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Sammendrag

Formalet med denne oppgaven har veert a undersgkemmuner bruker strategiske
eiendomskjgp som et virkemiddel/verktgy for & pévieiendomsutviklingen i kommunen.
Herunder har jeg undersgkt hvordan kjgp og sakgevdom organiseres i kommunene. Jeg
har ogsa valgt & undersgke enkelte temaer somekrsg) til kjgp av eiendom. P& bakgrunn
av dette har jeg satt opp underproblemstillingen gar pa om kommunene bruker
eiendomsmassen de besitter som et forhandlingstexdtutbyggere/utviklere og om de

bruker eiendomsmassen sin strategisk.

Oppgaven er bygd opp i fire deler, med innledntagyi, intervjustudie og
avslutning/analyse. Jeg har undersgkt fire kommpaetet sentrale @stlandet. Disse
kommunene er Oslo, Asker, Beerum og Drammen. Dgieenomfart intervjuer med
ngkkelpersoner i alle disse kommunene. Dette exoper som jobber i kommunenes
eiendomsforvaltning og som er delaktige i kommurezasadomsutvikling. Bakgrunnen for
valget av kommuner er at dette er kommuner sonm@graktivitet og stort press fra
utbyggere/utviklere, noe som kan gjare at kommunemyer flere virkemidler for & pavirke

utviklingen enn andre steder.

Teorigrunnlaget i oppgaven er skrevet for & gi n@@nmer rundt emnet jeg skriver om.
Teorien er ogsa tatt med for a kunne bruke releteamt i fortolkningen av de resultater jeg
har funnet. Oppgaven inneholder en god del forhagslieori. Bakgrunnen for dette er at
denne teorien star sentralt i prosessen det erpelgller selge eiendom. Det at

eiendomsmarkedet i stor grad er markedsstyrt,agjgé at forhandlingsteori er viktig.

Gjennom intervjuene i de ulike kommunene fant jegtibruk av strategiske eiendomskjgp
ikke blir brukt i seerlig stor grad. Det er ulikesaker til dette, men inntrykket er at gkonomi
og bruk av andre virkemidler, som plan- og bygniogsn, kan vaere noen av hovedarsakene.
Alle kommunene jeg undersgkte peker pa fordelenerd® eie eiendom i et utviklingsomrade
nar de forhandler med utbygger/utvikler. Man karsparre seg hvorfor de ikke fgrer en mer
aktiv oppkjapspolitikk, nar de er sa klare pa foede



Abstract
The purpose of this study was to investigate whdtdeal authorities are using strategic

purchasing property as an instrument / tool folugricing real estate development in the
municipality. In my study, | examine how the pursband sale of property is organized in
municipalities. | also examined some issues ralatrthe purchase of property. Further, |
have examined how the municipalities use the pt@sethey possess as a bargaining chip

with the builders / developers and if they userthedperties in a strategic manner.

The thesis is structured in four parts: introduttitheory, interviews and analysis.

| have examined four municipalities in central NagwThese municipalities are Oslo, Asker,
Baerum and Drammen. The study is conducted by irt@s/with key people in all these
municipalities. These are people who work with goweent property development and are
involved in the process of buying and selling properhe reason for the selection of
municipalities is that these municipalities havghhactivity and pressure from the builders /
developers, which can mean that they need moreadetio influence developments than

other places.

In order to interpret the results | have foundavé written a theoretical chapter to provide a
framework for the subject | investigate in thisdise The theory is also included in order to
use relevant theory in the interpretation of treuhs | have found Negotiation theory is a
central part of this chapter, because this thepgssential to the process of buying or selling
property. The fact that the property market isédéygnarket-driven also means that
bargaining theory is important.

Through interviews in the various municipalitie$olind that the use of strategic property
purchases is not significant. There are variousaes for this, but my impression is that
economy and the use of other instruments, sudheaBlanning and Building Act, may be
some of the main reasons. All the municipalitiexdmined points to the benefits of owning
property in a development area when they negotdtethe builder / developer. One can
then ask why they do not lead a more active adipnsi policy, when they clearly see the
benefit.
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1. Innledning

1.1 Tema for oppgaven

Tema for oppgaven er bruk av tomtekjgp/eiendomsg&gap virkemiddel/verktay for
kommuners eiendomsutvikling. Dette er et tema dbtitt skrevet lite om tidligere. Av den
grunn syntes jeg det virket spennende & undersakact naermere. | en rapport utgitt av
Miljgverndepartementet i 2001 som hetéirkemidler for bedre arealutnyttelse i byer og

tettsteder”star det blant annet pa side 28:

"Erfaringer fra prosjektet viser at kommunal eiemdstyrker kommunens stilling nar det

gjelder gjennomfaringen, og da spesielt i kompldtgettingsomrader”.

| denne rapporten star det ogsa at kommunalt éshelemmer er et viktig virkemiddel for
gnsket gjennomfgaring uavhengig av om utviklingejerskprivat eller offentlig regi
(Miljgverndepartementet 2001). Rapporten nevneéagsiet & sitte pa eiendom i et omrade
som er under utvikling styrker kommunens forhargijposisjon. Det at kommunen sitter pa
eller kjgper eiendom i et utviklingsomrade gjgusiikler/utbygger forholder seq til
kommunen pa en helt annen mate enn om kommunervéaen part som utvikler/utbygger

"blir bedt om a forholde seg til".

Planprosessen har endret seg mye i de senere &igingere var det mer vanlig at det
offentlige stod for mye av planleggingen pa deta§nUtviklingen har na gatt i retning av at
det stort sett er private aktgrer som star forlgdamleggingen. Elin Bgrrud skriver om dette i
sin avhandling "Bitvis byutvikling — mgte mellomipat eiendomsutvikling og offentlig
byplanlegging” (Barrud 2005). Hun skriver blant ahat byutviklingen i Oslo og i landet
generelt blir mer og mer dominert av privat progjkikling. Hun skriver ogsa at det synes
som om det er tre konkrete forhold som har dirédtieindelse til at utviklingen er privat
initiert. For det fagrste har den offentlige plardewen redusert sine ambisjoner om styring av
utviklingen, i hvert fall i enkelte sektorer. Fogtcandre har den private eiendomsbransjen blitt
mer profesjonalisert med en mer kompleks bransjkisir. Og for det tredje skjer det meste
av byutviklingen ikke lenger som byutvidelse, memdortetting innenfor tettstedsgrensene.
Disse endringene gjar at kjgp av eiendom har gt aktuelt enn tidligere da man hadde

store jomfrulige arealer & ta av.



Det er flere omrader innenfor eiendomsfaget sodtesfpnn under dette temaet. Kjgp/salg og
forhandlinger for & nevne noen. Det er disse onmadienenfor eiendomsfaget jeg her vil

undersgke naermere.

| denne oppgaven bruker jeg begrepet strategisgkelemskjgp. Begrepet kan ha ulik
betydning avhengig av sammenheng eller hvem sokebdet. Med strategiske
eiendomskjgp menes i denne sammentegnerv/kjgp av eiendommer som er tiltenkt & styrke
kommunens forhandlingskort og gjennomfaringskrgitigomslagskraft i

utviklingsprosjekter.

1.2 Problemstillinger

Jeg syntes innfallsvinkelen om at kommunal eienéoet verktgy for kommunenes
eiendomsutvikling hartes spennende ut og gnsketldragke naermere om kommuner
vurderer dette, og om kommuner bruker det aktierudder har jeg ogsa valgt a se litt pa
hvordan kommunene gjennomfarer kjgp og salg avder®n Dersom det viser seg at de
bruker et slikt virkemiddel aktivt gnsker jeg & ensizke hvorfor. | oppgaven har jeg derfor
valgt & undersgke i hvilken utstrekning et utvalgrarske kommuner bruker eiendomskjap

som verktay i sin eiendomsutvikling; sakalte stitike eiendomskjap.

Nar det gjelder problemstillinger, har jeg valgbémulere falgende hovedproblemstilling:

Bruker kommuner eiendomskjgp som et hjelpemiddeigyefor & styre eiendomsutviklingen

i kommunen?

Det at kommunene rundt om i landet av og til kjggiendom er kjent for de fleste. Pa
bakgrunn av hovedproblemstillingen om de brukeplgw eiendom som et
virkemiddel/verktgy for & styre eiendomsutviklingesr det veert interessant a undersgke
hvordan kommunene organiserer og gjennomfarereserelomskjgp Jeg har derfor valgt &

sette opp fglgende underproblemstilling:

Hvordan organiserer og gjennomfagrer kommunene asieedomskjgp?

Som Bgrrud har beskrevet i sin avhandling, hargiasessen endret seg ganske mye de
senere arene (Bgrrud 2005). Dette har bl.a. feat tet under reguleringsplansprosessene



foregar forhandlinger mellom kommunene og tiltakshtae. Det at private i stor grad na star
for detaljplanleggingen gjar at kommunen | dagdramer "kontrollerende” rolle i
planarbeidet. Utfordringen til kommunene er & sdoget utbyggingen ikke kommer i strid
med allmennhetens og samfunnets interesser (N@®) 20alge Nord (2008) vil denne
prosessen mellom utvikler/utbygger og kommunen giganom & aktivt ga i dialog med
utvikler/utbygger. Om dette skjer gjennom en meistlig” dialog eller mer formelle
forhandlinger vil kunne variere. Dette vil blantnah veere avhengig av utbyggingens karakter
og kommunens utbyggingssituasjon (Nord 2008). Madylunn i dette er det interessant a
undersgke hvorvidt kommunene bruker eiendom déteestrategisk og herunder som et

forhandlingskort overfor utbyggere. Jeg har valfirénulere falgende delproblemstilling:

Bruker kommunene egen eiendomsmassen strategskgder som et forhandlingskort i

forhandlinger med utbyggere?

1.3 Avgrensning av tema

Jeg har valgt a gjgre en undersgkelse i et favatifhuner pa det sentrale Jstlandet.
Datainnsamlingen ble gjort i form av intervjuer meakkelinformanter. Disse informantene
er personer som jobber sentralt i de ulike kommasaiendomsforvaltning og er delaktige i
kommunenes eiendomsutvikling. Grunnen til at jegvadgt & konsentrere undersgkelsen om
et fatall kommuner, er at den ellers ville fatfatstort omfang. Kommunene jeg har valgt er
interessante mht denne undersgkelsen fordi dekienemuner hvor det er et stort press fra
utviklere og utbyggere, noe som gjar at kommuneieuvne trenge flere virkemidler for &
styre eiendomsutviklingen i kommunen. At jeg hdgvaommuner pa det sentrale @stlandet
er hovedsakelig av praktiske arsaker, da det harletere for meg & komme i kontakt og
gjennomfgre intervjuer med dem. Undersgkelsenariinéd ikke veere representativ for
kommuners praksis her i landet, men kan vise emltneht. hvordan kommuner tenker, og
deres praksis rundt emnet strategiske eiendomskiwplget av kommuner er basert pa

anbefalinger fra veileder og andre med kjennsKd@thmuner rundt om i landet.



1.4 Oppbygning av oppgaven
Jeg har valgt & dele oppgaven inn i fire delertddning, teori, intervjustudie og

avslutning/analyse.

| den fgrste delen omtaler jeg tema for oppgaveshlpmstillingen, avgrensningen av

oppgaven, fremgangsmate og metode.

Den andre delen inneholder teorien rundt emnetsiktn med et slikt kapittel er & forsgke a
bygge opp en slags ramme for videre innsikt i detaet jeg skal undersgke. Siden det i liten
grad er skrevet om emnet i Norge tidligere, vil meteoridelen i all hovedsak inneholde en
beskrivelse av institusjonelle rammevilkar og noaem teori som spiller inn pa det jeg har
undersgkt. Jeg har valgt & skrive noe om genenglhhdlingsteori for a prgve a belyse at det
a kjgpe eller det a eie eiendom i et utviklingsaherdvil kunne styrke kommunens

forhandlingsposisjon i forhandlinger med utbyggetnaklere.

Den tredje delen inneholder selve intervjustudider. gir jeg en kort innledning til hver av de
kommunene jeg har undersgkt og en fremstilling@wiunenes praksis rundt strategiske

eiendomskjagp pa grunnlag av intervjuene med de fiformantene.

Den siste delen av oppgaven er en avslutning anatyse av det jeg har funnet ut. Her vil

jeg prgve a knytte teorigrunnlaget opp mot praksis@mmunene jeg undersgkte.

1.5 Fremgangsmate og metode
Siden det tidligere er skrevet lite om temaetuwidlersgkelsen baere preg av i stor grad veere

en intervjustudie i et utvalg av kommuner.

Jeg vil her si noe generelt om valg av undersgkeistode for sa si noe om hvilken metode

jeg har valgt.

Metode kan defineres soian systematisk mate & undersgke virkeligheten(pilvorsen
2003 s.13). Man kan si at hovedskillet i underseg@hetode i forskning gar mellom
innsamling av kvantitative og kvalitative data. iKtigative data er malbare. De kan enten
tallfestes eller uttrykkes i andre mengdetermeialKative data sier derimot noe om de ikke
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tallfestbare egenskapene ved det eller de man swkier (Halvorsen 2003). Halvorsen sier
videre at ved a bruke en kvalitativ metode vil rkanne innhente fyldigere data om personer
og situasjoner sortdermed gker muligheten for a forsta adferd og a#joner slik de

oppfattes av de som undersgkes” (Halvorsen 20.s.7

Denne masteroppgaven er giennomfart som en instagie, hvor jeg gjiennom a intervjue og
undersgke praksisen rundt strategiske eiendomskjizytvalg av kommuner pa @stlandet
haper & kunne si noe om hvordan praksisen ere #issimunene, samt komme med

antakelser og pastander om hvordan praksisenees elandet.

Jeg vil med en gang klassifisere min oppgave sokvalitativ undersgkelse, siden den ikke
tar sikte pa a fremstille egenskaper ved kommuneeetall eller andre mengdetermer. Mitt
valg av undersgkelsesmetode falt dermed pa in@rejiler det Halvorsen kaller ustrukturerte

intervjuer, samtaler eller informantintervjuer (Maisen 2003).

Siden det finnes lite litteratur rundt strategigkendomskjgp her i landet, har jeg valgt en
kvalitativ undersgkelse. Dette har jeg gjort gjamren intervjustudie. En intervjustudie har
bade styrker og svakheter ved seg. Noen av de stekd som kan oppsta ved a gjare denne
typen studie er blant annet relativt hgye kostnadearbeidsinnsats pr. respondent, som igjen
kan sette begrensninger pa hvor mange man kawjimegiNord 2008). Respondentene vil
ogsa kunne fale seg mindre anonyme og dermed laaikslg gi uttrykk for meninger eller
holdninger som de ellers ville ha gjort (Harald46®9). | tillegg kan det oppsta uheldige
svareffekter mellom intervjuer og respondentengksempel kan intervjuerens oppfarsel og
holdninger pavirke svarene (listad 1989). DetleJel styrker ved en intervjustudie. Det &
kunne komme med oppfalgingssparsmal eller a benggmten utdype et svar er helt klart

lettere gjennom et intervju (Nord 2008).
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2. Teorigrunnlaget

2.1 Innledning
Meningen med dette kapittelet er & prove & skambagis ramme rundt emnet jeg skriver om.

Teorien er ogsa tatt med for & kunne bruke releteamt i fortolkningen av svarene jeg har
fatt. Jeg vil her presentere noen begreper sorespih pa emnet jeg undersgker. En stor del
av kapittelet tar for seg forhandlingsteori. Bakgran for dette er at forhandlinger star
sentralt i den prosessen det er a kjgpe eller séégelom. Det at eiendomsmarkedet i stor

grad er markedsstyrt gjgr ogsa at teori om forhiagdt er viktig.

2.2 Institusjoner

Ordet institusjon vil i denne sammenhengen ha eembetydning enn det det tradisjonelt
har. Med institusjoner mener vi i denne sammenhedgdover, regler, rammer eller
"samfunnsmessige arrangement” som styrer atfertte[Ban veere juridiske regler som for
eksempel forskrifter, rettspraksis, formelle loeder juridiske kontrakter. Det kan ogsa vaere
av en mer uformell karakter som for eksempel tjadisnormer og moral (Sevatdal & Sky
2003).

Douglas North har falgende definisjon av institagio(North 1990 s. 3)

"Institutions are the rules of the game in a sogiet, more formally, are the humanly

devised constraints that shape human interaction”

Det dreier seg med andre ord om de menneskeskaifigeglene for samhandling.
Definisjonen inneholder ogsa et element av detjgddband pa seg selv, eller det a bli lagt
band pa. Institusjoner far dermed de ulike aktgtiédehandle pa en annen mate enn om de
handlet etter en helt fri, individuell og egoseskrimotivering. Summen av de formelle og de
uformelle institusjonene er det som tilslutt vijr&t hvordan aktgrene handler (Sevatdal & Sky
2003).
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2.3 Institusjonelle rammevilkar

Med institusjonelle rammevilkar mener jeg her deelcbkommunene ma forholde seg til ved
et eventuelt kjgp eller salg av eiendom. Det eeflastitusjonelle rammevilkar det offentlige
ma forholde seg til nar de avhender eiendom. Didseere forskjellige utefra hvilken

situasjon en kommune er i.

| den situasjonen som er mest naerliggende for tenad@ane oppgaven, vil kommunen veere
en aktgr i det apne markedet som alle andre aki@eesinstitusjonelle rammevilkarene er med
pa & pavirke bade kommunenes atferd og de forhagetie de gjar i sammenheng med
avhending av eiendom. Det kanskje aller viktigeterérket som spiller inn dov av 3. juli

1992 nr 93 om avhending av fast eiend@wvhendingslova 1992). Dette var den fgrste loven
i Norge som regulerte avhending av fast eiendomlligére var grunnlaget rettspraksis og
sedvanerett. Dette er det viktigste lovverket vi$@m styrer kjgp og salg av fast eiendom.
Den gir bade fravikelige og ufravikelige regler sbate kjgper og selger av fast eiendom ma

forholde seg til.

Andre lover som kommunene ma forholde seg tilpermv 31. mai 1918 nr 4 om avslutning
av avtaler, om fuldmagt og om ugyldige viljeserktager (Avtaleloven 1918). Ogsa denne
loven har fravikelige og ufravikelige regler. VirhiaNorge som hovedregel/hovedprinsipp en
avtalefrinet. Kort fortalt innebaerer dette at totpafritt kan velge a innga en avtale. Det er i
utgangspunktet ikke begrensninger i hva denneeavian innholde, hvilken form den kan ha
osv. Men det finnes enkelte unntak. Disse finnerda ufravikelige eller preseptoriske

reglene i lovgivningen.

Et annet viktig lovverk som jeg har valgt &8 komneeatkort, er plan- og bygningsloven. Plan-
og bygningsloven vil ikke direkte pavirke selve amtlingen av eiendom som kommunene
gjgr, men den er likevel viktig a forholde segkt er gijennom plan- og bygningsloven
kommunen kanskje har det sterkeste virkemiddelatgavirke eiendomsutviklingen i
kommunen. Gjennom plan- og bygningsloven regullesermunen hvor og i hvilken
utstrekning det skal veere utvikling. Vi fikk ny plaog bygningslov som tradte i kraft
01.07.2009. Som vi skal se senere i oppgaven,drange loven ikke forarsaket store
endringer i forhold til kommunenes praksis rundtaleruke eiendomskjgp som et
virkemiddel for a styre eiendomsutviklingen. Detikevel en bestemmelse i loven jeg vil

trekke frem som kanskje kan fa betydning for neitdptte.
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Paragraf 12- 4, femte ledd sier:

"Er bygge- og anleggstiltak som hjemles i plan fretnmed bakgrunn i privat
reguleringsforslag etter § 12-11, ikke satt i gammest fem ar etter vedtak av planen, kan
tillatelsen til gjennomfaring av planen ikke gigmiinytt planvedtak. Etter sgknad fra
tiltakshaveren kan planvedtaket forlenges medlitmtar av gangen. Der det innenfor fristen
pa fem ar med eventuell(e) forlengelse(r) er githmetillatelse for et tiltak, gjelder fristen pa
tre ar etter § 21-9 for tiltaket(Pbl 2009)

En slik tidsbegrensning pa private planforslag fam til faerre private planforslag. Det kan
igjen fare til at private utviklere vil ha kommunered pa "laget” i utviklingen. Hvis det er

kommunen som star for planforslaget gjelder neikkg denne tidsbegrensningen.

Et annet moment som vil kunne spille inn, er regleR@S- avtalen. Dette gjelder nar
kommunene skal selge eiendom eller bygninger de&ie 61 i EJS-loven forbyr som
hovedregel offentlig statte til naeringslivet (Edfydn 1993, art.61). Med offentlig statte
menes ved salg av eiendom, at man ikke urettmassigitt noen en gkonomisk fordel ved a
selge offentlig eiendom til underpris. For at emkoune ikke skal komme i konflikt med
E@S-reglene ma det gjennomfgres en uavhengigasksiendommen. Det kan ogsa
giennomfgres en apen og tilstrekklig utlyst og kgjort budrunde. Hvis eiendommen blir
solgt til takst ev. etter en budrunde, anses eiemden solgt til markedspris, og dermed har

ikke kommunen ytet offentlig statte.

Andre rammevilkar som den kommunale administrasjoné forholde seg til, er politiske
vedtak eller faringer gitt av folkevalgte organ®elv om oppgaven ikke omhandler de
politiske aspektene, vil det fremga senere i oppgat disse er styrende for kommunens
handlinger. | de fleste kommunene har kommunedtys¢yret delegert kjgps-/salgsfullmakter
giennom belgpsgrenser til utavende organer (etat#k) slik at en unngar en tidkrevende
politisk behandling. Slike fullmakter er helt klaned pa & legge rammer for avhendig av

eiendom.

2.4 Forhandlingsteori
| dette kapittelet vil jeg si noe om forhandlinggmerelt. Dette for & vise at kommunal
eiendomsbesittelse er et godt forhandlingskort. Komene er ofte i forhandlinger med
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forskjellige eiendomsutviklere. Det at kommunetesipa eiendom i omrader som skal

utvikles, styrker kommunens forhandlingsposisjon.

Bruk av forhandlinger som virkemiddel for & kommen til avtaler blir bare mer og mer
sentralt og viktig for eiendomsfaget. Forhandlingerkes i mange ulike situasjoner innenfor
dette faget. Eksempler kan veere utviklere som fodlea med grunneiere for & fa tak i nye
tomter, forhandlinger som foregar i jordskifterettéorhandlinger ved ekspropriasjonssaker,
eller forhandlinger mellom kommune og utviklere tieeer noen av de situasjonene innenfor
eiendomsfaget der forhandlinger er et sentraltevivkidel for & ivareta egne interesser eller
lzse konflikter. Rognes (2008 s.13) definerer fadiimger som?Nar to eller flere parter

med delvis motstridende interesser praver a komane til en felles beslutning, forhandler
de.”

Vi forhandler som oftest i to situasjoner. Den enéorhandlinger som oppstar ved
handteringen av eksisterende avtaler, hvor dehkaoppstatt konflikt eller uenighet rundt
avtalen. Den andre situasjonen er nar vi forharamienye avtaler. Tar vi utgangspunkt i
definisjonen til Rognes ovenfor, kan en si at ehdadlingssituasjon oppstar nar aktgrer med
motstridende eller forskjellige interesser prgvé&oenme frem til en felles beslutning.
Forhandlinger kan dermed kalles en form for beghgsprosess. Det er en utfordrende
beslutningsprosess, siden man skal prave & konenetfren best mulig avtale sammen med
aktgrer som kanskje har et helt eller delvis ikt pa situasjonen enn det en selv har. Det
blir da viktig a klargjare egne interesser i forkam forhandlingene. Det blir ogsa viktig a
kartlegge den andre partens interesser, siden kaaprve & fa dem til & akseptere avtalen
det skal forhandles om. Dette er viktig for & kuni@rbeide ulike lgsningsforslag som den

andre parten kan akseptere.

Vi har to sentrale utfordringer i forhandlinger.iDi@rste utfordringen er avveiningen
konkurranse opp mot samarbeid. Den andre er avnggnirelasjon mot sak (Rognes 2008).
Vektleggingen av disse ulike aspektene ved forhiagel, gjar at vi ma bruke ulike strategier

i ulike situasjoner. Nar det gjelder det farsteedspt, der vi ma gjare en avveining av
konkurranse opp mot samarbeid, vil dette ofte vderestgrste utfordringen nar vi forhandler.
Under forhandlingene vil ofte partene ha noen $aigeresser som binder dem sammen, men
de har ogsa ulike interesser som skaper konkurraefiem dem. Dette konkurranseaspektet

far som regel alt for mye a si i en forhandlingtt®dan fare til mer konflikt og lite fornuftige
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lasninger. Man glemmer ofte at vi forhandler fordhaper a fa til en bedre lgsning eller
avtale enn den vi har fra fgr av. Rognes (2008 sp&esiserer dette med fglgende

formulering:

"Utgangspunktet for forhandlinger er imidlertid ikkkonflikt og ulike interesser, men

avhengighet og felles interesser”

| den andre utfordringen, relasjon opp mot sakest ofte pa flere dilemmaer. En part som
innleder forhandlinger, har som oftest stort fokéssine egne saklige interesser. Det man ma
huske pa, er at under en forhandlingsprosess @ndetellommenneskelig relasjon som ma
ivaretas. For & oppna en lgsning der den andrerpakisepterer avtalen, er man avhengig av
samhandling med den andre parten. Det er ikke adigsk forsta at hvis relasjonen mellom
partene i en forhandling skulle bli darlig, vil tlebgsa spille inn pa det resultatet man ender
opp med. Hvis fagrst relasjonen mellom partenedditig, hender det ofte at konfliktnivaet
gker, og man havner i en "ond” sirkel der konflik@eblir mer personrettede og intense.

Hvis man greier & handtere disse to sentrale manentnder forhandlingene, bar det veere
muligheter for & oppna gode forhandlingsresultateder har jeg valgt a ta med en figur som
er hentet fra (Rognes 2008 s. 32), og som visetlide stadiene i forhandlingsprosessen.

Forstadiet

- tilknytning til overordnet strategi
- informasjonsinnhenting

- mandat

- forhandlingsteans

- strategintforming

L

Forhandlingsprosessen

- etablering av kontalkt
-utforming av prosedyrer

- utforskning av avtalemuligheter
- avtaleformulering hrudd

Etterstadiet

- salg av avtale til oppdragsgiver

- informasjon til brukere av avtale

- iverksetting

- yurdering av resultater

- utvikling og endring ar avtale
-avsluming eller fornyelse av artale

Figur 1: Stadier under for handlingspr osessen 15



Vi ser av figur 1 at forhandlingsprosessen er idelti tre ulike stadier. Vi har forstadiet,
forhandlingsprosessen og etterstadiet. Forstadidgtearbeidet partene gjgr pa egenhand i
forkant av forhandlingen. Forhandlingsprosesseteestadiet der man har den direkte
kontakten med motparten, mens etterstadiet eidfgiunktet avtalen eller avtalene inngas.
Det er ikke alltid slik at all kontakt mellom awglarten opphgrer pa dette stadiet. | mange
sammenhenger er det pa dette tidspunktet at ebgytamtidig samarbeid starter. Ifalge
Rognes (2008) er forstadiet det viktigste i prosessg da saerlig med tanke pa utformingen

av forhandlingsstrategien.

Vi har flere forskjellige forhandlingssituasjonéeg vil na skissere noen av disse.

2.4.1 Fordelingsforhandlinger

En fordelingsforhandling er den enkleste formenféohandlinger, og de fleste av oss vil
kjenne seg igjen i denne situasjonen. Det somg#dnnetegner en fordelingsforhandling er
at den har et vinn-tap-element i seg. En fordeiitgasjon er til stede nar en gitt mengde
ulemper eller goder skal fordeles mellom parteneg(ies 2008). Eksempel pa dette kan vaere
situasjonen mellom kjaper og selger og deres fatlramom prisen pa en vare eller tieneste.
Avtalemulighetene i slike situasjoner blir da abhdme parten gir helt etter, partene inngar et
kompromiss eller det hele ender i brudd. Ved eddngsforhandling vil den ene partens
resultat ga pa bekostning av motparten. Det sonmigegner en fordelingsstrategi er at
partene kommer med innremmelser for & utforskeghatien for et kompromiss. Partene har
ogsa inntatt ulike posisjoner nar det gjelder kitdimensjonen. Oppmerksomheten til
partene er mer rettet mot konkurranse og sak, &nmelasjonen til den andre parten og

samarbeid.

| falge Rognes (2008 s. 40) har en fordelingssyratebetydelige problem knyttet til seg. For
det farste er det en ganske enkel mate a forhgéddleoe som gjor at den ofte brukes der
andre bedre strategier heller kunne vaert bruktulRetst av dette kan ofte ende i darlige
kompromisser eller i ungdvendige brudd. For deteed det et problem at man ofte stiller
darlig forberedt og uten gjennomtenkte forhandlgtiggegier nar man metes til
forhandlingen. Konsekvensene av dette kan veereatlett blir styrt av en bedre forberedt

motpart eller darlige forhold mellom partene.
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Jeg vil na ta opp noen sentrale begreper i forgsforhandlinger. Disse begrepene er
forhandlingssone, reservasjonspunkt og aspirasjefsiat reservasjonspunkt er for eksempel
det du maksimalt ville betale for en vare ellengste. Et aspirasjonsniva er det du gnsker
eller har som mal & betale for varen eller tiemestéotparten din i et slikt eksempel vil ogsa
ha et reservasjonspunkt og aspirasjonsniva. Mapaneservasjonspunkt er det han minimalt
vil kunne ta betalt for den varen eller tjenestan hilbyr. Aspirasjonsnivaet er det han gnsker
a fa betalt. | en slik situasjon er det som regg@nt hva den andre parten har som
reservasjonsniva og aspirasjonsniva. Dette gjke $tirhandlinger ofte til et spill under

usikkerhet (Rognes 2008). Under er det en figur Blostrerer disse begrepene.

Selger
Starttilbud T

Aspirasjonspunkt -+

Reservasjonspunkt

Forhandlingssone

Reservasjonspunkt

1~ Aspirasjonspunkt

— Starttilbud

Kjeper

Figur 2: Fordelingsanalyse (Rognes 2008 s. 42)

Pa figuren ovenfor kan vi se at det er overlapganereservasjonspunktene til kigper og
selger. Dette kaller vi en positiv forhandlingssdhartene bgr dermed kunne komme frem til
en avtale innenfor denne forhandlingssonen, dvomaleres reservasjonspunkter. Men det
hender at man ikke kommer frem til en avtale seivreservasjonspunktene overlapper
hverandre. Vi ender da opp med et ungdvendig biDdtte kommer som regel av at partene
bare vet om sine egne reservasjonspunkter og kuipelgaenset kunnskap om motpartens
reservasjonspunkt. Hvis vi derimot har en situasienreservasjonspunktene ikke overlapper

hverandre, har vi en negativ forhandlingssone. &wdhingene vil da ende med brudd.
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Det kan veere vanskelig for en part & bestemmegitt reservasjonspunkt, aspirasjonspunkt
eller starttilbud. Hvis vi tenker oss eksempeletlome en kjgper og selger, vil kjigperen som
regel sette reservasjonspunktet i forhold til hwye han er villig til & gi for en vare. Selger
setter sitt reservasjonspunkt i forhold til at fidee skal tape pa salget. Aspirasjonspunktet og
starttilbudet kan veere vanskeligere a bestemméosegen alle punktene ma sees i
sammenheng med hverandre. Det & ha et optimistfsikagjonsniva sammen med et realistisk
reservasjonspunkt er fornuftig. | tillegg er dektig & komme med et realistisk starttilbud.
Hvis ikke kan det hende motparten trekker seg nmegbeg. Nar begge partene har satt sine
reservasjonspunkt, aspirasjonspunkt og funnetetittud, er det tid for forhandlinger. Det &
starte en forhandlingssituasjon kan kanskje vikkermmende, men det kan veere vel sa
vanskelig & komme med mottilbudet. Det generellietrar likevel & starte forhandlingene.
Dette fordi motparten som regel vil anta at digirgilbud er noe optimistisk og sannsynligvis
nedjustere starttilbudet ditt, samt anta at dgereasjonspunkt ligger lavere. Selve
forhandlingen er en kommunikasjonsprosess mellonepa der de praver a komme frem til
en mulig avtale. Denne kommunikasjonsprosesseprimagert to hovedmal: En vil prgve a
finne ut motpartens reservasjonspunkt, men samitigfigstor grad som mulig a skjule sitt
eget. De vanligste virkemidlene vi har for & avdekhotpartens reservasjonspunkt, mens
samtidig sa langt som mulig skjule sitt eget reasjonspunkt, er ved informasjon, taktisk

argumentasjon og innrgmmelser (Rognes 2008).

2.4.2 Integrasjonsforhandlinger

En annen viktig forhandlingstype er integrasjonséodlinger. Det som kjennetegner denne
typen forhandlinger er at man kan trekke inn flaspekter for & komme til en mer konstruktiv
lgsning. Vi kaller ofte integrasjonsforhandlinger fvinn-vinn” forhandlinger (Rognes

2008). Hvis forholdene ligger til rette for integransforhandlinger, vil dette fare til bedre
avtaler enn for fordelingsforhandlinger. Selve telggéen og prosessen under en
integrasjonsforhandling ma dermed legges opp @naen mate enn ved
fordelingsforhandlinger. Ved integrasjonsforhanginméa man som regel handtere bade
aspektet med samarbeid og konkurranse i en og sdanh@andlingsprosess (Rognes 2008).
Dette medfgrer dermed at en integrasjonsforhan@iiren mye mer krevende

forhandlingsprosess enn en fordelingsforhandling.
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For at premissene for integrasjonsforhandlingel e tilstede, er det tre forutsetninger for
integrasjon som ma foreligge. Forutsetningene &nsial, motivasjon og kompetanse. Med
integrasjonspotensial menes det at forhandlingspnodt ma veere av en slik karakter at det er
mulig & komme frem til bedre Igsninger enn rene pmmisser. For at partene skal kunne
skape mer kreative lgsninger ma forhandlingsprobtdm flere dimensjoner ved seg. Den
andre forutsetningen er at partene er motivertegi inn i tidkrevende og komplekse
forhandlinger. Den siste forutsetningen er at peri@anehar den kompetansen som kreves for
a fare integrasjonsforhandlinger. Jo mer informajompetanse en part har om motparten og
motpartens interesser, jo flere dimensjoner kakagskje trekke inn i forhandlingene

(Rognes 2008).

Forarbeidene til en integrasjonsforhandling er sVeeskjellige fra fordelingsforhandlinger.
Rognes (2008 s.62) peker pa syv kritiske oppgawerma gjgres under forberedelsene, og
som det ma arbeides videre med under selve forimgedie helt til avtalen er skapt. Disse syv
oppgavene er: Interesseanalyse, lgsningsmulighpetieker/skisser, alternativer til en

forhandlet lgsning, objektive kriterier, fordelirmgelyse og prosesstyring.

Utgangspunktet for en interesseanalyse er & blidkar hvilke egne interesser man har, men
ogsa a prave a avdekke hvilke interesser motpaaerDette arbeidet kan veere basert pa
sikker informasjon eller pa antagelser. Szerlig ootpartens interesser vil en ha begrenset
kunnskap om. Grunnen til at en bgr gjgre en inse@salyse, er at man da blir klar over

hvilke dimensjoner man kan ta med inn i forhanctimeg,.

Den neste oppgaven under forberedelsene er askissen lgsningsmuligheter.

Rognes (2008 s. 66) har identifisert fire hovedtygpeavtalemuligheter som en
interesseanalyse kan avdekke. Disse fire er adilfessurser, utnytte likheter, utnytte
ulikheter og kompromiss. Det er viktig & se pa dlkse fire mulighetene for & komme frem
til en god avtalemulighet. Hvis en fokuserer forenpA en av dem, vil en kunne miste

muligheten for integrasjon og en avtale.

Nar man har gjennomfgrt en interesseanalyse og&é#tsningspotensialet, vil neste steg i
forberedelsene vaere & skissere eller lage pakkévtodan en avtale kan se ut til slutt. Under
selve forhandlingene med motparten ma det selMigltgges nye skisser sammen med

motparten. Hvis man har veert gjennom denne prosessier forberedelsene, vil man veere
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mye bedre rustet til dette under forhandlingenegries (2008 s. 69) anbefaler at man lager
minst to slike skisser i forkant, slik at man ikie for bundet til et alternativ. Under
forhandlingene kan det veere at disse pakkene/skisdeavtaler kobler partene sammen pa

en slik mate at de ser hvilke fellesinteresserate h

Gjennom prosessene under forberedelsen som jegattagjennom over, vil man fa en
relativt god oversikt over hvilke interesser malv $&r og hvilke motparten gnsker & ivareta.
Det neste skrittet under forberedelsene er a sdikifalternativer man har dersom man ikke
kommer frem til en forhandlet Igsning. Hvis man @agodt og velfundert alternativ til en

forhandlet lgsning er dette et viktig maktmidd&nhandlingene (Rognes 2008).

| de fleste forhandlinger vil det vaere dimensjother partenes interesser star i direkte konflikt
med hverandre. Det er i slike situasjoner viktlyrdke objektive kriterier for & komme frem
til en lgsning. Eksempler pa slike objektive kiigekan veere bruk av uavhengige eksperter

eller fagpersoner til & bedgmme hva som er en fogiwsning.

Selv om en integrasjonsforhandling gar ut pa agfilsninger som begge partene er forngyde
med, vil det ofte ogsa her finnes konfliktdimengjpeom bare lar seg lgse gjennom en
fordelingsstrategi og en fordelingsanalyse. Detegmed viktig & ogsa forberede seg pa en
fordelingsforhandling under forberedelsene til gneesjonsforhandlingene. Det kan i tillegg
tenkes at man ikke far med motparten pa en intelgrening, og man er dermed ogsa

forberedt pa & gjennomfare tradisjonelle fordeliagsgandlinger.

Den siste oppgaven som er viktig under forberedelser prosesstyring. Det kan vaere nyttig
a diskutere grundig med motparten om hvordan fatlyagsprosessen skal gijennomfgres.
Man bgr hele tiden og sa tidlig som mulig, styngnémdlingene mot en
integrasjonsforhandling for & unnga at en enderrmpg en fordelingsdominert forhandling.
For & oppna dette er informasjonsutveksling, $itgging og felles problemlgsning viktige

momenter for en god forhandlingsprosess.

2.4.3 Gjentakende forhandlinger
Kommuner er ofte i en forhandlingssituasjon derpaden er en utvikler som trolig ogsa i
fremtiden vil sitte i forhandlinger med dem. Defjgr kommunenes forhandlingsadferd enda
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viktigere enn for en som forhandler med en motfmarfgrste og siste gang. Hvordan
kommunen forholder seg til motparten vil kunne hgerag si for fremtidige forhandlinger
med samme motpart. Det er med andre ord viktig fdrdeommunen, men ogsa for
utviklere/utbyggere som vet at de vil matte forHanded kommunen flere ganger, & ivareta
de mellommenneskelige relasjonene under forhanetiegHvis farst denne relasjonen blir

darlig vil ofte konfliktnivaet gke og som regel farhandlingene bli darlige (Rognes 2008).

3. Intervjustudie

3.1 Innledning

| dette kapittelet vil jeg forsgke & besvare proistllingene mine pa bakgrunn av de
intervjuene jeg har gjort med kommunene. Oppgavieni&med basert pa en intervjustudie
gjort i utvalgte kommuner pa det sentrale @stlandalget falt pa Oslo, Asker, Baerum og
Drammen kommune. Kontakt med kommuner og muligeriiiobjekter begynte jeg med
ganske tidlig i arbeidet med oppgaven. Valget anikauner ble gjort etter veiledning av Erik
Nord og samtaler med Erik Stenseng, som i manbaraveert leder i flere eiendomsrelaterte
virksomheter i Oslo kommune. Erik Stenseng var agsdig behjelpelig med a sette meg i
kontakt med flere av de rette personene i de uiw&gmmunene. De personene jeg intervjuet
kan man godt kalle for "ngkkelinformanter”. Det ymarsoner i de respektive kommunene

som sitter pa ngkkelinformasjon for deres kommuoteksis rundt strategiske eiendomskjap.

Kommunene ble farst kontaktet per e-post, for B& @ngt noen dager senere for a gjgre
neaermere avtale om et intervju/mgte. Intervjuenegf@anomfart i uke 10, 14, 16 og 17 varen
2010. | alle intervjuene sendte jeg ut spgrsmaténrhand slik at de kunne forberede seg.
Under selve intervjuet tok jeg notater. Jeg hdirdti samme spgrsmalene til alle
intervjuobjektene. Under har jeg listet opp spgtemgijeg stilte de ulike intervjuobjektene.

Det er ganske generelle spgrsmal sa noen oppfskpegsmal var ofte ngdvendig.

- Brukes kjgp av eiendommer i utbyggingsomrader fidr giennomfart planene slik
kommunen gnsker?
- Kjgper kommunen eiendommer i omrader som er sétit atbygging?

- Huvis det blir kjgpt arealer, hva er sa planen niie &jogp?
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- Hva slags arealer kjgper dere? Og i hvilke typeraoier?

- Hvis det ikke blir kjgpt arealer, hvorfor ikke?

- Hvem kjgper, og hvordan er det organisert? (eksirkanens eget eiendomsselskap)

- Brukes det megler? Ev. andre som advokater?

- Blir det innhentet takster?

- Hvordan er kommunens eiendomskj@p politisk forattkre
(Er det for eksempel sak for sak, eller blir dedtedt en sum penger som kan brukes
hvert ar?)

- Brukes eiendomskjgp eller eiendommer kommunenealéeeier som et
forhandlingskort med utvikler/utbygger?

- Hvordan organiseres forhandlingene hvis det trengmlitisk vedtak for kjgpet?

- Hvilke alternative virkemidler har kommunen til ighlet for & pavirke prosessen?
(eks: utbyggingsavtaler, rekkefglgebestemmelser)

- Og hvordan fungerer disse virkemidlene?

- Hva er kommunens mal med eiendomsutviklingen?

- Kjgper kommunen arealer for fremtiden (fremtidiglf?

- Har det skjedd noen endringer etter den nye plgiygningsloven kom?

Det er viktig & ta med seg at denne studien kugjaet i et lite utvalg av kommuner pa det
sentrale @stlandet rundt Oslo. Praksisen i andnmenkoner i landet vil dermed kunne variere
fra resultatene i denne oppgaven. Det vil derfeeikeere mulig & gjare noen generelle
slutninger utover disse kommunene, men jeg vipittal 4 komme med antakelser og ev. nye

pastander rundt kommuners bruk av strategiske eiaskigp.

Jeg har valgt a presentere det jeg fant i de kldkemunene hver for seq for sa a drgfte og

analysere dataene i kapittel 4.
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3.2 Asker kommune

3.2.1 Kort innledning

Asker kommune ligger rett sgrvest for Oslo og utgigsten 100 km2. Kommunen bestar av
bade landbruksarealer og mer urbane omrader. Askaygsa en kystlinje med grense mot
Oslofjorden. Kommunen har hgy befolkningstetthgt96 % av innbyggerne bor i
sentrumsnaere omrader. Kommunen hadde 55284 innteyggel. januar 2011(Statistisk
Sentralbyrd). | Asker er det hgyresiden i politiklsm har flertall i bAde kommunestyre og
formannskapet. Asker har som de andre kommunenegjegndersgkt, relativt hgyt
utbyggingspress. Kommunen gnsker fgrst og frensgreiutvikling i de etablerte
sentrumsomradene. Intervjuet ble gjort med AasnBerg som jobber som prosjektleder i

Eiendomsforvaltningen i kommunen.

3.2.2 Praksis i Asker kommune

Jeg vil nd beskrive hvordan praksisen er i Asked mensyn til kjgp av eiendom. Herunder
hvordan erverv av eiendom er organisert, hva saggler kommunen kjgper osv.

Det farste jeg spurte om ,var om kjgp av eiendombyggingsomrader brukes for a fa
giennomfart planene slik kommunen gnsker. Med aadieom kommunen bruker kjgp av
eiendom som et virkemiddel for & oppfylle kommuaegns arealdel.

Svaret jeg fikk var at man i sveaert liten grad brukep av eiendommer for a styre utviklingen
av en plan. | Asker er det i stor grad slik at nealiét styrer seg selv i forhold til
kommuneplanen. Det store flertallet av alle areaipt som leveres inn til behandling,
kommer fra private eiendomsutviklere. Planene somrker inn til behandling er i all
hovedsak utarbeidet i samsvar med kommuneplaneakat. Av og til inneholder planene
arealer som er satt av til sosial og teknisk infftadur. Disse arealene er det lagt opp til at
kommunen skal eie. Kommunen prgver derfor & komdialog med grunneier for a kjgpe
arealene. Nar det gjelder kommunens arealer, regtkemmunen disse stort sett til sine
behov, som for eksempel til barnehage, skole ode.glanforslagene som innholder arealer
avsatt til offentlige formal, vil de private reguéeinn disse formalene, og kommunen forsgker

deretter & kjgpe arealene fra grunneier eller lexik

Asker kommune har ved flere anledninger kjgpt stindbruksarealer, bade regulert og

uregulert med sikte pa fremtidig behov. Denne franggmaten ble i farste rekke benyttet pa
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1970- og 80-tallet. Trenden na er mer at Asker éj@pealer etter behov. Slike kjgp oppstar
nar kommunen ma lgse sine kommunale formal soneskalnehage, idrett, helse og omsorg

og friomrader.

| Asker er det eiendomsforvaltningen i kommunen stén for alt erverv av
utbyggingsomrader og friomrader. Tradisjonelt gemerv til veiformal foretas av Prosjekt
og utbyggind. Kommune blir da stdende som eier i grunnbokekeAkommune har dermed

ikke noe eget eiendomsselskap, som vi senere skdlandre kommuner i undersgkelsen har.

Eiendomssjefen har fullmakt pa kjgp og salg avaneminntil 10 millioner. Dette forutsetter
imidlertid at det er budsjettmessig dekning forrduelt kjgp og at der er satt av penger i
kommunens arlige budsjetter. Selv ved starre kidg/sr det imidlertid ikke uvanlig at
radmannen/eiendomssjefen far fullmakt til & inngdedig avtale. Det er som regel
formannskapet (i kraft av kommunens eiendomssgog) gir denne fullmakten. Hvert ar
bevilges det penger til eiendomskjgp. Disse beinlgene kan variere noe. Det kan
budsjetteres penger til enkeltprosjekter, der metrdet ma erverve grunn, som for eksempel
til veiutbygginger eller andre offentlig utbygginmesjekter. Hvert ar bevilges det en generell
"pott” til erverv som kan dukke opp. Denne "pottear’som regel ganske liten, men i 2010 er
den pa 11 millioner. | 2011 og 2012 er den baré pdllion hvert ar. Midler som ikke brukes,
blir imidlertid overfart til neste ar. Hvis det dleidukke opp aktuelle eiendommer som
kommunen gnsker & sikre seg eller er nadt til f&kjgan det bli ngdvendig a fremme sak for
politisk behandling for en ekstraordineer bevilgnutgver de budsjettrammer

eiendomsforvaltningen har.

Som tidligere nevnt er det eiendomsforvaltningésker kommune som star for kjgp og salg
av kommunens eiendom. Om kommunen bruker megler &afinen mellommann ved salg
eller kjgp av eiendom er avhengig av hvem som selgévordan kjgpet er kommet i stand.
Hvis for eksempel kommunen selger en leilighet eien, brukes det megler, men ved
tomtesalg gjgr kommunen jobben selv uten mellomm¥ed kjgp kan det i noen tilfeller
veere en mellommann, som megler eller advokat itmldét, men kommunen kjgper ogsa

arealer uten mellommann. Den avtalen kommunen msgéer hvordan oppgjgret skal skje.

! Kommunal virksomhet i Asker kommune som stér fanfegging og giennomfgring av kommunens
utbyggingsprosjekter (Asker kommune 2011).
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Ved et salg uten mellommann, overleverer kommuram skjate til eiendommen uten at

oppgjgret/pengene er betalt.

Praksisen i Asker er at det i utgangspunktet skaientes takster. Det er lovfestet gjennom
E@S-reglene at kommunen skal innhente en uavhéakgsg nar kommunen selger eiendom.
Nar kommunen kjaper arealer innhenter de som kgga takster, men i noen tilfeller er de
objektene som skal takseres, sa vanskelige a tkatedet ikke gir noen mening a bruke
takstmann. Dette gjelder for eksempel ubebygde denndgulert til offentlig formal eller
omrader bare avsatt til offentlig formal i kommulaaen. For slike omrader er det sveert
vanskelig & ansla en markedspris uten at det fishesarked. Kommunen bruker de
erfaringer man har fra tidligere erverv og forhandleg som oftest frem til en lgsning. | noen
tilfeller blir det oppnevnt en takstkommisjon demkmunen og den andre parten oppnevner

hver sin takstmann, sammen lager disse to enfiakatealet som skal avhendes.

Jeg spurte ogsa om hvordan Asker kommune brukedefeskjgp eller eiendommer de
allerede eier, som et forhandlingskort med utviklérAsker er det slik at i noen tilfeller
brukes kommunens eierposisjon ved eiendomsutvikibegvar ganske klare pa at man har en
bedre forhandlingsposisjon overfor en utvikler lkagnmunen selv eier arealer der det skal
giennomfgres en utbygging. Kommunen ga eksempléeg&utfordringer som lar seg lgse
hvis kommunen ogsa er en grunneier i det omradetsi@l utvikles. Ved for eksempel
inngaelse av en utbyggingsavtale, kan kommunateleiemer ga inn i potten som
kommunens bidrag. Det er her viktig & merke sedpdtommunale eiendommene ma takseres
og selges til takst. Det er ogsa eksempler pa rkiftars | disse tilfellene har kommunen fatt
arealer fra utvikler fordi de egner seg til offégel formal, mens kommunalt eide arealer er
solgt til utvikler for a bebygges. Slike forhandjar organiseres pa ulike mater utefra
situasjonen man er i. En mulighet er at eiendomsftningen/radmannen forhandler frem en
avtale som legges frem for politisk behandlingrmannskapet ev. kommunestyre hvis
belgpene er store. En slik fremforhandlet avtali@est gyldig etter politisk behandling. En
annen mulig organisering er at eiendomsforvaltningeimannen pa forhand drafter
forhandlingssituasjonen med formannskapet ellpoktisk utvalg (plan- og naeringsutvalget)
for & avklare om det er gnskelig & forhandle onp kjlier ikke. Den endelige avtalen legges
frem for formannskapet. En siste variant er atdgensforvaltningen/radmannen ber

formannskapet om en fullmakt til & fremforhandleagtale innenfor gitte rammer.
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Jeg spurte Aasmund Berg om de hadde merket noandionger etter at den nye plan- og
bygningsloven kom. | forhold til kjgp og salg aeedom mente han at dette ikke hadde hatt
noen innvirkning. Det er imidlertid viktig for komumen & avklare eiendomsforholdene og
eventuelt avtale kjgp av eiendom til offentlig fa@isa tidlig i reguleringsprosessen som
mulig eller parallelt med reguleringsprosesseneiden nye plan- og bygningsloven har en
bestemmelse om at tiltaket ma veere igangsatt settesfem ar (jf. § 12-4, femte ledd) blir

kanskje dette viktigere i fremtiden.

Jeg spurte ogsd om hvilke alternative virkemidtemknunen bruker for & pavirke utviklingen

i kommunen. | Asker er det slik at gjennom kommumarealplanlegging legges det faringer
for gnsket arealbruk. Dette vil videre legge fgentpr kommunale erverv av grunn. Der
kommunen planlegger at arealene skal avsettesildl der kommunen er hovedaktgr, som
for eksempel skole, sykehjem osv., vil kommunesdée a erverve disse arealene hvis de
ikke allerede eier dem. Annen arealbruk vil dernkéeé godtas. Prosessen frem til et
kommunalt erverv kan allikevel vaere lang, og i nteller ma kommunen ekspropriere.
Videre sier Aasmund Berg at giennom utbyggingsaviehn kommunen sikre seg arealer til
offentlig infrastruktur. Dette ma likevel sees msaenheng med utviklingen og verdier ma sta

i forhold til hvilken nytte utbyggeren har av dette

Nar det gjelder i hvilken grad gjeldende virkemidiengerer for kommunen fortalte Berg at
ekspropriasjon fungerer, men tar mye tid og er iglkeket av det politiske flertallet i Asker.
Av og til ma det likevel gjares der partene ikkevkoer til andre lgsninger. Nar det gjelder
utbyggingsavtaler, er ikke dette sa godt utpraidker, men kommunen gir uttrykk for at de

synes dette virker som en noksa praktisk og hesraié$sig mate a overdra arealer pa.

Frivillig avstaelse av arealer med bakgrunn i komeplanen kan veere vanskelig.
Vurderingen av pris gjgres ut fra en arealbrukffiéntlige formal. Det er som regel stor

differanse mellom hva grunneier mener arealet edt\ag hvilken oppfatning kommunen har.

Avslutningsvis spurte jeg om kommunen har noenmed sin eiendomsutvikling, og om de
sikrer seg arealer for fremtiden? Jeg ble fortiadted ikke er noe definert hovedmal med
kommunens eiendomsutvikling, men det er viktigdimndomsforvaltningen & levere gode
tidsriktige bygg som gir grunnlag for en god ogektiv tjenesteproduksjon for sine brukere.

A ha fokus p& skonomi er ogsa viktig. Det er dyibly§ge, men & drifte byggene over tid er
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dyrere. Dermed er det viktig for kommunens eiendomaltning a planlegge gode bygg som
har en effektiv og god planlgsning, bade med tgémiljg og universell utforming for &

nevne noe.

Ellers er det viktig for kommunens eiendomsforvialina "spisse” sine arealressurser i
forhold til kierneomradene. Arealer kommunen seikéle har bruk for, selges unna. Arealer
som de derimot kan fa nytte av, beholdes.

Nar det gjelder om kommunen gnsker a sikre sedeairfem fremtiden, er dette, ifalge Asker
kommune, noen ganger vanskelig pga. eierstruktogesiendomsstrukturen til de arealene
som kan veere aktuelle. Med dette mener de at detdesie eiere som ikke gnsker
salg/utvikling eller som har personlig relasjorieeiendommen. Eiendommen kan ogsa veaere
sameie mellom personer/familie eller selskaperdétkan veere uenighet om hva som skal
skje med eiendommen, om den eventuelt skal sedgesyentuelt til hvem. Det vil ogséa

kunne veere slik at et utviklingsomrade bestar erefeiendommer der noen av grunneierne
vil selge, mens den som sitter pa den viktigstadaenmen ikke vil selge. Det er slik at de
faerreste utviklingsomrader er ferdig arrondert tzgdjort. Dette er en realitet kommunen

som alle andre tomtekjgpere mgater.

3.3 Oslo kommune

3.3.1 Kort innledning

Oslo er Norges stgrste kommune. Pr. 1.1.2011 hieoldenunen 599 230 innbyggere
(Statistisk Sentralbyra 2011). Ogsa her er detipblflertall pa hayresiden i politikken. Oslo
skiller seg ganske mye fra andre kommuner i largiégn den er sa mye starre, bade i
folketall og kommunens organisasjon. Kommunensteik vekst og har dermed et hgyt press
pa sine utbyggingsarealer. Oslo er en kommune maglibfeerre "jomfrulige” arealer a ta av,
noe som gjar presset pa utbyggingsomradene enaaendynder har jeg tatt med et
organisasjonskart over Oslo kommune. Det er EtdEif®endom og byfornyelse (Eby) som har
grunneieransvaret for ubebygd grunn i Oslo kommieeer ogsa i hovedsak ansvarlig for
kjgp og salg og eiendomsutviklingen i kommunen.lisgderfor snakket med Thomas
Marthinsen som er avdelingsdirektar i eiendomsangdeh i Eby. Eby er organisert under
Byradsavdelingen for finans og naering. Denne byédislingen har to politiske

ansvarsomrader, finansomrade og neerings- og efmskaade (Oslo Kommune 2010)
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Figur 3: Organisag onskart Oslo kommune (Oslo Kommune 2010)

3.3.2 Praksis i Oslo kommune

Jeg vil her gi en gjennomgang av hvordan praksesei®©slo kommune. Gjennomgangen er

basert pa svarene jeg fikk under intervjuet mednfa®Marthinsen, avd. direktar i

eiendomsavdelingen i Eby i Oslo kommune.
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Om kjgp av eiendom brukes som et virkemiddel ft& giennomfart planene slik kommunen
ansker, er farst og fremst et budsjettspgrsmalebeegrenset med midler og kjgpene er
splittet mellom de ulike kommunale foretakene odlone de ulike sektorene i kommunen.
Oslo har veert eier av mye eiendom fra tidligerertiga kjgp har ikke alltid vaert ngdvendig
for & sitte pa eiendom i omrader som bygges utblieggsa fortalt at kommunen ikke alltid
har hatt like stort fokus pa strategiske eiendomyskpette har ogsa veaert knyttet til politiske
avgjgrelser hvor man i minst mulig grad skal bedse private eiendomsretten.

Kommunen kjgper arealer bade i utbyggingsomraden agsa i andre omrader. Det er Eby
som star for de strategiske eiendomskjgpene ogtategiske eiendomsutviklingen til Oslo
kommune. De gjennomfarer ogsa akutte kjgp etteooder det dukker opp. Etaten prgver a
unnga a kjgpe arealer som er bebygd, og sgkerdtmstomtearealer i utviklingsomrader,
men det hender at kommunen kjgper arealer Eby legyédte er interessert i eller ikke
trenger, pa grunn av et politisk gnske om a eialane. De viktigste grunnene til at
strategiske eiendomskjap ikke gjares i stor gradaiest og fremst kommunal gkonomi og at
kommunen allerede sitter pa store tomtearealérasiie ikke trenger a kjgpe flere arealer.
Av etatene og foretakene i Oslo kommune er detdiny star for de fleste eiendomskjgpene
til kommunen. | tillegg til strategiske kjgp, gjde ogsa en del kjgp pa vegne av de andre
foretakene og etatene i kommunen. De kommunaleakeae kjgper i enkelte tilfeller ogsa

arealer til sitt eget bruk.

Nar Eby kjgper arealer, bruker de som regel ikkglareeller annen mellommann. De bruker
derimot ofte en megler eller annen mellommann edealger arealer. Eby innhenter takster i
nesten alle kjap eller salg av eiendom. For salgiemdom er de palagt a gjgre dette etter
E@S-reglene. | noen situasjoner utarbeider deegine takster, da ansatte i kommunen har
kompetanse pa dette omradet. Som i Asker kommumiet efte vanskelig og utfordrende a
taksere arealer som er satt av til offentlig forniiétte er en problemstilling som blir mer og
mer aktuell. Som regel vil man i slike tilfeller p& alternative formal for & kunne taksere
eiendommen. | Oslo kommune har Eby et budsjetttlirdil strategiske eiendomskjgp. Dette
budsijettet varierer en del fra ar til ar, men ttdigger det pa rundt 30 millioner arlig, fortelle
Marthinsen. |1 2010 hadde de derimot 100 millionleudsjettet sitt til slike eiendomskjap.
Ubrukte midler fra dette budsjettet blir overfagineste ar. Eby har en fullmakt pa inntil 15
millioner for kjgp/salg av eiendom. Kjgp/salg aeredom over denne belgpsgrensen krever

politisk behandling.
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| en forhandlingssituasjon er Marthinsen klar pgahmunal eiendom styrker deres posisjon,
og de bruker det aktivt som et forhandlingskor isituasjonene de eier eiendom. For
kommunen er kanskje bruksaspektet viktigere endiaspektet til arealene. En klar
utfordring mht. organisering av forhandlingene emddsjettrammene kommunen har. Det er
ogsa en stor utfordring der politikerne involveseg og for eksempel gar til pressen og
forteller at kommunen ma kjgpe et bestemt aresliké situasjoner blir forhandlingene ekstra
utfordrende, da kommunens forhandlingsgrunnlagbletoffentliggjort.

Etter at den nye plan- og bygningsloven traddeiftkrar ikke Eby merket noen spesiell
forskjell i prosessene rundt strategiske eiendogpskylye kan komme av at dette er en
relativt ny lov, men ogsa det at kommunen ikkedtdike stort krav til rask avkastning pa

eiendommene de kjgper som kommersielle eiendonkserteihar.

Av andre virkemidler kommunen har til radighetuévyggingsavtaler mest aktuelt.
Utbyggingsavtaler som Eby gjennomfgrer sammen regdleringsmyndighetene i Oslo, er
ifalge Marthinsen et virkemiddel som brukes menway, og de fungerer godt. Ifglge
Marthinsen kan bare teknisk infrastruktur leggesiislike utbyggingsavtaler, og dermed ma

det finnes andre lgsninger for den sosiale infu&kstiren.

Kommunens mal med deres eiendomsutvikling er egsllitig god arealutnyttelse. Siden
kjgp av eiendommer til en viss grad er skilt melldenulike sektorene og etatene, varierer
malene noe. Det blir ofte slik at kommunen sikesy arealer der det oppstar et behov eller
der akutte kjgp blir giennomfart. | den senerehtid politikerne derimot begynt a se at
kommunen ikke har ubegrensede arealressurser. Ddranalen tidligere linjen om at
kommunen skal selge unna mye eiendom hvert amdoea seg noe i det siste. Det virker

som strategiske eiendomskjap blir viktigere i tidfiemmover.
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3.4 Baerum kommune

3.4.1 Kort innledning

Baerum er naermeste nabokommune til Oslo i vest. Beerwgsa en kommune der
hayresiden i politikken har flertall i kommunestyri@er 1. januar 2011 er befolkningen pa
112 789 innbyggere (Statistisk Sentralbyrd). | Beefimner du alt fra sentrale byomrader i
Sandvika, en kystlinje i syd mot Oslofjorden oggsarealer i nord. Kommunen har et relativt
hayt utbyggingspress med stor utbyggingsaktiviegtkelte omrader. Et eksempel pa dette er
Fornebuomradet hvor utbyggingen er satt i gangrijuet ble gjort med eiendomssjefen i
Baerum kommune, Tore Justad. Jeg vil nedenfor gingje praksisen i Be&erum kommune

rundt deres erverv av grunn.

3.4.2 Praksis i Berum kommune

| Baerum er praksisen slik at kommunen kjgper areéggin sosiale og tekniske infrastruktur.
Arealene blir kjgpt etter behov. | all hovedsaklette arealer som er i ferd med a bli regulert
om til offentlige formal. Planen bak kjgpene kommenmjar er fastsatt i
Handlingsprogrammet for Baerum kommune. Dette pragram de fglger i en firears
periode. Etter finanskrisen er det flere privatengreiere som har henvendt seg til kommunen
for & selge arealer til kommunen. Kommunen kjopedlertid bare arealer etter de behovene
de har, og der de trenger arealer til kommunal@a&brKommunen er forsiktig med & selge
arealene de eier pa grunn av deres strategiske ardhar ogsa blitt enige om/forhandlet seg
frem til en del makeskifter for & sikre seg viktiggturomrader.

| situasjoner der kommunen selger eiendom brukdasgtreiendomsmegler. Der eiendom blir
kjgpt bruker de ikke egen megler, men den andrepatiller som regel med megler eller
annen mellommann. Nar det gjelder takster, innlekatinmunen alltid det nar de skal selge
eiendom. Ved kjap ligger det som regel en takst predpektet, eller det blir utnevnt en
takstkommisjon der hver part oppnevner en takstmlavor disse i fellesskap lager en takst
over eiendommen. Det hender ogsa at kommunerilblidt en eiendom til en bestemt pris.

Kommunen vurderer da denne prisen opp mot forvenitgttelse av eiendommen.

Den politiske prosessen vedrgrende eiendomskjgpareske lik som i de andre kommunene,
men Baerum har en egen ordning for de tilfellerljepene dukker akutt opp og kommunen
trenger & avhende eiendom ganske raskt. Dettedakke gjgre ved en normal politisk
behandling. Denne ordningen bestar av en arbeidpgrpa tre medlemmer som har fullmakt
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til & gjennomfare strategiske eiendomskjap innenéaitatte budsjettrammer. Arbeidsgruppen
settes sammen av ett medlem fra administrasjonéo pglitisk valgte medlemmer av
kommunens "Utvalg for Eierstyring og Eiendom”, semdet politiske utvalget som vanligvis
behandler eiendomskjgp. | de situasjonene der &idrahdlede avtaler om et kjgp krever
politisk vedtak, bruker kommunen to fremgangsmaden farste er at det blir fremforhandlet
en avtale som sa behandles av politikerne. Deredneingangsmaten er fgrst a ga til
politikerne, for sa a fremforhandle etter de regsimjene politikerne har gitt. Kommunen er
klar pa at det a sitte pa eiendom styrker derdsafudlingsposisjon. De mener ogsa at det a

sitte pa eiendom er et godt utgangspunkt for entersdt makeskifte.

Jeg spurte kommunen om de hadde merket noen flhisttgr at den nye plan- og
bygningsloven har kommet. Det hadde kommunen ikgestrert, men det er en tendens til at
flere henvender seg til kommunen med gnske om skaleoverta deres
eiendommer/prosjekter. Kommunen har et klart irkikrgv at dette kommer av mangel pa
finansiering og ikke pa grunn av endringer i dea pjan- og bygningsloven, og herunder at

private detaljplaner kun er gjeldende i fem arkip. 2.3).

Nar det gjelder andre virkemidler som kommunentiarpavirke eiendomsutviklingen, tar
Justad kun i liten grad uttale seg. Han menerkikiefeglgebestemmelser er det mest utbredte.
Disse fungerer i kommunen, seerlig pa teknisk imfogsur, men rekkefalgebestemmelser kan
imidlertid bli foreldet. Dette kan fa som konsekseat de rekkefglgebestemmelsene som er
gitt ikke lenger er aktuelle, og det ma gjgres gnurdering av dem far utviklingen kan
fortsette.

Det arbeides for tiden med en del overordnede ar&dmmunens eiendomsutvikling.
Herunder blir det arbeidet med a samle alle soredrined kommunens eiendomsforvaltning
innenfor samme organisasjon. De forvalter stordieefor kommunen. Det er viktig for dem

a ivareta og utvikle de realverdiene som liggesrmknunens eiendomsmasse.

Eiendomssjefen forteller at kommunen i og for sgpé&r eiendom for fremtidig bruk. Det
meste av eiendom som blir kjgpt, er for a gjennoenfmy oppfylle kommunens
handlingsprogram som gjelder for en 4-ars peri@it.er ogsa vanskelig a fa politikere, som
kun er valgt for fire ar, til & se alt for langem i tid, men under intervjuet ble jeg ble vist et

eksempel pa kjgp av areal med tanke pa fremtidiglirg. Dette gjaldt et omrade langs
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sjgen nedenfor E18 rett sar for kommunegarden d8ka. Det er planer om a legge
motorveien i tunnel i fremtiden. Eiendomssjefen eraarealet kan sikre offentlig
tilgjenglighet til strandsonen om noen ar. Kommuhannoen konkrete, generelle
strategier/fremgangsmater for kjgp og salg av &iender. Enten om det er eiendommer

kommunen allerede sitter pa eller eiendommer dderer a kjgpe.

Begrunnelsen for salg av eiendom er a frigi kapita finansiere nye investeringer, fa gkt
produktivitet og trivsel i hensiktsmessige lokaamt a fa en mer kostnadseffektiv
eiendomsforvaltning. | tilfeller der det kan veekéuelt a selge overfladig eiendom, bar
vurderingene gjares ut fra den strategiske nytiemdemmen kan anses a ha. For & vurdere
en eiendoms strategiske nytte for fremtiden, Milptamaert veere naturlig a se pa
eiendommens starrelse og beliggenhet. Jeg far sipgtyle fleste kommunale formal krever
arealer pa 5000 kvm eller mer. Eiendommer som adraienn dette, beholder kommunen
normalt ikke. Nar det gjelder beliggenhet er styse at det er spesielt viktig a ta stilling til
om eiendommen ligger inntil eller i neerheten avistksende offentlige formal. Eiendommer
som ligger sentrumsnaert, skal ogsa vurderes spd3@te grunnet eiendommenes hgye verdi
og at de kan ha stor betydning for sentrumsutwijdm Andre prinsipper kommunen skal
legge til grunn far et eventuelt salg, er om eiend@n har en spesiell symbolsk verdi for
Baerum. Dette kan veere seg historisk og/eller keltwerdi. Eiendommer med slike verdier
skal kommunen beholde. Andre eiendommer som kommuomaner kan tjene et offentlig

formal i fremtiden, skal heller ikke selges.

3.5 Drammen kommune

3.5.1 Kort innledning

Drammen kommune ligger sgr for Oslo, Beerum og Askerutlgpet av Drammenselva.
Kommunen hadde pr. 1. januar 2011, 63 582 innbyg(fstatistisk Sentralbyra). Ogsa i
Drammen er det hgyresiden i politikken som hatdler kommunestyret. Drammen er en av
de kommunene i Norge som i senere tid har veerngparen stor transformasjon av byens
sentrum. Det er noe av grunnen til at jeg gnsketdersgke hvilken praksis de hadde rundt
det & bruke eiendom ev. kjgp og salg av eiendomdm@mmiddel i eiendomsutviklingen. Jeg
gjorde to intervjuer med representanter for kommuig med Vegard Aakre i Drammen

Eiendom KF og et med Svein Jagrgen Aslaksen i Byektar. Under vil jeg ga gjennom
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svarene fra representantene i de to ulike virksdemleehver for seg, for a belyse hvordan

praksisen mht. bruken av strategiske eiendomskjgpemmen.

3.5.2 Praksis i Drammen kommune

Grunnervervene i Drammen kommune er delt mellowirtsomheter. Dette er Byprosjekter
og Drammen Eiendom KF. Byprosjekter har ansvablant annet utvikling av kommunens
tekniske infrastruktur som vei, vann og avlgp, tika@nlegg, torg, parker, friluftsarealer og
andre offentlige formal. Drammen Eiendom KF havédtningsansvaret til kommunens
eiendommer og star for utviklingen av kommunensad®énfrastruktur som skoler,
barnehager osv. Drammen Eiendom KF er et komméoraitak som eies av Drammen
kommune, og som har et eget styre. Byprosjektendcommunal virksomhet/etat underlagt

Radmannen.

3.5.2.1 Praksis i Byprosjekter

Svein Jagrgen Aslaksen i Byprosjekter forteller@Bp-tallet kigpte kommunen store arealer i
ulike utbyggingsomrader for a fa gijennomfart komenmplaner slik de gnsket. Et eksempel
pa dette er omradet Konnerud rett utenfor Dramréer den tid har det nesten ikke blitt
gjort noen strategiske eiendomskjap i Drammen konariarteller han. Et unntak fra dette er
kigp av arealer i LNF- omrader. Her har kommunernt ganske aktiv. Kommunen kjaper
sveert lite arealer som er satt av til utbyggingg.dDer det ev. blir kjgpt arealer som i LNF-
omrader, er dette for a sikre friluftsinteresskoinmunen. Det har blant annet blitt kjgpt opp
en del hytteeiendommer rundt vannene pa Konnenudegiopp a sikre friluftsinteressene i
omradet. Et annet eksempel der kommunen har vaarf akomradet Nordbykollen litt
s@rvest for sentrum. Dette er et stort og mye binilkftsomrade som kommunen har pravd a
sikre seg i lengre tid. For andre typer arealer tkomen Kjgper, som bolig eller
neeringsomrader, skjer kjgpene etter mer akuttevbeho

Nar det gjelder grunner/arsaker til at kommunermikkr kjgpt opp mye arealer i den senere
tid, far jeg til svar at kommunen legger til refive arealutvikling giennom kommuneplanen
som rulleres hvert fierde ar. Her foreslar kommuheitke arealer som egner seg til bolig- og
neeringsformal, mens det i neste omgang er privatengiere/utbyggere som regulerer
omradene. Selv om kommunen har hatt behov forendar ikke kommunen veert aktiv med
oppkjap i slike omrader. De har ikke hatt det statt®/ggingspresset som mange andre
kommuner har. Det har nok heller ikke veert en tglikkegang blant politikerne, forteller
Aslaksen.
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Byprosjekter har, som nevnt tidligere, ansvareinfige av grunnervervet til Drammen
kommune. De star for alt grunnerverv bortsett fatd sosial infrastruktur som Drammen
Eiendom KF er ansvarlige for. Men Byprosjekter gimkelte ganger ogsa kjgp pa vegne av
Drammen Eiendom. Nar Byprosjekter kjgper eller setiendom, bruker de som regel ikke
megler eller annen mellommann. Dette gjgr Byprdsjegelv, siden de sitter pa denne
kompetansen internt. Noen ganger settes likeveésgpgjgret bort til en megler.

Nar det gjelder innhenting av takster, gjgr komnmualitid dette ved salg av eiendom, szerlig
pa grunn av E@S-reglene. Ved kjgp av sma areaer,egiendommer pa 100 til 200 m2, blir
partene ofte enige om en rund sum uten & innhakse. t-or arealer som ligger i LNF-
omrader, har andre avdelinger/etater i kommunenpledamse til & verdsette dette, og det

benytter Byprosjekter seg av.

Nar det gjelder den politiske behandlingen av Bgjmkter sine kjgp av eiendom, blir alle
kjgp over en viss starrelse politisk behandlets§akgen er da at Byprosjekter ber
politikerne om fullmakt for & gjennomfare kjgpeéh ganger kreves det ogsa at kjgpet blir
politisk behandlet etter forhandlingene mellom Bygpekter og grunneieren. Starre kjgp
krever politisk behandling, mens kjgp av en mindieakter gjgres av Byprosjekter, uten
politisk behandling. Nar det gjelder praksisen tufiochandlingene i de tilfeller det kreves et
politisk vedtak for kjgpet, organiseres dette seget ved at administrasjonen farst radfarer
seg med Radmannen. Etter forhandlingene fremmsakien for politisk behandling for

endelig godkjennelse.

Eiendom som kjgpes eller eiendom kommunen allebedgter, kan brukes som et
forhandlingskort med utviklere. Eksempler pa dettder kommunen bruker grunn de eier til

veiarealer eller til arrondering av tomter for wjlgyng.

Etter at den nye plan- og bygningsloven tradteftkhar Byprosjekter merket en del
endringer i prosessen rundt forhandlingene om wingggavtaler. | motsetning til tidligere er
prosessen rundt forhandlingene na lovregulert. @pipav forhandlingene skal kunngjares,
avtaleforslaget skal legges ut til offentlig etsgr®g nar avtalen er politisk godkjent, skal den
kunngjares. Dette skiller seg fra tidligere, daidké var noen formelle krav til behandling av

utbyggingsavtaler.
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Av andre virkemidler kommunen anvender for & pavigiendomsutviklingen, brukes bade
rekkefalgebestemmelser og utbyggingsavtaler. Astak&vner ogsa ekspropriasjon som en
mulighet, men det har ikke blitt brukt de sisted?6ne. Rekkefalgebestemmelsene brukes der
det ma gjgres noe utenfor reguleringsomradet. Ufimggavtaler brukes der det er forhold
som ikke kan Igses i byggesaken. Begge disse vidtene fungerer fint for Byprosjekter,

men rekkefglgebestemmelser kan i noen tilfelledfergjennomfaringen av andre planer.
Utbyggingsavtaler har kommunen brukt i 25 ar, mefissjonsordningen bruker ikke
kommunen lenger. | noen tilfeller bruker de ogsa de kaller gjennomfaringsavtaler. Dette

er momenter som kunne veert tatt med i rammebesiageli byggesaken, men er mer

detaljerte enn rammebetingelsene.

Byprosjekter sine mal for eiendomsutviklingen tilbhmen kommune er farst og fremst &

gjiennomfgre tiltak som legger til rette for vekgtloyutvikling.

3.5.2.2 Praksis i Drammen Eiendom KF

Praksisen i Drammen Eiendom KF — heretter kalt Dnam Eiendom, er at i enkelte tilfeller
kigpes det eiendom for & oppna de malene kommuiheidar mot. Kommunen har

imidlertid ikke veert seerlig aktive i den senere Kgap av eiendom har imidlertid til en viss
grad blitt gjort i forbindelse med byutviklinge®rammen. Drammen Eiendom KF gikk blant
annet sammen med Entra og kjgpte opp omradet sl kalles Hayskoleomradet. De stiftet
eiendomsselskapet Papirbredden Eiendom AS sammeiintea og fordelte eierandelene
etter hvor mye partene eier av arealer i omradetmiinen Eiendom eier i dag 40 %, mens
Entra eier 60 %. Et annet eksempel er et makeddftei disse dager giennomfgres med

SiBu (Samskipnaden i Buskerud).

Pa spgrsmal om Drammen Eiendom kjagper arealeradenisom er satt av til utbygging, far
jeg til svar at kommunen i all hovedsak eier tdkicelig med arealer til & dekke sine behov.
De arealene som blir ervervet, kigper Drammen Eiantbr & fa gjennomfart kommunens
overordnede planer og for & stimulere til byutvigli De kjgper opp arealer i forskjellige
omrader, samt forskjellige typer av arealer. Etkreheksempel er da kommunen tok et

bevisst strategisk valg og begynte a kjgpe opdermgs med elvebredden for & oppna
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gnsket byutvikling i Drammen. Disse oppkjgpenedpet av Byprosjekter. Grunner til at
Drammen Eiendom i sa liten grad kjgper arealeat &ommunen allerede har dekket opp sine
egne behov. Kommunen skal ikke primaert drive konsme#reiendomsutvikling, men heller

la private eiendomsutviklere slippe til. Drammeertelom har i dag arealer nok til &
tilfredsstille sine behov. | tillegg har kommunemkt mye penger pa den byutviklingen som

er gijennomfgart de siste arene.

Drammen Eiendom bruker bade meglere og advokataten&jgper eller selger eiendom.
Dette gjer de for & sikre avtalene og oppgjgreanimen Eiendom sitter ikke pa denne
kompetansen selv og bruker derfor eksterne aktbigerdet gjelder takster innhenter de stort
sett alltid dette. Ved salg av eiendom er de &@8-reglene palagt a innhente takst, for &

hindre offentlige subsidier og sa videre.

Kjgp av eiendom er for Drammen Eiendom ofte ensgak krever politisk behandling. Dette
gjelder seerlig for saker av en starre karakter. Mawre kjgp forholder de seg til eget styre
og retningslinjene derfra. Drammen Eiendom sitterymdt 1100 boliger som brukes til
kommunale formal. | tillegg sitter de pa en pottcp&a 10 millioner arlig til kigp av nye
boliger, dersom det skulle veere behov for det.d@olsom kjgpes inn fra denne potten,
trenger ikke politisk behandling.

Pa spgrsmal om kjgp av eiendom, eller eiendom kamemaiallerede eier, blir brukt som et
forhandlingskort, er svaret ja. Dette er mer aktfeel Byprosjekter enn for Drammen
Eiendom, og brukes seerlig i byutviklingssammenhé&oghandlingene Drammen Eiendom
giennomfgrer organiseres som oftest ved at det faimadat eller rammer fra politikerne for &

innlede forhandlinger. Avtalen som fremforhandiesmger politisk behandling for & veere

gyldig.

Pa spgrsmal om det har skjedd noen endringermgtéeplan- og bygningslov ble vedtatt,

forteller Drammen Eiendom at de ikke har merketmeedringer for deres virksomhet.
Av alternative virkemidler kommunen har til radiglier & pavirke prosessen, har ikke

Drammen Eiendom veert mye borti dette. Det er maredkfor Byprosjekter, men i Drammen

Eiendom har det vaert snakk om & bruke kommunenlesietaker for a pavirke
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utviklingsprosesser i kommunen. Kommunen er eltitr leietaker for eiendomsutviklere,
noe som kan stimulere til utvikling.

Pa spgrsmal om hva som er kommunens mal med deremsutvikling far jeg til svar at
det for Drammen Eiendom KF er 4 tilfredsstille deegen tienesteproduksjon. Utover dette

kan plansystemet benyttes for & stimulere til ge\vaitiativ.

Drammen Eiendom kjaper ikke mye arealer med tadkiegmtidig utvikling, men dette vil

fort kunne endre seg med nye politiske faringer.

4. Oppsummering og refleksjoner

4.1 Innledning

Formalet med denne masteroppgaven har veert a wkeerbvilken utstrekning et utvalg av
kommuner pa @stlandet bruker strategiske eiendampdir & pavirke eiendomsutviklingen i
kommunen. Jeg har deretter undersgkt hvordan komneuorganiserer/gjennomfgrer sine
kigp av eiendom. Jeg har ogsa valgt & se pa om kmene bruker den eiendomsmassen de
allerede sitter pa strategisk, herunder som eafuttingskort med utbyggere/utviklere. Med
dette mener jeg om de ser eiendommenes strateagisitieog om de bruker den strategisk i
forhandlinger med utbyggere/utviklere. | dette ket vil jeg ga igjennom
problemstillingene som var utgangspunktet for oppgaJeg vil forsgke & svare pa de

problemstillingene jeg har satt opp ved a drgfieidasamlede empirien ut fra relevant teori.

4.2 EiendomsKkjgp som et hjelpemiddel /verktgy for eiendomsutvikling

| rapportertVirkemidler for bedre arealutnyttelse i byer ogtstedet utgitt av
Miljgverndepartementet i 2001 blir det skrevet jgngom praktisk erfaring kan det tyde pa at
utviklingsprosjekter i privat regi, som fra kommues side, er mest vellykkede, er de
prosjektene der kommunens eiendommer helt ell@igdeér veert ngdvendige for
giennomfgringen. Dette gjelder spesielt med targkgjpnnomfaringsprosessen og

maloppnaelsen (Miljgverndepartementet 2001).

Ingen av kommunene jeg undersgkte brukte i sagdiggsad brukte strategiske eiendomskjap

som et hjelpemiddel/verktay for a styre eiendomiglingen. Det finnes likevel enkelte
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unntak, som for eksempel da Drammen kommune skigeairealer langs med elvebredden
for & oppna den @nskede utviklingen i byen. Dramhe@rogsa vaert ganske aktive mht. &
erverve arealer i LNF- omrader for sikre allmenehdflgang til friluftsarealer. Den store
utviklingen langs med elvebredden i Drammen mesgkpan vaere et eksempel pa det
Miljgverndepartementet her papeker. Utviklingerrammen har fra kommunens side veert

vellykket og kommunale eiendommer har i stor grastvmed pa dette.

Det er nok flere arsaker til at kommunene ikkevzart aktive til & bruke strategiske
eiendomskjgp. Det kan veere av politiske grunnewsngkniske grunner eller at det i stor grad
er markedet og private aktgrer som styrer eiendbrikiingen. Dessuten kan det synes som
om kommunene benytter andre virkemidler mer aldnrt strategiske eiendomskjap.
Gjennom plan- og bygningsloven har kommunene fletemidler bade gjennom
planbehandlingen og gjennom byggesaksbehandlirmares med pa & styre og pavirke
eiendomsutviklingen. Det store flertallet av inndtenplanforslag i alle kommunene jeg
undersgkte, er fra private aktgrer. Gjennom plaabdlngen av disse planforslagene styrer
og pavirker kommunen utviklingen. | denne prosessarkommunene muligheten til & innga
utbyggingsavtaler som fremforhandles med eiendoridetne. | en slik forhandling vil
kommunen kunne styrke sin forhandlingsposisjonatarde eier arealer i det aktuelle
omrade. Dersom de ikke gjar det, vil de matte brarkdre virkemidler for & kunne styre og
pavirke prosessen. Alle kommunene jeg har undepseidr pa at det er en fordel & eie arealer
ved forhandlinger med utbyggere. Det er imidleféidom farer en aktiv oppkjgpspolitikk
med denne begrunnelse. Man kan spgrre seg hvatiar itke gjgres nar de er sa klare pa
fordelene.

Kommunene jeg har undersgkt kjgper arealene sonesgttt fortlgpende etter behov. Dette
betyr at de farst leter i eiendomsmarkedet ettiredle eiendommer der det oppstar behov for
arealer til nye skoler, barnehager eller likendentgangsmaten som vanligvis benyttes er at
det under planarbeidet i et stgrre utviklingsomndliteregulert inn offentlig formal som

skole, barnehage eller liknende. Kommunen igangse# forhandlinger med grunneieren av
arealene som blir regulert til offentlig formal, kigper det aktuelle arealet.

En annen grunn til at seerlig Oslo kommune ikke brugtrategiske eiendomskjap, er at de |
en arrekke har veert store eiendomsbesittere. Dattgjort at de ikke har hatt like stort behov
til & avhende nye arealer for & oppna sine malkbDetmer ogsa frem at det i noen av

kommunene har det ikke vaert et spesielt stortipblfokus pa strategiske eiendomskjap.
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Dette vil kunne endre seg ved politiske fgringehwike partier som sitter med makten i
kommunen. | Oslo far jeg blant annet opplyst attixeirne i starre grad enn tidligere ser
viktigheten av strategiske eiendomskjgp, og aédette pa eiendom vil kunne veere viktig

strategisk sett.

4.2.1 Kommunens organisering av eiendomskjgp og eiendomssalg

Kommunene jeg har undersgkt, har organisert kjggatigav eiendom ulikt. |1 Asker er det
eiendomsforvaltningen som star for kjgp og salgasrevdelingen for Prosjekt og utbygging
star for de tradisjonelle grunnervervene til vaifidgt. | Oslo kommune er det Etat for
eiendoms- og byfornyelse (Eby) som star for kommsrggp og salg av eiendom. Det er
Eby som har grunneieransvaret for mye av kommuammglomsmasse. Eby gjennomfgrer
stort sett alle kjgp og salg av eiendom kommunen, ghied unntak av enkelte kommunale
foretak som gjgar noen kjap eller salg pa egenhi@Beerum er det Ba&erum kommune
Eiendom som er ansvarlig for forvaltning, kjgp @égs| Drammen kommune er
grunnervervene delt mellom to virksomheter. Erveever delt mellom Byprosjekter og
Drammen Eiendom KF. Det er vanskelig a si noe omdom er den beste maten a organisere
kommunens eiendomsforvaltning pa med tanke padgegalg av eiendom. Det vil veere
mange faktorer som spiller inn i forhold til hvikkenate kommunen velger & organisere seg

pa, starrelse pd kommunens administrasjon ellenarkofor & nevne noen.

Alle kommunene jeg har undersgkt innhenter taksterfleste situasjoner. Hvis kommunen
skal selge arealer, ma det innhentes takst elldeb@n apen budrunde sa man ikke kommer i
konflikt med E@S-reglene. Det normale under salgiamdom synes a veere at man bade
innhente en takst, og har en apen budrunde. Eli¢ilfler det & innhente takster over arealene
er vanskelig, er nar kommunen skal kjgpe arealer esoavsatt til offentlig formal som for
eksempel skole. Det er sveert vanskelig a finne arkedspris pa slike arealer, siden det ikke
finnes et apent marked for arealer avsatt til hotedl. Asker kommune nevner at de i slike
situasjoner bruker erfaringer fra tidligere erveg/fremforhandler en lgsning med
grunneieren. | Oslo kommune ble jeg fortalt at mampa alternative reguleringsformal for a
fastsette taksten.

Bade Asker, Baerum og Oslo kommune bruker som détestellommann som megler eller

advokat nar de selger eller kjgper eiendom. Bakwgnrfor dette er a sikre avtalen og
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oppgjgret pa avhendingen. | Drammen kommune edel@not litt varierende praksis.
Drammen Eiendom KF bruker nesten alltid megler eltbszokat som i de andre kommunene,
mens Byprosjekter sitter pa mye av denne kompetaselg og setter dette arbeidet sjelden
bort til en megler eller annen mellommann. Detliatkommunene bruker mellommenn i en
eller annen form, er med pa a sikre et ryddig oppgg at ting gar riktig for seg i forhold til

lover og regler.

4.2.2 Brukes kommunal eiendom som et forhandlingskort med utbyggere

En kommune trenger ikke a eie store deler av afpadsjektet som skal utvikles/utbygges.
Det er nok at de eier deler av det som utbyggeklatver avhengig av for a gjennomfare sine
planer. | slike tilfeller vil den private utviklengforholde seg til kommunen pa en helt annen
mate enn om kommunen ikke var grunneier i omradéjeverndepartementet 2001).

| forhold til den tredje problemstillingen jeg heaitt opp, om eiendom de allerede eier brukes
som et forhandlingskort ovenfor privat utvikler/ygiger, mener alle kommunene jeg har
snakket med at dette brukes eller kan brukes nrelfdet a eie eiendom i et omrade som
utvikles, er ifglge alle kommunene en styrke. Rerttandlingsteoretisk nevner enkelte av
kommunene at det & bruke eiendommene de eiersiyriée sin forhandlingsposisjon ikke
alltid er like enkelt. | Oslo har det hendt at ikére har gatt ut i media far eller under
forhandlingene og sagt at kommunen skal eller madjeiendom, og hva de er villige til & gi
for eiendommen. Dette strider mot prinsippet i fortllingsteorien om ikke & gi motparten sitt
eget reservasjonspunkt. Med andre ord, man sysfigigt kommunen er villig til & betale for

eiendommen og kommunen vil ikke stille like staridrhandlingen som den kunne ha gjort.

Alle kommunene har flere mater a organisere forliagene pa ut ifra hva slags areal som
skal avhendes og for eksempel starrelsen pa araletmunene har som regel en fullmakt til
a avhende arealer inntil en viss sum. Hvis priseangalet overstiger dette belgpet, kreves det
politisk behandling. Kommunene har ulike fremgangsmnar et kjgp krever politisk
behandling. De kan enten radfare seg med radmarénéarhand far de begynner
forhandlingene, de kan innhente utvidet fullmaktgolitikerne, eller at den fremforhandlede
avtalen blir politisk behandlet etter forhandlingesy farst gjort gyldig etter et politisk

vedtak. Som Rognes (2008) har skrevet er forstafbethandlingsprosessen det viktigste. Det
er her kommunene ma legges opp sin forhandlingsgtrader vil de ev. matte hente inn

utvidet fullmakt fra politikerne, fordi belgpet piendommen som skal avhendes er hgyere en
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den fullmakten de har. Det vil under dette stakiigtne veere aktuelt & diskutere med
motparten om hvordan forhandlingsprosessen skahgjafgres. Rognes (2008) kaller dette
prosesstyring, og dette er en viktig del av forateree under integrasjonsforhandlinger. Dette
kan seaerlig veere viktig der avtalen som skal frehdadles krever et politisk vedtak for a
veere gyldig. Selv om Rognes sier at forstadiet ufaeandlinger er det viktigste, mener jeg
at etterstadiet ogsa vil veere viktig for kommungehar undersgkt. | mange tilfeller vil det
nettopp under dette stadiet veere ngdvendig metigkdbiehandling av den avtalen som er
fremforhandlet. Det er dermed viktig, ikke bare derfra kommunen som har fremforhandlet
avtalen, men kanskje ogsa for motparten, at déittebige om hvordan den videre prosessen
skal veere fram til avtalen er gyldig. Et annet motremm vil veere viktig for kommunene
under etterstadiet er det at de ofte vil sitterhémdlinger med utvikler/utbygger ogsa pa et
senere tidspunkt i et annet utviklingsomrade. Dlatettopp da veere viktig a tenke pa de
momentene i teorien som angar gjentakende forhageti A ha fokus pa forhandlingsatferd i
dette stadiet er viktig for & unnga konflikter. etdermed viktig at etterstadiet med tanke pa
iverksetting av avtalen og relasjonen med motpart@&tterkant, gar bra.

| alle tilfellene der kommunene forhandler med kitie om Kkjgp eller salg av arealer innfor
et utviklingsomrade, er begge partene avhengigvavamdre. Bade om arealet det forhandles
om skal brukes til skole, veiarealer, arrondermgiibyggingstomter osv. Det vil da veere
viktig & ha i bakhodet de prinsippene Rognes haavsit om innenfor forhandlingsteorien
som kan hjelpe en til et godt forhandlingsresuliédn glemmer ofte at en forhandler fordi en
haper a fa en bedre lgsning eller avtale enn démaefra far. Utgangspunktet for
forhandlinger er ikke konflikt og ulike interessaren avhengighet og felles interesser
(Rognes 2008).

Ogsa her spiller de momentene inn som gjar detkedigsfor kommunene a kjgpe eiendom i
utviklingsomrader. Det som er neerliggende a tréfkéue er de gkonomiske rammene. | de
kommunene jeg har undersgkt kan det virke som drikkie er nok midler til & kjgpe seg opp
i utviklingsomrader for sa senere a stille sterkdoghandlinger med utbyggere/utviklere. | de
situasjoner der kommunene allerede sitter pa eiaristokes dette som et forhandlingskort
med utbyggere for & fa et best mulig resultatfsatiommunens side. Det er rimelig sikkert at
hvis kommunene kjgpte eiendom med tanke pa etamgsiktig perspektiv, ville de fa kjapt

arealer til en rimeligere pris enn om de kjgpedrararade som allerede er under utvikling.
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Nar det gjelder spgrsmalet, om kommunene brukeedmomsmassen de allerede eier
strategisk, er det ogsa her noe ulik praksis iatlarkunene jeg har undersgkt. Ut fra
intervjuene jeg har gijennomfart, fikk jeg et intkyav at Baerum kommune hadde et noe
stgrre fokus pa sine egne eiendommers strategeskie ¥t eksempel pa dette er der de har
kjgpt opp arealer langs med sjgen nedenfor E18ps&@andvika sentrum. Kommunen ser for
seg at E18 legges i tunnel og vil dermed at dissal@ne skal bli offentlig tilgjengelige i
fremtiden. Baerum kommune har konkrete strategarfangsmater de falger nar de skal
kigpe eller selge eiendom. De fortalte blant aaneiffentlige formal som regel krever
minimum 500 kvm eller mer, og at de arbeider uidiette. Det betyr at kommunal eiendom
som er mindre enn dette, kvitter de seg som regel lBeliggenheten til eiendommene er
ifglge strategien deres, spesielt viktig hvis e@nchene ligger naer eller ved eksisterende
offentlig formal. Eiendommer som ligger sentrumsniabr ogsa spesielt vurdert, siden de kan
veere viktige for sentrumsutviklingen av kommunen.

| Oslo kommune fikk jeg inntrykk av at deres praksied a selge unna mye eiendom hvert ar,
har forandret seg noe. Tidligere solgte kommunea gigndom for & innhente midler andre
kommunale formal. Thomas Marthinsen fortalte urid@rvjuet at politikerne i den senere tid
har sett viktigheten av at kommunen beholder konenararealressurser til egne formal. Det
kan virke som om politikerne i stgrre grad serigikéten av eiendommenes strategiske verdi

na enn tidligere.

4.3 Avsluttende refleksjon

Siden jeg kun har gjort en undersgkelse i et utaglgommuner, er det vanskelig a si noe
generelt om praksisen i alle kommunene i landetddoswkelsen kan likevel fortelle noe om
en tendens for kommunenes praksis pa omradet. Komnetjeg har undersgkt er fire store
kommuner pa det sentrale gstlandsomradet hvor débreaktivitet mht.
eiendomsutvikling/byutvikling. Det er dermed nasgbgde a anta at samme tendens er

tilstede i andre likende kommuner, trolig ogsa ménkbommuner.

Det & bruke kjgp av eiendom og eiendom en eietegfisk i forhandlinger med private
utbyggere, vil ha den samme positive effekten rak@mmuner i landet. Det er fgrst og
fremst det gkonomiske aspektet som beskrives iamrgsom vil variere og veere en
utfordring. Noen kommuner vil selvfglgelig ha goakmskonomi til & drive en aktiv

oppkjgpspolitikk for & pavirke eiendomsutviklingeédndre kommuner vil ha sa darlig
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gkonomi at kjgp av eiendom er et lite brukt virkddgl. De politiske motivene vil ogsa vaere

forskjellige fra kommune til kommune.

Kommuners styring av eiendomsutviklingen rundt damidet synes i hovedsak & veere styrt
gjennom plan- og bygningsloven. Bestemmelsene dei koen sammenhenger vaere nok for
a fa den @gnskede utviklingen i kommunen. Det & giét eiendom eller kjgpe eiendom i de
omradene som er under utvikling, vil jeg pasta makbrunn i undersgkelsen (og rapporten
utgitt av Miljgverndepartementet), styrke kommursepesisjon, og de vil kunne oppna et
bedre resultat i samhandling med utbyggere/utweklEommunal eiendom vil kunne hjelpe
kommunene nar de skal fremforhandle utbyggingsewttter plan- og bygningsloven.
Politiske faringer vil ogsa helt klart kunne spilta i forbindelse med om kommunene farer
en aktiv oppkjgpspolitikk. | denne oppgaven hariig behandlet de politiske aspektene
rundt dette emnet. Situasjonen vil variere fra kamentil kommune avhengig av den
politiske sammensetningen i sentrale folkevalggaoner (kommunestyre/bystyre).

| pressomrader og urbane strgk (eksempelvis i Qdlaplig kommunene bli nadt til A ta i
bruk sterkere virkemidler for & styre utviklingear fi fremskaffe arealer til fremtidig

kommunale formal. Strategisk tankegang vil f& mgner sentral betydning.
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