Bacheloroppgave

Juss og ledelse 2015

\\11
\\\\\\?,\\)SKERU/D//////
e % 7.
S L
=2 =
— n —
={HBV i=
= 5
4% weQ
7,0, MO
////€ YONsH® :O\\

«Bidrar kompetansen i Deluxe Eiendom til en effektiv
gjennomfgring av opsjonsavtaler?
-Hvis s&, hvordan?»

Skrevet av:
Florentina Idrizi & Katrine Kjellergd

Bacheloroppgaven er skrevet som et avsluttende ledd i studiet bachelor i jus og
ledelse ved Hagskolen i Buskerud og Vestfold. Hagskolen er ikke ansvarlig for
bacheloroppgavens teorier, metoder eller konklusjoner.



Bacheloroppgave i Jus og Ledelse Deluxe Eiendom

SAMMENDRAG

I denne bacheloroppgaven har vi undersgkt om kompetansen i
eiendomsutviklingsfirmaet Deluxe Eiendom bidrar til en effektiv gjennomfgring av

opsjonsavtalen.

Vi har i teorifundamentet forklart hva vi legger i ledelsesbegrepene “kompetanse” og
effektivitet”, samt det juridiske begrepet “opsjonsavtaler”, for & unnga misforstaelser
knyttet til oppgaven. Vi har presentert ulike kompetansemodeller, hvor vi benytter
modellen til Wille (2003) for a kartlegge kompetansen i Deluxe Eiendom.

Videre har vi utarbeidet en visualisering av var problemstilling pa bakgrunn av
teorifundamentet og problemstillingen. Vi belyser valg av forskningsdesign og utvalg
av informanter i metodekapittelet. Her har vi ogsa utarbeidet en intervjuguide som vi

bruker videre i analysekapittelet.

| analysekapittelet kodet vi datamaterialet vi samlet fra intervjuene, og drgftet disse

for & se om funnene var i samsvar med teorikapittelet.

Vi har i denne oppgaven avdekket hvilken kompetanse Deluxe Eiendom har om
opsjonsavtaler, og hvordan denne kompetansen bidrar til en effektiv gjennomfaring
av opsjonsavtalen. Funnene viste at informantenes svar samsvarer med vare valgte
definisjoner av ledelsesbegrepene: ”kompetanse” og effektivitet”. Teorien vi har lagt
til grunn om opsjonsavtaler er noe informantene har samme oppfattelse av og bruker i

sin gjennomfgring av opsjonsavtaler.

Deretter har vi foreslatt tiltak vi mener kan bidra til en mer effektiv gjennomfaring av
opsjonsavtalen, pa bakgrunn av teori og funn fra intervjuene. Til videre forskning har
vi utarbeidet en revidert forskningsmodell som viser faktorer som har innvirkning pa

effektiviteten i gjennomfaringen av opsjonsavtalen.
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FORORD

Hgsten 2014 begynte vi med a se pa aktuelle tema vi kunne basere var
bacheloroppgave pa. Temaet vi endte opp med var gjennomfaring av opsjonsavtaler
innen eiendomsutvikling. Vi vil med dette avdekke om kompetansen i Deluxe
Eiendom bidrar til en effektiv gjennomfaring av opsjonsavtalen. Formalet er a gke
forstaelsen av opsjonsavtaler og utfordringer som kan pavirke effektiviteten under

gjennomfaringen.

Da vi hadde bestemt oss for tema kontaktet vi et eiendomsutviklingsfirma pa
Vestlandet. Deluxe Eiendom var positiv til samarbeidet, og har stilt opp med
informanter slik at vi kunne gjennomfare intervjuer med ansatte i bedriften. Daglig

leder har veert spesielt behjelpelig i denne prosessen.

Samarbeidet i bachelorgruppen har fungert meget bra. Vi mente vi hadde godt
utgangspunkt til & samarbeide med bacheloroppgaven ettersom vi har jobbet sammen
ved flere anledninger. Det har vaert enighet mellom oss i gruppen om hvordan
prosessen rundt oppgaven skal foregd. Vi har ogsa tilpasset arbeidet underveis slik at
det skal passe oss begge. Bacheloroppgaven har veert en tidkrevende prosess, men det
har ogsa veert svert leererikt. Vi er forngyd med bade samarbeidet oss i mellom og

sluttresultatet.

Vi vil rette en stor takk til var samarbeidspartner Deluxe Eiendom og deres
informanter for et godt samarbeid. | tillegg vil vi takke venner og bekjente for hjelpen
med korrekturlesning og rad underveis. Videre gnsker vi a rette en stor takk Ann-
Kristin Elstad og Ingunn Alvik for undervisning og deres veiledning gjennom hgsten
2014 og varen 2015.

Hgnefoss 29. April 2015

Katrine Kjellergd Florentina Idrizi
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1. INNLEDNING

Daglig blir det inngatt avtaler mellom to eller flere parter i ulike forhold.
Opsjonsavtaler innen eiendomsutvikling er en av mange avtaletyper.
Eiendomsutvikling er utvikling av en tomt eller eiendom til et annet formal enn det de
blir benyttet til fra fgr. Utvikling av eiendom medfgrer normalt byggeaktivitet,
etablering av ny eller endring av eksisterende virksomhet med pafglgende
omgivelsesendringer, bade fysisk og nar det gjelder bruk (Rgsnes & Kristoffersen,
2010). Eksempler kan veere naringsvirksomhet hvor det bygges kjapesenter, kontorer
eller lokaler til ulike formal eller privatboliger. Innen eiendomsutvikling stilles det
andre krav enn til vanlig kjgp av tomt og bolig, blant annet fordi man i sterre grad er

omfattet av offentlig reguleringer.

Utviklingen av tomten eller eiendommen skal vere til fortjeneste for bade utvikleren
og selgeren. Utfordringen kan veere a finne tomt eller eiendom som lar seg utvikle til
det formalet som gnskes (Rasnes & Kristoffersen, 2010). Pa forhand vet man ofte
heller ikke om man vil fa de ngdvendige tillatelser fra det offentlige til & utvikle
eiendommen slik man gnsker. Derfor blir det ofte inngatt en opsjonsavtale mellom
partene for at utvikleren kan foreta de undersgkelsene som kreves for at kjgpet kan
gjennomfares. Her er det viktig 8 unnga de sterste fallgruvene og a sikre marginene i
prosjektene for et eiendomsutviklingsfirma. Gjennomfgringen av opsjonsavtalen ma
veere effektiv, men samtidig grundig, og derfor er det viktig at eiendomsutvikleren har

kompetanse pa dette omradet.

Vi gnsker a undersgke om kompetansen hos de ansatte ved Deluxe Eiendom bidrar til
en effektiv gjennomfaring av opsjonsavtaler, og dermed undersgke pa hvilken mate
kompetansen brukes til & oppna de malsettinger Deluxe Eiendom har. Dette vil vi
gjere ved a undersgke et eiendomsutviklingsfirma pa Vestlandet. Ettersom bedriften
vi samarbeider med har fa ansatte, vil vi ogsa intervjue de ansatte i datterselskaper til
denne bedriften. Vi velger & undersgke et mindre belyst tema, og vi synes dette kan
virke interessant fordi vi gnsker a leere mer om hvordan opsjonsavtaler innen

eiendomsutvikling blir gjennomfart.
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Vart bidrag i denne oppgaven er & gke kunnskapen om hvordan Deluxe Eiendom kan
bruke kompetansen de innehar pa en effektiv mate i arbeidet med opsjonsavtaler.
Dette er vesentlig fordi vi gnsker & se pa utfordringene de ansatte i Deluxe Eiendom
kan mgte i gjennomfaringen av en opsjonsavtale. Ved a belyse utfordringene vil
Deluxe Eiendom kunne dra nytte av a se hvordan kompetansen deres kan pavirke
effektiviteten. Om de ansatte i Deluxe Eiendom har den ngdvendige kompetansen vil
opsjonsavtalen kunne gjennomfares mer effektivt. Vi vil finne ut hva deres forstaelse
av kompetanse er, og hvilken type kompetanse som er viktig i deres arbeid gjennom
var undersgkelse. Pa denne maten vil Deluxe eiendom fa en oversikt over hvordan de
kan bruke kompetansen sin pa en effektiv mate. Vi har derfor valgt denne

problemstillingen:

"Bidrar kompetansen i Deluxe Eiendom til en effektiv gjennomfgring av

opsjonsavtaler? - Hvis, sa hvordan?”

Vi har valgt opsjonsavtaler som juridisk tema i var problemstilling. Utgangspunktet er
det partene har avtalt mellom seg. Partene er kjgperen og selgeren, som ofte kan vere
grunneier og utvikler av tomten eller eiendommen. Det er Lov om avslutning av
avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserkleringer (avtaleloven, heretter forkortet
avtl) av 31.mai. Nr. 4. 1918 som vanligvis kommer til anvendelse ved inngaelse av
avtaler. Dersom avtalen mellom partene ikke regulerer bestemte omrader, som
uenighet mellom partene ved kontraktsbrudd, kommer de alminnelige
obligasjonsrettslige prinsipper til anvendelse (Hagstrem, 2011). Disse prinsippene er
ulovfestede. Ettersom regler om opsjonsavtaler ellers er ulovfestet, ma man ga ut ifra
andre rettskilder som rettspraksis, alminnelige kontraktsrettslige prinsipper, reelle

hensyn, sedvaner/kutymer og juridisk litteratur.

Ved utvikling av en eiendom eller tomt, vil det ogsa vere prosesser som kan kreve at
Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven, heretter forkortet
konsl) av 28.november. Nr. 98. 2003 blir benyttet. En opsjonsavtale ma tolkes i lys av
de alminnelige reglene om avtaletolkning og det benyttes da hovedsakelig andre
rettskilder enn loven (Woxholth, 2014). Dette kommer vi tilbake til senere i

oppgaven.
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Vér problemstilling inneholder ogsa en ledelsesdel. Temaene vi har valgt er
kompetanse og effektivitet. Vi vil forst finne en definisjon og modell pa begrepet
kompetanse, og deretter sammenligne teorien med svarene ansattes avgir under
intervjuene vi foretar. Det samme vil vi gjere med begrepet effektivitet. Slik héper vi
a finne ut om de ansette ved Deluxe Eiendom har den kompetansen som trengs for &

gjiennomfore opsjonsavtaler effektivt.

Oppgaven er bygget opp slik at vi ferst tar for oss en teoridel som inneholder kildesek
der vi viser til hvor vi har funnet litteraturen og de rettslige kildene vi skal benytte oss
av. Videre 1 teorifundamentet redegjores det for teori knyttet til var oppgave og for
definisjoner av de aktuelle begrepene. Deretter vil vi fremstille modeller av begrepet
kompetanse hvor vi kommer frem til én modell som benyttes videre i oppgaven og i
visualiseringen av problemstillingen. Det neste kapittelet i oppgaven er metodedelen,
som inneholder forskningsprosessen. Videre folger et kapittel om analyse av
innsamlet data og drefting av funn. Deretter vil vi komme med tiltak, feilkilder og

videre forskning og avslutte med en konklusjon som besvarer var problemstilling.
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2. TEORIFUNDAMENT

Teorifundamentet vil legge grunnlaget for var oppgave og var problemstilling. Vi
gnsker & gi leserne en forstaelse av innholdet i oppgaven ved a presentere vart

kildesgk, definisjoner, modeller og visualisering av problemstilling.

Vi vil farst fremlegge kildesgk av vare ledelses- og juridiske begrep, og teorien som

omhandler disse begrepene.

Videre vil vi forklare begrepene vi har valgt a bruke, for & unnga uklarheter om
begrepsbruken gjennom oppgaven. Vi har valgt to ledelsesbegrep og et juridisk
begrep. Ledelseshegrepene vi har valgt 4 fokusere pa er kompetanse og effektivitet.
Den juridiske delen vil omhandle opsjonsavtaler. Derfra vil vi ta for oss teorier om
begrepene vi har valgt, for sa a velge den teorien som er mest relevant for oss i

undersgkelsen om hvilken kompetanse Deluxe eiendom har om opsjonsavtaler.

Til slutt i dette kapittelet vil vi presentere ulike modeller av begrepet kompetanse,
relatert til var problemstilling. Vi vil benytte en av disse modellene videre i oppgaven.
Etter var gjennomfarte datainnsamling vil vi drgfte om definisjonene vi har valgt pa

kompetanse samsvarer med informantenes svar.

2.1 Kildesgk

Med var valgte problemstilling som tema, har vi med kildesgk gatt i dybden pa de
begrepene vi har valgt, for a finne relevant litteratur som vi kan benytte oss av i den
videre undersgkelsen. Det var naturlig for oss a starte sgket i Hagskolen Buskerud og
Vestfold avdeling Ringerike sitt bibliotek. Vi har brukt bade sgketjenesten BIBSYS
ASK og Oria, som vi finner pa bibliotekets nettside. Pa denne maten har vi funnet
frem til bade beker og elektroniske artikler. Videre har vi benyttet oss av Ringerike
Bibliotek, hvor vi har undersgkt om de har relevant litteratur. Vi har brukt internettsgk

for & finne litteratur og rettskilder.

Det farste vi gjorde var & undersgke begrepet kompetanse. Dette gjorde vi ved a sgke
pa “kompetanseledelse” 1 seketjenesten Oria. Der fant vi flere relevante beker, som vi

benyttet oss av. Den farste boken vi fant var Strategisk Kompetanseledelse (2013) av
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Lai. Boken Kompetanseledelse (2003) av Wille fant vi ogsa i samme sgk i Oria.
Videre i sgket fant vi Strategisk kompetanseledelse (2004) av Nordhaug, men valgte a
ikke benytte oss av denne da vi fant andre relevante bgker av Nordhaug om begrepet
kompetanse: Kompetansestyring (1990) og Leering i organisasjoner: Utvikling av
menneskelig resursser (1990) av Nordhaug, som vi har benyttet oss av. Da vi tok for
oss Nordhaugs litteratur, kom vi over White. Vi gjorde et internettsgk, og fant et
tidsskrift fra USA med artikkelen: Motivation reconsidered: The concept of
comptence (1959).

Det neste vi gjorde var a prgve a finne engelsk litteratur, ved a gjare et internettsgk pa
“competency”. Vi fant da et tidsskrift ved navn Academy of Management Learning &
Education (2003) av Schley. Dette er en omtale av boken The Art and Science of
Competency Models: Pinpointing Critical Success Factors in Organizations (1999)
av Lucia og Lepsinger, noe som farte til at vi oppsekte Ringerike Bibliotek, som

skaffet den til oss fra Universitetsbiblioteket i Stavanger.

Da vi skulle finne teori om effektivitet, var det utfordrende a finne litteratur som vi
mente passet til var problemstilling. Ettersom det finnes mange ulike definisjoner pa
effektivitet, fant vi vanskelig a velge hvilke vi skulle bruke. Vi gjorde et internettsgk
hvor vi farst sgkte etter norsk litteratur, og deretter foretok et engelsk sgk. Da kom vi
fram til en artikkel fra University of Michigan; A studie of organizational
effectiveness (1957) av Georgopoulos og Tannenbaum. Videre sgkte vi i bibliotekets
database, hvor vi til slutt fant: Theory of Strategic Management (2013) av Jones &
Hill, Measuring Organizational Perfromance: Towards Methodological Best Practice
(2009) av Richard, Devinney, Yip & Johnson og en artikkel i tidsskriftet Management
Science: A study of organizational effectiveness and its predictors (1986) av

Cameron.

Rettskildesgket ble gjort i Lovdata hvor vi fant relevante lover: Kong Christian Den
Femtis Norske lov 5-1-2 (Norske Lov, heretter forkortet NL), Lov om avslutning av
avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserkleringer (avtaleloven) av 31.mai. nr.4.
1918, Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjonsloven, heretter
forkortet konsl) av 28.november. nr.98. 2003, Lov om planlegging og
byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven, heretter forkortet pbl.) av 27.juni
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nr.71. 2008 og Lov om behandlingsmaten i forvaltningssaker (forvaltningsloven,
heretter forkortet fvl.) av 10.februar 1967 nr.10.

Videre i rettskildesgket fant vi rettspraksis: LG-2007-12878, som omhandler tolking
av opsjonsavtaler. Denne dommen viser til en hgyesterettsavgjarelse: Rt. 2002 s. 1155
som ogsa omhandler tolking av opsjonsavtaler. Vi valgte a bruke denne ettersom en
hgyesterettsdom har hgyere rang enn en dom fra Gulating Lagmannsrett, og fordi LG-
2007-12878 vektlegger de samme momentene som Rt.2002 s. 1155 gjorde i sin
vurdering i 2002. Vi fant ogsa en dom fra Agder lagmannsrett: LA-1993-496. Denne
dommen tar for seg spgrsmal om mislighold av opsjonsavtalen, jf. avtl. § 36.
Opsjonsavtaler er et vanskelig tema a finne litteratur og rettskilder om. Vi brukte tid
pa dette, og det var begrenset med litteratur og rettskilder. Vi forsgkte ogsa a seke
etter forarbeider, men fant bare forarbeider til aksje- og verdipapiropsjoner. Dette var
ikke relevant for var oppgave ettersom vi behandler opsjoner innen eiendom. Videre
forsgkte vi a finne ut om det er sedvaner og kutymer som benyttes innen
opsjonsavtaler, men fant heller ikke noe relevant. Mye taler for at det eksisterer visse
likhetstrekk mellom hvordan opsjonsavtaler handteres, men vi kan ikke se at dette er

systematisert pa en slik mate at det lar seg gjenfinne.

Utover i sgkeprosessen fant vi relevante bgker til den juridiske delen av oppgaven,
angaende opsjonsavtaler. Vi fant bgker pa Hggskolen i Buskerud Vestfolds bibliotek,
hvor vi brukte Obligasjonsrett (2013) av Hagstrem, Kontraktsforpliktelser (2013) av
Haaskjold, Avtalerett (2014) av Woxholth og Allminnelig avtalerett (2009) av Hov &
Heagberg. Ved a se i litteraturlisten til bgkene vi allerede hadde funnet, fant vi andre
relevante bgker som Norsk kjgpsrett (1999) av Kriger og Kontraktsforpiktelser
(2002) av Haaskjold. Disse bagkene inneholdt litteratur vi allerede hadde funnet i de
andre bgkene nevnt ovenfor, sa vi valgte derfor a ikke bruke disse. Vi fant ogsa andre
beker pa omradet som ikke inneholdt nok om temaet. Videre fant vi ogsa Fast
eiendoms rettsforhold (2005) av Falkanger. Disse bgkene blir & anse som juridisk
teori som er en av rettskildefaktorene vi benytter. Vi gjorde ogsa et internettsgk, hvor
vi kom fram til et tidsskrift kalt Update (2012) av Wikborg & Rein. Vi sgkte sa i Oria,
hvor vi fant boken Eiendomsutvikling i tidlig fase (2010) av Rasnes & Kristoffersen.
Denne boken ble bestilt inn fra Universitetsbiblioteket i Agder til Hagskolen i
Buskerud og Vestfolds bibliotek.

10
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Da vi skulle finne litteratur til metode i kapittel 4 gjorde vi et sgk i bibliotekets
databaser hvor vi fant: Enhet og mangfold: samfunnsvitenskapelig forskning og
kvantitativ metode (2013) av Ringdal , Case Study Research: Design and Methods
(2014) av Yin, Examining the validity structure of qualitative research (1997) av
Johnson og Interviews: Learning the Craft of Qualitative Research Interviewing
(2015) av Brinkamnn & Kvale. I metodedelen har vi ogsé benyttet oss av Lov om
behandling av personopplysninger av 14.april 2000 nr. 31 (personopplysningsloven,
heretter kalt popplyl).

Videre vil vi ta for oss begrepet kompetanse ved & presentere ulike definisjoner av

kompetanse hvor vi til slutt skal velge en som passer vér problemstilling til videre

forskning. I tillegg vil vi ta for oss kompetanse om opsjonsavtaler.

11
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2.2 Kompetanse som begrep

Begrepet kompetanse kan defineres pa ulike mater. Lai (2013) beskriver kompetanse
som et potensial. | denne sammenhengen vil det si & kunne megte krav, mestre
oppgaver og benytte egne ressurser for & oppna mal. Kompetanse-begrepet har
varierende meningsinnhold og brukes ofte pa en uklar mate (Lai, 2013). Definisjonen
Lai (2013) bruker om begrepet kompetanse er et potensial som bestar av fire

komponenter. Lai (2013) definerer kompetanse pa felgende mate:

“Kompetanse er de samlede kunnskaper, ferdigheter, evner og holdninger som gjor
det mulig & utfgre aktuelle oppgaver i trad med definerte krav og mal " (Lai, 2013,
5.46).

I motsetning til Lai (2013), er det mange, som for eksempel Nordhaug, White og
Wille som utelukker holdninger som et element i begrepet kompetanse. Lai (2013)
mener at holdninger kan vare helt avgjerende for om en medarbeider er kompetent
eller ikke. Lais (2013) beskrivelse av holdninger er mest tydelig i forbindelse med
oppgaver som innebarer omsorg og service. Holdninger er ikke noe vi gnsker a
undersgke i forbindelse med var problemstilling fordi Deluxe Eiendom ikke yter
omsorgs- og service tjenester. Vi mener holdninger ikke pavirker gjennomfgringen av
opsjonsavtaler ettersom kompetansen Deluxe Eiendom har ferst og fremst vil
omhandle det de ansatte har av kunnskap og ferdigheter om blant annet offentlige
reguleringer og begrensinger. Holdninger vil ikke kunne pavirke denne kompetansen
da offentlige reguleringer og begrensinger er noe man ma forholde seg til. Vi mener
dermed at Lai (2013) sin definisjon ikke blir relevant for var undersgkelse, ettersom

holdninger er en stor del av hennes beskrivelse av kompetanse.

Ifalge Nordhaug (1990) er kompetanseressursene kritiske for effektivitet, kvalitet og

lgnnsomhet i en bedrift. Pa det grunnlaget definerer han kompetanse som:

“...anvendte og anvendbare kunnskaper, ferdigheter og evner som har bruksverdi i
arbeidslivet” (Nordhaug, 1990 s.19).

12
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Nordhaug (1990) utelukker holdninger som et element i begrepet kompetanse. Han
mener likevel at holdninger kan veere inkludert i begrepet nar det gjelder omsorgs- og
serviceyrker. Deluxe Eiendom er ikke en bedrift som har fokus pa dette omradet.
Denne definisjonen kan vaere aktuell fordi effektivitet er inkludert i begrepet
kompetanse, og effektivitet er et av ledelsesbegrepene vi har valgt. Ettersom
Nordhaug (1990) mener at kompetanseressursene er Kkritiske for effektivitet, kan dette
gi svar pa om kompetansen de ansatte i Deluxe Eiendom har om opsjonsavtaler
pavirker effektiviteten. Vi vil likevel se pa flere definisjoner for a finne ut hvilken

som passer best til var oppgave.

En annen definisjon er fra White (1959) hvor han definerer kompetanse som:

“...individers kapasitet til & mestre krav de stilles overfor av omgivelsene” (White,
1959).

Nordhaug (1990) nevner ogsa White (1959), hvor han mener at Whites (1959)
definisjon er lik sin egen, men er mer generell og vid. Nordhaugs (1990) definisjon er
mer presis. Whites (1959) definisjon vil ikke veere ideell for var problemstilling
ettersom han gar mer inn pa motivasjon og hvordan motivasjon farer til kompetanse,
noe som er utenfor det vi gnsker & undersgke med var problemstilling. Vi gnsker
heller & fokusere pa hvordan de ansatte i Deluxe Eiendom bruker sin kompetanse i

gjennomfgringen av opsjonsavtaler.

Den siste definisjonen vi skal se pa er av Wille (2003) som definerer kompetanse pa

felgende mate:

“...kompetanse er kunnskaper og ferdigheter organisert pa en mate som muliggjer en

best mulig verdiskapning i var virksomhet” (Wille, 2003, s.5).

Han ser pa kompetanse som en faktor som muliggjer verdiskapning i en virksomhet.
Om man Klarer & skape verdi i en bedrift, betyr det ogsa at den bedriften er effektiv.

Dersom Deluxe Eiendom bruker sin kompetanse om opsjonsavtaler og de relevante

rettskildene for & muliggjere verdiskapningen, vil de ogsa kunne klare a veere

effektive. Vi gnsker i vare undersgkelser & finne ut om dette stemmer.
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Vi har valgt a ga ut ifra Willes (2003) definisjon av kompetansebegrepet. Dette er
fordi vi mener at denne definisjonen passer best til var problemstilling, ettersom Wille
(2003) ser pa kompetanse som en faktor som muliggjer verdiskapning i en
virksomhet. | vare undersgkelser vil vi se om kompetansen pavirker gjennomfaringen
av opsjonsavtaler, og om kompetanse har en positiv virkning i forhold til effektivitet.
Videre vil vi 1 neste kapittel forklare hva en opsjonsavtale er, og hva informantene ber

ha kompetanse om.
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2.2.1 Kompetanse om opsjonsavtaler

| denne oppgaven vil Willes (2003) definisjon av begrepet kompetanse, hjelpe oss a
beskrive hvilken kompetanse Deluxe Eiendom har om opsjonsavtaler. Kompetanse er
en faktor som muliggjer verdiskapning i en virksomhet (Wille, 2003). Vi skal na

forklare hva en opsjonsavtale er, og hva den gar ut pa.

Opsjonsavtaler kan benyttes til mange ulike formal, men vi skal forholde oss til
opsjon innen eiendomsutvikling. Nar Deluxe Eiendom skal utvikle tomter og
eiendommer blir opsjonsavtaler ofte benyttet. Dette gjares slik at de skal fa mulighet
til & foreta gnskede undersgkelser og sgke om ngdvendige tillatelser for de tar endelig

stilling til om kjgpet skal gjennomfgres.

“Begrepet opsjon brukes som regel om tilfeller der en part har en mer eller mindre
bestemt rett til & kreve at en annen skal innga bindende avtale(r) i fremtiden ”
(Woxholth, 2014, s.133).

Ordet opsjon kommer opprinnelig fra det latinske uttrykket optio, som betyr valg. Det
typiske for opsjonsavtaler er at den ene parten er bundet, mens den andre star fritt.
Ved benyttelse av opsjonsavtaler gis partene en avgrenset valgrett. Disse ytelser med
valgrett kan knyttes til forskjellige forhold. Et forhold kan veere om det skal inngas en
avtale eller ikke (Haaskjold, 2013).

Norsk rett bygger pa kontraktsfrihetens prinsipp, noe som inneberer at partene fritt
kan regulere sine formuerettslige forhold gjennom bindende avtale, safremt annet ikke
falger av s&rlige regler. Dette prinsippet finner vi i NL 5-1-2. Det er bare sine egne
rettigheter og plikter partene kan regulere ved avtale (Hov & Hggberg, 2009). Et
unntak fra kontraktsfrinetens prinsipp er avtaleloven § 36 som omhandler urimelige
avtaler og er ufravikelig i lovgivningen. | LA-1993-496 la Agder lagmannsrett til
grunn at en gruppe grunneiere ikke kunne kreve mislighold og hevelse av
opsjonsavtalen, jf. avtl. § 36 som gjaldt utbygging av boligomrader. I denne dommen
fikk ikke grunneierne medhold i retten, men dette er likevel et eksempel pa at avtl. §

36 kan sette opsjonsavtalen helt eller delvis til side dersom den er urimelig.
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Andre rettskilder enn avtaleloven ma i stor grad benyttes, fordi avtaleloven ikke gir
tilstrekkelige retningslinjer for hvordan opsjonsavtaler skal tolkes. En opsjonsavtale
ma derfor i hovedsak tolkes pa grunnlag av de alminnelige reglene om avtaletolkning.
Disse er utlevert av rettspraksis, sedvaner og kutymer, reelle hensyn og juridisk
litteratur. De alminnelige kontraktsrettslige prinsippene er utledet av disse kildene, og
vil derfor vare viktig ved vurderingen av hva som er gjeldende rett pa omradet. Det
har altsa utviklet seg mer avanserte regler og prinsipper for avtaleslutning enn
avtalelovens tilbud- og akseptmodell (Woxholth, 2014). Vi gnsker a undersgke om
Deluxe Eiendom har kompetanse om disse ulike rettskildene, og om det farer til en

verdiskapning for dem slik Wille (2003) mener kompetanse skal gjere.

| praksis vil det ofte reise seg sparsmal om opsjonen er paberopt, slik at avtalen er
inngatt. Opsjonsavtalen ma da tolkes pa grunnlag av de alminnelige reglene om
avtaletolkning (Woxholth, 2014). | Rt. 2002 s. 1155 la Hayesterett til grunn at avtaler
mellom naringsdrivende i utgangspunktet skal fortolkes objektivt med vekt pa
avtalens ordlyd. I LG-2007-12878, som ogsa omhandlet tolking av opsjonsavtale, la
de til grunn de samme momentene i deres rettsavgjerelse. Dommene er relevant fordi
opsjonsavtaler stort sett inngas mellom naeringsdrivende parter og viser hva som
legges til grunn dersom det oppstar tolkningstvil ved opsjonsavtalen. Deluxe Eiendom
ma ha juridisk kompetanse om tolking av avtaler for a unnga misforstaelser i
avtaleforholdet. Derfor er det viktig at opsjonsavtalen er sa presis og konkret som

mulig.

Sedvaner og kutymer er skikk og bruk i forretningslivet. Det ma foreligge en praksis 1
forretningslivet for at god forretningsskikk skal kunne vare en rettskilde. Videre mé
forretningsskikk ha en viss varighet, fasthet og utbredelse, i tillegg til at den ma
stemme med reelle hensyn (Hagstrom, 2011). Sedvaner og kutymer er midlertid
vanskelig tilgjengelige rettskilder ettersom det ved inngaelse av opsjonsavtaler ikke

benyttes standardavtaler, slik som for eksempel entreprisesaker.

En opsjonsavtale er ulovfestet og det kan foreligge praksis i denne typen avtale. Et
eksempel pé dette er opsjonspremier, som er vanlig praksis nar det gjelder
opsjonsavtaler (Wikborg & Rein, 2012). Dette er ikke noe man mé forholde seg til,

men noe som partene vanligvis avtaler mellom seg. Dette gjelder ogsa opsjonstidens
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varighet. Vi vil se om Deluxe Eiendom felger en slik praksis i1 deres gjennomfoering av
opsjonsavtaler. Ved at de ansatte reflekterer over tidligere opsjonsavtaler vil de kunne

se tilbake pd om innholdet i1 avtalen gjentar seg, og slik kan det danne seg en praksis.

Opsjonsavtalen kan vaere betinget med hensyn til for eksempel priser og tidspunkter. |
tillegg kan opsjonen fungere gjensidig, der begge parter i avtaleforholdet har rett til &
gjere gjeldene en opsjonsavtale (Woxholth, 2014). Dersom opsjonen er tidsbegrenset
ma Deluxe Eiendom bruke tiden effektivt nar de skal foreta sine undersgkelser pa
tomten eller eiendommen, noe bedriften vil kunne klare dersom de ansatte bruker

kunnskapen og ferdighetene de har om opsjonsavtalens innhold.

Nar det gjelder et eiendomsutviklingsfirma som Deluxe Eiendom vil opsjonstidens
lengde variere. Opsjonsavtalen kan gi kjgper mulighet til a foreta de ngdvendige
undersgkelser av eiendommen og dens utnyttelsesmuligheter. Det vil da foreligge en
valgrett i forbindelse med oppfyllelsen av et Igpende kontraktsforhold (Woxholth,
2014). Valgretten ma fastlegges gjennom tolking av kontrakten (Haaskjold, 2013).
Den ene parten kan ha rett til & forlenge avtalen, eller kreve at avtalens innhold skal
endres. Et eksempel pa dette kan vere at en opsjonsavtale gar over til & bli et kjgp
(Woxholth, 2014).

Kjgpesummen for eiendommen betales vanligvis ikke far opsjonen uteves. Det stilles
derfor ofte krav til at kjgper ma legge fram et finansieringsbevis ved inngaelsen av
opsjonsavtalen. Nar man inngar en opsjonsavtale kontraktfester man et vederlag som
bestar av henholdsvis opsjonspremien og kjgpesummen. Opsjonspremien kan bade
veere et engangsbelgp som betales ved avtaleinngaelsen eller et fast belgp som betales
manedlig eller per ar til selger, sa lenge opsjonsavtalen varer. Opsjonspremien
kommer som regel til fradrag i kjgpesummen dersom kjgpet gjennomfares. |
opsjonstiden sikrer kjgper seg vanligvis ved a tinglyse en sikringsobligasjon med en
uradighetserklaring pa eiendommen, og ved at selgeren utsteder en generalfullmakt
til kjgper (Wikborg & Rein, 2012).

Kjgpsopsjon er den mest relevante formen for opsjon i Deluxe Eiendom. Ved
kjepsopsjon vil kjgperen fa en rett, men ingen plikt, til & kjgpe en bestemt eiendom til

en pa forhand avtalt pris. Dette kan vere pa en bestemt dato eller innenfor et bestemt
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tidsrom, i praksis ofte kalt “call-opsjon”. Opsjonen kan ogsa gi den andre parten rett

til & selge, ogsa kalt “put-opsjon” (Woxholth, 2014).

I noen tilfeller hvor kjoper velger a gjore opsjonen gjeldende mé man seke offentlig
tillatelse, en plikt som ved erverv av fast eiendom felger av konsesjonsloven § 1
(Falkanger, 2005). Dette gjelder ikke ved erverv av mindre tomter for bolig eller
fritidshus og ubebygde arealer til industri eller forretningsbygg. Slike tomter kan
erverves konsesjonsfritt dersom de ligger i omrader som er regulert til annet enn
landbruk. Det gjelder ogsa bebyggelse og anlegg i kommuneplanen, jf.
konsesjonsloven § 4. Slike tomter kan erververes konsesjonsfritt dersom de ligger i
omrader som er regulert til annet enn det som er angitt kommuneplanen eller til
landbruk, jf. konsl. § 4. Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27.juni 2008
regulerer byggesaksbehandlingen nér det sokes om tillatelser. Et eksempel pé dette
kan veaere utbygging av ulike typer eiendommer, jf. plan- og bygningslovens kapittel
1. Denne inneholder ogsé en egen plandel som gjerne vil ha betydning for hvordan et
omrade kan brukes. I noen tilfeller vil det vaere behov for endringer i for eksempel en
kommuneplan eller en reguleringsplan for a kunne sette i gang et byggeprosjekt. Dette
kan vere tidkrevende prosesser. Forvaltningslovens generelle saksbehandlingsregler
vil gjelde 1 disse sakene, og en god del avgjorelser og seknader vil matte anses som

enkeltvedtak etter forvaltningsloven § 2.

Det ma uttrykkes i opsjonsavtalen om kjgper har plikt til & erverve tomten eller
eiendommen ved utlgpet av opsjonstiden. Kjgper har som hovedregel plikt til & slette
alle heftelser som har blitt tinglyst i forbindelse med opsjonen og levere tilbake

generalfullmakten, dersom handelen ikke gjennomfares (Wikborg & Rein, 2012).

Kort oppsummert gjelder opsjonsavtalen det partene blir enige om. For at den skal bli
gjennomfart pa en effektiv mate er det viktig at de ansatte i Deluxe Eiendom innehar
kompetanse om handtering, og kjennskap til hvordan offentlige reguleringer foregar.
Derfor er det viktig for de ansatte a ha bade kunnskap og ferdigheter om hvilke lover
og regler Deluxe Eiendom skal forholde seg til, reflektere over tidligere erfaringer om

opsjonsavtaler og ha en strukturert organisasjon som bidrar til verdiskapning i
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virksomheten (Wille, 2003). P& denne maten vil deres kompetanse om dette kunne

bidra til en effektiv gjennomfaring av opsjonsavtalen.
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2.3 Kompetanse teori

Vi skal na fremstille ulike modeller som tar for seg kompetansebegrepet og deretter

velge en modell som er mest relevant for var undersgkelse.

2.3.4 Lucia & Lepsingers kompetansepyramide

Lucia og Lepsinger (1999) har laget en pyramide som beskriver begrepet kompetanse.
Den bestar av fem variabler: Evner, ferdigheter, kunnskap, adferd og personlige

egenskaper.

Figur 1. Kompetanse pyramide Lucia & Lepsingers (1999 s.27)

Vi skal farst ga neermere inn pa ferdigheter. Ferdigheter beskrives som alt fra
konkrete kunnskaper, som a kunne bruke en datamaskin, til mindre konkrete evner,
som & tenke strategisk. Ferdigheter vil vare lettere 8 male med en persons konkrete
kunnskap, enn noens evne til a for eksempel tenke strategisk (Lucia & Lepsinger,

1999). Relatert til var problemstilling vil ferdigheter vare relevant ettersom vi gnsker
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at bade kunnskap og ferdigheter skal vaere en del av kompetansebegrepet da disse
begrepene vil kunne hjelpe oss a undersgke kompetansen Deluxe Eiendom har om

opsjonsavtaler.

Neste variabel er kunnskap. Som vi nevnte over, kan kunnskap og ferdigheter ga inn i
hverandre. Kunnskap kan dermed ogsa skilles i grupper, der en type kunnskap er
konkret og malbar, i forhold til mer kompleks kunnskap (Lucia & Lepsinger, 1999).
Vi mener det er viktig @ male kunnskap i forhold til hvordan de ansatte i Deluxe
Eiendom bruker sin kompetanse pa en best mulig mate i gjennomfaringen av

opsjonsavtalen.

| pyramiden er personlige egenskaper det som er vanskeligst & male. Personlige
egenskaper kan veere evner, talent og holdninger som beskriver potensiale til & utnytte
kunnskaper og ferdigheter man har (Lucia & Lepsinger, 1999). Et eksempel pa dette
kan veere at de ansatte i Deluxe Eiendom har selvdisiplin, selvtillit og selvinnsikt nok
til & kunne ta store avgjerelser. Inngaelse av en opsjonsavtale vil gjerne vaere en
betydelig avgjerelse ettersom den vil fare til omfattende ressursbruk for Deluxe
Eiendom hvor de ma utnytte den kompetansen de har. Ettersom undersgkelsen var vil
forega ved intervju, vil det imidlertid veare vanskelig a male dette over sa kort tid. Vi

gnsker derfor ikke & inkludere dette elementet i var valgte modell.

Evner er ogsa en del av kompetanse-pyramiden. Evner kan laeres, men noen klarer det
enklere enn andre, som for eksempel sprak (Lucia & Lepsinger, 1999). Nar de
utarbeider opsjonsavtaler er det viktig for Deluxe Eiendom & ha evner til a forhandle

frem avtaler for a fa mest mulig verdiskapning i virksomheten.

Siste variabel er atferd. Denne er plassert gverst i pyramiden, og er bindeleddet for de
andre variablene. Dette er fordi bade ferdigheter, kunnskap, personlige egenskaper, og
evner blir utfgrt gjennom adferd (Lucia & Lepsinger, 1999). Atferden til de ansatte i
Deluxe Eiendom vil komme frem ved maten de gjennomfarer opsjonsavtaler pa og
derav vil det vise om den ngdvendige kompetansen er tilstede. Ettersom
undersgkelsen var er tidsbegrenset kan vi ikke faglge de ansattes atferdsmgnster og det
vil derfor vaere vanskelig for oss & undersgke dette pa grunnlag av Lucia & Lepsingers
(1999) teori.
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Vi gnsker ikke a bruke denne modellen videre i undersgkelsen ettersom personlige

egenskaper er en av variablene som blir vanskelig & male pa kort tid. Vi nevner den
likevel fordi den tar for seg andre variabler pa en annerledes mate enn vi har sett pa
andre kompetansemodeller, slik at vi kan sammenligne ulike typer modeller.

2.3.2 Nordhaugs kompetansemodell

Som vi har nevnt tidligere beskriver Nordhaug (1990) begrepet kompetanse med tre
variabler; kunnskap, ferdigheter og evner. Nordhaug (1990) har utviklet en modell ut

ifra disse, som vi na skal se n&ermere pa:

Figur 2. Kompetansemodell Nordhaug (1990 s.313)

“Kunnskap er definert som informasjon innenfor et bestemt felt....” (Nordhaug, 1990
5.313).
I modellen kan vi se at det gar pil fra kunnskaper til bade ferdigheter og kompetanse.

Det vil si at kunnskap kan bli formidlet gjennom ferdigheter, men kan ogsa pavirke
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kompetanse direkte. | var oppgave vil kompetanse vare en kombinasjon av kunnskap

og ferdigheter om opsjonsavtaler.

Ferdigheter beskrives som kapasiteter til & handle pa bestemte mater (Nordhaug,
1990). Ferdigheter blir formidlet gjennom kunnskaper og evner. Derfor ser vi i
modellen at det gar pil bade fra kunnskaper og evner til ferdigheter. Nar disse er
tilstede, utgjer dette at ferdigheter beskriver kompetanse (Nordhaug, 1990). Dette er
viktig i forhold til var problemstilling, da Deluxe Eiendom ma ha kunnskap, evner og
ferdigheter om ulike rettskilder knyttet til opsjonsavtaler. Dette ma ogsa vare tilstede

for at bedriften skal kunne gjennomfare en opsjonsavtale pa en effektiv mate.

Nordhaug (1990) definerer evner som genetisk bestemte eller potensielle kapasiteter
til & utvikle ferdigheter eller kunnskaper. Evnene vare pavirker hvilke ferdigheter og
kunnskaper vi har, noe vi kan se ut ifra pilene i modellen (Nordhaug, 1990). Dette blir
utenfor var problemstilling, ettersom Nordhaugs (1990) modell gar mer pa utvikling
av kompetanse, fremfor & bruke den kompetansen man allerede har. | var
problemstilling tar vi utgangspunkt i den kunnskapen de ansatte i Deluxe Eiendom

allerede besitter.

Vi mener denne modellen faller mer under en nyutvikling av en bedrift hvor de
ansatte skal lzeres opp og dermed utvikle sin kompetanse. Deluxe Eiendom er ikke en
nylig oppstartet bedrift, og vi vil ikke i var undersgkelse se pa kompetanseutvikling.
Vi vil heller se pa kompetansen de allerede har, hvordan de bruker den, og om den

bidrar til effektiv gjennomfering av opsjonsavtaler.
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2.3.3 Lais kompetansemodell

Lais (2013) modell for kompetanse kalles for sammenhengen mellom ulike variabler.
Lai (2013) definerer kompetanse som et potensial som bestar av kunnskaper,

holdninger, ferdigheter og evner, og modellen er satt opp slik:

Figur 3. Kompetansemodell Lai (2013 s. 51)

Den farste variabelen er kunnskap, hvor Lai (2013) definerer det som hva et individ
“vet” eller “tror at man vet”. Hun deler ogsa kunnskap inn i forskjellige klasser som
deklarativ, kausal, prosedyrisk og taus. Denne inndelingen er ikke relevant for oss
fordi vi ikke gnsker a ga dypt inn i begrepet kunnskap. Selv om kunnskap er en del av
begrepet kompetanse, vil vi heller fokusere pa kompetanse i sin helhet. Vi vil ta for
oss alle variablene pa lik linje for & finne en definisjon pa begrepet kompetanse vi
mener passer best til var problemstilling. Vi mener likevel at kunnskap er viktig i
forhold til kompetansen, da Deluxe Eiendom bgr ha kunnskap om hvordan man
gjennomfarer opsjonsavtaler slik at den blir gjennomfart pa en effektiv mate i henhold

til rettskilder og kontraktsinngaelse.

Neste variabel i Lais (2013) modell er ferdigheter. Ferdigheter er den variabelen som

er mest knyttet til praktisk handling, noe som gjar det enklere a observere og male.
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Lai (2013) skiller mellom fysiske ferdigheter og kognitive ferdigheter. Ifglge Lai
(2013) er ferdigheter av stor betydning for kompetansearbeid, fordi den tar for seg
konkret adferd, som skal pavirke maloppnaelse og verdiskapning. Med tanke pa var
problemstilling er dette relevant, ettersom vi gnsker & male Deluxe Eiendoms
effektivitet i gjennomferingen av opsjonsavtalen. Lai (2013) knytter ferdigheter opp
mot atferd, og dette vil veere vanskelig & male fordi vi av tidsmessige grunner ikke har

mulighet til & falge atferdsmgnsteret over tid.

Videre er evner en variabel i Lais (2013) modell:

“En medarbeiders evner reflekterer det han eller hun har av relativt stabile
egenskaper, kvaliteter og talent som pavirker mulighetene til & utfare en oppgave og
for a tilegne seg og anvende seg nye kunnskaper, ferdigheter og holdninger " (Lai,
2013 5.50).

Evner pavirker de andre variablene, men blir ikke selv pavirket av dem. Evner kan
dermed ikke utvikles og modifiseres pa samme mate som de andre variablene, og har
liten betydning dersom man ikke far utnytte dem (Lai, 2013). Relatert til var oppgave
vil evner ogsa vere et relevant begrep ettersom evner gjgr at man far utnyttet de
kunnskaper og ferdigheter man innehar. Ved & anvende dette begrepet kan vi
undersgke om Deluxe Eiendom bruker kunnskapene og ferdighetene de har om
rettskilder, avtaletolkning og offentlige reguleringer i opsjonsavtaler pa en slik mate at

de skaper verdi i bedriften og nar sine mal pa en effektiv mate.

I motsetning til de tidligere nevnte modellene av Lucia & Lepsinger (1999) og
Nordhaug (1990), har Lai inkludert holdninger i sin modell. Hun mener ogsa at dette

er den viktigste variabelen i kompetansemodellen:

“Holdninger er en essensiell del av en persons potensial og derfor en av de viktigste -

kanskje den aller viktigste - variabelen i kompetanse ” (Lai, 2013 s.50).
Selvrefererende holdninger er en type holdninger hvor medarbeiderne reflekterer over

synet pa seg selv og sitt eget potensial. Tillit og mestringstro til seg selv har betydning

for mulighetene til a leere og motiveres til & gjere en innsats. Holdninger har ogsa en
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betydning i arbeidslivet, eksempelvis holdninger til indre og ytre jobbmotivasjon.
Betydningen av holdninger er viktigst i jobber relatert til omsorg- og service yrker
(Lai, 2013).

Deluxe Eiendom er ikke en bedrift som omhandler omsorg- og service yrker og
fokuserer ikke spesielt pa holdninger. Med tanke pa at vi har valgt & undersgke en
eiendomsutviklingsbedrift, vil vi ikke bruke denne modellen videre i undersgkelsen
av Deluxe Eiendoms kompetanse i forhold til effektiv gjennomfgring av

opsjonsavtaler.
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2.3.1 Willes kompetansemodell

Vi skal na fremstille Willes (2003) kompetansemodell. Denne modellen bestar av fire

variabler: Kunnskap, ferdigheter, organisasjon og refleksivitet.
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Figur 4. Kompetansemodell Wille (2003 s. 9)

Den forste variabelen er kunnskap:

“Kunnskap er noe vi leerer pa skolen, tilegner oss ved egne studier eller ved direkte

leering i en arbeidssituasjon” (Wille, 2003 s.9).

Det vil si at Deluxe Eiendom ma ha kunnskap om hvordan ulike avtaler innen
eiendomsutvikling inngas og gjennomfares. De ma da ha kompetanse om offentlige
reguleringer og begrensninger og om de juridiske rammene for opsjonsavtaler, se
teorifundament kapittel 2 hvor dette er nzermere beskrevet. Vi vil ved & anvende
Willes (2003) modell undersgke kompetansen til Deluxe Eiendom innen
opsjonsavtaler, og hvordan kompetansen deres pavirker gjennomfgringen av avtalene.
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Ved & bruke Wille (2003) sitt begrep og hans modell vil vi kunne finne ut om
kompetansen bidrar til en effektiv gjennomfering av opsjonsavtaler. | modellen ser vi
at man oppnar kunnskap gjennom lering. Modellen viser at kunnskap er en del av
kompetansebegrepet.

Den neste variabelen er ferdigheter:

“Ferdigheter er noe vi trener opp gjennom erfaring i en arbeidssituasjon der

kunnskapen skal anvendes ” (Wille, 2003, s.9).

Ferdigheter er ogsa en viktig faktor nar det gjelder kompetanse. | modellen ser vi at
ferdigheter ma trenes. Ved at Deluxe eiendom bruker ferdighetene sine kontinuerlig,
for eksempel at de jobber med flere opsjonsavtaler, vil ferdighetene etter hvert trenes
opp til det bedre og bli mer effektive. Bade kunnskap og ferdigheter er knyttet til
enkeltindivider, mens de andre begrepene vil gjelde hele virksomheten (Wille, 2003
s.10).

Modellen viser organisasjon som en av faktorene i begrepet kompetanse og er den
tredje variabelen:

’Organisasjoner opprettes for a na bestemte mal ” (Wille, 2003 s.23).

Deluxe eiendom er en organisasjon som har som mal a utvikle eiendommer gjennom
avtaler. | modellen ser vi at en organisasjon ma designes. Designet vil vaere &
utarbeide en struktur som gjar at organisasjonen oppnar de mal som er satt. Ved & na

disse malene vil det vise at man er effektiv.

Den siste variabelen som beskriver kompetanse i modellen er refleksivitet:

“Vi ma etablere arenaer for refleksjon og bygge inn mekanismer som sikrer at det
lgpende reflekteres over de gode og darlige erfaringer ” (Wille, 2003 s.10).

I vare undersgkelser vil vi se om Deluxe Eiendom reflekterer over tidligere erfaringer
ved opsjonsavtale og om de endrer maten de gjennomfarer opsjonsavtaler. Pa denne

maten kan de ansatte i Deluxe Eiendom utvikle kompetansen sin.
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Alle disse fire variablene vi har nevnt vil tilsammen utgjgre kompetanse i falge Willes
(2003) modell. Vi har valgt & ta utgangspunkt i denne modellen fordi den tar for seg
bade enkeltindivider og virksomheten som gjer at vi far malt kompetansen i en helhet.
Wille (2003) ser ogsa pa kompetanse som en faktor som muliggjer verdiskapning i en
virksomhet, noe som ogsa kan vise at virksomheten er effektiv. Ved a bruke denne
modellen vil vi kunne undersgke hvordan Deluxe Eiendom bruker kompetansen sin til

a gjennomfare opsjonsavtaler pa en effektiv mate.
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2.4 Effektiv gjennomfaring

Formélet med denne oppgaven er & finne ut hvordan opsjonsavtaler blir handtert i
Deluxe Eiendom, og & undersgke hvor effektivt opsjonsavtalene gjennomferes. Vi vil
se om de ansatte i Deluxe Eiendom bruker sin kompetanse om opsjonsavtaler pd en
effektiv mate. Derfor vil vi knytte Willes (2003) definisjon av kompetanse opp mot
effektivitet. Vi har tatt utgangspunkt i effektivitet innen organisasjoner, og vi vil né se

pa ulike definisjoner av begrepet effektivitet.

Jones & Hill (2013) mener den enkleste méaten & méle effektivitet pa er & finne ut hvor
mye som skal til for & fé et utbytte av det man gjor (Jones & Hill, 2013). De ansatte

ved Deluxe Eiendom mé ha den nedvendige kompetansen som Wille (2003) beskriver
ndr de gjennomforer opsjonsavtaler for a f et utbytte. Om de klarer dette vil de kunne

na sine mal og oppna effektivitet.

Organisasjonseffektivitet er en form for organisatorisk ytelse som gir varierende
resultatmal (Cameron & Whetten), i folge Richard, Devinney, Yip & Johnson (2009 s.
722). Jo mer de ansatte 1 Deluxe Eiendom bruker sin kompetanse om markedet,
rettskilder og seknader om offentlige reguleringer til & gjennomfere opsjonsavtaler,

desto mer effektiv blir de, og nar bedriftens malsettinger.

Uten malsettinger vil ikke en bedrift kunne jobbe effektivt mot noe. Kriteriene for
effektivitet er tvetydige i organisasjoner som ikke har klare og definerte mal
(Cameron, 1986). Derfor er det viktig at Deluxe Eiendom har konkrete mél de jobber

mot, noe vi vil ta for oss i analyse- og dreftingsdelen.

Georgopoulos og Tannenbaum (1957) definerer effektivitet som et konsept for
maloppnéelse, noe som kan minne om definisjonene nevnt ovenfor. Nar Deluxe
Eiendom inngér opsjonsavtaler har de et bestemt mal. Dette malet kan vare a ende

opp med & kjope en bestemt tomt eller eiendom som var en del av opsjonsavtalen.

Effektivitet kan ofte sammenlignes med produktivitet, men nar det gjelder effektivitet

ma det méles individuelt i forhold til type organisasjon (Georgopoulos og
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Tannenbaum, 1957). Jones & Hill (2013) mener ogsaé at letteste maten & méle
effektivitet pa er a4 finne ut hvor mye som skal til for a fa et utbytte og verdiskapning i
bedriften. Det er dette vi ensker & méle for & se om kompetansen i Deluxe Eiendom
pavirker effektiviteten. Ved & finne ut om de ansatte i Deluxe Eiendom har
kompetanse om rettskildene og offentlige reguleringer og begrensninger rundt
opsjonsavtaler vil vi underseke om bedriften far et utbytte av dette og dermed oppnér

effektivitet i gjennomferingen av opsjonsavtaler.

Nér vi skal undersgke om kompetansen i Deluxe Eiendom bidrar til en effektiv
gjennomforing av opsjonsavtalen ma vi sperre informantene om hva som er midler og
mal 1 bedriften. Georgopoulos og Tannenbaum (1957) mener at alle i organisasjonen

ma ha et felles mal og sluttresultat, noe som ogsa er viktig for Cameron (1986).

En annen viktig faktor ved undersokelse av effektivitet er hvordan endringer pavirker
effektiviteten i organisasjonen. Lovendringer og saksbehandlingstid under en
opsjonsavtale vil kunne pavirke effektiviteten. Ofte ma man foreta undersegkelser, som
offentlige reguleringer i forbindelse med opsjonsavtaler, hvor man ma seke om
tillatelser, noe som kan ta tid. Ved lovendringer md kompetansen til Deluxe Eiendom
holde tritt med nye regler (Georgopoulos og Tannenbaum, 1957). Effektiviteten 1
gjennomferingen av opsjonsavtalen kan derfor blir utfordret. Ved en undersgkelse kan
vi se om Deluxe Eiendom klarer & beholde effektiviteten selv ved endringer av selve
organisasjonen, og eventuelt endring av lover og regler rundt opsjonsavtaler

(Georgopoulos og Tannenbaum, 1957).

I var undersokelse vil vi snakke med flere 1 bedriften for & f4 innsyn i deres synspunkt
pé hva effektivitet innebzrer, og finne ut om deres kompetanse pavirker
effektiviteten. Det vil ikke vaere mulig for oss & méle effektiviteten pé antall
gjennomforte opsjonsavtaler, sé vi ensker heller se pd hvordan de blir gjennomfort.
Ved a se tilbake pé tidligere gjennomforte opsjonsavtaler, vil det vaere mulig & finne
bade positive og negative sider, og om de ansatte eventuelt forandrer méten de
handterer ting basert pa tidligere erfaring. Dette finner vi ogsa 1 Willes (2003) av

begrepet kompetanse.
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Ettersom definisjonene vi har funnet beskriver effektivitet pa liknende mate, hvor
malsettinger er essensielt for & oppné effektivitet, ensker vi & bruke disse videre 1
undersekelsen. Vi vil undersgke hvilke mél Deluxe Eiendom har og om de nér disse
malene ved bruk av deres kompetanse. P4 denne maten vil vi kunne undersgke om
kompetansen til de ulike medarbeiderne 1 Deluxe Eiendom er en sentral faktor i den

effektive gjennomferingen i opsjonsavtalen.
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2.5 Oppsummering av teorifundamentet

Vi har valgt a ga ut ifra Willes (2003) definisjon og modell av begrepet kompetanse
videre i undersgkelsen. Dette er fordi vi mener at definisjonen passer best til var
problemstilling, ettersom Wille (2003) ser pa kompetanse som en faktor som
muliggjer verdiskapning i en virksomhet. Modellen gjer at vi kan male kompetansen
til enkeltindivider og virksomheten i sin helhet. Definisjonen til Wille (2003) vil vi
bruke til & knytte opp mot effektiv gjennomfaring, noe Georgopoulos og Tannenbaum
(1957) definerer som et konsept for maloppnaelse. Videre mener Cameron (1986) at
en organisasjon ma ha klare og definerte mal for & oppna effektivitet. Vi vil se pa
hvordan opsjonsavtaler blir gjennomfart, og dermed undersgke om kompetansen til de
ulike medarbeiderne i Deluxe Eiendom er en sentral faktor for den effektive
gjennomfgringen av opsjonsavtalen. Willes (2003) kompetansebegrep inneholder
variablene kunnskap, ferdighet, organisasjon og refleksivitet. Ved hjelp av disse
variablene kan vi undersgke om kompetansen til Deluxe Eiendom vil bidra til en
effektiv gjennomfaring av opsjonsavtalen. Det rettslige grunnlaget for opsjonsavtaler
er i stor grad ulovfestet, og derfor benyttes andre rettskilder enn loven. Alminnelige
kontraktsrettslige prinsipper er i stor grad utledet gjennom de andre kildene. Dette vil
veere rettspraksis, sedvaner og kutymer, reelle hensyn og juridisk litteratur (Woxholth,
2014). Gjennom var undersgkelse gnsker vi a finne ut om de ansatte i Deluxe
Eiendom har kompetanse om offentlige reguleringer og begrensinger, alminnelige
kontraktsrettslige prinsipper og de alminnelige reglene om avtaletolkning. Ved &
undersgke dette vil vi se om kompetansen muliggjer verdiskapning i Deluxe Eiendom

og dermed farer til maloppnaelse.

I neste kapittel vil vi fremstille en visualisering av var valgte problemstilling som vil

hjelpe oss videre i undersgkelsen.
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3. VISUALSERING AV PROBLEMSTILLING

| det fglgende vil vi gi en visualisering av var problemstilling. Vi har kommet frem til
en antakelse, hvor vi gnsker a undersgke om Deluxe Eiendoms kompetanse vil bidra
til effektiv gjennomfaring av opsjonsavtaler. Ut ifra var problemstilling og teori har vi

kommet fram denne forskningsmodellen:

Vi har brukt Willes (2003) kompetansemodell for a kartlegge Deluxe eiendoms
kompetanse. | falge denne modellen bestar kompetansebegrepet av fire variabler:

ferdigheter, kunnskaper, refleksivitet og organisasjoner.

I vér visualisering vil vi se om kompetansen Deluxe Eiendom innehar pavirker hvor
effektivt opsjonsavtaler blir gjennomfart. Derfor har vi kompetansebegrepet i venstre
boks og det gar en pil mot effektivitet. Vi har valgt a definere effektivitet som et
konsept for maloppnaelse. Ut ifra denne visualiseringen vil vi se om kompetansen vil

pavirke den effektive gjennomfgringen og om de nar de malsettinger de har satt.
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4. METODE

| denne delen av oppgaven vil vi gjare rede for hvordan vi skal gjennomfare var
undersgkelse. Vi har valgt a dele dette kapittelet inn i tre hoveddeler. Farste delen
bestar av kriterier for valg av design, fordeler og ulemper ved det valgte designet,
utvalg av informanter og krav om anonymitet. Den andre delen omhandler hvordan vi
vil foreta datainnsamlingen. | den tredje og siste delen vil vi redegjgre for og beskrive

selve analysen.

4.1 Forskningsdesign

Vi skal na redegjgre for bruk av forskningsdesign i var oppgave. Det farste vi vil
gjere er a beskrive hvilke kriterier vi legger til grunn for valg av design. Vi vil
deretter begrunne valget vart ved a presentere fordeler og ulemper ved valgt design,

utvalg av informanter og krav til anonymitet.

4.1.1 Kriterier for valg av forskningsdesign

I trad med var problemstilling vil vi undersgke om kompetansen i Deluxe Eiendom
bidrar til en effektiv gjennomfering av opsjonsavtaler. For & undersgke dette ma visse

kriterier vaere oppfylt.

Et av kriteriene som stilles for & kunne besvare oppgaven er at vi ma ha tilgang til en
eiendomsutviklingsbedrift og dens ansatte og leder. Det neste kriteriet er at er at
denne bedriften gjennomfarer opsjonsavtaler innen eiendomsutvikling. Vi vil ikke ha
anledning til & undersgke bedriften over lengre tid, og vi vil derfor gjennomfare
undersgkelsen pa ett tidspunkt. Vi ma ta dette i betraktning og velge et design som

ikke er for tidkrevende med hensyn til oppgavens omfang.
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4.1.2 Valg av forskningsdesign

I var undersgkelse vil vi kun ha tilgang pa fa informanter, og vi vil derfor foreta en
kvalitativ undersgkelse. Det finnes ulike typer forskningsdesign. Vi har valgt a
benytte oss av casedesign i var undersgkelse. Case bygger pa et lite antall
analyseenheter som kan veere blant annet individer og bedrifter (Ringdal, 2013). Med
tanke pa begrensningen pa tid, ressurser og informanter vil dette designet passe bra til
var undersgkelse. Casedesign vil vere relevant dersom undersgkelsen skal forklare
noe som er aktuelt i dagens samfunn, og problemstillingen stiller spgrsmal om

hvordan et sosialt fenomen fungerer (Yin, 2014).

Det skilles mellom unike og komparative casestudier. Et unikt case fokuserer pa det
unike ved en undersgkelse, mens komparative casestudier gar ut pa a finne en
teoretisk interessant sammenlikning mellom to eller flere caser (Ringdal, 2013). Vi
skal ikke sammenligne med flere caser, men kun undersgke én. Vi velger derfor a

bruke et unikt casestudie som forskningsdesign for a gi svar pa var problemstilling.

En annen type forskningsdesign er eksperimentell design. Dette designet benyttes
mest for & finne en arsakssammenheng mellom X og Y (Ringdal, 2013). Ved a bruke
dette designet kunne vi ha undersgkt om kompetansen til Deluxe Eiendom bidrar til
en effektiv gjennomfaring av opsjonsavtaler. Utfordringene med a velge dette
designet er at det er vanskelig a tilfredsstille kravene til et ekte eksperiment samt at
det knyttes en rekke mulige feilkilder knyttet til eksperimentet (Ringdal, 2013). Vi vil
derfor ikke benytte eksperimentell design, men velger & bruke casedesign som et

verktgy for & besvare var problemstilling.

4.1.4 Fordeler og ulemper ved valgte forskningsdesign

En fordel med casedesign er at vi kan komme narmere inn pa informantene. Slik kan
vi unnga at spgrsmalene blir misforstatt av informantene og vi vil ha mulighet til &
avklare uklarheter ved sparsmalene. I tillegg kan vi stille analyseenhetene
oppfalgingssparsmal slik at vi far svar pa det vi gnsker a undersgke. Dette gjor at vi

pa en kort tidsperiode kan samle inn relevant data.
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Var undersgkelse gjelder i hovedsak Deluxe Eiendom og bedriften har begrenset med
ansatte som arbeider med opsjonsavtaler. Dermed vil antall informanter veere
begrenset og vil ikke kunne ha direkte overfarbarhet til andre
eiendomsutviklingsfirmaer. Vi har ikke et tilfeldig utvalg av analyseenheter, noe som

gir lav grad av generalisering og ytre validitet (Johnson, 1997).

4.2 Utvalg av informanter

Vi har valgt unikt case som forskningsdesign, og vi vil vi benytte oss av fa
informanter. Vi skal ha samtaleintervju med bade ledere og ansatte i Deluxe Eiendom,
som er et eiendomsutviklingsfirma pa Vestlandet. Ettersom bedriften bestar av fa
ansatte, vil vi ogsa intervjue ansatte i datterselskaper til denne bedriften. Ved a
intervjue dem vil vi prave & fa den informasjonen vi trenger a vite for & svare pa

undersgkelsen.

4.3 Krav om anonymitet

I en slik undersgkelse vi skal foreta, stiller personvernnemda enkelte krav til
anonymitet overfor bedrifter og informanter, jf. Lov om behandling av
personopplysninger av 14. april 2000 nr. 31 (personopplysningsloven), heretter kalt
popplyl. Vi vil ikke avslgre informasjon som kan identifisere bedriften eller
informantene i var oppgave, og har derfor valgt & gi dem fiktive navn. Pa bakgrunn av
personvernnemda vil vi heller ikke gi en detaljert beskrivelse av bedriften. Under
intervjuene vil vi benytte oss av bandopptaker etter samtykke fra informantene. Dette
gjer vi fordi intervjuet blir mer presist enn ved a ta egne notater (Yin, 2014). Vi vil
transkribere intervjuene, og deretter slette dem fra bandopptakeren underveis. For a

ivareta anonymiseringen vil vi ogsa legge om rekkefglgen pa intervjuene.
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4.4 Datainnsamling

Vi vil na fremlegge hvordan datainnsamlingen i undersgkelsen skal forega.
Innsamling av data i casestudie kan gjgres pa flere mater, og vi har valgt a anvende

samtaleintervju.

4.4.1 Type intervju

En av de viktigste kildene i casedesign er intervju (Yin, 2014). Vi vil benytte oss av
samtaleintervju i var undersgkelse, noe som vil kunne gi tilstrekkelig informasjon ved
kun én maling. Ved a bruke denne datainnsamlingsteknikken vil vi kunne fa
informanten til & gi lange utdypende svar. En ulempe ved a benytte denne
intervjuformen er at den gir lav grad av standardisering, altsa at spgrsmalene kan bli
ulike, men siden undersgkelsen var er liten vil dette veere tilfredsstillende. Pa grunn av
dette vil vi kunne vaere mer fleksible i forhold til sparsmal vi gnsker a stille. (Ringdal,
2013).

Intervjuene vil forega i bedriftens lokaler, hvor vi er fysisk tilstede, noe som er
positivt ved at vi vil skape nerhet til informanten. Intervjuene vil bli gjennomfart med
en og en informant. Dette gjer vi for & fa individuelle svar og meninger. Alternativet
vil veere a utfgre et gruppeintervju. (Ringdal, 2013) Vi er ikke ute etter kollektive
svar, og ved benyttelse av denne formen for intervju kan fare til at vi gar glipp av
betydningsfull informasjon. Vi vil lage en intervjuguide pa forhand for a gi et
grunnlag vi kan improvisere ut ifra, og for at intervjuene skal bli sa like som mulig
(Ringdal, 2013). Ved at vi vil foreta samtaleintervjuer kan vi unnga misforstaelser

under intervjuene i forhold til sparsmalene og fa tilgang til ekstra informasjon.
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4.4.2 Utforming av spgrsmalene

Pa bakgrunn av problemstillingen og teoridelen var har vi utformet en rekke sparsmal
til intervjuguiden. For at vi skal fa svar pa det vi sper om, har vi formulert
sparsmalene sa kort og presist som mulig. Dette er ogsa for at informantene skal
forsta spgrsmalene vi vil ha svar pa. Spgrsmalene vi har formulert er heller ikke
ledende, slik at informantenes svar ikke blir pavirket av andre faktorer enn sin egen
individuelle mening. Dette er fordi dataene ikke skal bli for generelle.

Vi har likevel utformet generelle sparsmal som omhandler relevante begreper fra var
valgte teori og problemstilling. For a kunne finne ut om kompetansen bidrar til en
effektiv gjennomfaring av opsjonsavtalen vil vi finne ut hva informantene legger i de
ulike begrepene, slik at vi far en forstaelse av de ulike informantenes oppfatning av
begrepet. Vi har prgvd & utforme spgrsmalene sa apne som mulig, slik at

informantene kan utdype sine meninger.

4.4.3 Gjennomfgring av intervjuene

Intervjuene skal forega pa Vestlandet, der bedriften holder til i deres lokaler. Vi skal
intervjue fem informanter som jobber i Deluxe Eiendom. Det er satt opp fem dager til
intervjuene, hvor vi har satt av tid til & mgte én informant hver dag. Vi har sett for oss
at intervjuene ikke vil overstige en time. Intervjuguiden er grunnlaget for hvordan vi
vil stille spgrsmalene, og alle informantene vil derfor bli stilt de samme spgrsmalene.
Ved behov vil oppfalgingssparsmal bli benyttet. Under intervjuene vil begge veere
tilstede, der en av oss foretar selve intervjuet, og den andre har ansvar for opptak og
notater. For a skape en avslappet stemning starter vi intervjuet med generelle
spgrsmal knyttet til arbeidsoppgaver, og hvor lenge vedkommende har jobbet i
bedriften. Ved a starte pa en slik mate, haper vi a skape en slags tillit som farer til at
informantene vil gi dpne svar. De videre spgrsmalene vil omhandle mer konkrete
temaer som omhandler det vi skal undersgke. Dersom det oppstar uklarheter ved

spgrsmalene vil vi forklare det nsermere underveis.
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4.5 Analyse

For a kvalitetssikre informasjonen vi far, og sikre anonymiteten til informantene, vil
vi transkribere opptakene av intervjuene etter at de er gjennomfart. Deretter vil vi
slette opptakene. Ettersom informantene er anonymisert, er det temaet for
undersgkelsen som star i sentrum. Vi vil derfor ikke gjennomfgre en informantsentrert
analyse, men en temasentrert dataanalyse. For a fa en helhetlig forstaelse av temaet,
vil vi i analysekapittelet analysere sammenhengen mellom temaene. |
analysekapittelet vil derfor beskrive dataene vi har samlet inn, og vi vil videre drgfte
og sammenligne dem med teorien vi har beskrevet i teorikapittelet.

4.6 Validitet og reliabilitet

Intervjuet vil starte med en kort presentasjon av oss selv, og vi vil fortelle kort om
oppgaven var. Vi vil ikke fortelle direkte hva var valgte problemstilling er, ettersom
informantenes svar kan bli pavirket av dette ved at de svarer det de tror vi vil hare.
Dette gjor vi for a sikre reliabiliteten til intervjuet (Brinkmann & Kvale, 2015).
Ettersom vi kun undersgker internt i én stor bedrift vil vi ikke kunne sammenligne
med andre lignende bedrifter. Fordelen vil veere at det fatallet av informanter vi
intervjuer, vil ha en hay intern validitet. Validitet gar pa at man faktisk undersgker det
man skal undersgke i casen (Brinkmann & Kvale, 2015). Undersgkelsen vil derfor bli
grundig. Under intervjuene vil vi gi informantene god betenkningstid til & svare. Bade
reliabilitet og validitet vil bli sikret ved & ikke stille ledende spgrsmal under
intervjuene, og ved at begge vil veere til stedet under intervjuene (Yin, 2014). Dette er
fordi en person kan intervjue informantene, mens en av oss kan ta ansvar for
bandopptak. Ved at begge er tilstede, gar vi heller ikke glipp av viktig informasjon.
Nar hvert intervju er gjennomfart vil vi diskutere hverandres forstaelse av

informantenes svar.
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5. ANALYSE

Vi skal na analysere informasjonen vi fikk under intervjuene i Deluxe Eiendom. For &
fa en oversikt over den samlede informasjonen har vi utarbeidet to hovedkoder pa
bakgrunn av visualisering av problemstillingen var. Hovedkodene vi har valgt er
“kompetanse” og “effektivitet”. Det samlede datamaterialet har vi fordelt i en matrise,
se vedlegg 3. Dataene i matrisen er randomisert fordelt for a sikre anonymiteten til

informantene.

5.1 Kompetanse

Med denne hovedkoden vil vi ta for oss begrepet “kompetanse” i var problemstilling.
Vi vil undersgke om informantenes oppfatning av kompetanse samsvarer med var
valgte definisjon av begrepet. Denne hovedkoden har vi delt inn i underkoder. Den
forste underkoden er “begrepet kompetanse”. Ettersom Willes kompetansemodell
(2003) bestar av “kunnskap”, “ferdigheter”, “organisasjon” og “refleksivitet”, har vi
derfor ogsa valgt disse som underkoder slik at vi kan undersgke om informantene

oppfatter disse underkodene pa lignende mate.

5.1.1 Begrepet kompetanse

Vi har tidligere i teorifundamentet beskrevet Willes (2003) definisjon av kompetanse:

“kompetanse er kunnskaper og ferdigheter organisert pa en mate som muliggjer en

best mulig verdiskapning i var virksomhet” (Wille, 2003, s.5).

Vi gnsker na a se om informantenes forstaelse av begrepet kompetanse samsvarer
med Willes (2003) teori.

Da vi spurte informantene hva de legger i “begrepet kompetanse” svarte noen av

informantene pa grunnlag av sitt arbeid, og noen andre generelt.
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“Den kunnskapen og erfaringen som de ulike konsulentene og medhjelperne

innehar. Det er ogsa den kompetansen som du har med formell utdannelse.”
Informant A

“Utdannelse og erfaring (...). Jeg er selv advokat, og har lang erfaring (...).

Okonomiutdannelse er ogsd en god kompetanse i denne jobben.”

Informant B

Informant A og B la vekt pa kunnskap, erfaring og utdannelse. De beskrev ogsa
kompetanse pa grunnlag av sitt arbeid ved at de nevnte hvilke type kompetanse som

er viktig i deres arbeid.
En av informantene beskrev begrepet generelt, men ogsa pa grunnlag av sitt arbeid:

“Kan bety sd mye, (...) skal man lykkes sa er det veldig viktig med en
kombinasjon av kompetanse. Man kan ikke bare vare god pa et felt, man ma
kunne en god del om mye. (...) Byggeteknisk kompetanse (...) i forhold til

penger, verdi og kostnad.”
Informant C

Neste informant oppfattet at egenskaper og evner var en del av kompetansen:

“Om vedkommende innehar egenskaper og skills, evne til & tilegne seg ny
kunnskap og bruke den kompetansen som de har lzrt i skole eller arbeid, og
utnytte den leerdommen. Laerdom er ikke alene skole, skolen er bare en skosale

(...). Kompetanse er d klare a utfore kunnskap.”
Informant E

Som sitatet over viser, mente informanten at kompetanse er en evne til a tilegne seg

ny kunnskap, og at kompetansen som man har leert pa skolen ikke alene er nok, men

at det bare er et utgangspunkt.
Videre la informant D mer vekt pa menneskeforstaelse, men ogsa erfaring, kunnskap

0g utdannelse:
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“Sier noe om hva en person har av erfaring, kunnskap og utdannelse. (...)
praktisk erfaring og utdannelse. (...) generell menneskeforstaelse (...). Det er
ikke noe som man ma lere, men noe man enten har eller ikke har. (...) forsta

andre mennesker, og fa dem til & jobbe godt sammen.
Informant D

De fleste informantene la vekt pa kunnskap, utdannelse og erfaring som en del av
kompetansebegrepet. Informant E mente at kompetansen som man har lert pa skolen

ikke alene er nok, mens informant D la vekt pa menneskeforstaelse.

5.1.2 Kunnskap

Vi har valgt underkoden kunnskap for & kartlegge informantenes forstaelse av
begrepet. Vi vil se om informantenes oppfatning av kunnskap samsvarer med var

valgte teori, hvor kunnskap er en del av begrepet kompetanse.

Informantene syntes det var vanskelig a skille kunnskap fra kompetanse. De mente at
de to begrepene var narliggende i betydning. De fleste informantene mente likevel at

kunnskap i stgrre grad omhandler utdanning:

“Kunne noe om markedet. (...) god utdannelse, (...) sivilingenigr (...) jus og litt

okonomi.”

Informant C

“Det er mye av det samme (som kompetanse). Utdanning, praktisk erfaring”

Informant B
Videre mente ogsa informant D at kunnskap omhandler utdanning. Informanten la
ogsa til at det ikke alltid er utdanning som betyr mest, men ogsa den kunnskapen man

far over tid og erfaring, altsa livets skolegang.

“Kunnskap i forhold til kompetanse, sa tenker jeg skole, utdanning, bachelor,
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master. | min type (...)stilling sa er det ikke skole som betyr s& mye. Det gar

mer pd livets skolegang man far over tid og erfaring.”

Informant D

To av informantene skilte seg ut ved a utrykke at kunnskap neermere bestemt ligger i
hodet, og er noe man besitter, noe som de andre informantene ikke nevnte. Informant

E mente ogsa at det ikke er alle som klarer & bruke kunnskapen pa rett mate:

“Det du sitter med i oppe i hodet. Det er ikke alle som far kunnskapen ut eller
bruker den pa rett mate. Kunnskap er det du har laert pa skolen eller leert (...)

’

pd kurs, og sd videreforer du det til kompetansen og setter det ut i live.’
Informant E

“Den kunnskapen og viten som de aktorene (...) du ma ha med deg besitter.
(...) ha en kunnskap som tilsier at du (...) klarer & avgjgre hvilke prosjekter

eller objekter som er verdt d gd videre med.”
Informant A

Det som gjentok seg blant de fleste informantene er at det farste de tenkte pa nar de
harte ordet kunnskap, er utdanning. En av informantene mente at utdanning er viktig,
men at det er kunnskapen og erfaringen man far over tid som er viktigst. Informant E

og A mente at kunnskap er noe man besitter, men som ma brukes pa rett mate.

5.1.3 Ferdigheter

Underkoden ferdigheter, har vi valgt fordi vi gnsker a undersgke om informantenes
oppfatning samsvarer med det vi legger til grunn i teorifundamentet vart, hvor

ferdigheter er en del av begrepet kompetanse i Willes (2003) definisjon.

To av informantene mente at ferdigheter er mye det samme som kompetanse og

kunnskap. Den ene informanten nevnte ogsa at det a ta del i alt som skijer i bedriften
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er viktig i forhold til dette, mens den andre informanten mente at ferdigheter ma veere

tilstede for a fullfare prosjekter man har valgt ut:

“(...) mye det samme som kompetanse og kunnskap. Ferdigheter er (..) den

kunnskapen som de enkelte besitter i bedriften til & fullfere de prosjekter som

man har valgt ut.”
Informant A

“(...) mye det samme som kompetanse og kunnskap. (...) viktig a ta del i alt

som skjer i driften, og har fdtt mye erfaring fra dette.”
Informant C

Videre la en informant vekt pa menneskebehandling, og bruker ferdigheter til a fa det

beste ut av arbeidssituasjonen:

“(...) menneskebehandling er viktig i forhold til mine arbeidsoppgaver. Det d
fa de ansatte til yte og gjare sitt beste er min viktigste funksjon. Slik far jeg de

ansatte til & fungere, og far det beste ut av arbeidssituasjonen.”
Informant D

En informant mente at ferdigheter er evnen til & gjare ting pa rett mate, benytte de

ferdighetene og videreutvikle dem:

“(...) skills og egenskaper er ferdigheter. Evnen til d gjore tingene pa rett
mate. Folk har forskjellig ferdigheter, sd man ma forsgke a benytte de

ferdighetene man har og utvikle de videre. Pa den maten blir man bedre i det

’

man er god pd.’
Informant E
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Siste informant var av den oppfatning at man bruker ferdigheter til & lgse daglige

problemstillinger:

“(...) viktig d veere losningsorientert. Ofte bruker man daglige
problemstillinger som ma loses, bdde juridiske og okonomiske.”

Informant B

Her har informantene mange ulike svar. To informanter mente at bade kompetanse og
kunnskap gar igjen i ferdigheter. Den ene informanten la vekt pa at dette ma veere
tilstede for a fullfare valgte prosjekter, mens den andre informant la mer vekt pa a ta
del i alt som skjer i driften for a bruke ferdighetene til & fa erfaring. Videre var en
informant av den oppfatning at ferdigheter kan brukes til & fa mennesker til & yte sitt
beste, mens en annen mente at alle har forskjellige ferdigheter, og at man ma benytte
de ferdighetene man har, og pa den maten utvikle de videre. Informant B knytter
ferdigheter til sin arbeidssituasjon, hvor det a veere lgsningsorientert er viktig for a

lose daglige problemstillinger.

5.1.4 Organisasjon

Denne underkoden har vi valgt ettersom vi vil finne ut hva informantene legger i

begrepet organisasjon for & kartlegge om deres oppfattelse kan samsvare med var
valgte teori da organisasjonen er en del av begrepet kompetanse slik Wille (2003)

beskriver.

Tre av fem informanter beskrev organisasjon som en bedrift med ulike avdelinger og

ansvarsomrader:

“(...) selskaper og avdelinger med ulike ansvar.”

Informant B
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“(...) en tydelig, klar definert fordeling av de ulike rollene i bedriften.”

Informant D

“(...) mener at organisasjon vanligvis er en bedrift med leder og stab.”

Informant E

| folge en informant er organisasjon en arbeidsstyrke hvor man bruker ressurser man
har tilgjengelig for a fa en fullstendig bedrift:

“(...) den arbeidsstyrken og de ressursene som du har tilgjengelig til enhver
tid for a fullfare en type bedrift.

Informant A

En annen informant mente at det bar veere minst mulig organisasjon som bgr besta av
fa personer med god kompetanse:

“Det forste som sldr meg er minst mulig organisasjon. Det er mye bedre med

en person som kan mye, enn ti (...) som kan litt hver.”

Informant C

Tre av informantene hadde omtrent lik beskrivelse av organisasjon. Videre beskrev en
informant at en organisasjon gar mer ut pa arbeidsstyrke og a bruke de ressursene man
har tilgjengelig, mens en annen mente derimot at organisasjon ber besta av fa

personer med god kompetanse.

5.1.5 Refleksivitet

Vi har valgt underkoden refleksivitet for & undersgke om informantene reflekterer
over tidligere erfaringer. Refleksivitet er ogsa en del av Willes (2003) definisjon av

begrepet kompetanse.
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Ved spgrsmal om informantene reflekterer over tidligere erfaringer, er alle enig i at

det er noe de gjer:

“Ja, jeg ser tilbake pd tidlige saker.”
Informant B

“(...) erfaringene teller veldig mye. Man [reflekterer] ubevisst, og det ligger
innebygget. (...) kunnskapen (...) kommer til uttrykk av seg selv. Jeg ser tilbake
pa tidligere prosjekter, og erfaringen derfra vil automatisk veere med i

vurderingen av nye prosjekter.”

Informant A

“Vi prover d leere av det (tidlige erfaringer). Bedriften driver en del med
erfaringsutveksling nar prosjekter er ferdig. Hvis jeg ser en ting som ikke

fungerer, sd prover vi d gjore noe med det.”
Informant D

“Jeg tar (erfaringer) med meg videre. Bide gode og ddrlige, spesielt darlige.
Du har et problem hvis du ikke gjer det. Om du har gjennomfart en darlig sak,

sd er det viktig a kunne forandre seg.”

Informant E

Fire av informantene praver a leere av tidligere erfaringer, og ser tilbake pa tidligere
prosjekter. Pa den maten kan de endre maten de handterer ting pa, eller vedlikeholde

det gode arbeidet.

Videre mente en informant at han/hun er blitt sdpass gammel og trenger ikke lenger a

endre ting, men hgster fremdeles nye erfaringer som kan brukes videre:

“Jeg hoster nye erfaringer hele tiden, og bruker det videre. Det er det viktigste
jeg gjer. Jeg er sapass gammel, og har hgstet mange erfaringer, men endrer

ikke ting na lenger. Nar jeg var i tyve-drene ble ting endret hele tiden.”
Informant C
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Samtlige informanter reflekterer over tidligere erfaringer, og praver a lzre av det. En
informant sa imot seg selv ved at han/hun hgster nye erfaringer som brukes videre,
men likevel ikke endrer ting na lenger. Vi tolker dette som at informanten fremdeles
reflekter over tidligere erfaringer, men ikke i like stor grad som far.

5.2 Effektivitet

Med denne hovedkoden gnsker vi & undersgke hva informantene legger i begrepet
effektivitet, og om de faler at deres arbeid blir gjennomfart pa en effektiv mate, har vi

stilt en rekke spgrsmal angaende dette.

5.2.1 Begrepet effektivitet

Underkoden effektivitet har vi valgt fordi vi gnsker & undersgke hva informantene
legger i begrepet slik at vi kan sammenligne deres svar med definisjonene vi legger til

grunn i teorifundamentet vart.

Informantene svarte ulikt pa hva som ma til for a veere effektiv.

“Man ma ha en organisasjon som koordinerer godt mot en annen til enhver
tid, og som er sapass stremformet at prosessen gar jevnt og trutt etter de
malsettinger som ligger der. At de bruker den erfaring de har fra tidligere
optimalt. (...) tid betyr mye.”

Informant A
Den ene informanten mente at man ma ha en organisasjon som er sapass koordinert at
de til enhver tid fglger deres malsettinger. Ved a bruke erfaringer de har fra tidligere,

vil de ogsa kunne veere effektive.

| falge en annen informant er effektivitet 4 fa ting raskt unna ved a ta fatt i

problemstillingen med en gang:
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“Det d fa ting raskt unna. (...) d ta fatt i problemstillingen veldig raskt, og fa

’

det avgarde. Man bgr ikke vente med & sette tingene i system.’
Informant B

For neste informant er god kompetanse viktig for a bli effektiv. Hvis man har god
kompetanse vil man klare & ta rette avgjgrelser relativt raskt. Informanten mente at

man er ineffektiv dersom man mangler kompetanse:

“Dersom man har god kompetanse pa mange felt sd vil man relativt raskt
kunne ta den rette beslutningen, og da blir man effektiv. Hvis du mangler
kompetanse (...) er det nesten ikke grenser for lang tid det kan ta & hente inn

informasjonen man mangler. Da blir man veldig ineffektiv.”
Informant C

Videre la en informant vekt pa a lgse oppgaver etterhvert, og det a klare a ta

beslutninger. Pa den maten er informanten effektiv:

“Det gdr pd d klare d lose oppgavene etterhvert, og klare a ta beslutninger.
Jeg mener at jeg selv klarer & vare effektiv i mitt arbeid, og jeg prever a fa de

andre til d veere effektive.”
Informant D

Neste informant la vekt pa planlegging. Informanten mente at dersom man planlegger

godt, far man god effektivitet.

“Det er hvordan du gjennomfaorer en jobb fra planleggingsstadiet til utforelse.
Hvis jeg planlegger godt nok, (deretter) gjennomfarer planleggingsfasen, og

sa gjennomfaringsfasen, far du god effektivitet.
Informant E

Informantene la vekt pa forskjellige faktorer for & oppna effektivitet. Informant A
mente at organisasjonen ma veere koordinert slik at de til enhver tid falger
malsettingene de har. To av informantene nevnte at det & kunne ta raske beslutninger
er sveert viktig, mens en informant la vekt pa kompetanse. Alle informantene bortsett
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fra to mente at det er viktig a veere rask og at tid betyr mye. En informant velger & ta

beslutninger etterhvert, mens en annen mente at planlegging er viktig.

5.2.1.1 Kan informanten/bedriften gjare noe for a bli mer effektiv?

Med dette sparsmalet gnsker vi a undersgke om informantene mener det er noe de kan
gjere for & bli mer effektive. Pa den maten far vi deres personlige syn pa tiltak som
kan fare til starre grad av effektivitet.

Nesten alle informantene mente at man kan gjere noe for a bli mer effektiv.

En informant la vekt pa a reflektere over hva man kan gjere bedre, og & ha god

kommunikasjon mellom ulike parter:

“Det kan den alltid. Man md veere oppmerksom pd at man kan gjore det mer
effektivt og reflektere over hva man kan gjare bedre. Det ma ogsa vere god

kommunikasjon mellom partene. Slik blir man mer effektiv.’

Informant A

| falge en informant kan bedriften ha en kortere responstid pa for eksempel

henvendelser fra kunder, men det gjelder ogséa uansett hva man driver med:

“Bedriften kan ha kortere responstid. (...) det er veldig viktig uansett hva man
driver med. Kort responstid pa henvendelser av kunder og hva det matte
veere.”

Informant B

Videre mente en annen informant at det ikke er noe poeng a bli mer effektiv, ettersom

informantens selskaper har gode resultater hvert eneste ar:

“Det gar alltid an a bli mer effektiv, men det er klart ndar vare selskaper har
ekstremt gode resultater hvert eneste ar, sa tenker jeg at det ikke er noe poeng
i d bli mer effektiv.”

Informant C
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En av informantene var senest pa kurs hvor temaet blant annet var effektivitet, og

mente at bedriften kan bli mer effektiv:

“Det er klart. Jeg var senest pd kurs og snakket om sdnne type ting som
effektivitet.”

Informant D

Siste informant klarer stort sett & veere effektiv, men det er ikke alltid like lett.

Informanten mente ogsa at det er viktig a falge opp de ansatte:
“Stort sett klarer jeg a opprettholde effektivitet i mitt arbeid, men det er ikke
alltid like lett. Det er viktig at man falger opp alle ansatte i produksjonen.”
Informant E
Alle informantene med unntak av én nevnte tiltak man kan gjare for & bli mer
effektiv. To informanter klarer & opprettholde effektiviteten i sitt arbeid, men mente
likevel at man alltid kan bli mer effektiv.

5.2.1.2 Blir opsjonsavtalen gjennomfart pa en effektiv mate?

Vi gnsker med dette spgrsmalet & undersgke om informantene mener at

opsjonsavtalen blir gjennomfart pa en effektiv mate i bedriften.

De fleste informantene har svart at de synes opsjonsavtalen blir gjennomfart pa en

effektiv mate.
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For en informant er det viktig med en ledelse som faglger opp og tar raske

beslutninger. Pa den maten klarer bedriften & gjennomfare opsjonsavtalen pa en

effektiv mate:

“Ja, i var bedrift gjor vi det. Jo tidligere du kan si ja til et prosjekt i det
tidslgpet som opsjonen opptar, eller opsjonen regulerer, jo tidligere kan du ga
i gang med prosjektene, og desto raskere kan du fa penger ut av det. Dette

fungerer dersom du har en ledelse som fglger opp.
Informant A

Videre la en informant vekt pa at man ma ha god kompetanse om opsjonsgjenstanden,

og at man dermed sparer mye tid pa det:

“Hvis du har god kompetanse om opsjonsgjenstanden sd er det veldig raskt
gjort & bli enig om en opsjon. Hvis du ikke har kompetanse om det du skal

lage en opsjon pa, sa tar det fryktelig lang tid. Her kommer kompetanse og

effektivitet inn i bildet.”
Informant C

En annen informant mente at effektiviteten beror pa avtalen mellom partene:

“Det har jeg aldri tenkt over for, men jeg mener det er en fordel (d bruke

opsjonsavtaler) nar man skal innga en salgs eller kjgpsavtale. Effektiviteten

beror pa avtalen mellom partene.
Informant D

For den siste informanten er det viktig a veere tydelig pa hva som er avtalt pa forhand,

og dermed skal det ikke vaere vanskelig & veere effektiv:

“Ndr jeg forst giennomforer en opsjonsavtale mener jeg at den blir
gjennomfgrt effektivt, og har sjeldent noe problemer rundt opsjonsavtaler. Det
er viktig a veere tydelig pa hva som er avtalt pa forhand, at det er sa banalt
enkelt at selv bestemor kan forsta det. Da skal det ikke veere sa vanskelig a

gjennomfore det effektivt.”
Informant E
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Nesten alle informantene mente at opsjonsavtalen blir gjennomfert pa en effektiv
mate. For to av informantene beror effektiviteten pa avtalen mellom partene. | fglge
en informant er man avhengig av en ledelse som fglger opp og tar raske beslutninger,
mens en annen mente at man ma ha god kompetanse om opsjonsgjenstanden for a

oppna god effektivitet under gjennomfgringen av en opsjonsavtale.

5.2.2 Malsettinger
Malsettinger er viktig for & oppna effektivitet, og er var neste underkode.

5.2.2.1 Har dere malsettinger?

| teorifundamentet blir begrepet effektivitet definert som et konsept for maloppnaelse.

Vi gnsket derfor a sparre informantene om bedriften setter seg mal.
Alle informantene svarer at de har malsettinger.
“lkke annet enn a alltid veere pd vakt for a finne prosjekter, og gjennomfgre de
pd den beste maten med det beste resultatet.”
Informant A
“Vi har alltid det. Det er mye videreutvikling av tingene vi holder pd med, og

vi erverver nye ting.”’

Informant B

Begge informantene ovenfor har som mal & alltid finne nye prosjekter. I tillegg nevnte

den ene informanten at bedriften har som mal a fa det beste resultatet.
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Videre svarte en annen informant at bedriften ikke har spesifikke mal, men det
viktigste er a kjgpe de flotteste byggene og gjere bygg attraktive, slik at de kan fa

solide og gode leietakere:

“Ja, men vi er ikke god pa a lage [spesifikke] mal fordi at malet er & kjgpe de
flotteste byggene i byen, og utvikle de videre. Malsettingen var blir & gjere et
bygg attraktivt, og fa leiet ut det bygget til en solid og god leietaker. Dette er

strategien vi folger.’

Informant C

En av informantene har flere malsettinger. Bedriften lager nye mal hvert ar innen
gkonomi, avtalehandtering, helse og kvalitetssikring. | tillegg lager de

handlingsplaner for hva de skal gjgre for & unnga sykefraveer:

“Vi har en del malsettinger innen gkonomi, helse og kvalitetssikring. Vi lager
nye mal hvert ar, og handlingsplaner for hva vi skal gjgre for & unnga
sykefraveer. Vi lager ogsd mdl innen avtalehandtering og okonomi.”

Informant D

| falge denne informanten er bedriftens malsetting a bli starre:

“Det er at vi skal bli storre, steg for steg, rolig men sikkert.”

Informant E
For to av informantene er malet a finne nye prosjekter, mens en annen informant har
en strategi som gar ut pa a finne de flotteste byggene, og gjgre de attraktive. Videre
har en informant flere malsettinger innen ulike omrader, mens en annen har som mal a
bli starre.

5.2.2.2 Hvordan de jobber for a na deres mal

Vi har valgt a stille dette spgrsmalet for a kartlegge hvordan de jobber for & na malene

de setter seg.
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| folge en informant har bedriften jevnlige arbeidsmgater og styremgter hvor de

diskuterer tiltak:

“Vi har jevnlig arbeidsmater og styremoter for a ha progresjon, ansvar og

fremdrift.”
Informant B

Neste informant la vekt pa a fa inn de beste og dyktigste leietakerne. Pa den maten

oppnar bedriften suksess:

“Vi far inn de dyktigste og beste leietakerne, for da vil det tiltrekke seg masse
forngyde kunder. Slik vil leietakerne ha rad til a betale leie, vi vil ha penger til

d ta vare pd bygget og det gir overskudd slik at alle blir fornayd.”
Informant C

Videre nar en annen informant malene sine ved & opprette handlingsplaner bedriften

jobber ut i fra:

“Vi lager handlingsplaner som sier noe om hvordan vi skal na mdlene, og sd

prover vi d styre og jobbe ut i fra de handlingsplanene.”

Informant D

Vi fant at den siste informanten alltid er pa utkikk etter nye prosjekter:

“Vi jobber for & se hva slags prosjekter vi kan fa tak i, bade utvikling av

>

eiendommer og boligprosjekter.’

Informant E

Informantene har ulike metoder for & oppna malene sine. To av informantene
fokuserte pa arbeidsmgater og handlingsplaner. En annen informant er opptatt av a fa
inn de beste leietakerne for a fa mest lannsomhet, mens en annen la vekt pa at

bedriften skal finne nye prosjekter og utvikle eiendommer.
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5.2.2.3 Pleier dere & n4 malene i bedriften?

| falge teorien vi har valgt vil Deluxe Eiendom veere effektive dersom de nar malene
de har satt seg. For a finne ut om Deluxe eiendom er effektiv har vi stilt sparsmal om

de pleier & na malene de setter seg, noe alle informantene svarte at de gjorde:

“Sort sett sa oppnar vi de malene vi setter oss, og nar vi da har oppnadd et
mdl, gdr vi ut og feirer med litt vin og middag hvor vi skryter av hverandre.”

Informant C

“Ja, i fjor klarte vi d na mdlene bra og pa den mdten vi hadde tenkt.”

Informant D

5.2.3 Tid i forhold til opsjonsavtaler

Vi gnsker & gjare rede for hvordan informantene benytter seg av tiden under
gjennomfgringen av opsjonsavtalen, og dette er var neste underkode. Vi har videre

stilt sparsmal som omhandler deres tidsbruk.

5.2.3.1 Hvilken del av opsjonsavtalen ser du pa som mest tidkrevende?

Ved spagrsmal om hvilken del av opsjonsavtalen informantene ser pa som mest

tidkrevende svarte de fglgende:

)

“Det er ofte de offentlige reguleringer og begrensninger.’
Informant B

)

“Det er de offentlige reguleringene som er mest tidkrevende.’

Informant E

To av informantene mente at den mest tidkrevende delen av en opsjonsavtale er a

vente pa svar om offentlige reguleringer.
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| falge en annen informant er det tiltakene og ressursene som ma inn fgr en

opsjonsavtale som er mest tidkrevende:

“(...) er ndr vi skal gjennomfore de tiltak som er ngdvendig for & fa svar pa om
opsjonsavtalen er klar. Det kan vare veldig mange ressurser som ma inn i en
sdnn fase.”

Informant A

For denne informanten er alle forholdene rundt opsjonen krevende:

“Jeg md sette meg grundig inn i hva verdien kan veere pa det som jeg skal ha
en opsjon til & kjgpe. Det er ganske krevende 4 sette seg inn i alle forhold
rundt opsjonen, slik at man blir enig om riktig opsjonspremie og et riktig
opsjonsbelgp. Hvis du ikke bruker tid pa det sa blir du bare helt i blinde, og da
kan det ga alle veier.

Informant C
Videre svarte den siste informanten at det beror pa avtalen mellom partene:
“Bedriften har ikke sa mye problemer med opsjonsavtaler. Det er en ting som
er avtalt, enten kommer den, eller sa kommer den ikke.”
Informant D
Vi fant at to av informantene mente at offentlige reguleringer og begrensinger er det
mest tidkrevende med en opsjonsavtale. To andre informanter nevnte at forholdene,
ressursene og tiltakene rundt en opsjonsavtale er mest tidkrevende. Ifglge den siste
informanten kommer det an pa avtalen mellom partene.
5.2.3.2 Er det noe de gjar for & spare tid?

Vi spurte informantene om det er noe Deluxe Eiendom gjar for a spare tid.

Det var kun to av informantene som mente at man kan gjgre noe for a spare tid.
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En av informantene svarer at bedriften setter opp fremdriftsplaner for konsulentene og
er samtidig papasselige med deres tidsforbruk. Pa den maten kan man tidligst mulig

eventuelt gjgre opsjonene gjeldende:

“Det er klart at for d spare tid sa ma vi veere aktiv pd alle omrader ved at vi
innhenter konsulenter tidlig og ved at vi setter opp fremdriftsplaner for
konsulentene. Vi ma veere veldig papasselig med deres tidsforbruk slik at du sa
tidlig som mulig kan bestemme deg for a gjare eventuelt opsjonen gjeldende.

Informant A

Videre svarte neste informant at man pa forhand skal sette seg grundig inn i avtalen:

“Man ma sette seg grundig inn i opsjonsavtalen pad forhdnd.”

Informant C

Tre av fem informanter mente at det ikke er noe mer de kan gjgre for a spare tid i en
opsjonsavtale. | falge en informant er det viktig med fremdriftsplaner for a spare tid,

mens en annen svarte at man ma sette seg grundig inn i opsjonsavtalen pa forhand.

5.2.3.2 Foregar opsjonen over lenger tid?

Vi gnsket a undersgke om opsjonsavtalen foregar over lengre tid. Pa den maten vil vi

kunne kartlegge i hvilke tilfeller opsjonen vil vare over lang tid.

| falge tre informanter foregar en opsjonsavtale over lengre tid, ettersom avtalen kan

vaere avhengig av offentlige bestemmelser og reguleringer:

“Det kan den. Det er jo opsjonsavtaler som forgar over mange ar. Et
eksempel pa det er opsjonsavtaler som er avhengig av planlegging i det

offentlige system.’
Informant A
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“Det gjor den. Hvis det er en tung sak med masse offentlige bestemmelser og
reguleringer sa kan det ta lang tid & fa avklart hvilke begrensinger som kan

’

ligge der.’
Informant B

“Nar det gjelder tomter og sanne ting sd kan de ta tid ved a fd godkjent en ny
reguleringsplan. For & fa lov til & bygge bolig pa en tomt s& ma du foreta en

omregulering, og det er en omstendig sak som kan ta arevis.
Informant C

En annen informant svarte at opsjonsavtaler gjennomfares stort sett pa kort tid:

“Opsjonsavtaler varer maks et ar eller et halvt dr. En opsjonsavtale gjares

stort sett pad kort tid.”
Informant E

For en informant kommer an pa hvilket prosjekt det gjelder:

“Ja, pd noen prosjekter kan det nok det. For var del som driver med bygg sd

kan det veere avtaler pa store bygg som gdr over lengre tid.”
Informant D

Tre av informantene mente at opsjonsavtaler kan forega over lengre tid fordi det
avhenger av offentlige reguleringer og bestemmelser. En informant svarte derimot at
en opsjonsavtale stort sett gjgres pa kort tid. | fglge en annen varierer tiden etter

hvilket prosjekt det er snakk om.
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5.2.3.4 Foreligger det tidsbegrensing?

Vi gnsket videre a finne ut om det foreligger tidsbegrensninger i opsjonsavtalen.

To av informantene er enige om at det kommer an pa avtalen mellom partene:

“Det kommer helt an pd. Det er to parter som avtaler, sa det er helt opp til

partene d avtale det de mdtte onske.”

Informant A

)

“Det er alt etter hva som er avtalt i opsjonsavtalen. lkke nadvendigvis.’

Informant D

En annen informant svarte at tidsbegrensningen vil bero pa hva du skal kjgpe eller

selge:

“Det kommer an pa hva du skal selge eller kjope.”

Informant E

| falge en informant er det normalt sett en tidsbegrensning, men det vil som oftest

vaere mulighet til & reforhandle tiden.
“Ja, det gjor det normalt (sett). Da er det mulighet for a reforhandle hvis man

ikke har fatt avklart visse ting eller forutsetninger.”

Informant B
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Den siste informanten papekte at det ma foreligge en tidsbegrensing, og at det ma

vere en konsekvens dersom man ikke gjgr opsjonen gjeldende innen en bestemt tid:

“En opsjon vil oftest ha en tidsbegrensning. Det er veldig farlig a gi ut
opsjoner uten tidsbegrensninger. Jeg vil ga sa langt ved a si at en opsjon ma
ha en tidsbegrensning, og den ma ogsa ha en konsekvens hvis du ikke innlgser
opsjonen innen en bestemt tid.”

Informant C

Vi fant at to av informantene mente at tidsbegrensningen beror pa hva som er avtalt i
opsjonsavtalen. Tidsbegrensningen bestemmes ut i fra hva du skal kjgpe eller selge
ifalge en annen informant. Videre svarte to informanter at det normalt sett foreligger
en tidsbegrensning. Den ene informant vil ga sa langt & si at en opsjon ma ha en
tidsbegrensing, mens en annen nevnte at det vil veere mulighet a reforhandle tiden

dersom det er behov for det.

5.2.3.5 Er det noe dere kan gjere for & gjennomfare opsjonsavtalen over kortere
tid?

Vi spurte informantene om det er noe de kan gjere for a gjennomfgre opsjonsavtalen
over kortere tid fordi vi gnsker & undersgke om det er noe som kan gjares for a gke

effektiviteten.

Alle informantene var enig i at det er noe de kan gjare for & gjennomfare
opsjonsavtalen over kortere tid, men at dette beror pa avtalen mellom partene, bortsett
fra én:

“Det er helt opp til de to partene d avtale det de mdtte onske.”

Informant A

“Det er alt etter hva som er avtalt i opsjonsavtalen.”

Informant D
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“Det er til enhver tid snakk om forhandlinger. Personen som skal gi opsjonen

gnsker gjerne kort tid. Vedkommende som skal ha opsjonen gnsker alltid lang

’

tid. Det er markedet som bestemmer.’

Informant C

“En opsjonsavtale gjores stort sett pd kort tid. Det er vanligvis ikke sdann at du

ma vente to ar pa det, og det skal helst avgjares av de som skal kjgpe eller
selge. Det er de som bestemmer tiden, sa det er stort sett ikke lange

opsjonsavtaler.”

Informant E

“Det er ikke noe d gjore med.”

Informant B

Fire av informantene var enige om at det vil bero pa hva som er avtalt, og en

informant nevnte i tillegg at markedet er med pa a bestemme. Kjgper og selger ved en

opsjonsavtale har ulike gnsker angdende opsjonens varighet. En informant svarte

derimot at det ikke er noe & gjere for & gjennomfare opsjonen over kortere tid.

5.2.4 Gjennomfgringen av opsjonsavtaler

Vi har valgt denne underkoden for & fa et innblikk i hvordan og hvorfor Deluxe

Eiendom gjennomfgrer opsjonsavtaler.

5.2.4.1 Formalet med en opsjonsavtale

Vi spurte informantene om hvorfor og i hvilke tilfeller de benytter seg av

opsjonsavtaler.

Tre av informantene mente at formalet med en opsjonsavtale er a kunne undersgke
forholdene fgr man gar inn i et prosjekt dersom man er usikker. Da kan man
undersgke offentlige muligheter og begrensninger, reguleringsplaner og hvem som

kan vaere interessert i & leie:
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“Det er i de tilfeller vi er usikre pa prosjektet og mulighetene for & kunne
gjennomfgre et prosjekt. De usikkerhetene kan ligge i offentlige tillatelser, og
det kan ogsa ligge i gkonomien, prosjektets godhet eller i forhold til marked.
Det er mange forhold som kan tilsi at du vil benytte en opsjonsavtale. En
opsjonsavtale er i grunn veldig ofte innenfor utbygging absolutt a foretrekke
fremfor & kjgpe. Du skal veere noksa sikker far du kjgper. Veldig enkelt, sa er
det for & fa mest mulig sikkerhet pa prosjektet fer du gjer opsjonen gjeldende
og bruker penger og andre ressurser.”

Informant A

“For d fa tid til a undersoke saken eller forholdene ncermere, at opplysningen
vi far er riktige, se pa muligheter og fa tid til & vurdere status pa casen. Da
betaler vi gjerne opsjonspremie for & kjgpe litt tid. Det er spesielt kjep av
selskaper, kjgp av eiendommer og tomter. For a undersgke offentlige
muligheter og begrensninger, reguleringsplaner (...) og hvem som kan veere
interessert i d leie. *

Informant B

“Formadlet er hvis man ikke vet om man skal gd inn i et prosjekt, om det er
lurt, eller om de opplysningene som foreligger er riktige. Da gir man en
forsterett til a komme inn til gitt pris.”

Informant E

| falge neste informant kjeper du deg en rettighet, men du har ingen plikt & gjere
opsjonen gjeldende. Videre mente informanten at opsjoner er ungdvendig nar det

gjelder de beste byggene:

“Opsjoner er et finansielt instrument. Du kjoper deg en rettighet, men du har
ikke en plikt, sa du kan nar som helst trekke deg. Normalt sett ma man betale
for & fa en opsjon. Nar det gjelder a kjepe et bygg, sa er det slik at ved de
darlige byggene kan du fa en opsjon til a kjgpe de. De gode byggene vil du
nesten aldri fa en opsjon p4, fordi at selgeren vil bli nedringt av interesserte
kjopere som er villig til d kjope det som det er. *

Informant C
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Siste informant knytter formalet med en opsjonsavtale opp mot sitt arbeid som

entreprengr. Her er formalet  lage en opsjonsavtale i hovedavtalen som skal vaere en

sikkerhet dersom uventet arbeid oppstar:

“En opsjonsavtale for oss som entreprenor, er gjerne at vi ligger en
opsjonsavtale i hovedavtalen hvor det kan komme ekstra arbeid utover det
som er avtalt til en avtalt pris. Formalet med en opsjonsavtale er a gjere en
avtale pa arbeid som kan komme gjennom en annen avtale, slik at man pa

forhand har avtalt det. Da slipper man a diskutere nar uventet arbeid

’

oppstar.’
Informant D

Tre av informantene mente at formalet med en opsjonsavtale er at det skal vaere en
sikkerhet hvor man kan undersgke alle forhold rundt et prosjekt far man bestemmer
seg for a kjepe. | falge en annen informant benytter man seg av opsjonsavtaler nar
man vurderer & ga inn i prosjekter som er usikre som for eksempel darlige bygg.
Videre vil en opsjonsavtale gi deg en rettighet, men ingen plikt. En informant beskrev
formalet med en opsjonsavtale i forhold til sin arbeidssituasjon hvor det skal vere en

sikkerhet for uventet arbeid som kan oppsta.
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5.2.4.2 Stegene/prosessen under en opsjonsavtale

Ved & stille dette sparsmalet vil vi fa en forstaelse av hvordan Deluxe Eiendom

gjennomfarer opsjonsavtaler.

Nesten alle informantene beskrev prosessen under en opsjonsavtale pa lignende mate:

“Det forste som skjer er at man vurderer om det objektet som du onsker d
erverve og utvikle er sapass interessant, og sapass usikkert at du gnsker a
innga en opsjonsavtale fremfor & ga direkte inn i kjgp. Da vil du forhandle
med de som sitter med det objektet, og finne ut hvilke betingelser du skal ha
eller man ma innga for & kunne ha denne opsjonen. Den avsluttes ved at du
gjer opsjonen gjeldende hvis de forutsetninger som du selv har lagt til grunn
vil avklares, bestemmes eller viser seg & veare innenfor svarene pa de gnskede
malene. Som oftest gjares den skriftlig, men det er utfra den opsjonsavtalen
som ligger der slik at den er regulert i forhold til nar du skal gjere den
gjeldende.”

Informant A

“Man ma finne en case som er interessant. Deretter gar vi i forhandling med
eier av dette, om det da er tomt, selskap eller eiendom. Man mé da forhandle
pris og betingelser for overtakelse helt ut. Det vil ta tid & ga gjennom saken og

man betaler da en opsjonspremie i den perioden.’

Informant B

“Man ma forst finne et prosjekt man onsker a gad inn i og deretter forhandle
med eier av tomten, selskapet eller bygget. Videre ma vi bli enig og etter en
viss tid blir opsjonen gjeldende hvis kjgper gnsker det. Det betales ofte en

opsjonspremie i denne perioden.’

Informant C
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“Det forste du gjor er at du tar kontakt med dem som har lyst til d selge eller
kjzpe noe. Deretter gar du gjennom produktet, bedriften eller tomten, og sa
lager du opsjonsavtale med ting du har forhandlet deg frem til. Videre skal du

i opsjonsavtalen ga gjennom due diligence. *

Informant E

| falge de fire informantene ovenfor finner man farst et prosjekt man gnsker a ga inn
I. Deretter fortsetter informantene med forhandlingene med eier av gnsket tomt, bygg,
selskap eller eiendom. En informant nevnte at slike avtaler gjeres skriftlig. I tillegg
nevner to av informantene at man ofte betaler en opsjonspremie under en
opsjonsavtale. Videre svarte en informant at man gar gjennom en due diligence, noe

som er en gjennomgang av risikoen i et prosjekt.

Vi fant at en informant benyttet seg av opsjonsavtaler nar det skal bli enighet om en

pris, og den avsluttes nar kontraktarbeidet overleveres:

“I den opsjonsavtalen vi bruker skal det prises en opsjon pd noe som for
eksempel skal bygges, og da ma man bli enig om en pris. Det avsluttes nar

)

kontraktarbeidet overleveres.’

Informant D

Det farste samtlige informanter gjer er a finne interessante prosjekter de vurderer a ga
inn i. Deretter starter forhandlinger med eier av det de gnsker a kjgpe. Den ene

informanten er entreprengr og bruker opsjonsavtaler nar arbeid skal prises.

5.2.4.3 Lover og regler

Vi gnsker & kartlegge hvilke lover og regler Deluxe Eiendom benytter seg av ved en

opsjonsavtale.

To av informantene forholder seg til vanlig avtalerett. | falge en av dem skal man

ogsa forholde seg til det partene blir enig om i avtalen.
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| falge en annen informant ma det lages en avtale som er rettferdig. Informanten
nevnte spesielt opsjonspremie som et eksempel pa at den ikke ma veere urimelig etter
avtaleloven § 36. Videre mente informanten at lover og regler er til for & beskytte den

svake parten i avtaleforholdet:

“Hvis en opsjonspremie er veldig lav sa er det noe som heter avtalelovens §
36. Den sier at det er forbudt a lage urimelige avtaler. Avtalen ma veere
rimelig for begge parter, det ma veere en balansert avtale. Jeg har erfart at
hvis jeg lager en avtale som er alt for god blir det ofte slik at den andre parten
ikke aksepterer dette, og det blir mange rettssaker. Man ma lage en avtale som
er "fair”. Hvis man gjer det, sa vil ofte lover og regler i den forbindelse veere
oppfylt. Lover og regler er ofte laget for d beskytte den svake part.”

Informant C

En informant svarer at det ikke er lover og regler man forholder seg til i en

opsjonsavtale, men kun avtalen partene i mellom:

“Ndr det gjelder opsjonsavtaler sa er det ingen lover og regler man md
forholde seg til. Det du forholder deg til er de punktene i avtalen som partene

blir enig om. *

Informant A

For en informant ma man forholde seg til opsjonsavtalen partene har blitt enige om,
og nevnte i tillegg skattelovgivning. Informanten benytter seg vanligvis av advokater

nar det gjelder opsjonsavtaler:

“Man md forholde seq til all skattelovgivning, og de avtaler som foreligger
nar du skal skrive den endelige avtalen. Vi har advokater som gjer det for meg

nar jeg skal lage en opsjonsavtale.

Informant E

Tre av informantene nevnte avtalerett, men de fleste mente at man skal forholde seg

til avtalen som er gjort mellom partene.
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5.2.4.4 Bidrar du nar det gjelder gjennomfgringen av opsjonsavtalen?

Vi stilte dette sparsmalet for a finne ut hva bidraget til hver enkelt informant i Deluxe

Eiendom er under en opsjonsavtale.

Alle informantene bidrar nar det gjelder gjennomfgringen av opsjonsavtalen pa ulike

mater.

En informant bidrar med bade innhold, inngaelse og oppfalging av opsjonsavtaler. Til
det juridiske brukes gjerne en ekstern advokat. Bedriften bruker internt ogsa

standardavtaler som kan endres i forhold til ulike opsjonsavtaler:

“Det gjor jeg. Jeg bidrar med innhold og inngaelse av opsjonsavtaler, i tillegg
til oppfalgning. Vi bruker gjerne ekstern advokat som juridisk hjelp. Etter
hvert far man erfaring, sa har man gjerne standard avtaler som man
korrigerer alt etter hvilke opsjon du skal ga inn pa, og hvilke parter du
samarbeider med.”

Informant A

En annen informant bruker sin utdannelse og erfaring til & komme med rad og innspill

pa hvordan de skal gjennomfare opsjonsavtalen:
“Jeg bidrar med min utdannelse og erfaring, og kommer med rad og innspill
pd hvordan bedriften kan gjore tingen og tilncerme oss det.”
Informant B
To av informantene er med i forhandlingsfasen i en opsjonsavtale, men far juridisk

hjelp:

“Jeg bidrar med a forhandle med hjelp av juridisk personell.”

Informant C
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’

“Jeg forhandler frem opsjonsavtaler ved hjelp av advokater.’

Informant E

Videre bidrar en annen informant med & utarbeide opsjonsavtalen sammen med

prosjektansvarlige:

“Jeg samarbeider med prosjektansvarlig og utarbeider en avtale som de
godkjenner.”
Informant D

Informantene bidrar pa ulike mater i de forskjellige fasene i en opsjonsavtale. Alle
informantene er med pa a utarbeide og forhandle frem avtalen, men tre av
informantene far i tillegg ekstern hjelp av advokater. To av informantene bruker sin

erfaring og utdanning til & utarbeide avtalen.
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6. DROFTING

Vi vil na drafte funnene fra analysekapittelet, og se om de samsvarer med teorien vi
har valgt. Funnene omhandler hovedkoden “kompetanse”, og underkodene “begrepet
kompetanse”, “kunnskap”, “ferdigheter”, “organisasjon” og “refleksivitet”. Videre tar
vi for oss den andre hovedkoden ”effektivitet”, med underkodene “’begrepet
effektivitet”, ”gjennomferingen av opsjonsavtalen”, tid i forhold til opsjonsavtalen”
og “mal”. Vi har tidligere drgftet teorigrunnlaget vi benytter oss av i teorifundamentet

I kapittel 2.

6.1 Kompetanse

Grunnlaget for var oppgave var a undersgke om kompetansen i Deluxe eiendom
bidrar til en effektiv gjennomfaring av opsjonsavtalen. Vi ville derfor kartlegge
informantenes egen forstaelse av begrepet kompetanse.

Wille (2003) definerer kompetanse pa fglgende mate:

“kompetanse er kunnskaper og ferdigheter organisert pd en mdte som muliggjor en

best mulig verdiskapning i var virksomhet” (Wille, 2003, s.5).

Han ser pa kompetanse som en faktor som muliggjer verdiskapning i en virksomhet.
Wille beskriver kompetanse i en virksomhet ut ifra fire variabler som er; kunnskap,
ferdighet, organisasjon og refleksivitet. Vi skal na se pa det informantene har svart pa

hva som ligger i begrepet kompetanse og drgfte dette opp mot teorien.

6.1.1 Begrepet kompetanse

Da informantene svarte pa hva de legger i begrepet kompetanse, viste de fleste til at
kompetanse har med utdanning og kunnskap a gjere. Dette indikerer at informantenes

svar samsvarer med Willes (2003) definisjon av begrepet kompetanse, hvor han
beskriver kunnskap som en viktig del av kompetansebegrepet og at man oppnar
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kunnskap gjennom lzering. Informantenes definisjon av kompetanse tilsier at

utdannelse er en form for laering og samsvarer dermed ogsa med Wille (2003).

Tre av informantene viste til at erfaring er en del av kompetansebegrepet, mens en
annen informant nevnte ferdigheter, noe som ogsa samsvarer med Willes (2003)
definisjon hvor han mener at ferdigheter er en del av kompetansebegrepet. Vare funn
viser at ferdigheter er noe vi trener opp gjennom erfaring i en arbeidssituasjon der
kunnskapen skal anvendes, og igjen samsvarer dette med var valgte teori (jf. Wille,
2003).

I tillegg til erfaring, kunnskap og utdannelse nevnte en informant at kompetanse er
generell menneskeforstaelse. Videre mente informanten at det gar mye pa a forsta
andre mennesker, og fa dem til & jobbe godt sammen. Vi forstar det sann at
informanten vil motivere andre mennesker og fa dem til & yte deres beste. Denne
uttalelsen samsvarer mer med White (1959) sin definisjon ved at White definerer
kompetanse som “individers kapasitet til & mestre krav de stilles overfor av
omgivelsene.”(White, 1959) Whites (1959) definisjon gar mer inn pd motivasjon og
hvordan motivasjon farer til kompetanse, noe som dermed ikke samsvarer med var

valgte teori, da motivasjon ikke er inkludert i Willes (2003) definisjon av kompetanse.

6.1.2 Kunnskap

Denne underkoden er et av begrepene Wille (2003) bruker i sin definisjon av
kompetanse. Vi har undersgkt hva informantene ligger i begrepet kunnskap, og

hvordan den er tilegnet.

Nesten alle informantene svarte at kunnskap kommer fra utdanning, jf. Wille (2003),
da han ser pa kunnskap som noe man lerer pa skolen. I tillegg nevner de ulike
informantene praktisk erfaring, livets skolegang og kunnskap relatert
arbeidsoppgaver. Dette er ogsa beskrevet i Wille (2003) sin definisjon, hvor han

beskriver at man ogsa larer direkte gjennom en arbeidssituasjon.

En informant viser til at kunnskap er det du sitter med i hodet, og at man ma klare a fa
den kunnskapen ut pa rett mate, noe som stemmer mer overens med Lais (2013)

72



Bacheloroppgave i Jus og Ledelse Deluxe Eiendom

definisjon hvor hun definerer kunnskap som hva et individ “vet” eller “tror at man
vet”. Dette forstar vi som at det man “vet” ligger 1 hodet, og den kunnskapen man
innehar ma brukes riktig. Denne informantens beskrivelse av kunnskap passer dermed
best under Lais (2013) definisjon av kunnskap og svarer dermed ikke til var valgte
modell av Wille (2003).

6.1.3 Ferdigheter

Ferdigheter er ogsa en av variablene i Willes (2003) modell og definisjon av

kompetansebegrepet. Vi har spurt hva informantene legger i begrepet ferdigheter.

Som vi sa i analysen mente to av informantene at ferdigheter er mye av det samme
som kompetanse og kunnskap, noe som samsvarer med flere av modellene i
teorifundamentet. Wille (2003) beskriver at man trener opp ferdigheter gjennom
erfaring i en arbeidssituasjon der kunnskap skal anvendes. Denne definisjonen
samsvarer med den ene informanten sitt svar, hvor informanten mente man ma

benytte de ferdigheter man har og utvikle dem videre.

Videre la en informant vekt pa menneskebehandling, noe som viser seg a stemme med
Lais (2013) definisjon av begrepet kompetanse hvor hun mener holdninger er en av de

viktigste variablene nar det gjelder kompetanse i service- og omsorgs yrke.

Funn viste at ogsa Lais (2013) definisjon av ferdigheter samsvarer med to informanter
som nevnte konkret hvilke praktiske ferdigheter de mente er viktig i forhold til sin
arbeidssituasjon. Dette gjar ferdigheter lett & male og observere, da det ved praktisk
handling er enklere a se resultater. De to informantenes svar kan likevel knyttes opp
mot Willes (2003) teori da de bruker erfaringen i sin arbeidssituasjon til a trene opp
ferdigheter.
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6.1.4 Organisasjon

Organisasjon er den tredje variabelen i modellen og definisjonen til Wille (2003). Vi

har spurt informantene hva de legger i begrepet organisasjon.

Tre av informantene beskrev organisasjon som en bedrift med ulike avdelinger og
ansvarsomrader, noe som etter modellen til Wille (2003) kan minne om at en
organisasjon ma designes eller struktureres. Ved & utarbeide en slik struktur vil

informantene kunne oppna de malene organisasjonen har satt.

For en informant er organisasjon en arbeidsstyrke, mens en annen mente at en
organisasjon bar vaere minst mulig med fa personer som innehar god kompetanse. |
folge informantene ma man bruke ressursene man har tilgjengelig for a fa en
fullstendig bedrift, noe som ogsa samsvarer med Willes (2003) teori om & designe en

organisasjon som oppnar bestemte mal.

Alle informantene beskrev et design pa hvordan de mener en organisasjon skal
struktureres. P& hver sin mate beskrev informantene en organisasjon som passer dem
og hjelper dem til & na sine bestemte mal, noe som viser seg & stemme overens med

Willes (2003) teori om organisasjon.

6.1.5 Refleksivitet

Den siste underkoden vi har valgt er refleksivitet. Vi spurte informantene om de pleier

a reflektere over tidligere erfaringer.

Nesten alle informantene ser regelmessig tilbake pa tidligere erfaringer og praver a
leere av det. En informant nevnte at de driver med erfaringsutveksling nar de er
ferdige med prosjekter. Dette viser seg & stemme med maten Wille (2003) beskriver
refleksivitet, hvor han nevner at det ma etableres arenaer for refleksjon. Videre fant vi
at en annen informant reflekterer over bade gode og darlige erfaringer, som samsvarer
med Willes (2003) beskrivelse av refleksivitet, hvor det lgpende ma reflekteres over
de gode og darlige erfaringene. | falge Wille (2003) ma man bygge inn mekanismer

som sikrer dette, noe en informant gir uttrykk for i sitt svar ved at han mener det er
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noe man gjar ubevisst og at det ligger innebygget, og dermed stemmer svaret overens
med Willes (2003) teori.

Vare funn viser at en av informantene sier imot seg selv, ved at han/hun hgster nye
erfaringer, men ikke lenger endrer handteringen av ting. Vi tolker dette som at han
fremdeles reflekterer over tidligere erfaringer, men kanskje ikke i like stor grad som
far. Ettersom dette er uklare data vil vi ikke kunne sette det opp mot Willes (2003)

teori om at det lgpende ma reflekteres over gode og darlige erfaringer.
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6.2 Effektivitet

Hovedkoden effektivitet har vi valgt med det formal & finne ut om Deluxe Eiendom
gjennomfarer opsjonsavtaler pa en effektiv mate. Vi har derfor valgt underkodene
“begrepet effektivitet”, ”gjennomfaringen av opsjonsavtalen”, “malsettinger ”og tid i
forhold til opsjonsavtaler” for & undersgke dette. Teoriene vi har valgt & ga ut ifra
fokuserer pa malsettinger for a oppna effektivitet. Vi skal na undersgke om

informantenes svar samsvarer med var valgte teori.

6.2.1 Begrepet effektivitet

Vi vil farst undersgke hva informantene legger i begrepet effektivitet.

Informantene hadde ulike svar pa hva de legger i begrepet effektivitet. En informant
la vekt pa at en organisasjon ma veere koordinert slik at de kan na deres mal, noe som
stemmer overens med Richard, Devinney, Yip & Johnson (2009) som beskriver
organisasjonseffektivitet som en form for organisatorisk ytelse som gir varierende

resultatmal.

Som vi sa i analysen mente en annen informant at effektivitet er a ta fatt i
problemstillinger og fa ting raskt unna, noe som kan tyde pa at informantens mate a
veere effektiv pa er a ta raske beslutninger slik at han/hun nar malene. Jo raskere
Deluxe Eiendom tar tak i prosjektet, desto enklere vil det vaere & oppna effektivitet.
Ettersom informanten er klar over hva som ma til for & oppna effektivitet i Deluxe
Eiendom, kan dette samsvare med Jones & Hill (2013) som mener at den enkleste
maten a male effektivitet er a finne ut hvor mye som skal til for a fa et utbytte av det

man gjar.

Vare funn viste at to informanter la vekt pa planlegging og raske beslutninger, men
begrunnet det med a ha god kompetanse, noe som knytter effektivitet opp mot
kompetansebegrepet. Dette viser seg a samsvare med var problemstilling om at
kompetanse pavirker effektiviteten, ettersom jo mer kompetanse man har pa et

omrade, jo enklere er det & na sine mal. Dette tyder pa at teori om at organisatorisk
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ytelse gir varierende resultatmal jf. Richard, Devinney, Yip & Johnsons (2009) og

sammen med kompetansen kan pavirke effektiviteten.

6.2.1.1 Kan du/bedriften gjare noe for a bli mer effektiv?

| falge Georgopoulos og Tannenbaum(1957) ma effektivitet males individuelt i
forhold til type organisasjon. Derfor valgte vi a spgrre informantene om det er noe
bedriften kan gjare for & bli mer effektive. Nesten alle informantene svarte at det kan
gjeres noe for a bli mer effektiv. Funn viste at en informant mente at det ma vaere god
kommunikasjon mellom partene og at man ma reflektere over det man kan gjgre
bedre, noe som viser seg & stemme overens med Wille (2003) som nevner refleksivitet
i modellen sin hvor man lgpende skal se tilbake pa bade gode og darlige erfaringer.
Det & se tilbake pa tidligere erfaringer er en mate a male effektiviteten pa som ogsa
viser seg & stemme med Georgopoulos og Tannenbaums(1957) teori om at endringer

pavirker effektivitet.

Ved & se tilbake pa tidligere erfaringer endrer man gjerne maten man handterer saker
pa. Alle informantene med unntak av en, nevnte tiltak man kan gjgre for a bli mer
effektiv. Disse tiltakene tolker vi som mal de har for a bli mer effektive, noe som kan
samsvare med Camerons (1986) teori om at organisasjoner ma ha klare og definerte
mal for & oppna effektivitet. Den ene informanten svarte at det ikke er noe poeng a bli
mer effektiv, noe som ikke gir oss grunnlag til & sammenligne informantens svar med

teorien av begrepet effektivitet.

6.2.2 Gjennomfgringen av opsjonsavtaler

Gjennomfaringen av opsjonsavtaler er neste underkode til hovedkoden effektivitet.
Denne har vi valgt fordi vi gnsker a undersgke pa hvilken mate de ulike informantene

gjennomfarer opsjonsavtaler. Derfor har vi stilt ulike sparsmal med fokus pa

opsjonsavtaler.
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6.2.2.1 Formalet med opsjonsavtalen

For a finne ut hva de enkeltes formal med opsjonsavtalen er, spurte vi informantene

om dette.

Funn viser at tre av informantene mente formalet med en opsjonsavtale er a kunne
undersgke forholdene far man gar inn i et prosjekt dersom man er usikker. Da kan
man undersgke offentlige muligheter og begrensninger, reguleringsplaner og hvem
som kan vere interessert i a leie. Informantene bruker opsjonsavtalen som et middel
for & kunne na sine mal, noe som stemmer overens med Jones & Hills (2013) teori om
at man ma finne ut hva som ma til for & fa et utbytte av det man gjar for a kunne male
effektiviteten. To av informantene nevnte andre formal, men samsvarer med
Georgopoulos og Tannenbaums (1957) teori om at alle typer formal er et konsept for
maloppnaelse ved at man gar inn for & oppna et bestemt sluttresultat. Disse funnene
kan ogsa knyttes opp mot Richard, Devinney, Yip & Johnsons (2009) definisjon av
effektivitet, hvor organisatorisk ytelse gir resultatmal.

6.2.2.2 Kan du fortelle om stegene/prosessene under en opsjonsavtale?

Videre spurte vi informantene om de kunne fortelle oss om stegene og prosessene

under en opsjonsavtale.

Funn viste at det farste de fleste informantene gjer under en opsjonsavtale er a finne
et prosjekt, deretter forhandle med eier, far de eventuelt velger a gjare opsjonen
gjeldende. Informantene gar inn i en opsjonsavtale med et mal om at de skal ende opp
med kjap av et prosjekt, noe som samsvarer med Richard, Devinney, Yip & Johnson

(2009) beskrivelse av effektivitet hvor organisatorisk ytelse vil gi resultatmal.

Videre benytter en informant seg av opsjonsavtaler nar han/hun som entreprengr skal
bli enig om en pris pa noe som skal bygges og benytter dermed opsjonsavtalen pa en
annerledes mate enn de andre informantene. Informantens mal er & innga en kontrakt
nar de har blitt enige om en pris pa arbeidet, noe som kan sammenlignes med
Georgopoulos og Tannenbaums(1957) prosess for a oppna effektivitet som et konsept
for maloppnaelse.
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6.2.2.3 Lover og regler

Tidligere i teorien har vi tatt for oss hvilke lover og regler som blir brukt i en
opsjonsavtale. Vi nevnte at opsjonsavtalen er ulovfestet, men tolkes ut i fra de

alminnelige reglene om avtaletolkning.

Funn viser at to av informantene forholder seg til vanlig avtalerett, og det tolker vi
som de alminnelige reglene om avtaletolkning. Den ene informanten la til at man ogsa

skal forholde seg til det partene blir enig om i avtalen.

Videre svarte to informanter at man ikke ma forholde seg til noen lover og regler,
bortsett fra avtalen mellom partene, noe som samsvarer med var teori om at
opsjonsavtaler er ulovfestet, og partene fritt kan regulere sine formuerettslige forhold.
(Woxholth, 2014) Selv om informantene mener at opsjonen beror pa avtalen mellom
partene, vil de likevel matte forholde seg til avtaleloven da det foreligger szrlige

regler i loven som ikke kan fravikes i en avtale.

Som vi sa i analysen svarte en informant at avtalen mellom partene ma veere rettferdig
0g nevner spesielt at opsjonspremien ikke kan veere urimelig etter avtaleloven § 36
om urimelige avtaler, da denne paragrafen er en begrensning fra

kontraktsfrihetsprinsippet som vi finner i NL.

6.2.2.4 Bidrar du nar det gjelder gjennomfgringen av opsjonsavtalen?

Vi gnsket a kartlegge pa hvilken mate informantene bidrar i gjennomfgringen av

opsjonsavtalen.

Alle informantene bidrar pa sin egen mate i gjennomfaringen av opsjonsavtaler. Funn
viser at en informant bidrar med bade innhold, inngaelse og oppfalging av
opsjonsavtaler, mens en annen bidrar med sin utdannelse og erfaring ved
gjennomfgringen av opsjonsavtaler. To av informantene er med i forhandlingsfasen.
Videre samarbeider en informant med prosjektansvarlig og utarbeider opsjonsavtaler.

Dette er eksempler pa hvordan informantene bruker sine kunnskap og ferdigheter i
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gjennomfgringen av opsjonsavtaler, noe som samsvarer med Willes (2003) teori om at

kompetanse muliggjer verdiskaping i Deluxe Eiendom.

6.2.3 Tid i forhold til opsjonsavtaler

Med denne underkoden gnsket vi & undersgke hvordan informantene disponerer tiden

under gjennomfgringen av opsjonsavtalen.

6.2.3.1 Hvilken del av opsjonsavtalen ser du pa som mest tidkrevende

Funn viste at de fleste informantene er enig om at det er de offentlige reguleringer og
begrensninger som er mest tidkrevende i forhold til opsjonsavtaler, noe som stemmer
overens med Georgopoulos og Tannenbaums (1957) teori om at endringer kan
pavirke effektiviteten i arbeidet. Svar angaende offentlige reguleringer kan variere og
kan dermed vere vanskelige a forutse. En annen informant mener at bedriften ikke
har saerlig problemer rundt opsjonsavtalen, og gir oss ikke et tilfredsstillende nok svar

til at vi kan knytte dette opp mot teori.

6.2.3.2 Er det noe dere gjer for a spare tid

Da vi spurte informantene om det er noe de gjer for a spare tid angaende
opsjonsavtaler, sa svarte kun to av informantene at det finnes tiltak man kan benytte
for & spare tid. Dersom de endrer maten de handterer opsjonsavtalen pa kan det
pavirke effektiviteten i gjennomfaringen og dermed spare tid. Tiltakene informantene
kommer med er en form for organisatorisk ytelse som kan fare til varierende
resultatmal og gke effektiviteten, noe som samsvarer med Richard, Devinney, Yip &
Johnsons (2009) teori om effektivitet.

6.2.3.3 Foregar opsjonen over lenger tid?
Ved opsjonsavtaler kan det oppsta begrensinger i forhold til offentlige reguleringer og
bestemmelser, og de fleste informantene mente at tiden beror pa dette. Disse funnene

indikerer at uforutsette endringer kan pavirke effektiviteten, noe som samsvarer med

Georgopoulos og Tannenbaums (1957) teori om hvordan man kan male effektivitet.
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En av informantene nevnte at opsjonsavtaler ikke varer mer enn et ar og at de stort
sett gjennomfares over kort tid, noe som tyder pa at informanten ikke har erfaring
med at opsjoner kan vare over lenger tid og at vi dermed ikke kan male effektiviteten

opp Mot en teori.

6.2.3.4 Foreligger det tidsbegrensninger under en opsjonsavtale, og er det noe

dere kan gjare for a gjennomfgre den pa kortere tid?

Her ville vi undersgke om det foreligger tidsbegrensinger ved en opsjonsavtale og om

det er noe informantene kan gjgre for & gjennomfare den pa kort tid.

Funn viste at alle informantene mente at det finnes en tidsbegrensing under en
opsjonsavtale, men at det beror pa hva som er avtalt og hva du skal kjepe eller selge,
noe som samsvarer med at det foreligger en valgrett hvor partene selv justerer
tidsbegrensninger i opsjonsavtalen, jf. Woxholth (2014). Det viser seg ogsa a stemme
med Haasjold (2013), hvor valgretten ma fastlegges gjennom tolking av kontrakten.

Som vi sa i analysen mente en informant at det vil veere mulighet for & reforhandle
avtalen dersom man ikke har fatt avklart innholdet eller forutsetninger, jf. Woxholth
(2014) hvor partene kan ha rett til a endre innholdet. I falge Woxholth (2014) kan

opsjonen vaere ubetinget eller apen, ved at den kan veere tidsbegrenset eller varig.

Pa sparsmalet om det er noe informantene kan gjare for & gjennomfare
opsjonsavtalene over kortere tid, svarte nesten alle informantene at dette er mulig.
Ettersom det foreligger en valgrett, vil den ene informantens som var uenig i dette
stride mot teorien om dette (Woxholth, 2014).

6.2.4 Malsettinger

Den siste underkoden vi har valgt er malsettinger. | faglge Cameron (1986) er
kriteriene for effektivitet tvetydige i organisasjoner som ikke har klare og definerte
mal. Ved a sparre informantene hva som er midler og mal i bedriften og om de klarer
a na malene de setter seg vil vi kunne finne ut om teorien stemmer. Alle informantene

svarte at de har ulike malsettinger. Ettersom informantene jobber i ulike
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datterselskaper til Deluxe eiendom, tolker vi at hvert datterselskap har ulike
malsettinger, noe som samsvarer med Cameron (1986) og Georgopoulos &
Tannenbaum (1957) da bedriften ma ha felles malsettinger og jobbe mot et felles

sluttresultat for & kunne vere effektiv.

Informantene har ulike fremgangsmater pa hvordan de arbeider for & na malene sine.
Noen har jevnlige styremgter og arbeidsmgater, mens andre lager handlingsplaner. To
av informantene la vekt pa lennsomhet og hvordan de kan jobbe mot & oppna det, noe
som stemmer overens med Jones & Hill (2013) som mener at den enkleste maten &
male effektivitet pa er & finne ut hvor mye som skal til for & fa et utbytte av det man
gjer. Ved at Deluxe Eiendom har bestemte fremgangsmater hvor de bruker sin
kompetanse for a fa et utbytte, vil de etter hvert finne ut hva som skal til for a oppna

effektivitet og felles sluttresultat.

Da vi spurte informantene om de pleier & na malene de setter seg i bedriften svarte
samtlige at de vanligvis gjer det. Disse funnene indikerer at informantene jobber pa en
effektiv mate som fungerer, ettersom de klarer & na sine malsettinger, noe som
stemmer overens med Georgopoulos og Tannenbaums(1957) definisjon av effektivitet

som et konsept for maloppnaelse.
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7. TILTAK

Dette kapittelet inneholder tiltak som kan hjelpe Deluxe Eiendom & gke kompetansen
om opsjonsavtalen slik at de dermed kan gjennomfgre den pa en effektiv mate.
Tiltakene vi vil komme med, baseres pa undersgkelsen vi har foretatt.

7.1 Kompetanse rundt opsjonsavtalen

Det virker som de fleste informantene har god kunnskap om eiendomsmarkedet. Det
er likevel viktig & holde seg oppdatert da det endrer seg kontinuerlig. Ved a gjare
dette vil de lett kunne Kklare a finne nye og aktuelle prosjekter. Nar de da finner et
prosjekt er det viktig at de har god kompetanse og kunnskap om opsjonsgjenstanden,
slik at de kan vite hvilke muligheter og begrensninger som kan ligge der. Nar man har
god kompetanse om opsjonsgjenstanden er det ogsa lettere a forhandle frem en god

avtale, og partene kan bli enige om en riktig opsjonspremie og et opsjonsbelap.

De fleste informantene mener man ikke trenger a forholde seg til noen lover og regler
nar det gjelder inngaelse av en opsjonsavtale, men at de gar ut ifra det partene blir
enige om i avtalen. Selv om en opsjonsavtale er ulovfestet, ma den fremdeles tolkes
med grunnlag i de alminnelige reglene om avtaletolkning. Noen av informantene
benytter seg av ekstern juridisk hjelp, men vi mener likevel at de bgr sette seg inn i
disse reglene for & fa en bedre forstaelse av kontraktsinngaelse slik at opsjonsavtalen
blir klar og tydelig. Dette kan de gjgre ved a lese seg opp pa gjeldene rett samt vise
interesse overfor det juridiske aspektet ved opsjonsavtalen gjennom kurs eller
foredrag. Pa denne mate kan man unnga misforstaelser. Hovedlinjene i avtaleretten er
relativt enkelt & sette seg inn i. Ved a sette seg inn i kontraktsrett kan dette fore til
bedre effektivitet og mindre behov for advokatbistand. Deluxe Eiendom kan dermed

kanskije heller kontakte advokat pa et litt senere tidspunkt.

Ut ifra intervjuene kom det frem at offentlige reguleringer og begrensninger er det
som er mest tidkrevende under gjennomfaringen av en opsjonsavtale, og dette gar
dermed utover effektiviteten i arbeidet. En av hovedgrunnene for & innga en

opsjonsavtale er & fa en mulighet til & foreta gnskede undersgkelser og sgke
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ngdvendige tillatelser, far man tar endelig stilling til om kjgpet skal gjennomfares. |
noen tilfeller kan dette ta arevis. Behandlingstiden i det offentlige er ikke noe man
kan styre. Vi vil likevel komme med noen tiltak pa hvordan Deluxe Eiendom kan gke

effektiviteten under gjennomfgringen av opsjonsavtalen.

Et tiltak vil vaere & komme raskt i gang med sgkeprosessen etter man har inngatt
opsjonsavtalen, for & sikre at sgknaden er inne slik at Deluxe Eiendom tidligst mulig
kan fa en avklaring. Dette kan de gjere ved a sette inn faste rutiner hvor de far sendt
inn ngdvendige sgknader sa snart opsjonsavtalen er inngatt. Informantene bgr ogsa ha
god kjennskap til hvordan sgkeprosessen foregar, og reglene rundt offentlige
reguleringer. Det kan ogsa oppsta uventede problemer under opsjonen. Det vil da
veere en fordel om Deluxe Eiendom er lgsningsorienterte og har kort responstid, slik
at det blir tatt raske beslutninger. Ved 4 sette i gang disse rutinene, vil det kunne
hjelpe Deluxe Eiendom a gjennomfare opsjonsavtalen mer effektivt. Dersom Deluxe
Eiendom lerer seg litt forvaltningsrett kan de kanskije fa fortgang i prosessene. Det er
juss som styrer saksbehandlingstid, og kompetanse om dette kan kanskje bidra til at
man i stgrre grad kan fa fortgang i de offentlige prosessene.

Disse tiltakene er vanskelig & gjennomfgre dersom man ikke har en strukturert
organisasjon. Vi vil derfor komme med tiltak Deluxe Eiendom kan bruke for & oppna
dette.

7.2 Malrettet organisasjon

Georgopoulos og Tannenbaums (1957) definerer effektivitet som et konsept for
maloppnaelse, og i falge Cameron (1986) vil kriteriene i en organisasjon vare
tvetydige dersom organisasjonen ikke har klare og definerte mal. Enhver organisasjon
ma ha konkrete mal for & ha noe a jobbe mot. I undersgkelsen kom vi fram til at alle
informantene har malsetninger. Noen av informantene hadde konkrete mal, mens
andre hadde generelle. Vi mener det vil veere til fordel for Deluxe Eiendom a sette
felles konkrete mal som er klare og definerte. Dette kan de gjgre ved a ha jevnlige
arbeidsmgter og sette opp handlingsplaner. I tillegg er det viktig med en ledelse som
falger opp. Ledelsen kan gjare dette ved a vare synlig i bedriften slik at

kommunikasjon foreligger hele tiden mellom ansatte og ledere. Det vil de kunne klare
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a oppna dersom de kommuniserer og samarbeider godt internt i bedriften, men ogsa

med ekstern hjelp som de henter inn ved behov.

Fra intervjuene kom det frem at de fleste informantene reflekterte over tidligere
erfaringer. Et tiltak for Deluxe eiendom vil veere a ha mgater hvor de utveksler
erfaringer. Der kan de sammen se tilbake pa tidligere erfaringer, og reflektere over
bade gode og darlige prosjekter. Pa den maten vil de kunne vedlikeholde det de gjar
bra, og forhindre at darlige prosjekter gjentar seg. Hvis Deluxe Eiendom deler
tidligere erfaringer vil de ogsa kunne gke kompetansen ved & leere av hverandre, og

samtidig veere effektive ved & avverge at de begdr samme feilene igjen.
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8. FEILKILDER OG VIDERE FORSKNING

Vi vil i dette kapittelet redegjere for feilkilder knyttet til var undersgkelse.

Optimalt burde undersgkelsen foregatt over lenger tid. Vi hadde kun mulighet til &
foreta én undersgkelse. Det hadde veert optimalt for oss om undersgkelsen foregikk
over lenger tid, og at vi eventuelt kunne sett tilbake pa tidligere opsjonsavtaler, og
sammenligne ulike avtaler. Pa den maten ville vi kunne se hva som var tidkrevende,
pa hvilke omrader det kunne veert behov for & forbedre kompetansen og om
handteringen var lik eller ulik i gjennomfaringen av opsjonsavtalen. Det ville da ogsa
veert lettere for oss & male effektiviteten. Det har veert vanskelig for oss & male
effektiviteten pa grunnlag av én undersgkelse. En langsgaende undersgkelse ville
kunne gitt en bedre oversikt pa hvordan kompetansen pavirker effektiviteten under

gjennomfgringen av en opsjonsavtale.

En svakhet ved oppgaven er at vi har begrenset tilgang til informanter. Deluxe
Eiendom har fa ansatte, og ikke alle er involvert i opsjonsavtaler. Vi matte derfor
intervjue ansatte i datterselskapene til bedriften. Her var det ogsa begrensninger med
tanke pa temaet. Informantene var ogsa opptatt med mye jobb, og det var vanskelig &
fa avtalt tid til intervju. Dette var spesielt vanskelig ettersom bedriften holder til pa
Vestlandet, og vi kun hadde begrenset tid til a utfare intervjuene. Vi endte opp med
kun fem intervjuobjekter som var tilgjengelige for undersgkelsen. En utfordring ved
dette kan veere at det er vanskelig & bevare anonymiteten til de ulike informantene,

noe som kunne vert unngatt dersom vi hadde hatt flere intervjuobjekter.

Opsjonsavtaler viste seg a veere mer krevende enn vi farst antok, da opsjonsavtaler er
ulovfestet, og at det er vanskelig a finne teori pa omradet. Vi tror det hadde veert

enklere 4 tatt for oss et tema med en konkret lov eller paragraf.

Pa grunnlag av vare valgte teorier laget vi en modell for visualiseringen av var
problemstilling. Den ene boksen inneholdt begrepet kompetanse, hvor vi valgte a
inkludere variablene i Willes (2003) modell som undertemaer. Kompetansedelen

mener vi fungerte bra, og mange av informantenes svar samsvarte med teorien. Den
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andre boksen inneholdt begrepet effektivitet med undertemaene vi gnsket a undersgke
i forhold til opsjonsavtaler, for a finne ut om den ble gjennomfart pa en effektiv mate.
I lapet av undersgkelsen har vi sett at vi kanskje kunne ha valgt andre undertemaer for

begrepet effektivitet, og dermed laget en revidert utgave av den originale

visualiseringen.

Revidert visualiseringsmodell

I denne modellen har vi erstattet tid i forhold til opsjonsavtaler med offentlige
reguleringer og begrensninger. Gjennom oppgaven oppdaget vi at funnene nar det
gjaldt tid i forhold til opsjonsavtaler, var vanskelig & samsvare med teorien ettersom
tid ikke var en del av effektivitetsbegrepet. Ut ifra funnene oppdaget vi at det
informantene mente var mest tidkrevende var offentlige reguleringer og begrensinger,
og at tiden under en opsjonsavtale beror pa avtalen mellom partene. | ettertid ser vi at
vi kanskje burde stilt flere spgrsmal rundt dette, og vi har derfor valgt & bytte ut tid

med offentlige reguleringer og begrensninger i var reviderte modell.

87



Bacheloroppgave i Jus og Ledelse Deluxe Eiendom

9. KONKLUSJON

Vi skal na besvare var problemstilling:

“Bidrar kompetansen til Deluxe Eiendom til en effektiv gjennomforing av

opsjonsavtaler? Hvis sd, hvordan?”

Gjennom teori, analyse og drgfting har vi forsgkt a finne svar pa var problemstilling.
Vare funn viser at de ansatte i Deluxe Eiendom har relevant kompetanse om
opsjonsavtalen. De fleste informantene mente likevel at offentlige reguleringer og
begrensninger er det som er mest tidkrevende og kan dermed pavirke effektiviteten.
Ettersom informantene er klar over dette kan de bruke den kompetansen de har til &
bidra til en effektiv gjennomfgring av opsjonsavtalen. Selv om de fleste av
informantene mente at det ikke er noe man kan gjgre for a gjennomfare
opsjonsavtalen over kortere tid, har vi i kapittel 7 kommet med noen tiltak som vi

mener kan hjelpe dem & bli mer effektive.

For & besvare problemstillingens siste ledd, har vi i lgpet av undersgkelsen funnet ut
hvordan de bruker sin kompetanse i gjennomfaringen av opsjonsavtaler. Det viste seg
at det informantene la i begrepet kompetanse stemte godt overens med Willes (2003)
definisjon om at kompetanse kommer gjennom kunnskap, ferdigheter, organisasjon
og refleksivitet. Det kommer frem i undersgkelsen at informantene har fatt sin
kompetanse gjennom utdanning og erfaring gjennom mange ar. Ved a stille
informantene ulike spgrsmal om opsjonsavtalen, kom det frem i vare funn at alle
informantene har kompetanse og kjennskap til hvordan denne type avtale blir inngatt.
Videre var det viktig for oss a undersgke om Deluxe Eiendom har malsettinger i
henhold til gjennomfaringen av opsjonsavtalen, og om de pleier a na disse malene.
Alle informantene var enig om at de setter seg mal som de klarer a oppna. Dette viser
at Deluxe Eiendom bruker sin kompetanse om opsjonsavtaler til & opprette mal som
farer til maloppnaelse og verdiskaping i bedriften. Dersom Deluxe Eiendom nar sine
malsettinger, oppnar de effektivitet.

Vi kan dermed konkludere med at Deluxe Eiendom pa denne maten bidrar med sin

kompetanse slik at opsjonsavtalen blir gjennomfart pa en effektiv mate.
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VEDLEGG: 1
INFORMERT SAMTYKKE

Vedrarende bacheloroppgave i studiet jus og ledelse ved Hogskolen Buskerud og
Vestfold, avd. Ringerike, omhandlende [SENSURERT] ved leder [SENSURERTT.

[SENSURERT] forplikter seg til & gjennomfere denne undersekelsen ved a
bidra med nedvendig tallmateriale, saksdokumenter og
informanter/respondenter.

Intervjuene/spoarreskjemaene vil skje pa frivillig basis og vil i hovedsak dreie
seg om informantene/respondentenes synspunkter og erfaring knyttet til
[SENSURERT] og dens arbeid.

Referatet fra selve intervjuet/sperreundersegkelsen vil bli gjengitt i oppgaven
og vil vaere med pé & danne grunnlaget for analysen og tolkningen.
[SENSURERT], ved leder[ SENSURERT], vil fa den endelige besvarelsen til
gjennomsyn for innlevering, men gjores oppmerksom pa at det ikke vil ha
noen pavirkningsmulighet pa det endelige metodiske resultatet.

Den endelige oppgaven vil bli innlevert til sensur rundt 30.april 2014, samt
offentliggjort 1 Hogskolens bibliotek.

Opphavsretten til arbeidet tilligger studentene. [SENSURERT] vil fa
anledning til & benytte oppgaven etter eget onske, underforstétt at det henvises
til kilder.

Dersom informantene/respondentene eller [SENSURERT] har behov for
eventuelle avklaringer vedrerende det formelle kan studieveileder ved
Heogskolen Buskerud og Vestfold, avd. Ringerike, Ann-Kristin Elstad
kontaktes pa e-post: kristin.elstad@hbv.no

Student Student

Leder ved [SENSURERT]
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VEDLEGG: 2

INTERVJUGUIDE

(Vi forteller informantene litt om oss selv og var tema for bacheloroppgaven).

1. Kan du si litt om hva jobben din gar ut pa?

Hvor lenge har du jobbet i denne bedriften?

b. Hvor mange ansatte er det 1 bedriften?

c. Hva er ditt ansvarsomradet?

2. Hva ligger du i begrepet kompetanse?

a. Kan du gi noen eksempler pa kompetanse?

b. Kan du reflektere rundt hvordan du har tilegnet deg kompetansen du har?
c. Hvilken kompetanse mener er mest relevant for dine arbeidsoppgaver?
d. Hvorfor?

3. Hva ligger du i begrepet kunnskap?

a. Kan du gi noen eksempler pa kunnskap?

b. Kan du reflektere rundt hvordan til tilegnet deg kunnskapen du har?

c. Bruker du din kunnskap i din arbeidshverdag?

d. Hvis ja: Hvordan

e. Hvis nei: Hvorfor ikke?

4. Hva ligger du i begrepet ferdigheter?

a. Kan du gi noen eksempler pa nedvendige ferdigheter i din arbeidssituasjon?
b. Hvorfor er disse nedvendig?

c. Bruker du dem ofte?

d. Hvis ja: Hvordan?

e. Hvis nei: Hvorfor ikke?

5. Hva ligger du i begrepet organisasjon?

a. Hvilke type organisasjon er dere?
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6. Har dere malsettinger i deres organisasjon?

a Hvis ja, hvorfor?

b. Hvis nei: Hvorfor ikke?

c. Hvordan jobber dere for & nd disse malene?
d. Hva er det du gjer for & folge opp

e. Pleier dere 4 na malene 1 deres bedrift?

7. Hva er formilet med en opsjonsavtale?

a. I hvilke tilfeller benytter dere av opsjonsavtaler?

b. Hvorfor?

c. Hvordan?

8. Kan du fortelle meg stegene/prosessene som er under en opsjonsavtale?
a. Hva er det forste som skjer?

b. Hvorfor og hvordan skjer det?

c. Hvordan kommuniseres det?

d. Hvordan avsluttes den?

9. I forhold til opsjonsavtaler, er det noen lover og regler du forholder deg til?

a. Huvis ja: Hvilke foringer er det som ligger der?

b. Pa hvilken méite pavirker dette avtalen og utbyggingen av en eiendom eller
tomt?

c. Hva er det du gjer for & felge opp?

d. Hvorfor? Reflekter

e. Hvis nei: Kunne du tenkt deg at det var det?

10. Samarbeider bedriften med andre i forbindelse med opsjonsavtaler?

a. Hvilke type bedrifter?

b. Hvis ja: Hvor ofte?

c. Hvis nei: Hvorfor ikke?
d. Hadde det vart enskelig?

11. Hvilken del av opsjonsavtalen ser du p4 som mest tidkrevende?
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/e o o P

—

Hvorfor er slik?

Hva er det som gjor det tidkrevende?

Er det noe du gjer for a spare tid?

Er det noe bedriften kan gjere for & spare tid?
Hvorfor?

Hvordan? Begrunn dette

12. Hva ligger du i begrepet effektivitet?

a.
b.
C.
d.

c.

Klarer du a opprettholde effektivitet i arbeidet ditt?
Hvis ja: Hvordan?

Hvis nei: Hvorfor ikke?

Kan du/bedriften gjore noe for a bli mer effektiv?

Hvis ja: Hvordan?

13. Foler du at opsjonsavtaler blir gjennomfert pa en effektiv mate?

ISE

o a o

!

Hyvis ja: Hvorfor?

Hvis nei: Hvorfor ikke?

Hvordan gjennomforer du opsjonsavtalen effektivt?
Er det krevende?

Hvis ja: Hvordan er det krevende?

Hvis nei: Hvorfor ikke?

14. Foregar opsjonsavtaler over lengre tid?

a.
b.
C.
d.

c.

Hvis ja: Hva er grunnen til dette?

Finnes det en tidsbegrensing?

Er det noe dere kan gjore for & gjennomfoere opsjonsavtalen over kortere tid?
Hvis ja: Hva kan dere gjore?

Hvis nei;: Hvorfor ikke?

15. Bidrar du nir det gjelder gjennomferingen av opsjonsavtalen?

a.
b.
C.
d.

Hvis ja: Hva er ditt bidrag?
Ma du samarbeide med andre for & gjore dette?
Hvis ja: Hvorfor?

Hvis nei: Hvorfor ikke?
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16. Pleier du vanligvis a reflektere over tidligere erfaringer?

a. Hyvis ja: Gjer du noe med det?
b. Endrer du méten du héndterer ting pa?
C. Har tidligere erfaringer i forhold til opsjonsavtaler, gjort at du mé endre pa

gjennomferingen av den?

d. Hvis ja: Hvorfor?
e. Hvordan?
f. Hvis nei: Hvorfor ikke?

17. Hva kan gjeres for at opsjonsavtaler kan blir gjennomfert pa en mer effektiv

méte enn den blir gjort i dag?

a. Hvorfor vil dette hjelpe?
b. Hvordan kan dette gjores?
c. Gjelder dette generelt for opsjonsavtaler, eller opsjonsavtaler som blir

gjennomfort 1 bedriften?

18. Synes du selve gjennomferingen av opsjonsavtaler fungerer pr. i dag?

a. Er det noe som burde gjores annerledes?
b. Hyvis ja: Hvorfor?
c. Hvis nei: Hvorfor ikke?

19. Er det noe annet du ensker i tilfoye?

20. Har du noen spersmal?
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VEDLEGG: 3

Hovedkode: Kompetanse

Deluxe Eiendom

Informant A Informant B Informant C
Begrepet Legger i begrepet | Legger i begrepet | Legger i begrepet
kompetanse kompetanse? kompetanse? kompetanse?

Informanten Informanten mener | Informanten mener

mener at det er at det er utdannelse | at det kan bety sa

den kunnskapen og erfaring. Han er | mye, skal man

og erfaringen som | selv advokat, og har | lykkes sa er det

de ulike lang erfaring. veldig viktig med

konsulentene og Okonomiutdannelse | en kombinasjon av

medhjelperne er ogsa en god kompetanse. Man
innehar. Det er kompetanse i denne | kan ikke bare vaere
ogsé den jobben mener han. | god pa et felt, man
kompetansen som ma kunne en god
du har med del om mye. I
formell utdannelse folge informanten
er byggeteknisk
kompetanse viktig
1 forhold til
penger, verdi og
kostnad.
Kunnskap Legger i begrepet | Legger i begrepet | Legger i begrepet
kunnskap? kunnskap? kunnskap?

Informanten I folge informanten | Informanten mener

mener at det er er det mye av det at man ma kunne

den kunnskapen samme (som noe om markedet,
og viten som de kompetanse). ha god utdannelse,

akterene du mé ha | Utdanning og 1 dette tilfellet i

med deg besitter. [ | praktisk erfaring. jobben som

folge informanten sivilingenioer er det

ma du ha en relevant med jus

kunnskap som og litt gkonomi.
tilsier at du klarer

a avgjore hvilke

prosjekter eller

objekter som er
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verdt & ga videre
med.

Ferdigheter Legger i begrepet | Legger i begrepet | Legger i begrepet
ferdigheter? ferdigheter? ferdigheter?
Informanten I folge informanten | Informanten mener
mener at er det viktig & veere | at det er mye av
ferdigheter er mye | lgsningsorientert. det samme som
av det samme som | Ofte bruker man kompetanse og
kompetanse og daglige kunnskap. I folge
kunnskap. I folge | problemstillinger informanten er det
informanten er som ma lgses, bade | viktig a ta del 1 alt
ferdigheter juridiske og som skjer i driften
nettopp den okonomiske. og har fatt mye
kunnskapen som erfaring fra dette.
de enkelte besitter Informanten tar
1 bedriften til & del i selve
fullfere de byggeprosessen og
prosjekter som har leert mye av
man har valgt ut. det.

Organisasjon Legger i begrepet | Legger i begrepet | Legger i begrepet
organisasjon? organisasjon? organisasjon?

I folge informanter
er det nettopp den
arbeidsstyrken og
de ressursene som
du har tilgjengelig
til enhver tid for &
fullfere en type
bedrift.

I folge informanten
er det selskaper og
avdelinger med
ulike ansvar.

Det forste som slér
informanten er
minst mulig
organisasjon. Det
er mye bedre med
en person som kan
mye enn ti stykker
som skal jobbe
sammen og bare
kan litt hver.
Informantens
modell har vart &
ha fa personer,
men de leier inn
firmaer til & ta seg
av det de har
behov for.
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Refleksivitet Reflekterer du Reflekterer du over | Reflekterer du
over tidligere tidligere over tidligere
erfaringer? erfaringer? erfaringer?

Ja, det gjor man Ja. Informanten hoster

alltid. nye erfaringer hele
Gjor du noe med tiden og bruker det

Gjor du noe med | det? videre. Det er det

det? viktigste
Informanten ser informanten gjor.

Informanten tilbake pa tidligere

mener at saker. Gjor du noe med

erfaringene teller det?

veldig mye. Man

gjor det ubevisst Informanten er

og det ligger sdpass gammel og

innebygget. Det er har hestet mange

en del av erfaringer, men

kunnskapen som endrer ikke ting nd

kommer til utrykk lenger. Nér

av seg selv. informanten var i

Informanten ser tyve-arene ble ting

tilbake pa tidligere endret hele tiden.

prosjekter, og

erfaringen derfra

vil automatisk

vaere med i

vurderingen av

nye prosjekter.

Informant D Informant E

Begrepet kompetanse Legger i begrepet Legger i begrepet

kompetanse? kompetanse?

Informanten mener at det
sier noe om hva en person
har av erfaring, kunnskap
og utdannelse. I folge
informanten er praktisk
erfaring, utdannelse og
generell

menneskeforstéelse viktig.

Om vedkommende
innehar egenskaper og
skills, evne til 4 tilegne
seg ny kunnskap og bruke
den kompetansen som de
har leert 1 skole eller
arbeid, og utnytte den
lerdommen. Lerdom er
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Det er ikke noe som man
ma lere, men noe man
enten har eller ikke har.
Informanten mener det er
viktig & forsta andre
mennesker, og 4 dem til &
jobbe godt sammen.

ikke alene skole, skolen
er bare en skosale. I folge
informanten er
kompetanse 4 klare &
utfore kunnskap.

Kunnskap Legger i begrepet Legger i begrepet
kunnskap? kunnskap?
Kunnskap i forhold til Informanten mener at det
kompetanse, sa tenker jeg | er det du sitter med i oppe
skole, utdanning, 1 hodet. Det er ikke alle
bachelor, master. som far kunnskapen ut
Informanten mener at i eller bruker den pa rett
hans type stilling sd er det | mate. I folge informanten
ikke skole som betyr sa er kunnskap det du har
mye. Det gér mer pé livets | leert pd skolen eller har
skolegang man far over tid | leert pa kurs, og sa
og erfaring. videreforer du det til

kompetansen og setter det
ut i live.

Ferdigheter Legger i begrepet Legger i begrepet
ferdigheter? ferdigheter?
I folge informanten er Informanten mener at
menneskebehandling skills og egenskaper er
viktig 1 forhold til ferdigheter. Evnen til &
informantens gjore tingene pa rett méite.
arbeidsoppgaver. Det 4 f4 | I folge informanten har
de ansatte til 4 yte og folk forskjellige
gjore sitt beste er ferdigheter, s& man mé
informantens viktigste forsgke 4 benytte de
funksjon. Slik far ferdighetene man har og
informanten de ansatte til | utvikle de videre. P4 den
a fungere, og fir det beste | mdten blir man bedre i det
ut av arbeidssituasjonen. man er god pa.

Organisasjon Legger i begrepet Legger i begrepet
organisasjon? organisasjon?
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I folge informanten er det
en tydelig, klar definert
fordeling av de ulike
rollene 1 bedriften.

Informanten mener at
organisasjon vanligvis er
en bedrift med leder og
stab.

Refleksivitet Reflekterer du over Reflekterer du over
tidligere erfaringer? tidligere erfaringer?
Ja, helt klart, og vi prover | Informanten tar det med
a leere av det. Bedriften seg videre. Bade gode og
driver en del med darlige. Spesielt darlige.
erfaringsutveksling nar
prosjekter er ferdig, og de | Gjor du noe med det?
deler erfaringer.
I folge informanten s har
Gjor du noe med det? du et problem hvis du
ikke gjor det. Om du har
Hvis informanten ser en gjennomfort en darlig sak,
ting som ikke fungerer s& | sa er det viktig & kunne
prover de & gjore noe med | forandre seg.
det.
Informant A Informant B Informant C
Effektivitet Hva legger du i Hva legger du i Hva legger du i
begrepet begrepet begrepet
effektivitet? effektivitet? effektivitet?
Fra for og til du Det 4 fi ting raskt | Dersom man har
finner et prosjekt unna. I folge god kompetanse pé
sa vil alltid tid bety | informanten er det | mange felt sa vil

mye uansett.
Informanten mener
at du ma ha en
organisasjon som
koordinerer godt
mot en annen til en
hver tid, og som er
sapass stromformet
at prosessen gar
jevnt og trutt etter
de mélsettinger
som ligger der. At

ata fatt i
problemstillingen
veldig raskt, og fa
det avgarde. Man
ber ikke vente med
a sette tingene 1
system. Hvem som
far ansvaret, og
hvem som far
ansvaret til a folge
opp, 08
tilbakemeldinger i

man relativt raskt
kunne ta den rette
beslutningen, og da
blir man effektiv. I
motsatt fall hvis du
mangler
kompetanse
innenfor et eller
flere av de feltene
som er viktig for
det du skal beslutte
noe om er det
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de bruker den
erfaringer de har
fra tidligere
optimalt.

Kan du/bedriften
gjore noe for da bli
mer effektiv?

Det kan den alltid.
I folge
informanten méa
man vaere
oppmerksom pé at
man kan gjore det
mer effektivt og
reflektere over hva
man kan gjore
bedre. Det ma ogsa
veere god
kommunikasjon
mellom partene.
Slik blir man mer
effektiv.

Foler du at
opsjonsavtaler blir
gjennomfort pd en
effektiv mdte?

I folge
informanten gjor
de det i deres
bedrift. Er du for
sent ute i forhold
til en frist s4 mister
du prosjektet. Jo
tidligere du kan si
ja til et prosjekt i
det tidslepet som
opsjonen opptar,
eller opsjonen
regulerer, jo

forhold til det.
Ting ma gé raskt.

Kan du/bedriften
gjore noe for d bli
mer effektiv?

Bedriften kan ha
kortere responstid.
I folge
informanten er det
veldig viktig
uansett hva man
driver med. Kort
responstid pa
henvendelser av
kunder og hva det
matte vaere.

Foler du at
opsjonsavtaler blir
gjennomfort pd en
effektiv mdte?

I folge
informanten blir
opsjonsavtaler
gjennomfort pa en
effektiv mate.

Hva kan gjores for
at opsjonsavtaler
kan bli
gjennomfort pd en
mer effektiv mdte
enn den blir gjort i
dag?

Nei, det mener jeg
ikke.

nesten ikke grenser
for hvor lang tid
det kan ta 4 hente
inn den
informasjonen du
mangler. Da blir
man veldig
ineffektiv, og da
raser tiden.

Kan du/bedriften
gjore noe for da bli
mer effektiv?

Det gér alltid an &
bli mer effektiv,
men det er klart
nar vare selskaper
har ekstremt gode
resultater hvert
eneste ar, s tenker
jeg at det ikke er
noe poeng i a bli
mer effektiv.

Foler du at
opsjonsavtaler blir
gjennomfort pd en
effektiv mdte?

Informanten mener
at hvis du har god
kompetanse om
opsjonsgjenstande
n s er det veldig
raskt gjort & bli
enig om en opsjon.
Hvis du ikke har
kompetanse om det
du skal lage en
opsjon pé, s tar
det fryktelig lang
tid. Her kommer
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tidligere kan du ga
1 gang med
prosjektene, og
desto raskere far
du penger ut av
det. Dette fungerer
dersom du har en
ledelse som folger

opp.

Hva kan gjores for
at opsjonsavtaler
kan bli
gjennomfort pd en
mer effektiv mdte
enn den blir gjort i
dag?

I folge
informanten ma
man finne
arkitekter,
radgivere og

kompetanse og
effektivitet inn i
bildet.

Hva kan gjores for
at opsjonsavtaler
kan bli
gjennomfort pd en
mer effektiv mate
enn den blir gjort i
dag?

Informanten mener
at det kommer an
pa forhandlingene
fordi, det er to
parter i
opsjonsavtalen. Da
har de ofte
forskjellige
interesser og ma
bli enig for at
opsjonsavtalen skal

akterer som er gjiennomfores
effektive nok i effektivt.
forhold til

opsjonsavtalen.

Hvis de ikke er

effektive nok mé

du ut & finne

alternativer for a fa

det mer effektivt.

Milsettinger Har dere Har dere Har dere
mdlsettinger? madlsettinger? mdlsettinger?
Nei, ikke annet Vi har alltid det. Ja, men de er ikke
enn 4 alltid vaere Det er mye god pa 4 lage maél

pa vakt for & finne
prosjekter, og
gjennomfore de pa
den beste maten
med det beste
resultatet.

videreutvikling av
tingene vi holder
pa med og vi
erverver nye ting.

fordi at malet er &
kjope de flotteste
byggene i byen og
utvikle de videre.
Malsettingen deres
blir 4 gjere et bygg
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Hvordan jobber
dere for d na disse
mdlene?

Det er vel sa vidt
likt som beskrevet
tidligere.

Pleier dere da na
madlene i deres

bedrift?

Ja, de pleier det.

Hvordan jobber
dere for a na disse
mdlene?

De har jevnlig
arbeidsmeter og
styremeter for 4 ha
progresjon, ansvar
og fremdrift.

Pleier dere a na
mdlene i deres

bedrift?

Ja, det gjor de.

attraktivt og fa
leiet ut det bygget
til en solid og god
leietaker. Dette er
strategien de
folger.

Hvordan jobber
dere for d na disse
mdlene?

I folge informanten
er det & fa inn de
dyktigste og beste
leietakerne, for da
vil det tiltrekke seg
masse forneyde
kunder. Slik vil
leietakerne ha rad
til & betale leie, vi
vil ha penger til &
ta vare pa bygget
og det gir
overskudd slik at
alle blir forneyd.

Pleier dere a na
madlene i deres
bedrift?

Stort sett sa oppnar
bedriften malene
de setter seg, og
nar de da har
oppnadd et mal gar
de ut og feirer med
litt vin og middag
hvor de skryter av
hverandre.

Tid i forhold til
opsjonsavtaler

Hvilken del av
opsjonsavtalen ser
du pd som mest
tidkrevende?

Hvilken del av
opsjonsavtalen ser
du pd som mest
tidkrevende?

Hvilken del av
opsjonsavtalen ser
du pd som mest
tidkrevende?
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Det som er mest
tidkrevende er nar
du skal
gjennomfore de
tiltak som er
nedvendig for 4 fa
svar pa om
opsjonsavtalen er
klar. Det kan vere
veldig mange
ressurser som ma
inn i en sann fase.

Er det noe du/dere
gjor for d spare
tid?

I en opsjonsavtale
er det som oftest
regulert ved at du
har et tidspunkt du
gar inn i avtalen og
sa har du et
tidspunkt der du
avslutter. Enkelte
ganger har du
opsjonsavtaler som
tilsier at du kan fa
ytterligere
forlengelser av
den. Det kan vare
ved at du ofte er
avhengig av andre
tilbakemeldinger
fra kommunen.
Det er klart at for &
spare tid s mé du
veaere aktiv pa alle
omrader ved at du
innhenter
konsulenter tidlig
og ved at du setter

Det er ofte de
offentlige
reguleringer og
begrensninger.

Er det noe du/dere
gjor for d spare
tid?

Nei, ikke noe
spesielt.

Foregdr opsjonen
over lengre tid?

Det gjor den. Hvis
det er en tung sak
med masse
offentlige
bestemmelser og
reguleringer sé kan
det ta lang tid 4 fa
avklart hvilke
begrensninger som
kan ligge der. Det
kan vere det
offentlige som

stopper opp
prosessen.

Finnes det
tidsbegrensning?

Det gjor det
normalt. Da er det
mulighet for &
reforhandle hvis
man ikke har fétt
avklart visse ting
eller
forutsetninger.

Hvis informanten
skal gé inn i en
opsjonsavtale, ma
han sette seg
grundig inn i hva
verdien kan vere
pa det som han
skal ha en opsjon
til & kjope. Det er
ganske krevende &
sette seg inn i alle
forhold rundt
opsjonen slik at
man blir enig om
riktig
opsjonspremie og
et riktig
opsjonsbelap. Hvis
du ikke bruker tid
pa det sé blir du
bare helt i blinde,
og da kan det ga
alle veier.

Er det noe du/dere
gjor for d spare
tid?

I folge informanten
ma man sette seg
grundig inn i
opsjonsavtalen pa
forhénd.

Foregar opsjonen
over lengre tid?

Nér det gjelder
tomter og sdnne
ting sa kan det ta
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opp
fremdriftsplaner
for konsulentene.
Du mai veare veldig
papasselig med
deres tidsforbruk
slik at du sa tidlig
som mulig kan
bestemme deg for
a gjore eventuelt
opsjonen
gjeldende.

Foregdr opsjonen
over lengre tid?

Det kan den. Det
er jo
opsjonsavtaler som
foregar over
mange ar. Et
eksempel pa det er
opsjonsavtaler som
er avhengig av
planlegging i det
offentlige system.

Finnes det
tidsbegrensning?

Det kommer helt
an pa. Det er to
parter som avtaler,
sa det er helt opp
til de partene a
avtale det de matte
onske.

Er det noe dere
kan gjore for a
gjennomfore
opsjonsavtalen
over kortere tid?

Er det noe dere
kan gjore for d
gjennomfore
opsjonsavtalen
over kortere tid?

Informanten mener
at det ikke er noe a
gjore med.

tid ved 4 fa
godkjent en ny
reguleringsplan.
For & fa lov til &
bygge bolig pé en
tomt s ma du
foreta en
omregulering, og
det er en
omstendig sak som
kan ta arevis.

Finnes det
tidsbegrensning?

I folge informanten
vil en opsjon oftest
ha en
tidsbegrensning.
Det er veldig farlig
a gi ut opsjoner
uten
tidsbegrensninger.
Det ville
informanten aldri
gjort. Informanten
vil ga s langt ved
a si at en opsjon
m4i ha en
tidsbegrensning og
den ma ogsé ha en
konsekvens hvis
du ikke innlgser
opsjonen innen en
bestemt tid. En
opsjonsavtale pa et
bygg har gjerne
noen méneders
varighet for en
opsjon. Hvis man
snakker om tomter,
sa er det regulering
vi snakker om, og
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Det er helt opp til
de to partene a
avtale det de maétte
onske.

da kan
opsjonsavtalen ta
flere ar.
Informanten mener
at det finnes
opsjoner som har
fem-érs varighet.

Er det noe dere
kan gjore for d
gjennomfore
opsjonsavtalen
over kortere tid?

Informanten mener
at det til enhver tid
er snakk om
forhandlinger.
Personen som skal
gi opsjonen gnsker
gjerne kort tid.
Vedkommende
som skal ha
opsjonen gnsker
alltid lang tid. Det
er markedet som
bestemmer.

Gjennomferinge
n av
opsjonsavtaler

Hva er formalet
med en
opsjonsavtale?

Det er i de tilfeller
vi er usikre pa
prosjektet og
mulighetene for &
kunne
gjiennomfore et
prosjekt. De
usikkerhetene kan
ligge 1 offentlige
tillatelser, og det

Hva er formadlet
med en
opsjonsavtale?

For a fa tid til &
underseoke saken
eller forholdene
n&rmere, at
opplysningen de
far er riktige, se pa
muligheter og fa
tid til & vurdere
status pd casen. Da
betaler de gjerne

Hva er formalet
med en
opsjonsavtale?

Opsjoner er et
finansielt
instrument. Du
kjoper deg en
rettighet, men du
har ikke en plikt,
sa du kan nar som
helst trekke deg.
Normalt sett ma
man betale for a fa
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kan ogsa ligge i
gkonomien,
prosjektets godhet
eller i forhold til
marked. Det er
mange forhold
som kan tilsi at du
vil benytte en
opsjonsavtale. En
opsjonsavtale er i
grunn veldig ofte
innenfor utbygging
absolutt a
foretrekke fremfor
a kjope. Du skal
veaere noksé sikker
nér for du kjeper.
Veldig enkelt, sa
er det for & fa mest
mulig sikkerhet pa
prosjektet for du
gjor opsjonen
gjeldende og
bruker penger og
andre ressurser.

Kan du fortelle om
Stegene/prosessen
e som er under en
opsjonsavtale?

Det forste som
skjer er at man
vurderer om det
objektet som du
ensker a erverve
og utvikle, er
sdpass interessant
og sdpass usikkert
at du ensker &
inngé en
opsjonsavtale
fremfor 4 ga inn

opsjonspremie for
a kjope litt tid. Det
er spesielt kjop av
selskaper, kjop av
eiendommer og
tomter. For &
undersoke
offentlige
muligheter og
begrensninger,
reguleringsplaner,
prosenter pa
eiendommer og
hvem som kan
vare interessert 1 &
leie.

Kan du fortelle om
Stegene/prosessen
e som er under en
opsjonsavtale?

I folge
informanten ma
man finne en case
som er interessant.
Deretter gar de 1
forhandling med
eier av dette, om
det da er tomt,
selskap eller
eiendom. Man méa
da forhandle pris
og betingelser for
overtakelse helt ut.
Det vil ta tid 4 gé
gjennom saken og
man betaler da en
opsjonspremie i
den perioden.

I forhold til
opsjonsavtaler, er

en opsjon. Nar det
gjelder 4 kjope et
bygg, sé er det slik
at ved de déarlige
byggene kan du fa
en opsjon til &
kjope de. De gode
byggene vil du
nesten aldri fa en
opsjon pa, fordi at
selgeren vil bli
nedringt av
interesserte kjopere
som er villig til &
kjope det som det
er.

Kan du fortelle om
stegene/prosessene
som er under en
opsjonsavtale?

Man ma forst finne
et prosjekt man
onsker & ga inn 1
og deretter
forhandle med eier
av tomten,
selskapet eller
bygget. Videre ma
de bli enig og etter
en hvis tid blir
opsjonen gjeldende
hvis kjeper ensker
det. Det betales
ofte en
opsjonspremie i
denne perioden.

1 forhold til
opsjonsavtaler, er
det noen lover og
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direkte pa kjop. Da
vil du forhandle
med de som sitter
med det objektet,
og finne ut hvilke
betingelser du skal
ha eller man mé
innga for a kunne
ha denne opsjonen.
Den avsluttes ved
at du gjer opsjonen
gjeldende hvis de
forutsetningen som
selv har lagt til
grunn vil avklares,
bestemmes eller
viser seg 4 vere
innenfor svarene
pa de onskede
malene. Som oftest
gjores den
skriftlig, men det
er utfra den
opsjonsavtalen
som ligger der slik
at den er regulert i
forhold til nar du
skal gjore den
gjeldende.

1 forhold til
opsjonsavtaler, er
det noen lover og
regler du
forholder deg til?

Nér det gjelder
opsjonsavtaler s
er det ingen lover
og regler man ma
forholde seg til.
Det du forholder
deg til er de

det noen lover og
regler du
forholder deg til?

Det er vanlig
avtalerett.

Bidrar du nar det
gjelder
gjennomforingen
ay
opsjonsavtalen?

Informanten bidrar
med sin utdannelse
og erfaring, og
kommer med rad
og innspill pa
hvordan bedriften
kan gjere tingen og
tilneerme oss det.

regler du
forholder deg til?

Hvis en
opsjonspremie er
veldig lav sé er det
noe som heter
avtalelovens § 36.
Den sier at det er
forbudt a lage
urimelige avtaler.
Avtalen ma vaere
rimelig for begge
parter, det ma vere
en balansert avtale.
Informanten har
erfart at hvis
han/hun lager en
avtale som er alt
for god blir det
ofte slik at den
andre parten ikke
aksepterer dette, og
det blir mange
rettssaker. Man ma
lage en avtale som
er "fair”. Hvis
man gjor det, sa vil
ofte lover og regler
1 den forbindelse
vare oppfylt.
Lover og regler er
ofte laget for a
beskytte den svake
part.

Bidrar du nar det
gjelder
gjennomforingen
av opsjonsavtalen?

I folge informanten
bidrar han/hun
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ay

punktene i avtalen
som partene blir
enig om.

Bidrar du nar det
gjelder
gjennomforingen

opsjonsavtalen?

Det gjor
informanten. Jeg
bidrar med innhold
og inngaelse av
opsjonsavtaler, i
tillegg til
oppfelgning. Vi
bruker gjerne
ekstern advokat
som juridisk hjelp.
Etter hvert far man
erfaring, sa har
man gjerne
standard avtaler
som man
korrigerer alt etter
hvilke opsjon du
skal gé inn pa, og
hvilke parter du
samarbeider med.

med & forhandle
med hjelp av
juridisk personell.

Hovedkode: Effektivitet

Det gar pd a klare & lose
oppgavene etter hvert, og
klare a ta beslutninger.
Informanten mener selv

Informant D Informant E
Effektivitet Hva legger du i begrepet | Hva legger du i begrepet
effektivitet? effektivitet?

Det er hvordan du
gjennomforer en jobb fra
planleggingsstadiet til
utforelse. Informanten
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han/hun klarer & vare
effektiv 1 sitt arbeid, og
han/hun prever a fa de
andre til & vaere effektive.
Det er veldig ymse hva
folk er pa det omradet.

Kan du/bedriften gjore
noe for a bli mer
effektiv?

Det er klart. Informanten
var senest pd kurs og
snakket om sanne type
ting som effektivitet.

Foler du at
opsjonsavtaler blir
gjennomfort pd en
effektiv mdte?

Informanten har aldri
tenkt over det for, men
mener det er en fordel nér
man skal inngé en slags
eller kjopsavtale.
Informanten mener at
effektiviteten beror pa
avtalen mellom partene.

Hva kan gjores for at
opsjonsavtaler kan bli
gjennomfort pd en mer
effektiv mdte enn den blir
gjortidag?

Informanten har ikke noe
godt svar der.

mener at hvis han/hun
planlegger godt nok,
gjennomforer
planleggingsfasen og sé
gjennomfoeringsfasen far
du god effektivitet.

Kan du/bedriften gjore
noe for d bli mer
effektiv?

Informanten mener at han
stort sett klarer &
opprettholde effektivitet i
sitt arbeid, men at det ikke
alltid er like lett. Det er
viktig at man felger opp
alle ansatte 1
produksjonen.

Foler du at
opsjonsavtaler blir
gjennomfort pd en
effektiv mate?

Nér informanten forst
gjennomforer en
opsjonsavtale mener han
at den blir gjennomfort
effektivt, og har sjeldent
noe problemer rundt
opsjonsavtaler. Det er
viktig & veere tydelig pa
hva som er avtalt pa
forhand, at det er sa banalt
enkelt at selv bestemor
kan forsté det. Da skal det
ikke vere si vanskelig &
gjennomfore det effektivt.

Hva kan gjores for at
opsjonsavtaler kan bli
gjennomfort pd en mer
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effektiv mdte enn den blir
gjort i dag?

Informanten mener at det
ikke er sd mye a endre.

Malsettinger Har dere malsettinger? Har dere malsettinger?
De har en del malsettinger | Det er at de skal bli sterre,
innen gkonomi, helse og | steg for steg, rolig men
kvalitetssikring. Bedriften | sikkert.
lager nye mal hvert ar og
handlingsplaner for hva
de skal gjore for aunngd | Hvordan jobber dere for
sykefraver. De lager ogsd | d nd disse malene?
mal innen
avtalehdndtering og I folge informanten jobber
okonomi. de for & se hva slags

prosjekter de kan fa tak i,
bade utvikling av
Hvordan jobber dere for | eiendommer og
d na disse malene? boligprosjekter.
Da lager de Pleier dere d nd mdlene i
handlingsplaner som sier | deres bedrift?
noe om hvordan bedriften
skal nd malene, og sé Vi har nadd de hittil.
prover de & styre og jobbe
ut ifra de
handlingsplanene.
Pleier dere d nd mdlene i
deres bedrift?
Ja, 1 fjor klarte bedriften a
na mélene bra og péd den
maten de hadde tenkt.

Tid i forhold til Hvilken del av Hvilken del av

opsjonsavtaler opsjonsavtalen ser du pd | opsjonsavtalen ser du pd

som mest tidkrevende?

Informanten har ikke noe
godt svar pé det.

som mest tidkrevende?
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Bedriften har ikke sa mye
problemer med
opsjonsavtaler. Det er en
ting som er avtalt, enten
kommer den, eller sa
kommer den ikke.

Er det noe du/dere gjor
for d spare tid?

Informanten har ingen
formeninger om det.

Foregdr opsjonen over
lengre tid?

Ja, pd noen prosjekter kan
det nok det. For vér del
som driver med bygg s
kan det vaere avtaler pa
store bygg som gar over
lengre tid.

Finnes det
tidsbegrensning?

Det alt etter hva som er
avtalt 1 opsjonsavtalen.
Ikke nedvendigvis.

Er det noe dere kan gjore
for d gjennomfore
opsjonsavtalen over
kortere tid?

Det er alt etter hva som er
avtalt 1 opsjonsavtalen.

Det er de offentlige
reguleringene som er mest
tidkrevende.

Er det noe du/dere gjor
for d spare tid?

Informanten har ingen
formeninger om det.

Foregar opsjonen over
lengre tid?

I folge informanten varer
opsjonsavtaler maks et ar
eller et halvt ar.

En opsjonsavtale gjores
stort sett pa kort tid.

Finnes det
tidsbegrensning?

Det kommer an pé hva du
skal selge eller kjope.

Er det noe dere kan gjore
for d gjennomfore
opsjonsavtalen over
kortere tid?

En opsjonsavtale gjores
stort sett pa kort tid. Det
er vanligvis ikke sann at
du ma vente to ar pa det,
og det skal helst avgjores
av de som skal kjepe eller
selge. Det er de som
bestemmer tiden, sa det er
stort sett ikke lange
opsjonsavtaler.

Gjennomferingen av
opsjonsavtaler

Hva er formalet med en
opsjonsavtale?

Hva er formdlet med en
opsjonsavtale?
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En opsjonsavtale for oss
som entreprengr, er gjerne
at vi ligger en
opsjonsavtale i
hovedavtalen hvor det kan
komme ekstra arbeid
utover det som er avtalt til
en avtalt pris. Forméalet
med en opsjonsavtale er a
gjore en avtale pd arbeid
som kan komme gjennom
en annen avtale, slik at
man pa forhand har avtalt
det. Da slipper man a
diskutere nar uventet
arbeid oppstar.

Kan du fortelle om
stegene/prosessene som
er under en
opsjonsavtale?

I den opsjonsavtalen
informanten bruker skal
det prises en opsjon pd
noe som for eksempel
skal bygges, og da mé
man bli enig om en pris.
Det avsluttes nar
kontraktarbeidet
overleveres.

I forhold til
opsjonsavtaler, er det
noen lover og regler du
forholder deg til?

Ikke annet enn norsk
avtalestandard som vi
bruker, og det vi blir enig
om i hovedavtalen.

Formalet er hvis man ikke
vet om man skal gé inn i
et prosjekt, om det er lurt,
eller om de opplysningen
som foreligger er riktige.
Da gir man en forsterett til
a komme inn til gitt pris.

Kan du fortelle om
Stegene/prosessene som
er under en
opsjonsavtale?

Det forste er at du tar
kontakt med dem du vil
kontakte, som har lyst til &
selge eller kjope noe.
Deretter gar du gjennom
produktet, bedriften eller
tomten, og sé lager du
opsjonsavtale med ting du
har forhandlet deg frem
til. Videre skal du 1
opsjonsavtalen gé
gjennom “due diligence”.

I forhold til
opsjonsavtaler, er det

noen lover og regler du
forholder deg til?

Man ma forholde seg til
all skattelovgivning, og de
avtaler som foreligger nér
du skal skrive den
endelige avtalen.
Informanten har advokater
som gjor det for seg nar
jeg skal lage en
opsjonsavtale.
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Bidrar du nar det gjelder | Bidrar du nar det gjelder
gjennomforingen av gjennomforingen av
opsjonsavtalen? opsjonsavtalen?

Informanten samarbeider | Informanten forhandler
med prosjektansvarlig og | frem opsjonsavtaler ved
utarbeider en avtale som | hjelp av advokater.

de godkjenner.
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