutvikling punkt 1.1's.
2.)

Kommuneplanens arealdel

Kommuneplan for Asker 2020 til 2032 er under utarbeidelse, og inntil den er vedtatt,
gjelder kommuneplanen for Asker, Rayken og Hurum. Samfunnsdelen ble vedtatt 2020,
mens arbeidet med arealdelen pagar fremdeles.

«Asker lager ny kommuneplan. Den er tuftet pd FNs baerekraftsmal, og bestar av en
samfunnsdel og en arealdel. Arealdelen sier noe om hvordan arealene i kommunens skal
brukes. Arbeidet med planen startet i mai 2020. Planforslaget var til 1. gangs behandling 8.
februar 2022. Haringsfristen har géatt ut og planforslaget blir na justert for ny politisk
behandling og vedtak i lopet av 2023.» (asker.kommune.no)

Kommuneplanens arealdel fastsetter arealbruken, og bestar av blant annet
planbeskrivelse, arealplankart, bestemmelser og retningslinjer, forutsigbarhetsvedtak for
utbyggingsavtaler, og en rekke temaplaner som for eksempel areal og transport, prioriterte
kollektivakser, gangavstand til buss, aktsomhetskart (skred, ras, flom, grunnforhold),
kulturminner og kulturmiljg mfl. (planbeskrivelse (2022), s.4, ikke vedtatt).

| planbeskrivelsen er det inntatt falgende beskrivelse av Askersamfunnet:

«Asker er Norges 8. starste kommune med Asker sentrum som kommunesenter og med
de ni lokalsentrene Tofte, Seetre, Spikkestad, Reyken, Slemmestad, Heggedal, Holmen,
Vollen og Dikemark. | tillegg er det 26 mindre naersentre spredt rundt i kommunen.
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Med plasseringen mellom Oslofjorden og Drammensfjorden har Asker en lang og variert
kystlinje. Landskapet er preget av et smakupert aslandskap, et omfattende artsmangfold,
edellovskog, produktiv barskog og rik matjord med hovedsakelig kornproduksjon og noe
hagebruk. Askerlandskapet inviterer til et rikt friluftsliv.

Kommunen ligger sentralt pa @stlandet, i hovedstadsregionen midt mellom Oslo og
Drammen. Den sentrale beliggenheten har, sammen med et gunstig klima og et produktivt
jordsmonn, invitert til bosetting og naeringsaktivitet giennom flere tusen ar.
Kulturlandskapet preges av arhundrer med landbruksvirksomhet, mens industrialiseringen
har satt sine spor de siste 150 arene, og danner utgangspunktet for mange av de
tradisjonsrike tettstedene. Som forstadskommune til hovedstaden har villalandskapet
spredt seg utover som et frodig kulturlandskap, og i ser finnes store konsentrasjoner av
hytter.

Jernbanen er en viktig kollektivakse giennom kommunen bade med region- og lokaltog.
Asker stasjon er landets 5. mest trafikkerte jernbanestasjon. Bussforbindelsene er gode
nord i kommunen og pendlerbaten fra Slemmestad og Vollen til Oslo er et viktig bidrag i
kollektivsystemet.

Asker har et stort potensial for bserekraftige, miljgvennlige og kunnskapsbaserte naeringer.
Kommunen har gode forutsetninger for a etablere lokale arbeidsplasser fordi kommunen
har en heyt utdannet befolkning, naerhet til sentrale funksjoner og godt tilrettelagt
kollektivtrafikk i deler av kommunen. Det er ogsa et potensial innen landbruks- og
reiselivsneeringen.» (planbeskrivelse (2022), s.5, ikke vedtatt)

| Asker kommune er det definert mal for utbyggingsmenstre og formet en arealstrategi.
Kommunen ma i den sammenheng sikre tilstrekkelige arealer for & kunne fylle
samfunnsbehovene og i tillegg benytte sine egne tomteressurser til & bidra til
tettstedsutvikling i trdd med prioritert senterstruktur.

Videre fremkommer det:

«| kommuneplanen er det satt av store arealer til utbygging. Det ligger blant annet inne
arealer til over 17.000 boliger som vil vaere boligbehovet til Asker de neste 30 ar. For &
sikre at utviklingen skjer pa de riktige stedene til riktig tid, legges det inn
rekkefolgebestemmelser. De sentrale rekkefalgebestemmelsene er tilfredsstillende
skolekapasitet, vann- og avlepslesning og transportkapasitet. Det er ogsa fastsatt
rekkefolgebestemmelser for blant annet trafikksikkerhet. Det vises til tidsaksen for
investeringer i kommuneplanens samfunnsdel (tabell side 81).» (planbeskrivelse (2022),
s.10, ikke vedtatt)

Rekkefalgebestemmelsene i arealdelen far konsekvens for kommunens eiendomsportefolje
og mulighetene til & igangsette en utvikling utenfor et prioriterte vekstomrader.

2.3 Utviklingstrekk

Bosettingsmenstre

Sentralisering er en meget sterk trend og i Asker kommune vil dette pavirke
bosettingsmensteret i arene fremover. Som det fremkommer i figur 2.4 er Asker kommune
en av de mest sentraliserte kommunene i Viken. Gjennom samfunnsdelen er det vedtatt ni
lokalsentre der det skal prioriteres utbygging av boliger. Det kan bli utfordrende a
opprettholde tilfredsstillende standard pa teknisk og sosial infrastruktur i omradene som
ligger utenfor disse prioriterte vekstomradene.
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Figur 2.4

Figur 2.4, kart som viser kommuner i Viken etter sentralitet (Regionale utviklingstrekk 2021, s. 150)

Befolkningsvekst
Folketallet i Norge er 5 455 582 pr. 2. kvartal 2022 hvorav Asker kommune har 97 129
innbyggere (2. (ssb.no)

«Asker har i likhet med flere kommuner hatt en kraftig befolkningsvekst de siste 10-15
arene. Hovedarsaken har vaert hay arbeidsinnvandring til Norge. Arbeidsinnvandringen har
na avtatt og folketilveksten vil bli noe lavere framover. En generell utvikling for Norge er at
fodselstallene gar ned, noe som ogsa bidrar til lavere befolkningsvekst.»
(kommuneplanens samfunnsdel (2020), s.15
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Forventet utvikling:

Belolknlng i2030 Be'olknhq i 2050

m 101 699...,.... Q 112 4830 e

(ssb.no)

Asker har hatt en befolkningsvekst pa rett i underkant av 13 % de siste 10 arene. Dersom
navaerende vekstrate opprettholdes forventes kommunen & passere 100 000 innbyggere i
lepet av 2030. | arene framover vil lavere folkevekst og en stadig eldre befolkning prege
befolkningsutviklingen i Asker, og prognosen mot 2050 tilsier at befolkningsvekst vil i hay
grad veere avhengig av innvandring.

Befolkningssammensetningen
Befolkningssammensetningen vil pavirke hvordan boligmarkedet utvikler seg i tiden
fremover.

Figur 2.5
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Figur 2.5: befolkningsframskriving etter aldersgrupper. Kilde: (ssb.no)

Som grafen over viser, er det vekst i de gvre aldersgruppene, og kommunen vil fa ekt
omsorgsbehov. Det vil medfere behov for effektivisering, prioritering og omlegging av det
kommunale tjenestetilbudet. Videre vil befolkningssammensetning ogsa innvirke pa
hvordan kommunen prioriterer og utvikler sine tjenester. Tilstrekkelig antall
barnehageplasser, skoleplasser og helse og omsorgstjenester er viktige elementer.
Befolkningsutviklingen vil pavirke lokasjonen og sterrelsen pa barnehageplasser,
skoleplasser, helse og omsorgstjenester og lignende.

Kommunen vil kunne ha behov for & anvende virkemidler for & motvirke utenforskap. Dette
vil veere saerlig aktuelt i perioder der det vil vaere bosetting av sterre antall flyktninger (305
flyktninger i 2022). Kommunen ma veaere oppmerksom pa tilrettelegging for sarbare

grupper.
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Boligproduksjon de siste 20 arene:

Befolkningsveksten henger tett sammen med boligproduksjonen. Denne har steget
vesentlig de siste 20 arene. Flere store boligomrader er under utbygging, noe som er med
pa a sikre en vedvarende hay boligproduksjon de kommende arene. Dette medferer
imidlertid et forheyet press pa teknisk og sosial infrastruktur. Lokalisering og utvikling av
nye boligomrader og arbeidsplasser vil felgelig spille en viktig rolle i & redusere presset pa
infrastrukturen.

«| Samfunnsdelen er det vedtatt en arlig gjennomsnittlig boligproduksjon pd 500-550
boliger. Det tilsvarer at kommunene skal ha en gjennomsnittsproduksjon pa niva med den
de fram til na kun har klart i enkelte «toppar>. Dette gir en arlig befolkningsvekst i snitt pa
1,0 % mot 2040. De to siste arene ser vi imidlertid en sterkere boligvekst i nye Asker, | 2019
ble det igangsatt 622 nye boliger, og i 2020 hele 1193 nye boliger. Med de store
boligprosjektene som na er igangsatt, pa Billingstad, pa Hen-Landas, i Heggedal og
Slemmestad, vil sannsynligvis denne trenden vedvare i flere ar framover. | arealdelen
foreslas det et mal om at framtidig boligproduksjon skal besta av 60 % blokkleiligheter, 20
% konsentrert smahusbebyggelse (rekkehus, tomannsboliger ol.) og 20 % eneboliger. |
tillegg skal det tilrettelegges for at 15 % de nye boligene skal vaere rimelige.»

Figur 2.6
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Figur 2.6, nye boliger i Hurum, Rayken og gamle Asker (kommuneplanens arealdel, vedlegg 4
(2021), s. 6)

@kende andel eldre vil kunne medfere gkt behov for sentrumsneer leilighetsutbygging og
alternative boformer for eldre. Videre vil befolkningssammensetning ogsa innvirke pa
hvordan kommunen prioriterer og utvikler sine tjenester. Tilstrekkelig antall
barnehageplasser, skoleplasser og helse og omsorgstjenester er viktige elementer.
Befolkningsutviklingen vil pavirke lokasjonen og sterrelsen pa barnehageplasser,
skoleplasser, helse og omsorgstjenester og andre.

Boligproduksjon styres av tilbud og etterspersel i boligmarkedet, noe som eksempelvis
vises ved at gkt ettersparsel gir hayere prisstigning og pa kort sikt medferer en okt
byggeaktivitet pa nye boliger. Utfordringen blir & komme i en likevekt hvor tilbudet av
boliger pa kort sikt er tilpasset ettersperselen pa lang sikt. Boligproduksjon er avhengig av
tilstrekkelig kapasitet i byggebransjen kombinert med kommunens avsetning til boligformal
i kommuneplanens arealdel. Det er mange faktorer som pavirker tilbud og ettersparselen i
tiden fremover, eksempelvis vil gkonomisk utvikling nasjonalt og regionalt kunne fa
betydelige skonomiske konsekvenser for kommunen (prognoser om bosettingsmeanstre,
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befolkningsvekst og befolkningssammensetning kombinert med ekende renter,
konjunkturendringer i norsk gkonomi og arbeidsliv i endring). For Asker kommune kan en
strammere kommunegkonomi medfare krav til moderasjon i investeringer og ekt krav til
salg av eiendom.

Spaersmalet er hvilken konsekvens lavere befolkningsvekst, stadig eldre befolkning og en
innvandring som serger for befolkningsvekst har pa boligproduksjonen i de neste 30 arene.
Dersom kommunen har en samlet positiv befolkningssterrelse (fedselsoverskudd
(fedselsrate minus dedsrate) og nettoinnvandring)) vil boligettersparselen i kommunen gke
pa lang sikt.

Eiendomsmarked

Bosettingsmanstre, befolkningssammensetningen, befolkningsvekst, boligproduksjon,
gkonomisk utvikling med flere, er faktorer som kan pavirke eiendomsmarkedet, herunder
handlingsrommet for strategisk eiendomsutvikling i Asker kommune.

3 Organisering og kompetanse
3.1 Dagens status

3.1.1 Organisering av samfunnstjenester og avdeling for grunneiendom

Figur 3.1
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Figur 3.1, organisasjonskart for samfunnstjenester og plassering av avdeling for grunneiendom

Fra 2020 ble ansvar for strategisk eiendomsutvikling, strategisk eiendomskjep og salg
plassert i eiendom, i avdeling grunneiendom.
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Avdelingen har et bredt spekter av ansvar herunder, ivareta grunneierrollen, kjgp og salg av
eiendom (tilleggsareal/grensejusteringer), inn og utleie av arealer og areal optimalisering.

Oppgaver tilknyttet kjop, salg og eiendomsutvikling utferes i dag ogsai andre deler av
organisasjonen, herunder i virksomheten strategi og utredning. | tillegg driver Askerhalvaya
Eiendom AS eiendomsutvikling i henhold til egen eierstrategi.

Det er knyttet betydelige verdier til kommunens eiendomsmasse. Dette medfarer en rekke
arbeidsoppgaver med varierende innhold og kompleksitet. Avdeling for grunneiendom
dekker som felger av dette et bredt spekter av arbeidsoppgaver innenfor bade jus, gkonomi
og eiendomsfag.

Avdelingen bestar i dag av seks ansatte med forskjellig fagkompetanse som apner for gode
og tverrfaglige prosesser og diskusjonsgrupper.

3.2 Utfordringsbilde

3.2.1 Organisering samfunnstjenester avd. Grunneiendom

Avdeling for grunneiendom har ansvar for et bredt spekter av saksfelt og ansatte pa
avdelingen har sveert sammensatte ansvarsomrader. Som falger av dette er det
utfordrende a etablere et felles spisset fagmilje for strategisk eiendomsutvikling. Asker
kommune besitter bred kompetanse innenfor fagomradet, men kompetansen ma ogsa
forvaltes og brukes pa en hensiktsmessig mate. Viktige forutsetninger for dette er tydelige
fagmiljger med gode synergieffekter og informasjonsflyt.

Dersom det enskes helhetlige grep rundt den kommunale eiendomsmassen forutsetter
dette at den forvaltes fra en enhet og at fagkompetansen samlokaliseres pa ett sted. Dette
vil kunne legge grunnlaget for et solid kompetansemiljg og en eiendomsutviklingsstrategi
der sambruk, erverv og avhending kan sees i en sterre sammenheng. Et samlet ansvar for
eiendomsportefaljen vil gi starre kontroll pa hva kommunen til enhver tid besitter, sa vel
som kartlegging av fremtidige behov.

4 Strategisk eiendomsutvikling for & bidra til samfunns-,
tettsted og boligutvikling

4.1 Dagens status

4.1.1 Ulike roller og interesser i kommunal eiendom:

Asker kommune har eier- og forvaltningsansvar for en sammensatt portefolje av bade
bebygde og ubebygde eiendommer. Eierskapet skal ivareta ulike behov og verdier som
varierer mellom de forskjellige tienesteomradene. Her kan eksempelvis nevnes falgende
roller:

J Asker kommune i eierrollen som herunder forvalter eierskap, strategisk
eiendomsutvikling og fast eiendoms rettsforhold (forvalter av eierskapet til fast
eiendom - avdeling for grunneiendom).

U Asker kommune i byggherrerollen (prosjektutvikling og prosjektgjennomfering -
PRU).
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J Asker kommune i forvalterrollen (drift og vedlikehold - Eiendom).

J Asker kommune som eier og forvalter (leiekontrakter neering - avdeling for
grunneiendom).

o Asker kommune som forhandler (ivareta eierskap i utbyggingsavtaler, strategisk
kjop og salg - avdeling for grunneiendom).

De kommunale eiendommene skal tilfredsstille ulike former for interesser pa tvers av
tienesteomradene, nyttes som et politisk virkemiddel for & oppna overordnede mal og
strategier og samtidig vaere en eiendomsressurs nar det kommer til strategisk
eiendomsutvikling og strategiske kjgp og -salg.

4.1.2 Strategisk eiendomsutvikling av kommunens eiendomsressurs

Strategisk eiendomsutvikling er et begrep som favner bredt og omfatter flere
ansvarsomrader i kommunen. Forst og fremst innebzerer det & foreta gode og fremsynte
beslutninger til det beste for kommunens tjenestetilbud og samfunnet som helhet.

Utvikling av kommunens eiendommer for & dekke ulike tjenestebehov gar som hovedregel
foran kommersiell utvikling. Fer det foretas kommersiell utvikling er man derfor avhengig
av a gjare interne utredninger for a avklare om hvorvidt alternativ bruk av eiendommen kan
veere aktuelt. Dette gjores i dag ved & sende eiendommen ut pa hering til aktuelle
virksomheter som kan ha interesse av den.

Overordnede rammer for eiendomsutvikling

Asker kommune er hjemmelshaver til ca. 23920 daa., hvorav ca., 400 daa. er mulige
utviklingspotensialer. Store deler av kommunens bebygde og ubebygde arealer er avsatt til
a ivareta ulike samfunnsfunksjoner. Her kan eksempelvis nevnes kjereveg (ca. 1225 daa.),
offentlig friomrader/LNF, offentlig tjenesteyting etc. De mest aktuelle
utviklingseiendommene er eiendommer som er avsatt til nserings- og/eller boligformal i
gjeldende reguleringsplan eller i kommuneplanens arealdel.

Sak om salg av kommunale eiendommer ble vedtatt av kommunestyret 13.10.2020 sak
2/20. | sakens vedlegg nr. 3 er det listet opp kommunale eiendommer som er avsatt til
bolig i kommuneplan og/eller reguleringsplan som kan utvikles med tanke pa a fremskaffe
salgsobjekter pa kort og lang sikt.

Asker kommune selger ikke prosjekterte bolig- og neeringsbygg, og inngar heller ikke
samarbeidsprosjekter med andre eiendomsaktaerer. Dette ansvaret er tillagt Askerhalveya
Eiendom AS.

Asker kommune som en privatrettslig part skal delta i utformingen av reguleringsplaner
tilpasset kommunale behov og foresta regulering av boligomrader som kan utgjere
fremtidige salgsobjekter for a frigjere kapital som kan dekke fremtidige investeringsbehov.

For at en eiendom skal kunne bli bebygget, ma den ligge innenfor et areal som viser en slik
avsetning til fremtidig bebyggelse. Rammer for sterrelse, antall enheter og utforming av
byggeomradet mfl. betingelser er a finne i kommuneplan, reguleringsplan og andre
aktuelle planer (rikspolitiske retningslinjer, kommunedelplan, detaljregulering og
omraderegulering).
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Eiendomsstruktur i Asker kommune 2022

Figur 4.1
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Figur. 4.1 Kart som viser kommunale ubebygde eiendommer i Asker kommune.

Kommunens eiendomsmasse bestar av en mengde grunneiendommer i ulik sterrelse, fra
mindre boligtomter til starre utviklingseiendommer. Tomtestrukturen er varierende og de
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forskjellige eiendommene er av ulik kvalitet og kompleksitet i forhold til topografiske
forhold, tilgang pa teknisk infrastrukturutforming og evt. begrensende privatrettslige
forhold.

Figur 4.2.
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Figur 4.2 Kommunale eiendommer innenfor lokalomrader
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Figur 4.3
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Figur 4.3 Kommunale eiendommer innenfor lokalomrader
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Figur 4.4

Figur 4-4. Kommunale eiendommer (lilla) innenfor lokalomrader (redt).

Figur 4.2-4-4 gir en oversikt hvor kommunale eiendommer er beliggende sett i forhold til
lokalomrader jf. figur 2.3 prioriterte vekstomrader.
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Figur 4.5
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Figur 4.5 Mulige utviklingsarealer kommunal grunn nord (redt)

Figur 4.6
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Figur 4.6 Mulige utviklingsarealer kommunal grunn ser (redt)
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4.1.3 Strategisk portefoljeforvaltning av kommunens eiendomsressurs

Kommunens eiendomsportefalje er i all hovedsak en bruks- og ikke en
investeringsportefalje. Dette innebaerer at kommunens eiendomsressurser i et
investeringsperspektiv farst og fremst er nyttige nar de er med pa a legge grunnlaget for
kommunens tjenesteproduksjon. Eiendommer som det ikke er aktuelt for kommunen a
nyttiggjere seg av til egen bruk blir i dag lagt ut for salg. Gjennom salg av egne eiendommer
benytter kommunen seg ved anledninger av klausulerte salgsavtaler for a legge faringer for
den fremtidige arealbruken. Dette blir i all hovedsak benyttet ved utbygging av starre
omrader og varierer fra eiendom til eiendom. Typiske hensyn er ofte miljgambisjoner,
boligpolitiske forhold og fremskaffelse av kommunale boliger.

4.1.4 Eiendomsutvikling og arealplanlegging

Kommunen som en privatrettslig eiendomsakter star fritt til & foreta strategisk utvikling av
egne eiendommer, herunder strategiske kjop og salg enten alene eller ved & innga
samarbeid med andre utviklere av fast eiendom. Kommunen har ogsa som en privatrettslig
eiendomsakter mulighet til & styre utviklingen av egne grunneiendommer gjennom
klausulerte salgsavtaler.

Dette gjor at kommunen som privatrettslig grunneier kan ga lengre i a styre utviklingen av
disse eiendommene enn det kommunens som planmyndighet har anledning til & palegge
private utviklere gjennom plan- og bygningslovens bestemmelser eller som privatrettslig
part i forhandlinger om utbyggingsavtaler.

«Kommuner innehar en nekkelrolle nar det gjelder a tilrettelegge for fornyelse og utvikling
av omrader, dette vaere enten de ligger i kommunalt eller privat eierskap. Det kan
eksempelvis omfatte fornyelse av eksisterende bolig- og forretningsomrader, utvikling av
tidligere havneomrader, fraflyttete industriomrader etc. Kommunen kan legge til rette for
neaerings- og kulturutvikling gijennom strategisk utvikling av offentlige tilbud og plassering av
offentlige bygninger, og gijennom samarbeid med private selskaper og lokale
organisasjoner.

Mange kommuner arbeider aktivt for & bevare og ta i bruk vernede bygninger som er i
kommunens eie. Slike bygninger kan ha en viktig rolle i omradeutvikling og kan leies ut til
privat virksomhet dersom ikke kommunen selv er aktuell som bruker.

Mange kommuner har formulert milipmal, har en” grenn” politikk eller lignende. Dette
angar i hey grad kommunal eiendomsutvikling og forvaltning bade nar det gjelder ren
byggeprosess, miljoriktig materialbruk, gjenbruk av materialer, lavenergilesninger,
miljeriktig forvaltning osv.» (SINTEF (2008) s. 14)

Gjennom a benytte egne eiendommer som et verktay for & oppna en ensket og baerekraftig
stedsutvikling har dermed Asker kommune som grunneier en viktig hgkkelrolle i forhold til
a bidra til en ensket utvikling av Asker kommune.

4.2 Utfordringsbilde:

4.2.1 Ulike roller og interesser i kommunal eiendom:
Som en storre eiendomsbesitter skal Asker kommune ivareta tre forhold:

1. Kommunal eiendom brukes for & nd kommunens skonomiske malsettinger.
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2. Kommunal eiendom brukes til & sikre arealer til ulike offentlige tjenesteformal.

3. Kommunal eiendom brukes som virkemiddel for & na politiske malsettinger.

| tillegg forutsetter bruken av den kommunale eiendomsmassen pa tvers av de forskjellige
tienesteomradene et betydelig samspill, bade nar det gjelder ndvaerende og fremtidige
behov. Asker kommune er avhengig av a ha et bevisst forhold til bruk av eiendom sett opp
mot kommunens mange roller, her med tanke pa a veaere en profesjonell akter bade
innenfor egen organisasjon, men ogsa eksternt.

Utfordringer i dag:

o Utfordring er & ivareta de tre forholdene som tas opp ovenfor. Samtidig innfrielse av
disse forholdene utgjer en betydelig utfordring da de tildels oppleves som
motstridende.

4.2.2 Strategisk eiendomsutvikling av kommunens eiendomsressurs

Eiendomsutvikling er et av de viktigste strategiske virkemidlene for verdiskapning i
kommunen. For at kommunen skal kunne ha et helhetlig syn med fokus pa foredling av sine
eiendomsverdier ma eierskapet vaere profesjonelt, der kommunen utgjer en sentral part i
eiendoms- og stedsutviklingen.

Nar det kommer til utviklingen av kommunens eiendommer og Askersamfunnet generelt,
er utbyggingstakten i hgy grad styrt av kapasitet pa sosial infrastruktur (skoler, barnehager
og sykehjem) og teknisk infrastruktur (veg, vann og avlep, kraftforsyning og
telekommunikasjon).

Utfordringer kan eksempelvis veere:

e Skole- og barnehagekapasitet (rekkefelgekrav). | et omrade hvor det ikke foreligger
tilstrekkelig skole- og barnehagekapasitet, lar ikke en utbygging seg gjennomfare.

* Gang og sykkelveier (rekkefelgekrav). Statusen pa gang- og sykkelveier i et omrade
kan kostnadsmessig bli sa haye at en utbygging ikke lar seg gjennomfere i praksis.

e Vann og avlep (rekkefalgekrav). Status kan fa betydning for utbyggingstakten hvis
situasjonen i et omrade ikke er tilstrekkelig sikret.

¢ Andre aktuelle forhold slik som redlistede arter, kultur og andre.

Asker kommune er en betydelig eiendomsbesitter og spiller gjennom dette en viktig rolle i &
tilrettelegge for en hensiktsmessig og god stedsutvikling. For at Asker kommune skal veere
en profesjonell eiendomsutvikler, ma kommunen inneha en eiendomsmasse av slik kvalitet
at den faktisk kan utvikles pa en effektiv og hensiktsmessig mate. Her med tanke pa & innfri
ovennevnte punkter. | tillegg ma eiendomsmassen befinne seg innenfor kommunens
prioriterte vekstomrader jf. figur 2.3 eller at det foreligger nadvendig sosial- og teknisk
infrastruktur som muliggjer utvikling.
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4.2.3 Strategisk portefoljeforvaltning av kommunens eiendomsressurs

Som en strategisk eiendomsutvikler ma Asker kommune aktivt arbeide med foredling og
optimalisering av eiendomsportefaljen. Hensikten med dette er & sikre en til enhver tid
anvendelig tomtereserve med hgy kvalitet.

For at Asker kommune skal kunne betegne seg som en strategisk eiendomsutvikler
forutsetter dette at det foreligger en tydelig oversikt over hvilke eiendommer kommunen til
enhver tid besitter og hvilke behov disse skal dekke. Formalet med eierskapet til den
enkelte eiendom ma veere tydelig definert, herunder hva som kan selges og eventuelt
utvikles/transformeres.

En helhetlig strategisk portefaljestyring ma til for & kunne ta i bruk virkemiddelet
kommunen besitter i form av egne eiendomsressurser. Ved & ta en aktiv rolle i strategisk
kjep og salg av eiendom og fare en aktiv og profesjonell portefaljestyring kan kommunen
gjennom bruk av egne eiendomsressurser oppna mal og strategier pa tvers av de
forskjellige tienesteomradene.

Asker kommune ma ha tilstrekkelig innsikt i fremtidige arealbehov og at det pa denne
bakgrunn legges til rette for gjennomfaering av strategiske oppkjep av nedvendige
grunneiendommer. Kommunen som grunneier ma avklare de interne behovene hos
kommunens virksomheter, slik at kommunen kan vaere i forkant med & skaffe til veie
nadvendige arealer for behovet er akutt.

Utfordringer i dag:

o Ingen digitale plattformer/lgsninger som gjer tomteportefaljen levende og
tilgjengelig pa tvers i kommuneorganisasjonen. Slike l@sninger vil profesjonalisere
kommunen portefoljeforvaltning.

J Begrensede midler for & giennomfere nedvendige mulighetsstudier for a vise
potensialet til enkelte starre eiendommer.

J Ingen nekkeltall jf. kommunens portefgljeforvaltning.

4.2.4 Eiendomsutvikling og arealplanlegging

En klar utfordring ved a ta i bruk kommunens eiendommer som et politisk virkemiddel er &
skille de ulike rollene fra hverandre. Asker kommune som offentlig planmyndighet skal
fatte vedtak uavhengig av hvem som har hjemmel til eiendommen. Nar det legges
planmessige feringer for utviklingen i Asker kommune ma kommunens eiendommer
behandles pa lik linje med andre eiendommer som er i privat eierskap. Dette innebaerer pa
den ene siden at kommunens eiendommer gjennom tettstedsplaner kan inntas i
kommuneplanens arealdel som prioriterte utviklingsomrader. P& den andre siden kan
kommunen ogsa risikere at starre ubebygde utviklingsomrader tas ut av planen. Folgelig
ma Asker kommune pa lik linje med andre privatrettslige utviklere forholde seg til
avsethinger i gjeldene kommuneplan og vedtatte juridisk bindende reguleringsplaner.

Utfordringer i dag:

o Inneha tomteportefalje i omrader som er avsatt til utbygging i kommuneplanens
arealdel.
J Kommunens eiendomsmasse nyttes som virkemiddel for & innfri boligpolitiske

strategier, noe som kan ha en verdiforringende effekt. Dette kan komme til uttrykk
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ved at ensket milje- og boligpolitikk inntas som kontraktsbestemmelser ved salg av
eiendom i henhold til privatrettslige prinsipper.

Viser til tilsvarende utfordring under punkt 4.2.2.

5 Strategiske kjgp og salg

5.1 Dagens status

5.1.1 Strategisk kjgp

Asker kommune som en privatrettslig eiendomsaktaer gjennomfaerer en rekke eiendomskjep
i egenregi basert pa kommunalt behov. | tillegg utfares det flere eiendomskjep basert pa
interne foresparsler. Dette kan dreie seg om erverv av offentlig regulerte friomrader,
vegareal og andre allmennyttige formal.

5.1.2 Strategisk salg/salgskrav

Gjennom handlingsprogrammet er det vedtatt et arlig salgskrav pa 40 MNOK pr. ar. For &
imgtekomme salgskravet ble det lagt frem politisk sak om salg av kommunale
eiendommer. Aktuelle salgsobjekter fulgte saken i vedlegg 1, 2 og 3. Hvorav eiendommene
i vedlegg 1 omfattet ferdig regulerte boligtomter, vedlegg 2 omfattet regulerte boligtomter
som matte fradeles og vedlegg 3 omfattet eiendommer som var avsatt til boligformal i
kommuneplanen for utvikling pa kort og lang sikt.

Kommunestyret behandlet salg av kommunale eiendommer i mgte den 13.10.2020, sak
28/20 med falgende vedtak:

1. Eiendommerivedlegg 1 og 2 legges ut for salg i markedet.

2. Rapport pa salg av eiendommene med salgsverdi og forslag til disponering
av verdiene, legges frem for formannskapet.

3. Eiendommer listet i vedlegg 3 videreutvikles for & kunne vurderes for
fremtidig salg i perioden 2020-2024, samt i et lengre perspektiv.

Eiendommene som lot seg selge i vedlegg 1 er solgt og flere objekter i vedlegg 2 er solgt
eller er i prosess med a selges. | tillegg er det flere eiendommer som ma gjennomga
fradelingsprosesser forut for salg. Nar det gjelder eiendommer i vedlegg 3 er det her noen
fa pagaende salg, men i hovedsak er flere salg herfra lagt pa vent i pavente av ny
kommuneplan som er antatt vedtatt hasten 2023.

Asker kommune har som hovedregel at det ikke selges eiendommer eller del av
eiendommer som er avsatt til friomrade/grennstruktur i gjeldende arealplaner. Det er viktig
at slike arealer ikke blir privatisert, men beholdes for & ivareta allmennhetens interesser til
lek, rekreasjon, og lys og luft i eksisterende boligomrader.

Kommunen som privatrettslig grunneier star fritt til & gjennomfere salg av eiendom pa lik
linje med andre private eiendomsbesittere. EQS avtalen legger derimot faeringer for salg av
offentlig eiendom. | henhold til EFTA overvakingsorgan (ESA) sine retningslinjer skal salg av
offentlig eiendom enten skje etter bruk av apen budrunde etter tilstrekkelig kunngjering,
eller etter en uavhengig vurdering av markedsverdien. Salg av kommunens eiendommer
skal skje til markedspris, etter kommunens egne salgsprosedyrer og i trdd med ESA’s
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retningslinjer. | hovedsak skal salg av kommunens eiendommer skje i det apne marked
etter tilstrekkelig annonsering.

Kommunens salgsprosedyre apner for at direkte salg kan skje. Det er tomtens potensial i
henhold til nye planer (omradeplan/reguleringsplan) som skal legges til grunn for
beregning av tomteverdi. Det skal innhentes takst fra en kvalifisert, uavhengig ekspert.
Kommunen star fritt til & avsta fra et salg dersom anbefalt prisniva ikke kan oppnas. Salg av
kommunal eiendom forutsetter godkjennelse av Formannskapet (over 20 MNOK).

5.1.3 Forvaltning av eierskapet

Asker kommune ivaretar sine grunneierinteresser som en privatrettslig eiendomsbesitter.
Dette innebeerer en praktisk utavelse av eierskapet, og en utavende eierrolle i forbindelse
med forvaltningen av den. Eierinteresser skal samtidig sikre allmenne interesser pa vegne
av innbyggerne og felleskapet.

Videre innebzaerer dette a bli involvert i pagaende planprosesser og byggesaker som ved a
motta planinitiativ og oppmalingsforretninger/nabovarsler for uttalelse. | tillegg
arbeidsoppgaver som arbeid med tinglysningsoppgaver (hjemmelsdokumenter, rettigheter
og forpliktelser mfl..) jordskiftesaker, grunnrettsavtaler, behandling av nabotvister. Rydde
opp i uklare eierforhold og usikre grenser.

Eierskapet innebaerer et bindeledd mellom avrig forvaltning i kommunen.

5.2 Utfordringsbilde:

5.2.1 Strategisk kjop

Sterre utbygginger i pressomrader krever utvidelse av arealer til sosial infrastruktur som
blant annet skoler, barnehager og helse- og omsorgsbygg. Dette forutsetter at kommunen
innehar en tilstrekkelig tomtereserve til & imatekomme egne fremtidige arealbehov. Som
folger av dette er det av avgjarende viktighet at det tidlig tas stilling til strategiske
eiendomserverv i aktuelle pressomrader, samt i omrader der fremtidig fortetting
planlegges, uavhengig av om arealbehov er avklart. Dette kan blant annet vaere erverv av
eiendommer som ligger i direkte tilknytning til eiendommer som allerede er i kommunalt
eierskap, som f.eks. eiendom som grenser til skole og barnehager. | denne sammenheng
ma det tilrettelegges for god kommunikasjon med planmyndigheten, slik at kommunen
som grunneier kan veere i forkant med tanke pa regulering av kommunens egne
eiendommer og nye evt. nye eiendomsomrader.

Utfordringer i dag:

J Kjep av eiendom skjer ofte ad hoc, det er ikke avsatt midler til kjgp av eiendom pr. i
dag, noe som gjar det vanskelig & agere raskt i en markedssituasjon.

5.2.2 Strategisk salg/salgskrav

Gjennom handlingsprogrammet er det vedtatt et salgskrav pd 40 MNOK pr. ar i
firearsperioden.

Utfordringer i dag:
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¢ Mangler salgsobjekter med tilstrekkelig kvalitet til & innfri fastsatt salgskrav med
unntak av noen fa sterre eiendommer.

o Hayt salgskrav medfarer at kommunens salgbare eiendomsreserve reduseres uten
at det tilferes saerlig nye objekter, noe som pa sikt vil gjere det vanskeligere & innfri
fremtidige salgskrav.

5.2.3 Forvaltning av eierskapet
Det oppleves ikke & veere noen vesentlige utfordringer tilknyttet forvaltning av eierskapet.

6 Innovasjon og digitalisering

6.1 Dagens status

6.1.1 Brukav digital eiendomsledelse og digitale lgsninger for portefgljeforvaltning

Det er liten tvil om at robotisering og digitalisering er en samfunnstrend som ogsa kan gke
produktiviteten nar det kommer til fagfeltet eiendomsutvikling og strategisk kjep og salg i
kommunen. Seerlig nar det kommer til ekt innovasjon og digitalisering ved a ta i bruk ulike
former for teknologisk verktay som kan bidra til & ake effektiviteten ved & digitalisere
kommunens eiendomsmasse. | strategi for digitalisering av offentlig sektor 2019-2025 sies
det folgende:

«Digitalisering av offentlig sektor skal gi en enklere hverdag for innbyggere, naeringsliv og
frivillig sektor gjennom bedre tjenester, mer effektiv ressursbruk i offentlige virksomheter
og legge til rette for produktivitetsekning i samfunnet. Hensikten med strategien er a
understotte digital transformasjon i hver enkelt virksomhet, og i offentlig sektor som helhet.
Digital transformasjon betyr a endre de grunnleggende matene virksomhetene loser
oppgavene pa ved hjelp av teknologi. Det innebaerer at virksomhetene gjennomgar radikale
endringer med mal om bedre brukeropplevelser og smartere og mer effektiv
oppgavelesning. En slik tilnserming kan fere til at organisasjonen ma endres, ansvar flyttes,
regelverket skrives om, eller prosesser designes pa nytt. Dette handler like mye om
endringsledelse, kompetanse- og organisasjonsutvikling, forvaltningspolitikk og
forvaltningsutvikling som teknologi.

Offentlig sektor ma eke sin evne til 4 jobbe smidig og innovativt slik at nye arbeidsmater og
prosesser kan tas i bruk. Digitaliseringsarbeidet handler ikke bare om hva vi skal
digitalisere - men hvordan digitalisering kan skape innovasjon og bidra til effektivisering.
Samtidig er det & sette brukeren i sentrum ikke alltid forenlig med effektivisering av offentlig
sektor. Denne strategien skal legge til rette for smartere oppgavelasning i hele offentlig
sektor og verdiskaping i nseringslivet.» (Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
2019) s.7-8)

Asker kommune benytter i dag Lydia som plattform for alle kommunens leieavtaler. Bruken
av dette systemet er i all hovedsak tilknyttet inn- og utleie av bebygd eiendom og danner
faktureringsgrunnlaget for alle kommunens leieavtaler.
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6.2 Utfordringsbilde

6.2.1 Brukav digital eiendomsledelse og digitale lgsninger for portefgljeforvaltning

Dersom Asker kommune skal etablere en strategi for digital eiendomsledelse med mal om
effektivisering av sin portefeljeforvaltning, ma det settes i system.

Utfordringer i dag:

e Det er behov for verktey for utveksling av informasjon, data og nekkeltall pa tvers av
tienesteomradene. Et samhandlingsverktey som kan nyttes pa tvers av
tienesteomradene nar det gjelder kommunens eiendommer, og ulike planer som
kommer/er igangsatt/ for fremtiden.

¢ Det er behov for samhandlingsverktay som viser hva vi jobber med av prosjekter, og
hvilke eiendommer vi eksempelvis har for salg (egen web side) eksternt, rettet mot
innbyggere og naeringsliv.

7 Klima og miljo

7.1 Dagens status

Nar det kommer til & ivareta klima og miljg i strategisk eiendomsutvikling, blir temaet berart
nar man igangsetter planprosess. Generelt kan man si at ved utbygging og rehabilitering av
kommunens eiendommer ber kommunen ga foran som et forbilde og benytte miljgvennlige
byggematerialer og lgsninger som fremmer godt klima og milje.

| planprosesser forholder Asker kommune seg til de krav som stilles for & kunne fremme
planforslag i trdd med gjeldende lovverk, forskrifter, retningslinjer og normer.

Asker kommune som forbilde for miljgvennlig praksis

Asker kommune er en stor byggherre og ma gjennom dette pata seg rollen som padriver
for baerekraftig utvikling. Dette kan vaere bla. giennom a legge til rette for at kommunale
byggeprosjekter gjennomfares som forbildeprosjekter eller gjennom betingede salg av
kommunal eiendom. Gjennom forvaltning og utviklingen av en stor eiendomsportefalje har
Asker kommune et betydelig virkemiddel til & ta miljgansvar og veere en padriver for miljg-
og klimavennlige lasninger.

Alle kommunale virksomheter ivaretar miljghensyn innenfor sine respektive omrader.
Innenfor eiendomssektoren omfatter dette reduksjon av energiforbruket til
eiendomsportefslje og bygningsmasse, miljeriktig utforming av nybygg, avvikling av
skadelige energibaerere og valg av solide og miljgdeklarerte materialer med lang levetid.

Videre spiller plasseringen av kommunale bygg og anlegg en viktig rolle i forhold til &
redusere transportbehov og optimalisere arealutnyttelsen. Etablering av nye kommunale
bygg og anlegg i umiddelbar nserhet til viktige kollektivknutepunkt utgjer et viktig
trafikkreduserende tiltak.

Miljefokus i utvikling av bygg og anlegg

Eiendom- og byggsektoren er den starste forbrukeren av materialressurser i Norge og har
med dette et stort ansvar i forhold til malsettingene om et mer baerekraftig samfunn. Bruk
av tre, lavkarbonbetong og gjenbruk av materialer og eksisterende bygningsmasse utgjar
viktige tiltak for & bidra til & redusere kommunens klimafotavtrykk.
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Utvikling og bygging av kommunale prosjekter ma skje med fokus pa et langtidsperspektiv.
Kostbare investeringer ma vurderes opp mot tilsvarende reduserte FDV kostnader over et
livslepsperspektiv. Det er viktig at kommunens eiendomsportefalje forvaltes og utvikles i
henhold til gode skonomiske prinsipper som ivaretar gkonomisk baerekraft i et langsiktig
perspektiv.

Utstrakt sambruk av bygg, tekniske anlegg og uteomrader vil vaere viktig for a sikre
tilstrekkelig arealeffektivitet. En hensiktsmessig sambruk kan ogsa innebaere miljgmessige,
sosiale og skonomiske gevinster.

Kvalitetsprinsipper for baerekraftig omrader

Det er viktig at kommunen ved utvikling av sin eiendomsmasse har et bevisst forhold til
hvilken kvalitet utviklingseiendommen skal inneha for & legge til rette for behovene i Asker
kommune, det veere seg effektivt naeringsliv, velfungerende samfunnsinstitusjoner og gvrige
samfunnsbehov.

"@konomisk verdi for samfunnet dreier seg om hvordan man bruker samfunnets ressurser
og hvordan bygninger og omrader legger til rette for effektivt nseringsliv, velfungerende
samfunnsinstitusjoner og transport. Videre handler det om hvordan man legger til rette for
helsefremmende bygg, trygg oppvekst, fysisk aktivitet, gode og sikre samlingssteder og
tilherighet. Pa lang sikt er ogsa samfunnets bruksverdi knyttet til hvordan byer og steder
kan tilpasses og endres til nye former for virksomhet" (Bygg21(2018) s. 11)

Behovsanalyse og prioriteringer

Asker kommune er avhengig av & ha god oversikt over sin eiendomsportefelje med areal,
formal og tilpasningsdyktighet for & avklare hva som skal utvikles, omdisponeres eller
avhendes. Behovene til kommunens ulike tjenesteomrader ma lepende vurderes opp mot
de ulike eiendommenes egnethet, kapasitet og tilpasningsdyktighet. Dette gir et godt
grunnlag for a treffe riktige valg og redusere risiko innenfor styring av eiendomsportefaljen.

7.2 Utfordringsbilde
e Det er behov for & se neermere pa hvorvidt Asker kommune skal veere en
foregangskommune nar det gjelder a ivareta klima og milje i forbindelse med
utvikling av kommunens egne eiendommer (initiere planforslag).

8 Etikk, habilitet og likebehandling

8.1 Dagens status:

Asker kommunes etiske retningslinjer er vedtatt av kommunestyret 13.04.2021, sak 17/21
og skal: bidra til at kommunen har en effektiv, tillitsskapende og baerekraftig forvaltning.
Retningslinjenes punkt 6. om forretningsetiske retningslinjer sier falgende:

“Kommunens forretningsmessige virksomhet ma drives slik at innbyggere, brukere og
avtaleparter har tillit til kommunen som forvalter av innbyggernes fellesmidler og som
forretningspart.” (Etiske retningslinjer for Asker kommune (2021) s. 2)

Videre omhandler punkt 9.fglgende om kommunens ressurser:

« Vi er bevisste pa at vi forvalter samfunnets fellesmidler pa vegne av alle innbyggerne i
kommunen. Vi tar vare pa kommunens ressurser pa den mest skonomiske og rasjonelle
mate, og misbruker eller slaser ikke med kommunens midler. Vi drar ikke personlige
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fordeler av kommunens ressurser, verken tid, skonomiske midler, eiendommer eller andre
eiendeler.» (Etiske retningslinjer for Asker kommune (2021) s. 3)

Asker kommune er et selvstendig rettssubjekt som samtidig innehar mange roller i tillegg til
at & opptre som eier og avtalepart. Nar man skal ivareta fellesskapets verdier er nettopp
etikk et vesentlig tema. Dette synliggjeres seerlig ved salg av kommunale eiendommer, men
ogsa nar det kommer til at det skal veere like konkurransevilkar for offentlige og private
aktarer jf. Hielmengrapporten som sier falgende:

“Prinsippet om konkurransenegytralitet innebaerer at offentlige eiere ma opptre slik
at virksomheten som konkurrerer i markedet, star overfor markedsmessige
avkastningskrav pa kapital. Lavere (eller hoyere) avkastningskrav enn private
investorer gir offentlig virksomhet en urimelig fordel (eller ulempe). | tillegg ma
offentlige eiere sikre at offentlige midler ikke tilflyter konkurranseutsatt virksomhet
(subsidiering). For a bidra til dette ma blant annet virksomheten dekke alle relevante
kostnader (herunder alternativkostnader) pa innsatsfaktorer som benyttes av den
kommersielle virksomheten. 63 OECD (2012): Competitive Neutrality, Maintaining a
level Playing Field between Public and Private Business. Samfunnsekonomisk
effektivitet og malet om sterst mulig verdiskaping tilsier at dynamikken i markedet
styres av at selskaper vinner frem fordi de er mer effektive og innovative enn andre,
ikke fordi de har kunstige konkurransemessige fordeler.” (Hjelmengrapporten
(2018) s.69)
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