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Bolighyggelagets
store hamskifte

— Viskalbygge, sa grunnleggeren Martin Strandli. 90 ar senere
driver OBOS inkassobyra og har milliarder ipengebingen.
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DRABANTIDYLL.: Lambertseter i Oslo var en av de forste og starste drabantbyene i Norge. Bebyggelsen ble pabegynt 1952, mens siste byggetrinn ble avsluttet i 1961, Tilsammen bygde OBOS, Oslo bolig- og sparelag,
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3.311leiligheter pa det 1.800 dekar store omradet. FOTO:NTB SCANPIX
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Osloer fullav over-
befolkede leiligheter
grunnetinnflyttere.

1920-tallet

»»»»»»»» - Strandliog Kielland
‘motes for forste gang.

Detbygges

over 2.500

0BOS-boliger.

1930-tallet
Detostifter
OsloBoligog @ e
Sparelag. ¢ 1931

1929 Det forste O0BOS-bygget

NICOLAIGIIL

I 1929 var detingen som hadde hort om styringsrenter
under 1,5 prosent, kupping av visninger eller millionbe-
lop og budkrig for kngttsma leiligheter. Men boligmangel
var detihovedstaden.

Redningen skulle veere en oppmerksomhetssky snek-
ker og byggeleder: Martin Strandli. Han var ogsa et sen-
tralt medlem av Arbeiderpartiets radikale flgy.

I 2019 har OBOS-lederene millionlgnn, boligprisene
er hgye som aldri for og etterspearselen virker 8 veere
umettelig. Videre har driften nd vokst til 4 omfatte alt
frainkassovirksomhet, utldn og uteleieselskaper. De
dyreste leilighetenes prislapp lukter pa 100 millioner.
Det samlede overskuddet etter skatt var pa 2,6 milli-
arder kroner.
Langtfraden spede, rgde, start.

LA OSS SKRU TIDEN TILBAKE. DaOslo Bolig og
Sparelagble opprettet 11929 av Strandli og arkitekten
Jacob Christie Kielland, var Oslo en by med et enormt
antall leiligheter proppfulle av beboere. De to hadde
mgttes noen ar tidligere, 11923, etter
at Kielland hadde vunnet arkitektkon-
kuransen for «den rgde by» pa Holtet.
Strandli var byggelederen.

Boligmangelen var pa denne tiden
kollossal. Men duoens gryende prosjekt
gjorde lite for husmangelen. Det ble
for dyrt for hvermannsen. Imidlertid
skulle de famuligheten til & prove igjen.

I et forsok pa & mette trengselen in-
gikk kommunen en avtale med det som
dahadde blitt OBOS 11935. De skulle
veere deres byggende organ. Husban-
ken delte utldnene som trengtes — sub-
sidiert av staten.

Bolighyggelaget ble tuftet pa enide-
ologisk tankegang. Og bygge gjorde de.

Men kun etter fem ar sa det stopp.
Krigen hadde kommet til lille Norge. Da
freden endelig kom var det atter igjen
kraftig boligmangel, hvilket satte fart pa prossessene.

Med Arbeiderpartiet tilbake ved roret ble det staket ut
enviktiglinje for boligpolitikken. Nordmenn skulle eie
egenbolig. «Flest mulig, raskest mulig og billigst mulig»,
ble det nye mottoet for gjenreisingen avlandet.

11954 stod Norge bak en europarekord i boligbygging.
Grunnen til de hgye tallene var oppreisingen av drabant-
byer som Lambertseter, Etterstad og Ekeberg, steder
hvor OBOS var den primeere aktoren. Pa denne tiden
var detikke konkurranseutsatt. Boligbyggelaget tok god
nytte av betaltinfrastruktur, fritak fra momsplikten og

«
Det er ingen tovil om at ot
mener myndighetene @ hele
banlkkonsesjonsprosessen
har forskjellsbehandlet oss
0g OBOS.

JOHNNY BREVIK, ADM. DIRIBORIBBL.

DEN ORIGINALLE: Martin
Strandli var den oppmerksomhetsskye
direktaren i OBOS som startet det hele,

reises av bygningsabeidere.

enrekke andre offentlige virkemidler - boligprisene ble
satt av et eget prisreguleringskontor.

Identidligste perioden hadde Oslo Bolig og Sparelag
to primeere ma&l med sin virksomhet: A skaffe bygnings-
arbeiderne jobb, samt & skaffe leietakere bolig. Det var
sterke band mellom fagforeningene og OBOS, slik det
ogsa var for andre skandinaviske lands ekvivalenter,
somiSverige og Danmark.

- OBOS ble grunnlagt med et viktig filosofisk ut-
gangspunkt: A klare seg selv og eie egen bolig. Selvber-
ging, mimrer dagens konsernsjef, Daniel Kjorberg Siraj.

LIBERALISERINGEN AV boligmarkedet fra 1983
markerer en separasjon mellom OBOS og Oslo kom-
mune og dermed et viktig vendepunkt i boligbyggela-
gets historie — starten pa det store hamskiftet. Pa dette
tidspunktet hadde OBOS rundt 150.000 medlemmer
0g 300 ansatte.

Kare Willochs regjering deregulerte. Det forste gre-
petvar afjerne husleie- og prisreguleringer, samt subsi-
dier til boligbygging gjennom Husbanken. Leilighetene
kunne na selges til markedspris. OBOS gikk fra a veere
det offentliges gjennomfaringsorgan i et regulert miljo
til et markedsstyrt boligmarked hvor de var en av mange

som skulle konkurrere paliklinje. Fra
favorittbarn til hjemlgs. En noksa stor
overgang.

Og det gikk inn pa bedriften, samti-
dig som markedet varinedgangstider.

- OBOS gikk nesten konkurs, sier
Siraj.

Imidlertid var det ikke slik det
skulle ende for OBOS. Selskapet fikk
kjope alle borettslagenes festetomter
frakommunenil985,idet som de selv
omtaler som «arhundrets tomtehan-
del». Den halvkommunale organisasjo-
nen laerte seg gjennom 80- og 90-tallet
avaere helt kommersielle. Og slik fikk
de ogsi etterhvert teken pa det. Men

det var ikke bare organisasjonen som
matte tenke nytt. Kundene matte ogsa
samtidig tilpasse seg. Det gikk fra at
boligtrengende nordmenn matte soke
om lovtil 4 fa kjope, til at en nd kunne by pa hvilken som
helstleilighet til salgs.

FOTO: NTB SCANPIX

I DAG HAR OBOS IKLEDD SEG enny drakt. Men
abygge, det gjor de fortsatt. Dog med noe mer finesse
enn for. Da Lamberseter ble bygget som drabantby etter
krigen gadd ikke Strandli seke om noen byggetillatelse
frastaten.

«Dethar viikke tid til 4 vente pa», skal han angivelig
hament.

Den samme frustrasjonen finner vi fortsatt i organi-
sasjonen, lenge etter.

«Mitt svar pa hvorfor boligprisene er blitt sd hgye er at
myndighetene har sviktet tiloudssiden i boligbyggingen.
Det er blitt for komplisert og tar for lang tid. Det er for
tiden viktigere at boligene bygges riktig enn at man byg-
ger nok boliger», skrev davaerende konsernsjefi OBOS,
Martin Meeland i sitt avskjedsbrev da han ga seg etter
hele 32 ari sjefsstolen.

Hanvirker 8 hahatt det samme problemet med myn-
dighetene 2015 som sin forgjenger Strandli haddeiet-
terkrigstiden.

Samtidig beskyldes OBOS tidvis for & bygge enten for
darlige eller for dyre boliger - til tross for det Maeland

e Bolighyggelaget inngar avtale med Oslo
kommune om abli deres byggende organ.
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NYTT OG GAMMELT: Adm. dir i OBOS, Daniel Kjorberg Siraj utenfor

mente var kompliserte og tidkrevende krav.

- Jegkan klage akkuratlike mye som han. Det tar for
langtid, sier Siraj.

OBOS-logoen triumferer brystet pa hans kritthvite
polo-skjorte.

- HAR DERES TETTE BAND MED kommunen
frem til 80-tallet veert essensiell for OBOS store posisjon
i dag? Tror du at dere har en del fordeler som er grunnet
denne tiden?

- Detblir feil 4 past4, sier Siraj.

Tkke alle andre er enige i hans synspunkt. Et eksem-
pel pa det vokste frem i fjor. Da sgkte en gruppe boligbyg-
gelag Finanstilsynet om konsesjon til bankvirksomhet,
slik OBOS har hattien arrekke. De fikk avslag. Grunn-
laget for avgjerelsen var en utilfredsstillende eierspred-
ning, hvor de tre lagene, BORI, ABBL og NBBO, skulle
eie 25 prosent hver. Dette til tross for at konkurrenten
eier 100 prosent selv.

Ijuli gikk Boligbankens klage gjennom.

- Deterliten tvil om at det at OBOS har hatt konse-
sjontil A drive bank ialle disse &rene har veert et stort
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«Flest mulig, raskest

mulig og billigst mulig»
blir det nye oppdraget.

Byggestopp under

okkupasjonstiden. Py

1940-1945

1942
Strandliarresteres av tyskerne og blir sendt
tilfangeleir. Under fangetiden planlegger
han sammen med andre sentrale politikere
gjenreisingen av Norge.

............ §Arbeiderpartiet vinner
valget hosten etter
frigjoringen.

konkurransefortrinn, skriver administrerende direkter
iBolighanken, Thomas Nustad.

Sjefen i BORI er ikke mindre nadig.

- Deteringen tvil om at vimener myndigheteneihele
bankkonsesjonsprosessen har forskjellsbehandlet oss og
OBOS. Vi er imidlertid nd forngyd med at de har snudd
og gitt oss bankkonsesjon, forteller Johnny Brevik

LA OSS SETTE TING I PERSPEKTIV.
Statistikken tilsier at ingen andre nordiske land har en
séa stor del av befolkningen med egen bolig som Norge. Pa
medaljens bakside finner vi gjeldsbyrden, en rangering
nordmenn ogsa er heltitoppen av.

— Hvorfor er det viktig i norsk boligpolitikk at vi, som

«
De fleste OBOS-medlemmer
bor ikke i en OBOS-bolig.

AGE PETTERSEN, KOMMUNIKASJONSDIREKT@R | OBOS.

bolighyggelagets aller farste prosjekt: Etterstadslottet. Dagens selskap er bade forskjellig og lik sitt gamle selv.

Aker kommune blir en
delav Oslo. 0BOS og
.. Aker boligbyggelag
i slar seg sammen.
1948

1950

Strandlipabegynner
Oslos farste drabantby,

117.000 boliger har blitt byggetiNorge sidenkrigens slutt. Kongen
tar med det fortsatt tilstedevaerende boligneden i sin 80-arstale.
0BOS Forretningsbygg stiftes for abygge ut kjopesentere.

1953 1956

Norge er pa Husbanken etableres for d
europatoppeni stillemedlan til boligene.
husbygging.

Lambertseter — uten

byggetillatelse.

privatpersoner, skal eie boligen vdr selv?

- Abotrygt og godt er viktig for alle. I Norge har vi
tradisjon for 4 eie var egen bolig. Vi spareriboligene vare
og vibruker penger pa & pusse dem opp og holde dem ved-
like, skriver kommunal- og moderniseringsminister
Monica Maland (H) ien e-post.

Forskninghar vist at det & eie egen bolig er knyttet til
okt formue, kortere arbeidsledighetsperioder, gkt sann-
synlighet for & fullfare hgyere utdanning og bedre helse.

-Det a eie sin egen bolig for lavinntektsfamilier er
med pa & minske gkonomisk ulikhet, og pa sikt kan vi
hindre at fattigdom gar i arv, fortsetter Maeland.

OBOS ser ut til & dele — og fasilitere for — denne tan-
kegangen.

- Tanken om 4 eie bolig selv er en del av var kultur,
sier konsernsjefen.

Gjelden er han ikke sd bekymuret for.

- Det erikke sa rart at den er sd hgy pr. capita nar sa
mange eier egen bolig. Jeg har aldri vaert bekymret for
det. Jeg hadde vaert mer bekymret om det var samme
situasjoniTyskland med en betydelig storre andel som
leier bolig, sier Siraj.

(Mill. kr) 2018 2017 2016
Driftsinntekter 13162 11569 11287
Driftsresultat 3038 2839 2700
Resultat for skatt 2928 2643 2837
Arsresultat 2632 2466 2662

Idagerdet 17 prosent av OBOS-boligene som kjapes
med fullt1dn hos OBOS-banken. Ambisjonen til ledelsen
er en dobling av dette. Men en sa ekspansiv utvidelse av
nye tilbud kan skape etiske problemstillinger og kon-
flikterende interesser.

OBOS-banken fikk i fjor beskjed om & endre sin re-
klame fra Forbrukertilsynet, da angidende hvordan kre-
ditt oglan ble markedsfort med rabatter pa enkeltkjap.

Hva som om eventuelt skjer om boligprisene faller og
duharldniOBOS-banken fullt knyttet mot en OBOS-
tilknyttet leilighet er eksempelvis en risiko som noen
mener er underkommunisert.

DET VAR T 2015 AT SIRAJ TOK OVER som
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1960
0BOS fdr ny sjef,
Odvar Solberg.

. konsernsjefiboligbyggerlaget.
«Jeglar meg inspirere av a falede et selskap

med et sd tydelig samfunnsoppdrag. Den kooperative
eirskapsmodellen gir oss finansiell mulighet til 4 talaft
der de ordinaere komersielle aktgrene hverken kan, vil
eller tgr», sa den danyinnstilte sjefen i et intervju med
OBOS eget medlemsblad. I en video om historien til
OBOS papeker han ogsa dette igjen,
om atbolighyggelaget «...er mer villige
til dta storre og modigere grep ennde
fleste andre».

- Hva innebcerer dette?

- Eksempelviskjopte vii OBOS en
stor eiendom pa Ulven i Oslo med rom
for inntil 3.000 boligere og 250.000
kvadratmeter naering etter at jeg til-
tradte som sjef, sier Siraj, som ogsa er
tidligere KrF-politiker.

Hansitterideres hovedkvarter pa
Hammersborg. I sin tid ble bygnin-
genkritisert for veere for stor og flott. I
dag star fremstar det som hvilket som
helst anonymt kontorbygg.

- Detvar et stortindustriomradet,
som vibetalte over 3 milliarder kro-
ner for, med en forventet utviklingstid
péamellom 20 og 30 ar. I forhold til mange andre har vi
tilgang pa kapital,med mulighet til  tenke langsiktig pa
avkastningen og tenke helhetlig for & sikre en god byut-
vikling. Vivar opptatt av & knekke kostnadskoden, gjare
radikale grep. Og resultatet er at vi bygger veldig mye
billigere enn det markedet ellers gjorde.

- Hvor ligger samfunnsoppdraget i d selge dyre leiligheter
i et marked hvor vanskeligstilte fortsatt sliter med 4 skaffe
egen bolig?

- OBOS er ikke til for 4 skaffe billige boliger, kontrer
Siraj. Vart formal er 4 skaffe medlemmer bolig, og med-
lemmene er forskjellige.

Ivinter hgstet han bred kritikk for & forsgke 8 selge en
leilighet til neermere 100 millioner p& Majorstua.

- Jeg opplever ikke det som et problem. Det setter
bare sgkelys pé at folk tenker ulikt
om hva en bolig skal og burde vaere,
samt hvilken rolle OBOS skal spille
iboligbyggingen. Det er en diskusjon
vilever godt med.

- Tenker du at dette kan skape litt
dissonans hos visse?

- Pastanden om at vi fortsatt dri-
ver med subsidier er feil, og holdes
kun av et fitall eldre menn med dér-
lighukommelse, presumptivt basert
pahvadehusker fra 60- og 70-tallet.

Skulle du tro at OBOS er til for kun
billige boliger tar du altsa feil. Uan-
setthvor kjeer den tanken skulle veere.
Den sosiale boligpolitikken OBOS
spilte enrolle ivar slutt ved hamskiftet pa 80-tallet.

PetterseniOBOS.

I DAG ER OBOS TUNGT INVESTERT iflere storre
barsnoterte selskaper, som Af Gruppen, Veidekke og
Multiconsult. Det eier ogsa ni forskjellige kraftverk,
samtytterligere syv som er under utbygging. Ved ut-
gangen av 2021 skal OBOS-konsernet veere selvforsynt
med egenprodusert fornybar strem. Samtidig som kon-
glomeratet vokser, og boligprisene det samme, er det
mange som spgr seg hvabolighyggelagets rolle i samfun-
net er - resultatet av det komersielle hamskiftet, hvor

Ammerud farsin
g - forste boligblokk.
& (1965

URETTFERDIG:S

banken mener det var urettferd\g athan
ikke fikk bankkonsesjon ilikhet med OBOS.
Bolighyggelagene bak klaget inn avgjarelsen
tilFinanstilsynet og fikk i ar medhold.

KOMMUNIKASJONSSJEF: Age

FOTO: MAGNUS KNUTSEN BJORKE
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e Oslo kommune begynner &

-
= —

selge tomter tilmarkedspirs.

. 1975
0BOS-bolig nummer
50.000 ferdigstilles.

OBOS gikk fra  veere den kjedelige, men nyttige, gra
larven, til 4 bli en fargerik sommerfugl med gigantisk
vingespenn.

FORKJOPSRETTEN markedsfores som den storste
medlemsfordelen i natidens OBOS. For de over 420 000
medlemmene, som alle betaler 200 kroner i kontigent

- arlig, kan det vaere en avgjorende del
av boligkjopet. For andre kan det vaere
en skikkelig nedtur.

Hvahadde dusagthvis duvaribu-
tikken og skulle kjgpe en pizza og det
kunvar énigjen avden du liker: Gran-
diosa Pepperoni. Heldigvis, tenker du
oglegger denihandlekurven.

Men vel fremme i kassen, klar for
abetale, skjer det noe.

«Jegtar denne jeg», sier fyren bak
degikgen, og napper den nydelige piz-
zaen fradeg.

Uten at du kan gjgre noe. Han har
handlet i denne butikken et par uker
lenger enn deg, sd han kan gjore som
hanvil. Og ikke pokker om han skal
betale mer enn deg - han trenger bare
matche prisen.

SjefeniBolig-

FOTO: IVAN KVERME

- EN MODERNE ODEL?

Siraj og kommunikasjonsdirektor Age Pettersen ler
lett pa spgrsmaélet. Vihar nettopp diskutert hva somlig-
ger bak den norske tanken om viktigheten av 4 eie egen
bolig.

-Tja, detkan du kanskje si, legger Pettersen til.

- Dethjelper 4 ha ansiennitet i OBOS, men det er de-
finitivt best a harike foreldre, sier Siraj.

Deto forteller at neermere 23 prosent av salg blir gjen-
nomfpert med forkjepsretten.

SETT BORT IFRA DENNE ansiennitetsbaserte
forkjopsretten, hva er medlemsfordelene? Scroller en
gJennom OBOS egne nettsider virker medlemsforde-
lene noksa like rabattkupongeriet
reklamebilag.

«10kronerirabatt pa kinobiletter.»

«25 prosent rabatt pa inngang pa
Eidsvoll 1814-musset.»

«15 prosent rabatt pa innram-
ming.»

«1000 kronerirabatt ved nytt navn
pagravstener.»

- Hvor mye tjener OBOS i mersalg?

- Netto garviikke i pluss pa med-
~ lemsavtalen, dadeter endel interne
kostnader til oppfolging og markeds-
foring, samt at vi subsidierer en god
telt avtilbudene til kultur ogidrett. Vi
har de kun for a tilby merverdi for de
som er medlemmer, men som enda ikke bor i bolig fra
oss, sier Siraj.

- Mange har medlemsskapet som en slags forsikring,
papeker Pettersen.

- Jeg sd paafijerne den gravstgtteavtalen, men den
har faktisk en betydelig bruk, sier Siraj.

Det er kanskje ikke sd overraskende, da den vanligste
grunnen for & slutte sitt OBOS-medlemsskap er daden.

- Er du redd for at det skal komme til et punkt der OBOS
er sd stort at det faktisk hadde veert bedre for medlemmene
at dere kun sto for boligbygging?

FOR I'TIDEN: Obos-medlemmer pa trekningsmate for leiligheter, slik en
kjope mellom 1945-1955. Her trekker Bente Baerland en to eller tre-roms leilighet

- Jeghar strammet inn litt og prover & spisse oss. Nee-
ringforvaltningdelen var solgte vi. Vaktmestertjenester
harviogsé solgtunna, et aspekt jeg ikke synes vi var gode
nok til & drive selv, innremmer Siraj.

SKAL EN PROKLAMERE et samfunnsoppdragkan
en gjerne vente seg krav fra samfunnet. I den offentlige
debatten tas det opp om en skalla OBOS std med milliar-
derilommene. Eller skal det komme et krav om at disse
skal brukes pa det en finner samfunnsnyttig? Men hva
nar eierne ikke har noen formell stemme?

- Det er ingen lovbestemmelser som palegger hver-
ken OBOS eller andre bolighyggelag & pata seg noe sam-
funnsansvar ut over det a skaffe og forvalte boliger for
medlemmene sine. Det er derfor positivt nar boligbyg-
gelaglikevel frivillig patar seg ulikt ansvar utover det de
er forpliktet til, skriver statsraden.

Generalforsamlingen til OBOS har vedtatt at mak-
simum 10 prosent av overskuddet kan brukes til sam-
funnsnyttige formal. Derimot er det ingen miniums-
belap.
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Nedgangstider.
Kare Willoch (H) Boligprisene nar
blir statsminister. etbunnniva.
Dereguleringen 0BOS kjaper alle borettslagenes 1993

av boligmarkedet festetomter fra Oslo kommune. - 1990- tallet 1999
,,,,,,,,,,,,,,,, iverksettes. 1985 . Prisenestigerigjen. Kjoper seginni
1981 — Veidekke.
1983 .
Martin Maeland /\ Y.
tarover som ?
sjefiOBOS.

matte for a skaffe seg bolig. Pa denne tiden stod 35.000 medlemmer pa venteliste., selv om kun 11.000 av dem fikk
for seg og foreldrene.

—Aretsbudsjett er pa cirka 7 prosent, inkludert en del
sponsormidler med ulike medlemsfordeler tilknyttet,
sier Siraj.

Iflere ar opp i gjennom OBOS historie har de veert
enav de starste utbyggerne i antall boliger i Europa.
N4, med over 40 milliarder i verdijustert egenkapital
—etbelgp som er totalt umatchet i selskapets histo-
rie, hvorfor bygges det ikke da flere boliger tidligere,
hvis det er dette som er hovedformaélet?

—Iden historiske storhetstiden kunne OBOS bygge
mye som falge av genergse offentlige stotteordninger og

«

Det hjelper ¢ ha ansiennitet
¢t OBOS, men det er definitiot
best a ha rifke foreldre.
DANIEL KIORBERG SIRAJ, KONSERNSJEF [ 0BOS.

FoTo:NTBSCANPIX  medlemmer.

store tomtetilderinger frakommunen. Da markedet ble
liberalisert stod OBOS nesten uten egenkapital. Det
har tatt tid for oss & bygge et gkonomisk fundament til
a selv kunne kjgpe tomter nok til & bygge 5-6.000 bo-
ligeriéaret.

De siste 10 d&rene har OBOS gkt sin tomtebank med
naermere 32.000 boliger.

- Saviharialler hgyeste grad oppfylt formalet, sier
Siraj.

Men for alle er ikke det nok. Fra enkeltmedlemmer
har det kommet andre forslag enn bruk av overskuddet
pafotballbaner og kultursponsing.

- Under en generalforsamling var det en som foreslo
atviskulle betale utbytte til alle medlemmer, forteller
Siraj.

Detble det aldrinoe av.

ET VESENTLIG KONSEPT som har blitt veerende
hos OBOS gjennom tidene, i kontrast til flere av konkur-
rentene, er akuratt eiermodellen.

I fagtermonologien er konseptet prinsipal-

MINDRE DA: 11956 var det kun 100 ansatte i OBOS, og de matte sanmmen ta vare pa 50.000
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0BOS BBL (til 2014 Oslo Bolig og Sparelag), bolighyggelag stiftet
11929 med formal a skaffe medlemmene boliger, forvalte bolig-
selskaper og tilby medlemmene boligrelaterte tjenester. Norges

starste. Store norske leksikon

Ansienniteten

Antallar sommedlemiOBOS trumfer hvor to eller flere ansker a
utnytte forkjepsretten. Ansiennitet kan overdras franeere familie-
medlemmer. 0BOS

Forkjopsretten

Et 0BOS-medlemkan overtakjepet av en bolig til den avtalte
prisen, uansett hvem som far boligenienbudrunde. Dette safremt
personen sombenytter segav forkjepsretten har lenger ansien-
nitet enn kjoperen, og at forkjepsrett er meldtinnen en gitt frist.
Kanbrukes pabruktboliger i OBOS-borettslag, nye 0BOS-boliger
ognye Block Watne-boliger. 0BOS
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0BOS kjoper Block
Waéﬂe-grsppen 08 0BOS eier naover 20
t2a0r14€t av bers. datterselskaper, ogsa
: i Sverige og Danmark.
Daniel Kjorberg Sirajblir ny 0BOS-sjef. 2015 2019

Selskapet produserer et overskudd pa

2.600 millioner. [

DET NYE OBOS: Sven Wiig med hunden sin Mira, Han bor pa Rolfsbukta og stortives der det er litt rom mellom husene.

EIERSTYRING: Professor ved
Handelshayskolen Bl, @yvind Behren,

mener at OBOS i dag er et eierlost sel-
skap, til tross for hva OBOS selv mener.

agent-problemet ofte tatt opp. Ledelsen av bedriften er an-
satt for 4 etterfolge eiernes interesser, representert av styret.

«

' Risikoen er at administrasjonen dermed kan ha en annen agenda

enn eierne.

- OBOS har mange tusen eiere som hver for seg har en bitteliten
eier- og stemmerettsandel. Dette betyr at ingen enkelteier har sterke
nok gkonomiske insentiver og sterk nok stemmerettsmakt til & ut-
fordre styret ogledelsen, sier @yvind Bghren. Han er professor ved
Handelshgyskolen BI ogleder Senter for eierforskning i Institutt for
finans. Han understreker at han uttaler seg pa generelt grunnlag for
dihanikke har spesialistkunnskap om OBOS.

- I praksis er derfor OBOS eierlgs og dermed administrasjons-
styrt, fortsetter Bohren.

I et selskap med svake eiere, store overskudd oglavt utbytte kan
detbli en utfordring atledelsen bygger store imperier med svakt
gkonomisk grunnlag. Som en eierlgs bedrift betaler ikke OBOS
utbytte, og hele overskuddet er tilgjengelig for administrasjonen.

- Det er her slgseprgblemet ligger. Det at OBOS utvikler seg til
etkonglomerat er et darlig tegn i dette perspektivet. Lav gjeldsgrad
gir samme mekanisme som lavt utbytte, uten sterke kreditorer som
presser pa.
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konkurranse med andre utbyggere OBOS mgter i boligmarke-
det, desto mindre rom har OBOS for & slgse uansett hvor passive
eierne er. Konkurranse kan derfor erstatte aktivt eierskap som
eierstyringsmekanisme.

— OBOS er en stor og viktig aktgr som har andre rammebetin-
gelser enn de fleste andre aktgrer i bransjen. Det er utfordrende
dersom det gir OBOS fordeler og demper konkurransen i markedet,
sier administrerende direkter i Selvaag, Rolf Thorsen.

OBOS skattelegges som et samvirkeforetak, med 25 prosent pa
resultat og 0,15 prosent formueskatt. Sistnevnte har Siraj brukt som
argument for at bolighyggelaget ikke ligger bedre i sengen enn andre.

HVOR HADDE OBOS VART I DAG om dereguleringen pa
80-tallet aldri hadde funnet sted?

—Dahadde viveertlitt slik vi ser at boligsamvirket er i andre re-
gulerte markeder. Mindre kundefokusert og markedsorientert — og
mer ideologisk, pa godt og vondt. Vi hadde veert gjenstand for hva
kommunen ville at vi skulle gjgre, og vi hadde ikke veert styrt etter
hva OBOS mente var rett for medlemmene. Viville habygd mindre
boliger. Det er jeg sikker p4, sier Siraj.

Ogheltiandre enden av spekteret, om boligbyggerlaget hadde

veert frifor kommune og stats palegg, mener Siraj at de hadde bygd
bedre.
- Deterjeghelt sikker pa at vi hadde gjort, sier OBOS-sjefen.

Derimot er det ingen automatikk i at passive eiere, lavt utbytte
oglav gjeldsgrad gir slgsing og imperebygging.

- Det finnes ledere som ikke beruses av stort handlingsrom og
fraveerende eiere. Og, viktigere, det finnes andre skonomiske me-
kanismer enn eiere som disiplinerer ledelsen.

Professoren sikter mot konkurransen. Poenget er her at jo mer

4 A=

KONKURRENTEN: Adm. diri
Selvaag Bolig er ikke forneyd om OBOS
gamle forhold til staten skaper urettfer-

dige konkurransefortrinn den dag‘JAﬂa%éRME

nicolai.giil@finansavisen.no



