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Buy land, they're not making it anymore.

Mark Twain






Forord

Arbeidet med avhandlingen har vaert en lang reise som bade har brakt meg langt inn i teoriverdenens
kriker og kroker og ut i mgte med nye steder og mange interessante mennesker. Jeg er veldig glad for at
jeg ikke helt visste hva jeg var i ferd med a begi meg ut p3a, da jeg like etter masterstudiene og en kort
periode i Statens vegvesen la ut pa denne ferden. Nar jeg ser tilbake har det veaert bade spennende og
interessant samtidig som det ogsa har veert slitsomt, til tider litt ensomt og sveert arbeidskrevende. Det
feles som om de siste tre arene har gatt veldig fort, og samtidig som det er en evighet siden jeg startet.
Det som i alle fall er sikkert, er at jeg har laert veldig mye om faget og meg selv i Igpet av disse arene. Jeg
er derfor veldig glad for at jeg grep sjansen. Alt arbeidet har gitt opphav til en rekke oppdagelser, gkt
innsikt og ny kunnskap. Jeg haper at avhandlingen gir et bidrag til faget og at den kan komme samfunnet
til gode.

Det er mange jeg vil takke for hjelp og stgtte gjennom disse arene. August E. Rgsnes har gjort en
fantastisk innsats som hovedveileder og medforfatter. Tusen takk for engasjement, kreativitet, faglig
kunnskap og utallige timer med veiledning og diskusjoner! Uten all din hjelp og stptte ville dette ikke ha
vaert mulig! Jeg vil ogsa takke biveileder Erik Nord for mange gode innspill i tidlige faser av arbeidet med
avhandlingen, biveileder Erling Berge for gode innspill angaende metodiske spgrsmal og Hans Sevatdal
for veiledning og gode innspill, saerlig i starten og i den avsluttende fasen. Jeg vil ogsa takke alle mine
andre gode kolleger ved Institutt for landskapsplanlegging for faglig engasjement, mange diskusjoner
rundt lunsjbordet, og mye hjelp og stgtte underveis i arbeidet med avhandlingen.

Jeg vil ogsa sende en takk over fjellet til gode kolleger ved Hgyskolen i Bergen, og legger samtidig ved en
takk til NJKF med sentrale stgttespillere, og seerlig til medlemmene i arbeidsgruppen som har jobbet med
eiendomsdannelse. Jeg ma ogsa fa rette en stor takk til alle informantene som har bidratt til
avhandlingen, uten deres innsats ville heller ikke dette ha vaert mulig. Tusen takk for tillit, godt
samarbeid og all den tiden dere har satt av til meg!

Til sist vil jeg ogsa takke alle mine gode venner og familien for a ha stilt opp og stgttet meg. Uten dere
ville jeg heller aldri ha kommet i mal!



Abstract

The thesis focuses on transformation of land tenure structures during planning and implementation of urban
redevelopments and analyzes from an institutional perspective property formation processes in relation to
transactions and transaction costs. Urban redevelopments face fragmented and complex land tenure structures,
both property-, ownership and rights structures registered in the cadastre and land book records, and unregistered
contractual structures confined within the private sphere. Planning and implementation of such projects also meet
public regulations through planning- and development control. The research questions deals with how the
institutional framework concerning property formation and planning and implementation of urban redevelopment
projects affect transactions that are necessary to complete property formation, and how the design of these (formal
and informal) institutions affect transaction costs. These questions relate to how institutional design affects the
efficiency of property formation processes in the context of urban redevelopment. The research questions are
mainly analyzed from a user- and over all “system” perspective. The analytical model identifies theoretically
generalizable phases relating to property formation that are embedded in formal institutions during land assembly,
plan- and development control and implementation of urban redevelopments. The model is based on institutional
and transaction cost theory applied to land development and focuses on how institutions create user rights regimes
and how these affect efficiency in transformation of land tenure structures in urban redevelopments.

There are currently two possible user rights regimes in Norway: the Municipal Cadastral user rights regime and the
Land Readjustment user rights regime, the latter resolving property formation through the Land Consolidation
Court. The generalizable categories of transactions and phases in property formation contribute to identify
milestones based on empirical studies of formal institutions and case studies of comparable redevelopments where
the regimes were applied.

The findings indicate that, in this context, the Norwegian version of land readjustment reduces transaction needs
and costs, increases certainty, and employs more efficient coordinative procedures when compared to municipal
regimes, which suffer under a fragmented formal institutional framework and organization. However, both regimes
also experience uncertainty, coordinative problems, and increased transaction costs in the handling of lesser rights
and coordination of property formation toward planning and development control. The conclusion points to a
substantial potential for enhancing process efficiency and for reducing “dead weight” transaction costs concerning
property formation without compromising the quality of produced land tenure structures. Property formation
through the use of land readjustment based on prior private land assembly and an adopted zoning plan is the
exception. Steps toward enhancing process efficiency of the municipal cadastral user rights regime for property
formation is therefore advisable, as the study clearly indicates that transaction costs induced on users are
substantial.

The findings also indicate needs for further development of the Norwegian approach to land readjustment. At this
point the court organization of the land consolidation court seems to cause complex problems in the intersections
towards planning and development control. Moreover this might affect the processes and outcomes during property
formation in the Land Readjustment user rights regime and that it is likely to cause similar or even larger challenges
if land readjustment measures are applied during early phases of urban redevelopment for resolving “ownership
constraints” during land assembly, in compliance with the original purpose of this policy as a plan and project
implementation tool. Regardless of how the early phases of redevelopment is resolved, implementation still will
have to resolve transactions concerning “formal” property formation, transformation of property-, rights- and
ownership structures in cadastral and land book records. The thesis clearly indicate that transactions relating to this
production of “institutionally” serviced land and property units organized to the redevelopment projects’ final users
are complex and transaction cost generating for developers and that changes in policy and organization of tasks
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most likely would be able to improve the situation. Topics concerning property formation therefore seem very
relevant for issues concerning urban redevelopment, property development, planning policy, land administration,
land assembly and land readjustment, and the thesis offers an approach to analysis of issues concerning property
formation in the latter contexts and thereby sheds light on research questions that formerly have received little
attention both in Norway and internationally.



Sammendrag

Temaet for avhandlingen er eiendomsdannelse i bytransformasjon. Eiendomsdannelse gar i denne
sammenheng ut pa @ omforme eksisterende eiendomsforhold og etablere nye som gir sikkerhet for de
nye «formelle» eier-, eiendoms- og rettighetsstrukturene et byggeprosjekt forutsetter at produseres.
Bade utbyggere, sluttbrukere og andre rettighetshavere har behov for at det etableres sikkerhet omkring
den nye eiendomssituasjonen via innfgring i offentlige objektregistre (matrikkelen) og registrering i
rettighetsregisteret (grunnboken). Disse transaksjonene danner grunnlag for effektiv omsetning,
finansiering samt en rekke disposisjoner over fast eiendom. Eiendomsdannelse er dermed en praktisk og
formell forutsetning for gjennomfgring av by-/eiendomsutviklingsprosjekt til bolig- og naeringsformal.
Avhandlingen fokuserer i hovedsak pa boligproduksjon.

Eiendomsdannelse befinner seg i et grensesnitt mellom den privat- og offentligrettslige sfeeren. De
privatrettslige disposisjonene definerer eksisterende og fremtidige eiendomsretters utstrekning og
innhold. De offentlige reguleringene legger fgringene for hvordan nye eiendomsforhold kan utformes,
etableres og registreres. Sgkelyset rettes her mot eiendomsdannelse i den stedlige konteksten
bytransformasjon fordi de fysisk-institusjonelle strukturene som finnes i byer og urbane omrader, gjgr
eiendomsdannelsen mer komplisert og krevende. Byggeprosjekt som baserer seg pa gjenbruk av areal
innenfor eksisterende bebygde omrader, betegnes her som transformasjonsprosjekt og gjennomfgringen
som transformasjonsprosesser. Som fglge av fragmenterte og kompliserte eiendomsforhold og
omfattende reguleringer, nedfelt via offentlig plan- og utviklingskontroll, er behovene for & giennomfgre
og koordinere transaksjoner betydelig mer omfattende og kompliserte ved bytransformasjon enn for
eksempel ved gjennomfgring av feltutbygginger.

Avhandlingen tilneermer seg ovennevnte tema fra et institusjonelt perspektiv. Den overordnede
problemstillingen retter seg mot hvordan institusjoner pavirker transaksjoner og transaksjonskostnader
relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av byggeprosjekt som forutsetter transformasjon av
bystrukturer. Problemstillingene bergrer spgrsmal om transaksjonskostnaders stgrrelse og distribusjon,
og analyserer disse sammenhengene dels fra et brukerperspektiv, dels fra et mer overordnet
«systemperspektiv». Transaksjonskostnader er i denne sammenheng ifglge institusjonell teori et mal pa
prosesseffektivitet. Dette sammendraget tar sikte pa @ oppsummere helheten og de viktigste funnene,
og gar ikke naarmere inn pa underproblemstillinger som er behandlet i hver av artiklene avhandlingen er
bygget opp rundt.

Det teoretiske betraktningsperspektivet er utformet med bakgrunn i eksisterende teori og litteratur, og
utviklingen av dette utgjgr en betydelig del av arbeidet med avhandlingen fordi det dreier seg om
problemstillinger som i liten grad er utforsket tidligere. Den analytiske «modellen» deler
transformasjonsprosesser i tre faser. Den tidlige fasen handler i hovedsak om «land assembly» og
omfatter transaksjoner som samler radighet over bergrte eiendomsretter og transaksjoner som avklarer
de overordnede rammene for gjennomfgring, avgrensning av transformasjonsomradet osv. via offentlig
plankontroll. Den neste fasen dreier seg om pafglgende «produksjon» av institusjonelt klargjort
byggegrunn med tilhgrende funksjoner og retter oppmerksomheten mot transaksjoner relatert til
eiendomsdannelse og «formalisering» av nye eiendomsforhold ved offentlig registrering av nye
eiendoms- og rettighetsstrukturer tilpasset det aktuelle transformasjonsprosjektet. Her er grensesnitt
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mellom offentlig plan- og utviklingskontroll og disposisjoner med eiendomsbaserte retter, slik de formes
av aktgrenes tilpasninger og transformasjonsprosjektets gkonomiske rammer, sentrale moment for
analyse. Den tredje fasen gar ut pa videre organisering av bygningseiendom tilpasset produserte
bygninger og overfgring til sluttbrukere. Den bergrer pa mange mater de samme grensesnittene som
fase to, men styres til dels av andre institusjoner, og er derfor etablert som en egen fase.

Tilnaermingen legger opp til bruk av tidslinjer for a analysere samspill mellom transaksjoner relatert til
eiendomsdannelse, basert pa deres institusjonelle forankring og formell og funksjonell avhengighet
mellom transaksjoner. Analyser av formelle institusjoner som direkte og indirekte pavirker
eiendomsdannelsen i denne stedlige konteksten, vil ikke klarlegge hvordan involverte utbyggere og
bergrte offentlige myndigheter tilpasser seg, tolker og bruker formelle institusjoner, og hvordan de
samlede «spillereglene» pa lokalt og stedsspesifikt niva formes og skapes av uformelle institusjoner og
aktgrenes overordnede institusjonelle rammevilkar. Casestudier er en egnet fremgangsmate for a danne
seg et bilde av ovennevnte sammenhenger, og de gjgr det mulig 3 fglge transformasjonsprosesser slik de
utspiller seg over tid. Avhandlingen analyserer eiendomsdannelsen som integrert del av
giennomfgringen i fire transformasjonsprosjekt. | de tre fgrste analyseres transformasjonsprosjekt der
det er krevd (urbant) jordskifte for a Igse transaksjoner relatert til eiendomsdannelse. Det fjerde er et
likeartet transformasjonsprosjekt hvor eiendomsdannelsen er Igst via kommunale myndigheter og
kommunal oppmalingsvirksomhet. | samtlige tilfeller er ogsa sentral registermyndighet involvert. Alle
casene bygger pa private initiativ til samling av radighet over bergrte areal via frivillig akkvisisjon og
godkjente privat initierte reguleringsforslag, basert pa prosjektplaner for areal utbyggerne hadde sikret
seg radighet over. Denne rollefordelingen i tidlig fase er en viktig premiss for analysene i avhandlingen.

Den ordinzre tilnermingen for eiendomsdannelse gar via offentlige system for plan- og
utviklingskontroll som har egne prosedyrer for offentligrettslig kontroll med eiendomsdannelse.
Oppmaling og innf@ring i objektregisteret fglger matrikkelloven, og registrering i rettighetsregisteret, via
tinglysing og registrering i grunnboken, tinglysingsloven. Kommunen er lokal myndighet for
saksbehandling etter plan- og bygningsloven og matrikkelloven, og har i utgangspunktet monopol p3
levering av oppmalingstjenester. Statens kartverk er sentral matrikkel- og tinglysingsmyndighet.
Endringer i eier- og rettighetsstrukturer kan for enkelte typer rettigheter opprettes, endres eller slettes
direkte via sentral registermyndighet. | enkelte tilfeller krever dette isolert sett at det offentligrettslige
grunnlaget avklares via kommunal saksbehandling. Omforming og dannelse av eiendomsstrukturer
medfgrer ogsa normalt at rettigheter etableres eller slettes. Offentligrettslig kontroll med endringer i
eierstrukturer, av type konsesjonsbehandling e.l., bergres ikke her. Ved jordskifte handteres
eiendomsdannelsen etter egne formelle institusjoner nedfelt blant annet i jordskifteloven, noe som er et
sentralt poeng for analysene avhandlingen legger opp til.

Jordskifte som virkemiddel for klarlegging og omforming av eiendomsforhold i «urbane» omrader
betraktes i avhandlingen som en norsk variant av «land readjustment». Mulighetene for bruk av
jordskifte i den stedlige konteksten bytransformasjon har delvis vokst frem over tid og er delvis et
resultat av senere tids formelle institusjonelle endringer. Blant annet endringene i jordskifteloven og
plan- og bygningsloven som introduserte «urbant jordskifte» i 2006, samt senere endringer. Det ma
legges til at avhandlingen ikke kommer inn pa problemstillinger relatert til den nye jordskifteloven som
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ikke enna er tradt i kraft. De formelle institusjonelle rammene nedfelt i jordskifteloven (og plan- og
bygningsloven og matrikkelloven) apner for bruk av jordskifte til klarlegging og omforming av
eiendomsforhold. Koplingene til plan- og utviklingskontrollen er blant annet knyttet til fordeling av
«planskapte» verdier og kostnader mellom innehavere av eiendomsbaserte retter i forbindelse med
giennomfgring av reguleringsplaner og utbyggingsprosjekt. Sistnevnte virkemiddel kan betraktes som et
alternativ til frivillig land assembly via etablering av (tvunget) samarbeid, noe som begrunner at
jordskifte fremstar som en norsk variant av land readjustment.

Den ovennevnte rollefordelingen i tidlig fase gir utbygger en dominerende posisjon fordi transaksjoner
som lgser avhengighet til andre aktgrer med tanke pa radighet over ngdvendige areal innenfor
transformasjonsomradet og vedtakelse av reguleringsplan, allerede er Igst. Bruk av jordskifte kan derfor i
de undersgkte transformasjonsprosjektene knyttes til behov for a Igse transaksjoner relatert til
omforming og dannelse av eiendom. Jordskiftedomstolene er utstyrt med verktgy for & lgse oppgaver
relatert til oppmaling/georeferering og innfgring av endringer i eier-, eiendoms- og rettighetsstrukturer i
objektregisteret og registrering i rettighetsregisteret for a kunne implementere de avgjgrelsene som blir
fattet i jordskiftesaker. Avhandlingen analyserer og beskriver denne typen bruk av jordskiftevirkemidler
og identifiserer fremgangsmaten som en alternativ tilnserming utbyggere i kraft av eiendomsrett til
(deler av) transformasjonsomrader kan iverksette for & handtere transaksjoner relatert til
eiendomsdannelse. Avhandlingen bygger derfor pa at det under gitte forutsetninger finnes to mulige Igp
utbyggere kan velge mellom nar de skal Igse transaksjoner relatert til eiendomsdannelse i denne stedlige
konteksten, tilneermingen via kommunale myndigheter beskrevet ovenfor og jordskifte.

Betraktningsperspektivet som er utviklet underveis i arbeidet med avhandlingen, bygger pa tilnseerminger
som anvender institusjonell teori for @ analysere arealutviklingsprosesser, og kombinerer denne med
institusjonelle tilnserminger til analyse av registersystems roller og betydning, eiendomsteori og teori og
litteratur innenfor eiendomsfag, eiendomsutvikling og planlegging osv. Grunnet omfattende forskjeller i
formelle institusjonelle rammer betraktes de to mulige tilneermingene for a Igse eiendomsdannelse i
denne sammenheng som to forskjellige «brukerregimer»; «det kommunale brukerregimet» og
«jordskiftebrukerregimet». Den institusjonelle tilnaarmingen apner for analyser av koplingene mellom
formelle og uformelle institusjoner, transaksjoner og transaksjonskostnader. Overordnet sett legger
tilnzermingen til rette for & sammenligne «regimene» og gjgre betraktninger omkring hvordan den
institusjonelle utformingen pavirker prosesseffektivitet. | og med at de formelle institusjonene som
omslutter brukerregimene, gjelder for hele landet, kan funn fra studien med en del forutsetninger kunne
generaliseres til andre lignende tilfeller av bytransformasjon. Avhandlingen kaster ogsa lys over
aktgrenes organisering og hvordan uformelle institusjoner, aktgrenes praksis, tolkninger og tilpasninger
til de formelle «spillereglene», pavirker eiendomsdannelsen og transformasjonsprosessene. Funnene
indikerer at  disse  forholdene  har  betydelig innvirkning pa  transaksjoner og
transaksjonskostnader/prosesseffektivitet. Innsikt i denne typen forhold ut over casene vil ngdvendigvis
medfgre behov for videre undersgkelser pa lokalt og stedsspesifikt niva. Erfaringene fra stedsspesifikt
niva i Oslo har sannsynligvis en viss overfgringsverdi til andre lignende tilfeller av bytransformasjon i Oslo
i dette tidsrommet. For & fa stgrre klarhet i hvordan variasjoner i uformelle institusjoner, aktgrenes
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organisering osv. pavirker prosessene, anbefaler jeg videre forskning og komparative studier med andre
geografiske og administrative omrader, brukerundersgkelser osv.

De viktigste funnene bidrar til 3 synliggjgre en rekke formelt institusjonelt forankrede svakheter i «det
kommunale brukerregimet» som gir opphav til betydelige transaksjonskostnader / redusert
prosesseffektivitet for brukerne av systemene, nar dette brukerregimet analyseres og sammenlignes
med «jordskiftebrukerregimet». Analysene indikerer ogsa en del svakheter som pavirker transaksjoner
og transaksjonskostnader/prosesseffektivitet negativt i begge regimene. Samlet sett fremstar de
formelle institusjonelle rammene som fragmenterte, darlig koordinerte og lite tilpasset utfordringer
relatert til eiendomsdannelse som bytransformasjon og dagens byutviklingspolicy reiser. Dette gjelder
bade utforming av formelle institusjoner, lover og regler, den sentrale forvaltningen av disse, og for «det
kommunale brukerregimet», den organiseringen av myndighets- og tjenesteoppgaver de formelle
institusjonene legger opp til.

Bruk av jordskifte fremstar som fordelaktig for brukerne fordi jordskifteretten kan treffe
rettsfastsettende og rettsendrende vedtak, og om ngdvendig avgjgre eventuelle tvister ved dom,
samtidig som den opptrer som koordinerende instans overfor de myndighetene som treffer
offentligrettslige vedtak i eiendomsdannelsen, og er en operativ tjenesteleverandgr av oppgaver relatert
til oppmaling/georeferering og registrering. Dette medfgrer samlet sett at de fleste transaksjoner
relatert til eiendomsdannelse og «produksjon» av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende
rettighetsstrukturer kan samles i én prosess samtidig som tilgang pa flere «verktgy» for 8 omforme og
danne nye eiendomsforhold reduserer transaksjonsbehov. Jordskifteretten fremstar ogsa som mer
oppmerksomme pa transaksjonskostnader og orientert mot balansering av private og offentlige
interesser, noe som resulterer i gkt prosesseffektivitet. Muligheten til & klarlegge eiendomsforholdene
og oppna rettskraft, gijennomfgre direkte «reparsellering» og handtere rettigheter via bruksordning er
her virkemidler aktgrene trekker frem som spesielt fordelaktige ved jordskifte. Bytransformasjon gir
opphav til kompliserte grensesnitt mellom offentlig plan- og utviklingskontroll og transaksjoner med
eiendomsbaserte retter. Jordskifterettens domstolsorganisering gjgr disse grensesnittene krevende a
handtere samtidig som domstolsrollen ivaretas. Dette indikerer ogsa at bruk av jordskiftevirkemidler i
tidlig fase av bytransformasjon vil mgte lignende utfordringer, og kanskje vil veere enda mer krevende a
handtere pa en mate som samtidig gjgr bruk av jordskiftevirkemidler attraktivt for potensielle brukere.

Studien danner samtidig et bilde av et «kommunalt brukerregime» der transaksjoner relatert til
eiendomsdannelse under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt Igses via flere parallelle saker som
sekvensielt behandles trinnvis i tre steg; behandling av utbyggers sgknad om offentligrettslig tillatelse
etter plan- og bygningsloven, gjennomfgring av oppmaling via kommunale oppmalingstjenester, og til
sist kommunal innfgring i objektregisteret (matrikkelfgring) og sentral registrering i rettighetsregisteret.
Bytransformasjon forutsetter en rekke transaksjoner for & omforme eksisterende eiendomsforhold og
danne nye tilpasset det aktuelle prosjektet, og dette ma normalt ogsa skje i flere trinn pga. trinnvis
giennomfgring. Den organiseringen de formelle institusjonelle rammene (plan- og bygningsloven og
matrikkelloven mfl.) legger opp til, baserer seg hovedsakelig pa enkeltoperasjoner. Nar
eiendomsdannelsen ogsa er avhengig av parallell handtering av privatrettslige transaksjoner og detaljer
fra offentlig utviklingskontroll, gir dette samlet sett lav forutberegnelighet, gkte transaksjonskostnader
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for brukerne samt omfattende behov for koordinering av transaksjoner med parallelle og sekvensielle
prosesser og gjgremal for alle involverte. Mangelen pa koordineringsansvar medfgrer at det er
bruker/utbygger som ma «drive» eiendomsdannelsen til sluttfgring gjennom den serien av sgknader og
gjeremal som skal danne grunnlag for ngdvendige offentligrettslige vedtak og tjenesteyting. Brukeren far
ansvar for a ivareta helheten samtidig som vedkommende ikke har tilstrekkelig innflytelse eller tilgang pa
informasjon. De formelle institusjonene plasserer heller ikke ansvar for a ivareta helheten i
eiendomsdannelsen, som integrert og ngdvendig del av plan- og utviklingskontrollen, hos offentlige plan-
, bygnings- og registermyndigheter. Mangelen pa et verktgy for direkte «reparsellering» og integrert
handtering av rettighetsstrukturer er ogsa en betydelig svakhet ved de formelle institusjonelle rammene,
sett i lys av denne stedlige konteksten. Sammen med mangel pa formelle kompetansekrav pa begge
sider av bordet, og en organisering som syntes uhensiktsmessig i lys av dagens byutviklingspolicy og
tilgjengelige teknologiske verktgy, taler dette for en omfattende gjennomgang av bade formelle og
uformelle institusjonelle rammer og organisering av oppgaver med sikte pa gkt forutberegnelighet, mer
effektiv koordinering og gkt prosesseffektivitet / reduserte transaksjonskostnader for brukere.

Begge brukerregimene lider ogsa under svak koordinering mellom eiendomsdannelsen og gvrige aspekt
ved offentlig plan- og utviklingskontroll. Handtering av etablering av bygningseiendom via seksjonering
som en egen prosess organisert under egne formelle institusjonelle rammer gir ogsa opphav til redusert
forutberegnelighet, @kt koordineringsbehov og betydelige transaksjonskostnader. @kt omfang av
«eiendomsplanlegging» i tidlig fase og integrering av offentligrettslig behandling av spgrsmal omkring
eiendomsdannelse med gvrige aspekt av plan- og utviklingskontroll, og samling av disse i én prosess og
ett koordinert regelverk, ville sannsynligvis kunne bidra til gkt prosesseffektivitet samtidig som offentlige
interesser blir ivaretatt like godt. Handtering av rettigheter, saerlig panteheftelser, fremstar ogsa som
svaert transaksjonskostnadsgenererende i begge regimene, og jeg anbefaler derfor ogsa a se nseermere pa
dette med tanke pa utforming av mer effektive virkemidler. Det er funksjonell avhengighet mellom de
ovennevnte transaksjonene, og «helheten» ma ivaretas dersom man gnsker en mer effektiv
eiendomsdannelse under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt.

Avhandlingen bidrar ogsa til teoriutvikling. For a utvikle et begrepsapparat som er tilstrekkelig presist til
at jeg kan analysere problemstillingene, bruker jeg relativt mye tid pa a klargjgre ulike begrep. Pa dette
punktet er klargjgring av ulike perspektiv pa eiendomsrett sentralt innledningsvis. Etablering av et skille
mellom eiendomsretter forankret i kontraktstrukturer og eiendomsretter registrert i offentlige registre
fremstar som ngdvendig for a synliggjgre problemstillinger relatert til eiendomsdannelse som ellers ville
vaere «usynlige» dersom et tradisjonelt gkonomisk/institusjonelt perspektiv pa eiendomsrett ble lagt til
grunn. Ulike definisjoner av eiendomsrett kan dermed bidra til a forklare hvorfor eiendomsdannelse er et
tema som tidligere ikke er mye omtalt. Perspektivet pa eiendomsrett er ogsa av stor betydning for
hvordan begrepet eiendomsdannelse forstas. Dette griper ogsa inn i forstaelsen av hva land assembly og
land readjustment innebarer, og pavirker ogsa bidrag som anvender institusjonell teori pa
arealutviklingsprosesser. Begrepsavklaringene og koplingen av eksisterende teori og litteratur er dermed
sentralt for utviklingen av det samlede betraktningsperspektivet og den analytiske «modellen». Figuren
jeg har utviklet, plasserer begrepene i relasjon til hverandre og tre identifiserte faser av
transformasjonsprosesser (se figur 1 s. 11). Anvendelse av figuren og betraktningsperspektivet pa det



empiriske materialet fra casestudiene har bidratt til a synliggjsre kompliserte samspill mellom privat- og
offentligrettslige forhold og identifisere formelt institusjonelt forankrede milepaeler knyttet til
eiendomsdannelse under gjennomfgring av bytransformasjon (se figur 7 s. 118). Tilneermingen har
bidratt til a identifisere at formelle institusjonelt forankrede avhengigheter mellom transaksjoner
relatert til eiendomsdannelse ikke er funksjonelle med tanke pa gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt, og synliggjgr at disse genererer betydelige transaksjonskostnader / gir opphav
til redusert prosesseffektivitet. Den analytiske tilnasermingen er tilpasset bytransformasjon, men bgr ogsa
kunne anvendes for 3 analysere eiendomsdannelse i andre (mindre kompliserte) stedlige kontekster, noe
som ogsa gjgr tilneermingen til et mer generelt bidrag i eiendomsfaglig sammenheng. Eiendomsdannelse
er ogsa et svaert relevant tema i byplanlegging og eiendomsutvikling, bade nasjonalt og internasjonalt.
Avhandlingen er slik sett ogsa et bidrag i den sammenheng.
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1 Innledning

1.1 Tema

1.1.1 Innledning

Denne avhandlingen behandler tema relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av by- og
eiendomsutviklingsprosjekt som baserer seg pa gjenbruk av areal. Planlegging og gjennomfgring av
byggeprosjekt forutsetter at det pa et eller annet tidspunkt dannes eiendom tilpasset prosjektet som
etablerer sikkerhet omkring eiendomsforholdene under gjennomfgringen og for nye eiere,
rettighetshavere og brukere i fremtiden. Bygge- og utviklingsprosjekt som aktivt tar sikte pa a omforme
arealbruken i et omrade, typisk fra industri og neaeringsformal til boligformal og annen type neering,
mgter spesielle utfordringer sammenlignet med for eksempel feltutbygginger. Denne typen prosjekt
betegnes her som transformasjonsprosjekt og gjennomfgringen som transformasjonsprosesser. |
avhandlingen benyttes bytransformasjon som et samlebegrep for denne stedlige og tematiske
konteksten. Det er verd &8 merke seg at dette er en vesentlig smalere forstaelse av bytransformasjon enn
det som legges til grunn i en del andre sammenhenger. Avhandlingen tar ikke sikte pa a belyse alle
aspekt ved gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, sgkelyset rettes her mot eiendomsdannelse som
en integrert og ngdvendig del av gjennomfgringen.

1.1.2 Terminologi og teoretisk tilneerming

Sevatdal (2003, s. 27) definerer eiendomsdannelse som «nyskaping av eiendommer». Inntil videre kan
eiendomsdannelse her forstas som ulike aktiviteter og gjgremal (transaksjoner) aktgrer involvert i
transformasjonsprosesser iverksetter for 3 omforme eier, eiendoms- og rettighetsstrukturer og danne
nye eiendomsforhold innenfor et mer eller mindre definert transformasjonsomrade. Transaksjoner som
overfgrer eksisterende registrerte eiendomsretter, hjemmelsoverfgringer og i denne sammenheng
«rene» kjgp og salg av utviklingseiendom og ferdig «produserte» eiendomsenheter, faller utenfor
begrepet eiendomsdannelse. Tilsvarende vil offentlige reguleringer som legger fgringer for hvordan nye
eiendomsforhold kan utformes ikke veere a anse som eiendomsdannelse isolert sett. Begge kategorier
transaksjoner er imidlertid & betrakte som forhold som legger fgringer for omforming og dannelse av
eiendom. For utdypende forklaringer av sentrale termer slik som eiendomsforhold og eiendomsdannelse
viser jeg til kapittel tre og Sevatdal og Sky (2003) og Sevatdal og Hegstad (2006).

Innledningsvis vil jeg ogsa vise til Nord (2008) sin avhandling «Eiendomsforhold og utbygging i urbane
omrader» som delvis behandler lignende tema og problemstillinger relatert til bytransformasjon og
grensesnitt mellom eiendomsforhold og offentlig plan- og utviklingskontroll. Avhandlingen til Nord er
sannsynligvis det norske akademiske bidraget som ligger naerest opp mot avhandlingen med tanke pa
stedlig kontekst, og tema og problemstillinger som behandles. Avhandlingen bergrer ogsa indirekte
problemstillinger relatert til historisk utvikling av det norske matrikkelsystemet med tanke p3a
rollefordeling, registreringsmetoder og «kvalitet» som blant annet tidligere er belyst av Mjgs og Sevatdal
(2011) samt problemstillinger relatert til utvikling av institusjonelle rammer for jordskifte og de stedlige
kontekstene virkemidlene kommer til anvendelse i, slik det er belyst av Bjerva (2012). Jeg har valgt &
rette sgkelyset mot dagens institusjonelle rammer for eiendomsdannelse i lys av den stedlige konteksten



bytransformasjon, og avhandlingen bergrer derfor i liten grad utviklingstrekk osv. Avhandlingen griper
inn i en rekke akademiske diskusjoner og jeg viser her igjen til teorikapitlet samt den enkelte artikkel.

Jeg tilnaermer meg tema og problemstillingene avhandlingen tar opp fra et eiendomsfaglig perspektiv,
men trekker ogsa i betydelig grad pa teori og litteratur innen eiendomsutvikling, byplanlegging osv. Den
overordnede teoretiske «paraplyen» som bidrar til & klargjgre problemstillingene og binde avhandlingen
sammen bygger pa institusjonell teori. | den sammenheng er ogsa tidligere fremstillinger som anvender
institusjonell teori for a analysere arealutviklingsprosesser sentrale (Buitelaar 2003; 2004; 2007). Det
teoretiske betraktningsperspektivet avhandlingen bygger pa utvikles under betraktningsperspektivet, i
teorikapitlet. For den fglgende fremstillingen er det npdvendig med noen forelgpige avklaringer av
sentrale begrep innen institusjonell teori. Institusjoner forstas her som: [...] «rules of the game in society
or,» [...] «humanly devised constraints that shape human interactions» (North 1990, s. 3). For
transaksjoner viser jeg til Commons (1931, s. 652, 657): «Transactions are means under operation of law
and custom, of acquiring and alienating legal control of commodities, or legal control of the labor and
management that will produce and deliver or exchange the commodities and services, forward to the
ultimate consumers.» Jeg viser til Commons fordi han understreker at det er “legal control” som i mange
tilfeller er det sentrale, ikke ngdvendigvis fysisk kontroll eller direkte overfgring. Transaksjonskostnader
forstas i trad med Lai (1994, s. 84 sitert i Buitelaar 2003, s. 325): «Transaction costs can be seen as all the
costs around a transaction other than the production costs.» Problemstillingene jeg presenterer under
relaterer seg til sammenhenger mellom utforming av institusjoner som styrer eiendomsdannelse og
giennomfgring av transformasjonsprosjekt, utforming, gjennomfgring og avhengighet mellom
transaksjoner slike prosesser forutsetter, og transaksjonskostnader som oppstar for involverte aktgrer i
den forbindelse.

1.1.3 Eiendomsdannelse og bytransformasjon som stedlig kontekst

Fysisk sett gar bytransformasjon ut pa at eksisterende bygningsmasse med tilhgrende anlegg og
infrastruktur normalt rives, helt eller delvis, eller bygges om, slik at nye strukturer kan etableres i trad
med tiltenkte nye formal. Normalt innebaerer dette ogsa gkt arealutnyttelse. Utformingen av nye
bygninger, anlegg og infrastruktur vil ngdvendigvis matte formes i trad med omradets fysiske egenskaper
og de bystrukturer som allerede eksisterer. Dette gjelder bade internt og med tanke pa hvordan
utformingen av omradets nye fysiske strukturer relaterer seg til tilstgtende bystruktur, infrastruktur,
bygninger, bygningstypologier osv. | mange tilfeller vil transformasjon ogsa medfgre omfattende behov
for endring og oppgradering av infrastruktur, bade internt i transformasjonsomradet og utenfor omradet
som transformeres. Alle gnsker om endring av byens fysiske strukturer ma forholde seg til byens
institusjonelle egenskaper og de formelle og uformelle institusjonelle rammene som styrer og pavirker
planlegging og gijennomfgring av by- og eiendomsutviklingsprosjekt.

Gjennomfgring av transformasjonsprosjekt bergrer et stort antall formelle institusjoner, lover og regler,
og ulike aktgrer og offentlige myndigheter, nar de samlede formelle og uformelle «spillereglene» brukes
og skapes pa stedsspesifikt niva. Jeg avgrenser meg her til institusjoner som direkte eller indirekte kan
koples til transaksjoner som bergrer omforming og dannelse av eiendom. Institusjonelt sett er det to
grunnleggende forutsetninger for at ovennevnte fysiske endringer av eksisterende bystrukturer kan
komme i stand. Disse er formelt institusjonelt forankret og gjelder generelt, uavhengig av stedlig



kontekst. For det fgrste ligger retten til a bygge prinsipielt til den som har eiendomsrett til grunn, ev. til
vedkommende som har sikret seg en avledet rett fra vedkommende innehaver av eiendomsrett, typisk i
kraft av @ ha inngatt en avtale med vedkommende. For det andre er utgvelse av den prinsipielle retten til
& bygge i praksis sterkt innskrenket av offentlige reguleringer. @nsker man & bygge eller endre
arealbruken i et omrade fra det som eksisterer til noen annet ma man forholde seg til offentlig plan- og
utviklingskontroll. Uavhengig av stedlig kontekst legger disse institusjonelle forutsetningene ogsa
fgringene for hvordan pafglgende omforming og dannelse av eiendom kan skje som en integrert del av
prosjektgjennomfgringen.

Eiendomsdannelse ved innfgring av endringer i eiendomsforholdene i offentlige objektregistre
(matrikkelen) og registrering i rettighetsregisteret (grunnboken) spiller en sentral rolle i etablering av
sikkerhet omkring eiendomsforholdene i et omrade for involverte (formelle) eiere og rettighetshavere.
Etablering av sikkerhet omkring eiendomsinnehav er helt sentralt for at aktgrer skal ha vilje og evne til 3
finansiere og gjennomfgre transaksjoner med eiendomsbaserte retter. Eiendomsdannelsen foregar i et
grensesnitt mellom offentlige reguleringer og privatrettslige gjgremal som formes av byggeprosjektets
gkonomiske forutsetninger. De privatrettslige disposisjonene definerer eksisterende og fremtidige
eiendomsretters utstrekning og innhold. De offentlige reguleringene legger fgringene for hvordan nye
eiendomsforhold kan utformes, etableres og registreres. Dette gjgr at de offentlige institusjonene som
omslutter objekt- og rettighetsregisteret blir sentrale for a sikre velfungerende marked (Arrufiada 2012;
De Soto 2000; Williamson et al. 2010).

Det spesielle med bytransformasjon er at behov for 3 omforme eksisterende eiendomsforhold og danne
nye normalt vil veere mer omfattende, og de fysisk-institusjonelle rammene som omslutter ngdvendige
transaksjoner mer komplisert, sammenlignet med for eksempel ved feltutbygginger. Bytransformasjon
stiller dermed stgrre krav til samspill mellom institusjoner for at transaksjonsbehov skal kunne Igses
mest effektivt. De formelle institusjonene som omslutter plan- og utviklingskontrollen, herunder den
offentlige kontrollen med eiendomsdannelse, behandler tilsynelatende i liten grad problemstillinger
relatert til bytransformasjon. Dette gjelder bade gjennomfgringsproblematikk generelt og mer spesifikke
tema relatert til eiendomsdannelse. De formelle institusjonene og organiseringen av offentlige
myndighetsoppgaver baserer seg i hovedsak pa generelle «spilleregler» og organisering av oppgaver
uten narmere tilpasninger til hvordan ulike stedlige kontekster pavirker transaksjonsbehov og
utfordringer som oppstar.

Eiendomsforholdene i byer og tettsteder er generelt fragmentert, formet av eksisterende og tidligere
tiders aktiviteter. Eiendomsstrukturen formes av naturgitte forhold, utformingen av infrastruktur og
tomtemgnstre, som igjen er pavirket av typen virksomheter, bygningstypologi, planmessige grep osv. |
transformasjonsomrader bestdende av gamle industri og naeringseiendommer, «brownfields», er
eiendomsstrukturene ofte fragmenterte og kaotiske. Rettighetsstrukturene i byer og
transformasjonsomrader er som oftest ogsa komplekse og formet av fragmenterte eiendoms-,
eierstrukturer. Eierskap er gjerne organisert i ulike eieformer, og relasjonene mellom eiere, eiendom og
rettigheter er gjerne heterogene, formet av virksomhet og formalet med eierskapet vedkommende
utgver (Adams et al. 2001; Sagalyn 2007). | mange tilfeller medfgrer kontrakt- og selskapsstrukturer at
«reelle» eiendomsforhold ikke harmonerer med de «formelle» slik de fremkommer av offentlige objekt-
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og rettighetsregistre. Et forhold som ogsa taler for at dette er komplisert, er at aktgrer som gnsker
endringer nesten uten unntak ma forholde seg til andre aktgrer, og i sveert mange tilfeller vaere
avhengige av a gjennomfgre transaksjoner med andre innehavere av eiendomsbaserte retter.
Bytransformasjon reiser derfor en rekke samhandlingsproblem relatert til avhengighet mellom aktgrer
(Brooks & Lutz 2010; Hardin 1968; Heller 1998). Dette er forhold som tilsier at eiendomsforholdene er
vanskeligere a klarlegge og eiendomsdannelsen mer krevende og kostbart & handtere ved
bytransformasjon enn i andre stedlige kontekster. De fysisk-institusjonelle egenskapene ved
transformasjonsomrader bidrar her til a8 gjgre eiendomsdannelse i bytransformasjon til et interessant

forskningstema, bade fra et akademisk-, et kommersielt- og et policy orientert perspektiv.

Gjennomfg@ring av bytransformasjon, og eiendomsdannelse som integrert del av denne, mgter ogsa
omfattende offentlige reguleringer som er styrende for hvordan nye fysisk-institusjonelle strukturer kan
utformes. Dagens byutviklingspolicy sgker a ivareta hensyn til miljg, klima, «kvalitetsmessig byutvikling»,
baerekraft osv. Den bygger pa tanken om den kompakte byen, og legger opp til gkt gjenbruk av areal,
seerlig i sentrale omrader og omrader omkring knutepunkt. Denne utviklingen kan spores tilbake til 1990-
tallet, og for en kort gjennomgang viser jeg til Nord (2008, s. 1-9). Private aktgrer har ogsa fatt en sentral
rolle i planlegging og gjennomfgring av utviklingsprosjekt. Lokale myndigheter involvert i byplanlegging
og plan- og utviklingskontroll har i den senere tid normalt en aktiv rolle i overordnet planlegging, men en
mer passiv rolle i planlegging pa detaljniva, der plankontrollen normalt baserer seg pa behandling av
innsendte private forslag til reguleringsplaner, og utbyggingskontrollen pd behandling av innsendte
spknader om byggeprosjekt basert pa slike planer (Nordahl 2006; Nordahl et al. 2007; Nordahl et al.
2011a; Rgsnes 2005).

| de senere arene er det imidlertid gjort en del grep for & imgtekomme uheldige effekter private plan
initiativ har for utviklingen av urbane omrader. Jeg sikter her blant annet til utfordringer relatert til
«frimerkeplanlegging», ivaretakelse av omraders «urbane kvaliteter», gr@ntstrukturer, transport osv.
Reglene i den nye plan- og bygningsloven om omradeplanlegging, begrenset varighet pa privat initierte
reguleringsplaner, hensynssoner, «urbant jordskifte» osv. kan betraktes som offentligrettslige
virkemidler utformet for 3 imgtekomme denne typen utfordringer (Miljgverndepartementet et al.
2001b; Miljgverndepartementet 2008; Miljgverndepartementet 2011b). Jeg vil ikke gjgre videre
redegjgrelse for byutviklingspolicyens utvikling eller utforming. Det sentrale her er @ konstatere at
g@nsker om bytransformasjon eksisterer og syntes tiltakende i lys av dagens byutviklingspolicy og formelle
institusjonelle rammer. De sistnevnte momentene er tatt med for a synliggjgre at de formelle
«spillereglene» private aktgrer som gnsker a giennomfgre transformasjonsprosjekt forholder seg til ogsa
til dels har endret seg. Tema relatert til eiendomsdannelse er etter det jeg kjenner til ikke eksplisitt
behandlet i sammenheng med ovennevnte institusjonelle endringer.

De offentligrettslige rammene for gjennomfgring av transformasjonsprosjekt som nedfelles via plan- og
utviklingskontrollen er omfattende og kompliserte. Lokalt vil det normalt eksistere juridisk bindende
offentlige reguleringer pa flere ulike nivaer. Disse er ikke ngdvendigvis koordinert med hverandre, og
rammene for utforming og gjennomfgring av transformasjonsprosjekt kan sies a «vokse frem» underveis
i prosessene. Generelt er reguleringsplaner, omrade- og detaljreguleringer styrende for hvordan
transformasjonsprosjekt kan lokaliseres, avgrenses, utformes og gjennomfgres. For private aktgrer
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involvert i eiendomsutvikling gjgr initieringsretten det mulig a handtere teknisk-gkonomisk
programmering, koordineringsproblem og risiko forbundet med bytransformasjon fordi planforslag og
pafglgende detaljplanlegging kan utformes i trad med pragmatiske gkonomiske overveielser og formes
etter de eiendommene aktgrene har samlet radighet over. Denne rollefordelingen kan sies a legge til
rette for markedsbaserte Igsninger pa utfordringer relatert til frivillig samling av land (akkvisisjon / land
assembly). Transformasjonsprosjektene avhandlingen analyserer bygger pa en slik rollefordeling og
rekkefglge pa transaksjoner. Initieringsretten og rollefordelingen denne legger opp til er derfor en viktig
premiss for avhandlingen.

Dagens formelle institusjonelle rammer apner for gkt offentlig initiativ til avgrensning og utforming av
transformasjonsprosjekt, blant annet bruk av omradeplaner. Avhengig av hvordan de formelle
institusjonene kommer til anvendelse pa lokalt og stedsspesifikt nivd kan endringene forandre
rollefordelingen og rekkefglgen pa transaksjoner i tidlig fase. Dette vil sannsynligvis fa konsekvenser for
hvordan transaksjoner relatert til samling av radighet over eiendom bergrt av reguleringene kan Igses.
Dersom involverte aktgrer har gnsker og evner til &3 gjennomfgre slike transformasjonsprosjekt vil
endringene sannsynligvis pavirke den pafglgende eiendomsdannelsen med tanke pa rollefordeling ved
giennomfgring av ngdvendige transaksjoner, stgrrelse og distribusjon pa transaksjonskostnader osv. Et
viktig poeng er imidlertid her at uavhengig av hvordan bytransformasjon initieres og hvem som star for
gjennomfgringen vil behov for 3 omforme eksisterende og danne nye eiendomsforhold vzere tilstede og
matte Igses.

Pa detaljert niva, under reguleringsplaner, vil offentlig utviklingskontroll vaere styrende for utforming og
giennomfgring av byggevirksomhet. Pa dette punktet utformer aktgrer spknader basert pa egen
prosjektplanlegging og overordnede offentlige reguleringer. Stgrre prosjekt deles normalt i flere
byggetrinn / felt, og byggesaksbehandlingen i flere ramme- og igangsettelsessgknader og -tillatelser. Den
offentligrettslige kontrollen med eiendomsdannelsen reguleres av plan- og bygningsloven og
matrikkelloven, men det er formelt sett ikke gitt hvordan offentlige reguleringer pavirker omforming og
dannelse eiendom. Dette er noe som ma avklares i hvert enkelt tilfelle via kommunal behandling av
spknader om @nskede endringer, oppmalingsforretning, vedtak om innfgring i objektregisteret og
endelig registrering av i rettighetsregisteret. Ut fra den formelle institusjonelle utformingen kan
eiendomsdannelsen betraktes som en egen separat prosess der bade myndighetsutgvelse og offentlig
tjenesteytende virksomhet fglger egne prosedyrer i betydelig grad Igsrevet fra gvrige deler av plan- og
byggesaksbehandlingen. Fordi den endelige offentligrettslige avklaringen skjer underveis via
utviklingskontrollen m3a ogsa offentlige vedtak knyttet til eiendomsdannelse handteres parallelt. Disse
prosessene vil normalt ogsa forutsette parallell handtering av ulike privatrettslige transaksjoner
eiendomsdannelsen avhenger av slik som frafall av pant og servitutter osv. Sentral registermyndigheter
har en sentral rolle i denne sammenheng med tanke pa registrering i rettighetsregisteret, og som
overordnet myndighet for objektregisteret. Dersom det er krevd jordskifte blir «spillereglene» for a Igse
eiendomsdannelsen vesentlig annerledes. Dette kommer jeg tilbake til nedenfor. De formelle
offentligrettslige kravene til eiendomsdannelsen og utforming av nye eiendomsforhold, slik de er nedfelt
i plan- og bygningsloven, matrikkeloven osv., gjelder uavhengig av hvordan involverte aktgrer tilneermer
seg transaksjonene.



Byplanleggingen og plan- og utviklingskontollens ambisjoner om & styre arealutviklingen pavirker med
andre ord i betydelig grad utfordringene private aktgrer involvert i utviklingsprosjekt mgter hvis de
gnsker a gjennomfgre transformasjonsprosjekt og danne ny eiendom. Utformingen av formelle
«spilleregler», rollefordeling, organisering av offentlige myndighets- og tjenesteoppgaver som danner
rammene for giennomfgringen vil ogsa sannsynligvis i betydelig grad pavirke hvordan involverte aktgrer
kan imgtekomme utfordringene. Behovene for samspill og koordinering mellom ulike institusjoner gjgr
tema relatert til eiendomsdannelse sveert relevante for private aktgrer og offentlige myndigheter
involvert i bytransformasjon.

For a danne nye eiendomsforhold ma det som nevnt pa et eller annet tidspunkt foreligge et overordnet
offentligrettslig grunnlag for det tiltenkte transformasjonsprosjektet, og involverte aktgrer ma pa et eller
annet vis sgrge for a samle radighet over ngdvendig areal i samsvar med offentlige reguleringer.
Avhengighet mellom involverte aktgrer gjgr denne typen «samling av land» krevende og forbundet med
hgye transaksjonskostnader. Dette er sannsynligvis en av de stgrste utfordringene for gjennomfgring av
bytransformasjon, og det blir ngdvendig a forholde seg til disse transaksjonene som ma gjennomfgres i
tidlig fase nar problemstillinger relatert til den pafglgende eiendomsdannelsen analyseres.

Det er frivillige tilnserminger til ulike typer transaksjoner som samler land eller etablerer samarbeid som
dominerer ved bytransformasjon, og generelt nar grunnlaget for gjennomfgring av bolig- og
naeringsutviklingsprosjekt etableres. Offentlig grunnerverv og ekspropriasjon til bolig og naeringsformal
er ikke vanlig i norske kommuner i dag, blant annet grunnet politisk klima og finansiell risiko, og
avhandlingen styrer derfor unna dette tema (Nordahl et al. 2007; Predelli et al. 1998; Steinsholt 2005). |
senere tid har imidlertid institusjonelle endringer apnet for bruk av jordskifte som et privatrettslig
virkemiddel for gjennomfgring av bytransformasjon, blant annet gjennom fordeling av «planskapte»
verdier og kostnader mellom bergrte eiere og rettighetshavere i et gitt utbyggingsomrade. Dette kan
ogsa betraktes som et indirekte virkemiddel for gjennomfgring av dagens byutviklingspolicy som stilles til
disposisjon for innehavere av eiendomsrett, og som offentlige planmyndigheter kan stimulere til
anvendelse av i omrader man gnsker utvikling. Jeg viser her til jordskifteloven med relevante forarbeid
og veiledere (Landbruks- og matdepartementet 2005; 2006; Landbruks- og matdepartementet &
Miljgverndepartementet 2008). Den typen omforming av eiendomsforhold og fordeling av
utbyggingsverdier ligner til dels andre lands system og kan betraktes som en type norsk land
readjustment.

Jordskifte som formelt institusjonelt virkemiddel for klarlegging og omforming av eiendomsforhold er
uavhengig av stedlig kontekst avhengig av at det etablerers sikkerhet omkring de Igsninger
jordskifteretten kommer til i den enkelte sak. Dette har medfgrt at jordskiftedomstolene er utstyrt med
«stpttefunksjoner» for oppmaling og geografisk referering av eksisterende og omformede
eiendomsforhold, og innfgring av endringer i eier, eiendoms- og rettighetsstrukturer i det offentlige
objektregisteret og registrering av avgjgrelser og «produserte» nye eiendomsforhold i
rettighetsregisteret. Dette innebaerer at jordskiftedomstolen handterer de fleste praktiske aspekter ved
eiendomsdannelse i jordskiftesaker. Jordskifte er omfattet av en rekke spesialbestemmelser i medhold
av jordskifteloven, matrikkelloven og plan- og bygningsloven som gjgr at lokale og sentrale
registermyndigheter i hovedsak kun Igser tekniske oppgaver. Jordskiftesaker medfgrer ogsa uavhengig
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av stedlig kontekst behov for koordinering mot offentlig plan- og utviklingskontroll. Ved bruk av
jordskiftevirkemidler under gjennomfgring av bytransformasjon blir grensesnittene mellom
jordskiftedomstol og forvaltningens handtering av plan- og utviklingskontrollen naturlig nok ogsa mer
komplisert som fglge av mer omfattende reguleringer og mer kompliserte eiendomsforhold.

Dersom det er mulig @ fa fremmet en jordskiftesak basert pa forutgaende privat initiativ til
prosjektplanlegging, samling av land og godkjenning av reguleringsplan for et transformasjonsomrade, vil
jordskifte fremsta som et mulig alternativ til eiendomsdannelse i egen og kommunal regi. Jeg vil ikke ga
nermere inn pa detaljene omkring hvordan denne situasjonen har oppstatt. Det sentrale for
problemstillingene avhandlingen behandler er a konstatere det pa gitte forutsetninger vil veere mulig a
tilneerme seg eiendomsdannelse under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt via to ulike Igp. | og
med at de institusjonelle rammene som omslutter eiendomsdannelsen er sveert forskjellig avhengig av
valg av fremgangsmate apner muligheten for & velge for komparative studier av hvordan involverte
aktgrer tilpasser seg, og den institusjonelle utformingen pavirker transaksjoner og transaksjonskostnader
som oppstar i ulike faser av prosessene. Dette vil fglgelig forutsette sammenligning av likeartede prosjekt
med sammenlignbare fysisk-institusjonelle egenskaper, transaksjonsbehov osv. Avhandlingen legger her
til grunn at nar involverte aktgrer som opererer innenfor kommersielle rammer blir stilt overfor denne
typen valgmulighet har de en tendens til & velge den fremgangsmaten som genererer de beste
Igsningene, det vil i denne sammenheng si lavest mulig transaksjonskostnader, for dem selv. | det
felgende redegj@r jeg neermere for hoved- og underproblemstillingene avhandlingen tar sikte pa a
belyse.

1.2 Problemstillinger

1.2.1 Overordnet problemstilling

Overordnet sett relaterer problemstillingene avhandlingen reiser seg til hvordan institusjoner fungerer
under omforming av by, mer spesifikt hvordan institusjoner pavirker transaksjoner og
transaksjonskostnader relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av byggeprosjekt som
forutsetter transformasjon av bystrukturer. Transaksjonskostnader er i denne sammenheng ifglge
institusjonell teori mal pa prosesseffektivitet, og problemstillingene bergrer derfor ogsa spgrsmal om
transaksjonskostnaders stgrrelse og distribusjon. Dette reiser en rekke underproblemstillinger og
bergrer som nevnt ogsa i vesentlig grad tema og problemstillinger relatert til omforming og dannelse av
eiendom det i liten grad tidligere er forsket pa i denne stedlige konteksten.

1.2.2 Underproblemstillinger

1.2.2.1 Problemstillinger relatert til utvikling av analytisk «modell»

En sentral problemstilling relaterer seg til hvordan man kan utvikle en analytisk «modell» eller et slags
«analyseskjema» som egner seg for a tilnaerme seg analyser av de sammenhengene som er fremstilt
ovenfor. Dette er tema for teorikapitlet som utvikler betraktningsperspektivet avhandlingen bygger pa.
Utviklingen av den teoretiske tilnaeermingen og fremgangsmaten har foregatt parallelt med arbeidet med
avhandlingen. Formalet har veert 3 avklare sentrale begrep og videreutvikle en institusjonell tilnaerming
egnet for analyse av eiendomsdannelse i bytransformasjon. Dette arbeidet er i vesentlig grad basert pa



sammenkopling av eksisterende teori og litteratur, og arbeidet har resultert i utforming av figur 1 under.
Av hensyn til presentasjon av de gvrige underproblemstillingene avhandlingen reiser har jeg valgt a ta
inn figuren her. | det fglgende vil jeg ga gjennom figur 1 fra fase én til tre og redegjgre for (under)
problemstillingene avhandlingen tar opp.

Land assembly

..............................

Eiendomsdannelse

........................................................................................

—_————— e —— — >

«Samling av land», «Bearbeiding av land»,
transaksjoner som transaksjoner som ———»
sikter tilgang til omformer og danner
utviklingseiendom nye eiendomsforhold
I I Tid
Start/initiering Overdragelse til
sluttbrukere
Offentlig plan- og Plan- og utviklingskontroll,
utviklingskontroll herunder vedtak knyttet til ————

eiendomsdannelse

Fase: F1 F2 F3

Figur 1: Analytisk «modell» / «analyseskjema». Tidsakse bytransformasjon med inndeling i faser for giennomfagring.
(F1:) Transaksjoner som «samler land», og offentlige reguleringer som etablerer overordnet grunnlag for
transformasjon (plankontroll, ev. utarbeidelse og godkjenning av reguleringsplan), og relasjoner mellom disse
kategoriene transaksjoner. (F2:) Transaksjoner som «bearbeider» «samlet land» til institusjonelt klargjort
byggegrunn med tilhgrende funksjoner; omforming og dannelse av eiendomsenheter og tilhgrende rettigheter slik
de fremkommer i offentlige objekt- og rettighetsregistre, formet av grensesnitt mellom eksisterende
eiendomsforhold, transaksjonene som «samlet land», offentlig plan- og utviklingskontroll, herunder vedtak knyttet
til eiendomsdannelse. (F3:) Organisering av eieform og dannelse av bygningseiendom; produksjon av enheter
tilpasset produserte bygningers endelige bruk og overdragelse til sluttbrukere.

1.2.2.2 Problemstillinger strukturert etter analytisk «<modell»

Med bakgrunn i forutsetningene presentert innledningsvis vil analyser av eiendomsdannelse i den
stedlige konteksten bytransformasjon matte forholde seg til hvordan involverte aktgrer avklarer de
overordnede privat- og offentligrettslige forutsetningene for gjennomfgring av bytransformasjon. Dette
reiser sgkelyset mot fase en pa figur 1 ovenfor. Eiendomsdannelsen betraktes her som institusjonelt
styrte transaksjoner som forlgper i tid, der det er ulike grader av funksjonell og formell avhengighet
mellom transaksjoner knyttet til ulike faser av transformasjonsprosessen. Problemstillingene som
omslutter denne tidlige fasen av transformasjonsprosesser dreier seg om hvordan transaksjoner relatert
til overfgring av eiendomsbaserte retter og avklaring av overordnede offentligrettslige rammer for



bytransformasjon foregar. Problemstillinger relatert til fase én, som er av betydning for videre
giennomfgring og eiendomsdannelsen som integrert del av denne, knytter seg til initiering av
transformasjonsprosjekt, avklaring av transformasjonsomradets beliggenhet og ytre grenser,
rollefordeling med tanke pa planlegging, prosjektutvikling samt koordinering mellom transaksjoner som
samler radighet over fragmenterte eiendoms- og rettighetsstrukturer. Dette legger samlet sett
premissene gjennomfgring, nar og hvis involverte aktgrer gnsker og evner a gjennomfgre det tiltenkte
prosjektet.

Avhandlingen legger som nevnt til grunn at det er private aktgrer som star for gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt og at dette skjer innenfor kommersielle rammer. Den legger ogsa mest vekt pa
transformasjonsprosesser som er «eiendomsdrevet», basert pa private initiativ til frivillig akkvisisjon av
utviklingseiendom og privat initierte reguleringsplaner. Arsaken er at dette mgnsteret er det normale i
dagens by- og eiendomsutvikling, og at det er en slik rollefordeling og rekkefglge pa transaksjoner de
undersgkte transformasjonsprosjektene bygger pa. Avhandlingen bergrer til dels (indirekte)
problemstillinger relatert til hvordan en «plandrevet» tilnserming, basert pa for eksempel offentlig
omradeplanlegging, kan tenkes a pavirke transaksjoner under gjiennomfgring av bytransformasjon. Det
sentrale i sammenheng med fase én er a belyse hvordan transaksjoner som overfgrer eller samler
radighet over et transformasjonsomrade og avklarer de overordnede offentligrettslige rammene pavirker
pafglgende transaksjoner relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgringen.

Bade «eiendoms-» og «plandrevet» bytransformasjon griper inn problemstillinger relatert til bruk av
jordskifte / land readjustment som virkemiddel for & samle radighet over eiendom i
transformasjonsomrader. | og med at bruk av jordskifte betraktes som et av alternativene for a Igse
transaksjoner relatert til eiendomsdannelse sgker avhandlingen pa mer avgrenset niva a belyse bruk av
jordskiftevirkemidler i denne stedlige konteksten. Dette gjgr det blant annet interessant a se neermere
pa hvordan introduksjonen av jordskifte pavirker forholdene mellom jordskiftedomstolen, involverte
aktgrer og andre bergrte offentlige myndigheter. Ovenfor har jeg vist at dette tema ogsa bergrer
transaksjoner relatert til «<samling av land», og dermed vil analysene av formelle institusjoner og hvordan
eiendomsdannelse foregar via jordskifte gi et visst rom for & kaste lys over utfordringer relatert til bruk
av jordskifte som virkemiddel for land assembly i fase én.

De forannevnte problemstillingene bidrar til & klarlegge utgangspunkt og startforutsetningene for
eiendomsdannelse som er hovedtema for fase to og tre pa figur 1 over. Det skal imidlertid legges til at
transaksjoner som sikrer aktgrer privatrettslig radighet over et potensielt transformasjonsomrade kan ha
elementer av eiendomsdannelse ved seg. Figur 1 synliggjer denne problemstillingen ved at den oransje
linjen som representerer eiendomsdannelse i fase to og tre er forlenget med en svak stiplet oransje linje
inn i fase én. De sannsynligvis mest krevende aspektene ved land assembly relaterer seg til fase én, men
betraktningsperspektivet bygger en forstaelse av land assembly som inkluderer transaksjoner relatert til
«produksjon» av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner. Land assembly er derfor
vist med en forlenget svak grgnn stiplet linje inn i fase to. En slik forstaelse fremhever problemstillinger
relatert til de institusjonelle rammene for gjennomfgring av bytransformasjon, grensesnitt mellom
transaksjoner med eiendomsbaserte retter, transaksjoner forankret i offentlig plan- og utviklingskontroll
og transaksjoner relatert til eiendomsdannelse som i liten grad er belyst tidligere.



Transaksjoner som direkte og indirekte er relatert til behov for eiendomsdannelse er ngdvendig for a
omforme eiendoms- og rettighetsstrukturer, og for a reorganisere formelle eierstrukturer og eieformer i
transformasjonsomrader, slik at forholdene ligger til rette for gjennomfgring og organisering av ny
arealbruk. Dette er sentrale momenter ved det jeg refererer til som «produksjon» av institusjonelt
klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner ovenfor. Fase to retter sgkelyset mot hvordan de
samlede institusjonelle rammene som direkte og indirekte pavirker eiendomsdannelsen fungerer og
pavirker transaksjonskostnader / prosesseffektivitet i den stedlige konteksten bytransformasjon.
Forutsetningene etablert i fase én bidrar til & klarlegge utgangspunktet for eiendomsdannelsen.
Utbyggers prosjektplanlegging, gkonomiske forutsetninger og reguleringsplaner antyder grovt sett
hvordan de fremtidige eiendomsforholdene skal bli med tanke pa utforming av institusjonelt klargjort
byggegrunn med tilhgrende funksjoner for gjennomfgring av byggefasen, avgrensning av byggetomter,
eiendomstomter og organisering av bygningseiendom til sluttbrukere osv. Det som ikke kan leses ut av
formelle institusjoner eller er klart i forkant, og som avhandlingen tar sikte pa a belyse, er hvordan de
samlede institusjonelle rammene for eiendomsdannelsen kommer til anvendelse og pavirker utforming
av transaksjoner, og formell avhengighet og koplinger mellom transaksjoner og transaksjonskostnadene
som oppstar for involverte aktgrer. Dette handler om a belyse hvordan involverte aktgrer, utbygger,
innehavere av eiendomsbaserte retter og ulike involverte offentlige myndigheter, tilpasser seg,
anvender, tolker og skaper de samlede «spillereglene» for eiendomsdannelse. Dette gir rom for & kople
transaksjoner til de formelle og uformelle institusjonene som pavirker dem og identifisere
transaksjonskostnader.

Figur 1 legger opp til & analysere prosessene ved a bygge tidslinjer som kan bidra til 3 identifisere
formelle koplinger og avhengighet mellom transaksjoner. Klargjgring av omstendighetene omkring
enkelttransaksjoner, de ulike fasene og helheten apner for a belyse spgrsmal omkring
transaksjonskostnader, og hvorvidt den institusjonelle utformingen er funksjonell med tanke pa effektiv
giennomfgring av eiendomsdannelse som integrert del av transformasjonsprosessene. En slik tilnserming
kan bidra til @ belyse i hvilken grad utformingen av formelle institusjoner samlet sett gir opphav til
formell eller funksjonell avhengighet mellom transaksjoner, samt hvordan uformelle institusjoner,
involverte aktgrers organisering, praktisering og tilpasninger osv. pavirker dette bildet. Pa dette punktet
vektlegger avhandlingen i betydelig grad a belyse koplingene mellom formell institusjonell utforming,
transaksjoner og transaksjonskostnader, fordi dette gir betydelige muligheter for a gjgre betraktninger ut
over de undersgkte casene til likeartede transformasjonsprosesser. Jeg viser her til metodekapitlet
nedenfor. Den tredje fasen pa figur 1 relaterer seg til dannelse av bygningseiendom som ledd i
organisering av produsert eiendom og bygninger til sluttbrukere. Problemstillingene som relaterer seg til
fase tre er pa mange mater like som for fase to, men dannelse av bygningseiendom er regulert av egne
formelle institusjoner (eierseksjonsloven, borettslagsloven), og er derfor etablert som en egen fase.
Eiendomsdannelsen etablerer grunnlag for overfgring til sluttbrukere, noe som ogsa i utgangspunktet er
en forutsetning for at utbygger skal fa utbetalt oppgjer for produserte eiendomsenheter. Dette kan ikke
giennomfgres fgr alle ngdvendige transaksjoner fra fase én til tre er gjennomfgrt (for det enkelte
byggetrinn), og fglgelig reiser dette problemstillinger omkring hva som skjer dersom eiendomsdannelsen
ikke «holder fglge med» @vrige aspekt av prosjektgjennomfgringen og er klar til avtalt
overdragelsestidspunkt.
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1.2.2.3 Oppsummering - kopling av problemstillinger

Samlet sett reiser problemstillingene ovenfor spgrsmal om koordinering mellom de ulike fasene og
hvorvidt det kan identifiseres formelt institusjonelt forankrede milepzeler relatert til eiendomsdannelse i
kontekst bytransformasjon. Identifisering av milepaeler innenfor de ulike fasene pa figur 1 kan bidra til 3
synliggjgre hvorvidt formelle avhengigheter mellom transaksjoner relatert til eiendomsdannelse er
funksjonelle med tanke pa den stedlige konteksten bytransformasjon. Dette vil i sa fall kunne bidra til a
belyse «helheten» og styrker og svakheter ved de mulige tilnaermingene til eiendomsdannelse. Disse to
tilnaermingene omtales senere i avhandlingen som «jordskiftebrukerregimet» og «det kommunale
brukerregimet». Denne terminologien fglger av betraktningsperspektivet der et av de sentrale
momentene er & avklare begrep og operasjonalisere problemstillingene presentert over. Malet er at
disse underproblemstillingene skal vaere dekkende for problemstillingene den enkelte artikkel behandler,
og dette til sammen belyser hovedproblemstillingen presentert innledningsvis.

1.3 Videre strukturering av avhandlingen

Den videre fremstillingen starter med et metodekapittel som behandler valg av fremgangsmate i lys av
relevant metodelitteratur. Dette kapitlet kommer ogsa inn pa en del etiske problemstillinger relatert til
denne typen forskning. Etterpa fglger teorikapitlet som utvikler betraktningsperspektivet og danner
grunnlag for operasjonalisering av problemstillingene over. Deretter fglger en oppsummering av de fire
artiklene avhandlingen bygger pa og den sammenfattende drgftingen av problemstillingene
avhandlingen reiser. Til sist i avhandlingen har jeg valgt 3 ta inn noen avsluttende refleksjoner der jeg
diskuterer funnene og mulige tiltak for a effektivisere eiendomsdannelsen samt en del forslag til videre
forskning.

2 Metode:

2.1 Valg av fremgangsmate

Avhandlingen har et empirisk utgangspunkt og bygger pa selektivt utvalgte casestudier, der casene er
valgt fordi de reiser teoretisk interessante og faglig relevante problemstillinger. Avhandlingen bygger
overordnet sett pa en institusjonell tilnaarming. Problemstillingene relaterer seg til hvordan institusjoner
fungerer under omforming av by, mer spesifikt hvordan institusjoner pavirker transaksjoner og
transaksjonskostnader relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av byggeprosjekt som
forutsetter transformasjon av bystrukturer. Avhandlingen behandler en rekke «hvordan»- og «hvorfor»-
spgrsmal, og temaet eiendomsdannelse i bytransformasjon legger opp til 8 undersgke natidige fenomen
slik de utspiller seg i det virkelige liv. Grensene mellom fenomenet (eiendomsdannelse i
bytransformasjon) og konteksten (de gvrige aspektene ved gjennomfgring av bytransformasjon) er ogsa
vanskelige a skille. Casestudier som fremgangsmate bgr derfor vaere godt egnet (Yin 1994, s. 13).
Transformasjonsprosjekt reiser en rekke utfordringer og transaksjonsbehov blant annet relatert til
samling av land, plan- og utviklingskontroll, eiendomsdannelse og handtering av risiko som er annerledes
og mer omfattende enn «vanlige» byggeprosjekt. Den metodiske tilnsermingen og fremgangsmaten
avhandlingen bygger p3, er i vesentlig grad formet av dette.
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Transaksjonen er enheten for analyse, og studien reiser behov for a kartlegge transaksjoner og
sammenhenger mellom transaksjoner slik de utspiller seg over tid. | og med at man her ma fglge
hendelser over tid, vil ikke alternative fremgangsmater, for eksempel analyser basert pa et tverrsnitt av
observasjoner pa et gitt tidspunkt, vaere spesielt godt egnet. Casestudier med datainnsamling via
intervjuer, observasjon og dokumentundersgkelser er av den grunn en bedre tilneerming. En annen
apenbar utfordring er at vesentlige deler av det empiriske materialet som kan bidra til & avdekke
sammenhenger og omstendighetene omkring transaksjoner som er relevante a undersgke i
transformasjonsprosesser, er foretaksinterne. Prosessene fremstar som «lukket» og informasjonen som
ikke lett tilgjengelig.

Buitelaar (2007 s. 54) gjennomfgrer casestudier av arealutviklingsprosesser med til dels lignende
intensjoner, basert pa datainnsamling via intervjuer og dokumentundersgkelser. Han viser til at: «Case
study research is an appropriate method for conceptually complex and empirically intensive studies.»
Samlet sett syntes casestudier basert pa ovennevnte datainnsamlingsmetoder a veere den mest egnede
fremgangsmaten for denne studien. Arbeidet med avhandlingen har avdekket at casene har vaert langt
mer komplekse enn fgrst antatt. Fremgangsmaten fremstar ogsa som meget arbeidsintensiv. Dette har
veert en vesentlig faktor med hensyn til antallet caser som er undersgkt. For casestudiene av
jordskiftesaker har ogsa antallet tilgjengelige «urbane» jordskiftesaker i transformasjonsomrader vaert
en faktor. En annen utfordring relatert til metode er at casestudielitteraturen i sveert liten grad forholder
seg til formelle institusjoner nar forhold mellom «avhengige» og «uavhengige» variable og spgrsmal om
representativitet og generalisering diskuteres. | arbeidet med metode har jeg i vesentlig grad sett til
«standard» metodelitteratur, slik som Andersen (1990; 1997), Yin (1994) og Layder (1998). P4 grunn av
de ovennevnte utfordringene har jeg imidlertid mattet utvikle og tilpasse fremgangsmatene jeg har
benyttet meg av til betraktningsperspektivet avhandlingen bygger pa.

2.2 Summarisk beskrivelse av arbeidet med avhandlingen, en adaptiv

tilnerming
Jeg har valgt & ta med en summarisk fremstilling av «gangen» i arbeidet med avhandlingen for a
synliggjgre at arbeidet har artet seg som en laeringsprosess der gkt kunnskap og innsikt er bygget opp
trinn for trinn underveis, og hvor gkt innsikt i teori og litteratur og innsamlingen av det empiriske
materialet har pavirket hverandre. Fremstillingen synliggjgr ogsa hvordan den enkelte artikkel og kappen
henger sammen, samt hvordan temaene som behandles, har blitt formet av prosessen.

Arbeidet med avhandlingen startet heller ikke helt pd bar bakke. Interessen for tema innenfor by- og
eiendomsutvikling og «urbant jordskifte» kan spores tilbake til masterstudiene. Tema relatert til
eiendomsdannelse under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt dukket opp innledningsvis i
arbeidet med masteroppgaven «Jordskifte i urbane transformasjonsomrader» (Ramsjord 2009). Pa det
daveaerende tidspunkt valgte jeg to «urbane» jordskiftesaker fra Lgren i Oslo som case fordi de fremsto
som faglig interessante og noe «pussige», ut fra den teoretiske og faglige kunnskapen jeg hadde den

gang.

Det fremsto som relativt klart i tidlig fase av casestudiene at sakene tok sikte pa a Igse transaksjoner
relatert til eiendomsdannelse, og at bruk av jordskiftevirkemidler ble valgt av utbygger som et alternativ
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til en tilnaerming via kommunale myndigheter og oppmalingstjenester. Funnene ble forankret i
institusjonell teori og kunnskap om bergrte institusjoner. | tillegg til & vaere teoretisk fortolkende la
analysene av casene opp til implisitte komparative betraktninger av fremgangsmaten for
eiendomsdannelse ved jordskifte versus alternativene i kommunal regi. Da prosjektskissen for ph.d.-
prosjektet ble utformet, var det med gnske om & viderefgre og videreutvikle arbeidet med disse
temaene. Den fgrste artikkelen i avhandlingen bygger pa casestudiene fra Lgren. Den videreutvikler den
institusjonelle tilnaermingen, introduserer eiendomsteori, teori om byplanlegging og eiendomsutvikling,
og analyserer casene fra et noe annerledes og bredere perspektiv enn masteroppgaven. | denne
sammenheng ble ogsa datamaterialet fra casestudiene supplert og kvalitetssikret.

Den andre casestudien undersgker et transformasjonsprosjekt fra Grefsen i Oslo der det ble krevd
jordskifte for a lgse problemstillinger relatert til eiendomsdannelse. Jordskiftesaken ligner de undersgkte
jordskiftesakene fra Lgren nevnt ovenfor, men prosjektet involverer en annen utbygger, og
jordskiftesaken og prosjektet samlet sett fremsto helt fra starten av som mer omfattende og komplisert
med tanke pa eiendoms- og reguleringsmessige forhold, antall involverte aktgrer osv. @kt innsikt i
relevant teori og litteratur og de formelle institusjonelle rammene som omslutter jordskifte,
eiendomsdannelse og plan- og utviklingskontroll og erfaringene fra casestudiene fra Lgren, resulterte i
artikkel to. Denne behandler forskningsspgrsmal som retter spkelyset mot de institusjonelle rammene
for eiendomsregistrering nar jordskifte er iverksatt for a Igse transaksjoner relatert til eiendomsdannelse
under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt. Den fokuserer seerlig pa hvordan formelle
institusjoner, aktgrenes organisering og uformelle institusjoner pavirker innfgring av jordskifterettens
avgjgrelser i objektregisteret og registrering i rettighetsregisteret.

Mot slutten av arbeidet med den andre artikkelen og i tidlige faser av arbeidet med den tredje dreide
avhandlingens oppmerksomhet seg noe. | starten var den i vesentlig grad orientert mot jordskifte som
virkemiddel for eiendomsdannelse under gjiennomfgring av transformasjonsprosjekt. Dreiningen, som i
betydelig grad var forankret i funn fra casestudiene og gkt innsikt i de institusjonelle rammene, ledet na
sgkelyset mot de institusjonelle rammene for eiendomsdannelse i bytransformasjon, generelt. Jordskifte
gikk dermed fra a vaere det sentrale til & betraktes som en av to mulige tilnaerminger brukerne av disse
institusjonene pa gitte vilkar kan velge mellom. De samlede formelle institusjonelle rammene for
eiendomsdannelse havnet derfor i en mer sentral posisjon. En videreutvikling av den analytiske
tilneermingen basert pa gkt innsikt i internasjonal teori og litteratur, blant annet om land assembly, land
readjustment samt institusjonelle tilnaerminger til analyse av arealutviklingsprosesser, har ogsa bidratt til
dette. Jeg viser her til betraktningsperspektivet og den enkelte artikkel for fremstillinger og referanser til
nevnte teori og litteratur. Den tredje artikkelen analyserer funnene fra casestudiene i lys av ovennevnte
teori. Etableringen av disse nye koplingene mellom teori og empiri indikerte rimelig klart at
eiendomsdannelse og produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner, i
grensesnitt mot offentlig plan- og utviklingskontroll, er et tema som i sveert liten grad er belyst tidligere.
Artikkelen videreutvikler pa dette punktet eksisterende teori ved a plassere institusjoner, transaksjoner
og transaksjonskostnader relatert til eiendomsdannelse i relasjon til land assembly- og land
readjustment-teori. Dette har bidratt til 3 synliggjgre avhengighet mellom disse prosessene og
utformingen av de formelle systemene for arealadministrasjon og plan- og utviklingskontroll.
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Den siste artikkelen bygger pa komparative casestudier som ble designet med tanke pa a analysere
hvordan valg av institusjonell tilnaerming til eiendomsdannelse i bytransformasjon pavirker transaksjoner
og transaksjonskostnader som oppstar i prosessene. En casestudie av et transformasjonsprosjekt pa
Lillohgyden i Oslo med lignende egenskaper som de foregaende casene, men hvor eiendomsdannelsen
Igses via kommunen, sammenlignes med casestudien av jordskiftet og transformasjonsprosessene pa
Grefsen. Artikkelen bygger pd en videreutvikling av den institusjonelle tilnaermingen anvendt i de
foregaende artiklene, og sammenligner «det kommunale brukerregimet» og «jordskiftebrukerregimet».
Den analytiske modellen tar her utgangspunkt i den institusjonelle tilnsermingen til Buitelaar (2003;
2004; 2007), men videreutviklet denne blant annet via etablering av koplinger til Arrufiada (2012).
Anvendelsen av denne «modellen» pa det empiriske materialet bidro til 3 identifisere ulikheter mellom
brukerregimene med tanke pa transaksjonskostnader, forutsigbarhet og koordinering. Dette ga samlet
sett grunnlag for vurderinger av prosesseffektivitet i brukerregimene, basert pa identifiserte
sammenhenger mellom formelle institusjoner, transaksjoner og transaksjonskostnader. Dette har samlet
sett dannet grunnlag for videreutvikling og utforming av betraktningsperspektivet i kappen her. Her har
utforming av figur 1, som bidrar til @ binde sammen og strukturere avhandlingen, vaert et sentralt
moment. Til sammen danner dette rammene for sammenfattende drgfting av problemstillingene
avhandlingen reiser. Jeg kan ogsa forskuttere at under drgftingen resulterer tilnaermingen i interessante
funn med tanke pa sammenhenger mellom utforming av formelle institusjoner og transaksjonskostnader
relatert til eiendomsdannelse pa ulike stadier av bytransformasjon.

Arbeidet med avhandlingen har fra et overordnet perspektiv tatt utgangspunkt i til dels lgst formulerte
forskningsspgrsmal, forankret i relevant teori og litteratur. Her har som nevnt institusjonell teori hatt en
sentral posisjon. Den institusjonelle teorien og etablering av koplingene mellom den analytiske
tilneermingen og formelle lover og regler Igser ogsa pa mange mater utfordringer relatert til
representativitet som ofte byr pa utfordringer i casestudier. Dette kommer jeg tilbake til under. | tillegg
til 4 sette meg inn i bergrte formelle institusjoner har jeg ogsa kontinuerlig arbeidet med 3 identifisere og
sette meg inn i relevant teori og litteratur underveis i arbeidet med avhandlingen. Det empiriske
materialet har til dels bidratt til a styre arbeidet med identifisering av eksisterende teori, og dette har
ogsa bidratt til teoriutvikling. Et eksempel er at funn fra casestudiene synliggjorde behov for et mer
presist begrepsapparat, blant annet behov for etablering av et skille mellom «formelle» og «reelle»
eiendomsforhold, og avklaring av relasjoner mellom en del ulike termer. Dette rettet oppmerksomheten
mot ulike perspektiv pa eiendomsrett og ledet til videre studier av eiendomsteori, institusjonell teori,
institusjonelle tilnaerminger relatert til utveksling av retter og registersystems rolle i den sammenheng.
Denne utviklingen av terminologi fikk ogsa betydning for forstdelsen av andre termer, slik som for
eksempel eiendomsdannelse, land assembly og land readjustment. Jeg viser her til
betraktningsperspektivet. Etablering av nye koplinger mellom eksisterende teori bidro til & utvikle et
begrepsapparat med et presisjonsniva bedre egnet for a belyse problemstillingene avhandlingen
behandler. Samspillet mellom teori og empiri har fulgt hele forskningsprosessen og kan sies a bygge pa
en veksling mellom induksjon og deduksjon. Dette gjgr at forskningsstrategien avhandlingen samlet sett
bygger pa, kan sies & veere adaptiv. En adaptiv tilnserming kjennetegnes ved at teori tilpasses og formes
av empiri, samtidig som empiri «filtreres» gjennom og tilpasses relevant og tilgjengelig teori (Layder
1998, s. 38).
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Valg av en slik tilnzerming er til dels ogsa et produkt av at avhandlingen behandler tema det er forsket
relativt lite pa tidligere i Norge, og til dels ogsa internasjonalt. Det endelige resultatet ma ogsa sies a ligge
rimelig nzer inntil det som ble skissert innledningsvis ved utforming av prosjektskissen. Pa tross av de
ovennevnte sma justeringene har jeg veert tro mot problemstillingene overordnet sett og sgrget for a
ivareta «den rgde traden». | og med at den teoretiske tilnaermingen som er anvendt for a analysere det
empiriske materialet, delvis er utviklet parallelt med datainnsamlingen, har jeg vaert spesielt
oppmerksom pa faren for ringslutninger. Pa dette punktet ma det fremheves at den institusjonelle
tilnaermingen avhandlingen bygger pa, har veert etablert fra starten av. Et eksempel som ogsa bidrar til a
synliggjgre dette, er at faseinndelingen som utvikles i betraktningsperspektivet, ogsa kan identifiseres pa
figur en i den fgrste artikkelen. Terminologien er noe annerledes, men den teoretiske og formelle
institusjonelle forankringen er langt pa vei identisk.

Kappen har ogsa fatt et omfang som sannsynligvis er noe stgrre enn det som er vanlig, og en vesentlig
del av forklaringen er at avhandlingen befinner seg innenfor en relativt ung eiendomsfaglig akademisk
disiplin som ikke har sa klare etablerte tradisjoner og «standarder» (Bjerva 2012 s. 25). Avhandlingen
«laner» ogsa teori og litteratur fra en rekke ulike fagretninger, blant annet planlegging og
eiendomsutvikling, og ulike «grener» av eiendomsteori og institusjonell teori, noe som definitivt har gitt
opphav til utfordringer. Det har vaert arbeidsintensivt a sette seg inn i et sapass bredt spekter av teori og
litteratur, og relativt krevende a «sy sammen» og utvikle et betraktningsperspektiv egnet for a analysere
problemstillingene avhandlingen reiser. Dette bidrar ogsa til & forklare hvorfor teori og litteratur er viet
sapass mye plass i kappen og den enkelte artikkel.

2.3 Innsamling av data

2.3.1 Innledning

Avhandlingen er opptatt av arsakssammenhenger, narmere bestemt hvordan institusjoner pavirker
transaksjoner og transaksjonskostnader som kan relateres til eiendomsdannelse under gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt. Forskningsdesignen er ogsa til dels utformet med sikte pa a gjgre mer generelle
betraktninger om disse sammenhengene. Transaksjoner og transaksjonskostnader relatert til
eiendomsdannelse kan betraktes som studiens «avhengige variabler». Avhengigheten knytter seg til de
institusjonelle rammene, som kan betraktes som «uavhengige variabler». Den stedlige konteksten er
bytransformasjon. Figur 2 under plasserer ulike aspekt ved de institusjonelle rammene i relasjon til
casestudiene og fenomenet eiendomsdannelse i bytransformasjon og den stedlige konteksten.
Innsamlingen av data om casene har foregatt parallelt, og figuren er utformet av hensyn til fremstillingen
og organisering av materialet. | praksis er grensesnittene mellom kategoriene mer utydelige enn det
figuren antyder. Formalet med figuren er todelt: For det fgrste bidrar den til a synliggjgre at funn fra
casestudiene ut fra gitte forutsetninger er overfgrbare til gjennomfgring av lignende
transformasjonsprosjekt, basert pa at en del av utfordringene knyttet til transaksjoner og
transaksjonskostnader kan koples til utformingen av formelle institusjoner. For det andre synliggjgr
figuren at ulike tilneerminger egner seg for a samle informasjon om de ulike aspektene ved bergrte
institusjoner, henholdsvis data om formelle institusjoner, involverte aktgrer, organisasjoner og uformelle
institusjoner, og fysisk-institusjonelle egenskaper ved bystrukturer og transformasjonsomrader. | det
folgende vil jeg ga neermere inn pa den enkelte kategori og beskrive hvilken tilnzerming som er anvendt
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for @ samle informasjon, samt reflektere omkring de ulike kategorienes egenskaper med formal a si noe
om hvor stabile og overfgrbare funn fra casestudiene er til andre tilfeller.

Case: Eiendomsdannelse i bytransformasjon

Formelle institusjoner Samspill mellom aktgrer

58] (4]

Kontekstuelle

rammer

By-/transformasjonsomrade, fysisk-

institusjonelle egenskaper

Figur 2: Samspill mellom aktgrer og formelle institusjoner og egenskaper ved by-/transformasjonsomrdder som
kontekstuelle rammer aktgrene forholder og tilpasser seg til ndr de gnsker G gjennomfgre transformasjonsprosjekt.

2.3.2 Formelle institusjoner

Spgrsmalet her er hvordan gar man frem for a identifisere og innhente informasjon om formelle
institusjoner relevante i denne sammenhengen. Formelle institusjoner som direkte og indirekte kan
relateres til eiendomsdannelse og gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, er utformet som formelle
lover og regler. Disse er forankret pa makro- og mesoinstitusjonelt niva, de er relativt stabile, og gjelder
for hele Norge. Avhandlingen bygger pa en institusjonell tilnseerming, men jeg har i betydelig grad veert
avhengig av kunnskap om lover og regler for a fa oversikt over de formelle «spillereglene». Dette har
ogsa medfgrt at jeg har brukt betydelig tid pa a sette meg inn i de juridiske rammene for ulike tema som
bergrer avhandlingen. Jeg har til dels gatt systematisk til verks og undersgkt relevante rettskilder relatert
til spesifikke tema, slik som for eksempel hvordan matrikkelloven og tilhgrende forskrifter regulerer
matrikulering av jordskiftesaker. Men undersgkelsene av formelle institusjoner har ogsa veert
behovsbasert, der relevante rettskilder, i hovedsak lover, forskrifter og forarbeid, har vaert undersgkt for
a klargjgre spesifikke spgrsmal nar de har dukket opp underveis.

Innsikt i aktuelle lover og regler etableres primaert via fremgangsmatene som benyttes for a besvare
juridiske problemstillinger. For en beskrivelse viser jeg til Boe (2010) innfgring i juridisk tenkning og
rettskildelaere. Med hensyn til undersgkelse av relevante rettskilder har jeg i arbeidet med avhandlingen
stort sett rettet oppmerksomheten mot aktuelle lover, forskrifter og forarbeid, samt en del veiledere,
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rundskriv osv. Jeg vurderte a lage en fremstilling av dette materialet, men kom til at henvisningene i
artiklene i tilstrekkelig grad belyser de relevante undersgkte formelle institusjonene.

Problemstillingene avhandlingen tar opp, relaterer seg i all hovedsak til «dagligdagse» transaksjoner som
overfgrer retter mellom aktgrer. Det er ingen av casestudiene som omfatter tvister relatert til
transaksjonene som er undersgkt. Dette medfgrer at analyser av smale juridiske problemstillinger med
dypdykk i rettspraksis og andre rettskilder fremstar som mindre relevant. Problemstillingene kan til dels
ogsa betraktes som vinklet mot det motsatte, nemlig a Igfte blikket for a fa oversikt over sammenhenger
mellom ulike lover og regler som til sammen pavirker prosessene jeg gnsker a analysere. Arbeidet med
avhandlingen kan derfor ikke sies a bygge pa en juridisk tilneerming, men jeg har definitivt hatt juridisk
metode i bakhodet i arbeidet med avhandlingen.

Et annet moment som er viktig a8 fremheve med tanke pa innsamling og analyse av empirisk materiale, er
at aktgrer involvert i transformasjonsprosesser, utbyggers advokater og konsulenter, kommunale
saksbehandlere og jordskiftedommere osv. ma basere seg pa kunnskap om rettsregler, identifisering og
veiing av ulike relevante rettskilder, og anvendelse av disse pa faktum, nar de skal sette seg inn i og
forholde seg til aktuelle formelle institusjoner. Andenzes’ (1988, s. 154-160) beskrivelse av juridisk
metode og juridiske tilneerminger innenfor radgivnings-, forvaltnings- og domstolsvirksomhet synes 3
harmonere rimelig godt med bildet som er etablert gjennom studiene av hvordan ulike involverte
aktgrer gar frem i mgtet med formelle «spilleregler» og juridiske problemstillinger de star overfor. Det
en juridisk tilnaarming i mindre grad egner seg til a forklare, relaterer seg til hvordan aktgrene forholder
seg til formelle «spilleregler», og grensesnittene mellom dem, nar de til dels er uklare, og nar
transaksjoner i betydelig grad ogsa pavirkes av uformelle institusjonelle rammer, aktgrenes organisering,
tolkninger, tilpasninger osv.

A forholde seg til formelle institusjoner i form av lover og regler som gjelder for hele landet, Igser
imidlertid vesentlige utfordringer relatert til representativitet. | og med at de formelle «spillereglene» de
involverte aktgrene forholder seg til i casestudiene, ogsa vil gjelde i andre lignende situasjoner, vil funn
fra casestudiene kunne bidra til 3 belyse problemstillingene avhandlingen tar opp, pa mer generelt
grunnlag. Et eksempel pa en formell «spilleregel» som har vist seg a pavirke prosesseffektivitet under
eiendomsdannelse i bytransformasjon, er at anleggseiendom fgrst kan opprettes nar det foreligger
igangsettelsestillatelse. Den formelle bindingen mellom transaksjonene er her forankret i matrikkelloven
§ 11. Bestemmelsen gjelder i hele landet, og det er lite rom for tolkning eller tilpasninger hvis den
aktuelle situasjonen krever dannelse av anleggseiendom.

Avhandlingen bygger pa implisitte og eksplisitte komparative sammenligninger av to tilneerminger
aktgrer involvert i transformasjonsprosjekt pa visse vilkar kan velge mellom for a Igse transaksjonsbehov
relatert til «produksjon» av «institusjonelt» klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner. | den fjerde
artikkelen og kappen omtales disse to tilnaermingene som to ulike brukerregimer, i de fgrste omtales
«alternativene» til jordskifte. Det sentrale her er at disse to tilnsermingene/brukerregimene opererer
under til dels sveert ulike formelle institusjonelle rammer, mens transaksjonsbehovet og de formelle
institusjonelle kravene til de «formelle» eiendomsforholdene som produseres, er de samme. Den
analytiske tilnaermingen forsgker a forklare ulikheter i transaksjonskostnader ved & forsgke a isolere de
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formelle og uformelle institusjonenes pavirkning. Dette danner grunnlaget for de komparative studiene.
Samlet sett etablerer den analytiske tilnsermingen grunnlaget for at funn fra casestudiene pa gitte vilkar
er teoretisk representative for en stgrre klasse av lignende fenomen (Andersen 1997, s. 10). Den
institusjonelle teorien og de formelle «spillereglene» bidrar her til handtering av utfordringene relatert
til «liten N» som casestudier normalt reiser.

Yin (1994) relaterer mulighetene for generalisering til spgrsmal om studiens interne og eksterne validitet.
| denne sammenheng er det betraktningsperspektivet, den institusjonelle teorien og muligheten for a
forankre funn fra casestudiene i formelle institusjoner som apner for a gjgre mer generelle betraktninger
omkring arsakssammenhenger mellom utforming av formelle institusjoner og transaksjoner og
transaksjonskostnader/prosesseffektivitet. En forutsetning for denne typen analytisk forankret
generalisering ma veere at aktgrer involvert i denne typen prosesser mgter lignende situasjoner og
forholder seg til formelle institusjoner pa lignende mater. Studier av rettsregler og vurdering av ulike
rettskilder er mindre egnet for a kaste lys over dette, noe som bringer fremstillingen videre til de neste
to kategoriene.

2.3.3 Aktgrer, organisasjoner og uformelle institusjoner

Det er en rekke aktgrer involvert i eiendomsdannelsen og gjennomfgring av bytransformasjon generelt.
De viktigste aktgrene er kommunale og sentrale offentlige myndigheter, utbyggerorganisasjoner,
formelle og reelle eiere og innehavere av ulike kategorier rettigheter osv. Disse har ulike roller og
opererer under til dels sveaert ulike overordnede institusjonelle og gkonomiske rammer. For & kunne
danne et bilde av hvordan formelle institusjoner kommer til anvendelse pa lokalt og stedsspesifikt niv3,
er det ngdvendig a samle informasjon om hvilke aktgrer som er involvert, deres organisering, handlinger,
vurderinger, tolkninger og tilpasninger til de ulike formelle «spillereglene» de ma forholde seg til.
Spgrsmalet er hvordan man skal ga frem for a skaffe seg informasjon om hvordan formelle institusjoner
blir «satt ut i livet». Som antydet ovenfor vil ikke undersgkelser av formelle lover og regler isolert sett
veere fruktbart. For & kunne fa innsikt i hvordan formelle institusjoner nedfelles pa lokalt eller
stedsspesifikt niva, vil man som nevnt vaere avhengig av a undersgke omstendighetene omkring

transaksjoner og sammenhengene mellom dem slik de utspiller seg i et gitt tidsrom.

En fremgangsmate basert pa casestudier og intervjuer, observasjon og dokumentundersgkelser er egnet
for & samle denne typen informasjon. Anvendelse av disse datainnsamlingsmetodene medfgrer behov
for a utforme fremgangsmaten slik at innsamlede data og de pafglgende analysene sikres palitelighet.
For a belyse dette har jeg valgt a se til Yins (1994) betraktninger omkring forhold som er viktige & ivareta
ved design av casestudier og innsamling av data. Analyse av det innsamlede casematerialet om
aktgrenes tilpasninger osv. kan med utgangspunkt i teori og litteratur om by- og eiendomsutvikling bidra
til 3 identifisere at aktgrene i caseomradene forholder seg til de institusjonelle rammene pa tilsvarende
vis som det som er normalt for slike aktgrer. Dette kan kanskje betraktes som en form for «pattern
matching», noe som i sa fall kan bidra til a styrke studiens interne validitet (Yin 1994, s. 106). | det
folgende vil jeg gd naermere inn pa hvordan man kan ga frem for @ skaffe seg informasjon om
bystrukturer og transformasjonsomrader, den siste kategorien pa figur 2.
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2.3.4 Egenskaper ved bystrukturer og transformasjonsomrader

Aktgrer involvert i by- og eiendomsutvikling, herunder gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, er
avhengige av a ha «et blikk pa bakken» og forholde seg til de fysisk-institusjonelle strukturene som finnes
innenfor omrader som gnskes utviklet. De formelle institusjonene er pa mange mater ogsa utformet for
a opprettholde og styre utviklingen av disse strukturene. Spgrsmalet her er hvordan man kan ga frem for
a samle informasjon om egenskapene ved eksisterende bystrukturer og (potensielle)
transformasjonsomrader. P4 samme mate som teori og litteratur om by- og eiendomsutvikling kan kaste
lys over utfordringene aktgrer involvert i transformasjonsprosesser star overfor, kan teori og litteratur
om bymorfologi, by- og eiendomsutvikling og transformasjonsomrader, basert pa tidligere empiriske
studier av lignende omrader, bidra til 3 danne et bilde av hva man kan forvente a finne. Dette kan gi et
bilde av hvor man skal starte undersgkelsene med tanke pa a fa klarhet i et spesifikt
transformasjonsomrades egenskaper: bygninger, veier og konstruksjoner, formelle og reelle
eiendomsforhold, aktgrer, eier—eiendom-relasjoner osv. Jeg viser her til betraktningsperspektivet
(kapittel tre). Analytisk forankrede generaliseringer med utgangspunkt i formelle institusjoner forutsetter
at andre aktgrer mgter likeartede transaksjonsbehov i andre lignende situasjoner. | og med at dette i
betydelig grad pavirkes av transformasjonsomradenes fysisk-institusjonelle egenskaper, vil det 3
identifisere at caseomradenes egenskaper ligner det som er vanlig, bidra til & styrke studiens validitet og
grunnlaget for at funn fra casestudiene er overfgrbare til andre lignende tilfeller.

For & innhente informasjon om et konkret transformasjonsomrade vil tilgjengelig kartmateriale,
offentlige planer, eiendoms- og foretaksinformasjon osv. veere relevante kilder som kan kaste lys over
utforming av eksisterende fysisk-institusjonelle strukturer. Dette dreier seg om analoge eller elektroniske
dokumenter, og betraktningene omkring dokumentstudier under er relevante i den sammenheng. |
tillegg til undersgkelse av dokumenter vil feltundersgkelser og befaring i marka kunne gi informasjon, og
veere nyttig for 3 etablere et mentalt bilde av omradet casestudien omfatter. Dette bergrer kapitlet om
observasjon under. Aktgrene involvert i transformasjonsprosesser vil ogsa kunne veere en kilde til
informasjon om eksisterende fysisk-institusjonelle strukturer. Intervjuer og undersgkelser av
dokumenter aktgrene gir tilgang til, kan derfor ogsa ha en rolle i @ samle detaljert informasjon. | arbeidet
med casestudiene har jeg benyttet meg av den informasjon som har vaert tilgjengelig, og som jeg har
funnet relevant. | tidlig fase av casestudiene har serlig offentlig tilgjengelige kart og eiendoms- og
foretaksinformasjon veert undersgkt. Samtlige caseomrader har veert befart flere ganger i Igpet av
arbeidet med avhandlingen. Til sammen har dette gitt et rimelig godt bilde av
transformasjonsomradenes egenskaper og de endringene som har skjedd i omradene underveis.

2.4 Metodiske betraktninger omkring datainnsamling

2.4.1 Intervju

Intervju som fremgangsmate for innsamling av informasjon har den fordel at det er mulig a fokusere
direkte pa spgrsmal som er relevante for casestudien. Data fra intervjuene kan ogsa bidra til & avdekke
informantenes oppfatninger om sammenhenger som kan fglges opp senere i studien ved intervjuer av
andre informanter eller andre tilnaerminger, for eksempel dokumentstudier. En annen fordel med
intervju er at det kan bekrefte eller utdype informasjon man allerede har, og dermed gke tilliten til
informasjon eller bidra til 3 belyse casen fra flere ulike perspektiv. Intervju egner seg ogsa for a plassere
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hendelser i tid (Andersen 2006; Yin 1994, s. 84). Dette har veaert sentralt i arbeidet med avhandlingen, og
informasjon fra ulike intervjuer kombinert med dokumentstudier har bidratt til a gi klarhet i sekvensielle
koplinger og formell avhengighet mellom transaksjoner.

Utfordringer med intervjuer er a identifisere aktuelle intervjuobjekt, fa dem til a stille opp, og etablere
en relasjon som gjgr at informantene gir tilgang til informasjonen man gnsker. | denne sammenheng har
etablering av langsiktige relasjoner, tillitsforhold, vaert et sentralt moment som har bidratt til & sikre
tilgang til «lukket» informasjon om aktuelle transaksjoner. Intervjuene casestudiene bygger pa, har hatt
en apen form, Igst strukturert etter intervjuguider utformet i forkant av hvert intervju. Bruk av
intervjuguide har bidratt til 3 sikre innsamling av relevante data. Intervjuguidene er inntatt i appendiks 1.
| apne intervjuer anbefales det a ha en aktiv rolle med hensyn til 8 utforme nye spgrsmal basert pa
informasjonen som fremkommer underveis (Andersen 2006). Ved a opptre «naiv», og som om man ikke
har kjennskap til enkelte aspekt ved det som undersgkes, kan man ogsa stimulere til at intervjuobjektene
gir mer utfyllende informasjon enn de ellers ville ha gjort (Yin 1994, s. 85). Underveis i intervjuene har
nye spgrsmal kommet til, og jeg har i en del sammenhenger ogsa forsgkt 3 ha «pokerfjes» for a fa
informantene til a utdype forhold jeg har vart interessert i, men som jeg til dels allerede har hatt
kjennskap til via informasjon fra dokumenter eller andre informanter. Dette har bidratt til & belyse de
ulike involverte aktgrenes perspektiv. Spgrsmal som dukket opp under intervjuene, ut over de som
fremkommer av intervjuguidene, fremkommer av lydopptakene av det enkelte intervju.

De intervjuede personene med sentrale posisjoner i utbyggerorganisasjoner, kommunen og
jordskiftedomstolene vil til en viss grad kunne kategoriseres som «elitepersoner». Bruk av termen «elite»
knytter seg til spgrsmal om makt og posisjonen informantene har med hensyn til fenomenet som
studeres. Intervjuer med «elitepersoner» er utsatt for en del spesielle utfordringer, blant annet knyttet
til at slike informanter har en tendens til a ta kontroll over intervjusituasjonen, overdrive sin egen rolle,
trekke egne slutninger om arsakssammenhenger osv. Dette kan resultere i at datamaterialet gir et skjevt
bilde av fenomenet som studeres, samtidig som data fra slike sentrale personer vil kunne synliggjgre
informasjon om aktgrenes oppfatninger som ellers ville veere vanskelig tilgjengelig (Odendahl & Shaw
2002). Dette har jeg veert bevisst pa og forsgkt & kompensere for blant annet ved bruk av intervjuguide
og triangulering. Jeg mener jeg heller ikke har opplevd forannevnte problem i nevneverdig grad.

Andre utfordringer ved intervju som metode er at darlig formulerte eller ledende spgrsmal og
intervjuerens opptreden kan pavirke informantenes svar. Ved formulering av spgrsmal har jeg hele tiden
hatt de overordnede malene med avhandlingen og relevante underproblemstillinger relatert til enkelte
tema eller den enkelte artikkel i bakhodet. Det er ogsa en kjent utfordring at informanter har en tendens
til 4 gi svar i retning av det de tror intervjueren gnsker a hgre. De kan ogsa gjengi uriktig eller ufullstendig
informasjon og stokke om pa hendelser fordi de husker darlig eller har oppfatninger som farger svarene.
Dette kan man imgtekomme ved a formulere ngytrale spgrsmal, vaere seg bevisst sin egen opptreden,
formulere en del kontrollspgrsmal man allerede vet svaret pa, og lage tidslinjer underveis (Yin 1994, s.
84-87).

Den viktigste og mest effektive maten & imgtekomme utfordringer pa knyttet til palitelighet i
datamateriale innsamlet via intervju er a utforme studien slik at data om de samme forholdene
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innhentes fra flere kilder. | denne sammenheng har jeg benyttet datatriangulering, der jeg har kombinert
og sammenlignet informasjon fra intervjuer med flere ulike aktgrer involvert i
transformasjonsprosessene, og kombinert denne med data fra dokumentundersgkelsene. Studien legger
ogsa opp til metodetriangulering ved at informasjon fra intervjuer, dokumentstudier og observasjon er
kryssjekket fortlgpende. Dette gker paliteligheten i studien betraktelig med tanke pa «construct validity»
(Yin 1994, s. 92-93).

| arbeidet med avhandlingen har intervjuenes viktigste rolle veert a gi oversikt over prosessene,
identifisere relevante dokumenter, og til dels ogsa gjgre relevante dokumenter som ikke har veert
offentlig tilgjengelige for undersgkelser. Intervjuene har dermed hatt en sentral rolle i @ danne et mest
mulig komplett bilde av eiendomsdannelsen under gjennomfgringen av de undersgkte
transformasjonsprosjektene. De har ogsa gitt et godt bilde av de ulike aktgrenes perspektiv. Her
indikerer datamaterialet fra intervjuene for eksempel en relativt klar tendens til at aktgrene i stgrre grad
ser problem hos aktgrene de forholder seg til, enn problem forankret i egen organisasjon. Intervjuene
synliggjor ogsa at ingen av de involverte har full oversikt over transaksjoner relatert til
eiendomsdannelse. Koplingen mellom intervju og dokumentstudier er ogsa sentral, i og med at
dokumentene identifiserer og dokumenterer koplinger til formelle institusjoner.

2.4.2 Dokumentundersgkelser

Ifglge Yin (1994, s. 81) vil dokumentundersgkelser veere relevante for de aller fleste casestudier.
Dokumenter kan ta mange former, og undersgkelse av dokumenter krever at det etableres prosedyrer
for identifisering, innsamling og analyse. Det fremheves spesielt at dokumenter ikke kan betraktes som
ngyaktige nedtegnelser av hendelser, men at de ma forstas ut fra den konteksten de ble produsert. |
denne sammenheng vil ogsd data- og metodetriangulering kunne bidra til & gke paliteligheten i
materialet ved & kombinere informasjon fra ulike kilder og datainnsamlingsmetoder. Andre fordeler med
dokumenter er at de er stabile, kan kopieres, lagres og undersgkes gjentatte ganger.

| og med at dokumenter ikke er utarbeidet spesifikt for casestudier, vil undersgkelsene i mindre grad
avhenge av samarbeid med personene som utarbeidet dem. Dokumenter har ogsa den fordel at de
inneholder eksakte detaljer, slik som navn, adresser osv. | denne sammenheng har datoer, navn,
eiendomsinformasjon og henvisninger til formelle institusjoner, samt informasjon om omstendighetene
som har omsluttet transaksjoner, veert spesielt relevant. Svakheter ved dokumentundersgkelser er at de
er avhengige av at relevante dokumenter kan identifiseres, og at det gis tilgang til dem.

Et av de viktigste momentene ved undersgkelse av dokumenter er at det tas i betraktning at dokumentet
var utarbeidet for et annet formal enn casestudien, og at den som undersgker dokumentene, pa mange
mater «observerer» kommunikasjon mellom aktgrer som har utarbeidet dokumentene basert pa et eller
annet formal. Ved undersgkelse av dokumenter vil det 3 ha omstendighetene omkring utarbeidelsen og
formalet med dokumentet klart i minne lede til mer korrekte tolkninger (Yin 1994, s. 82). Casestudiene
bergrer her i betydelig omfang offentlige dokumenter slik som rettsbgker, saksdokumenter og vedtak fra
plan- og utviklingskontrollen. Disse har en homogen utforming og et innhold som langt pa vei er regulert
av formelle institusjoner. Omstendighetene omkring utarbeidelse av dokumentene og formalet med
dem vil som regel fremkomme av sammenhengen eller selve dokumentet. Dette er fglgelig forhold som
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bgr lede til mer ngyaktige tolkninger. Denne typen offentlige dokumenter er relativt lett tilgjengelige fra
de ulike myndighetenes arkiver.

Casestudiene har ogsa i betydelig grad omfattet undersgkelser av avtaler, saksforberedende
dokumenter, e-poster, referater osv. som ikke er offentlig tilgjengelige. | denne sammenheng har
intervjuer med utbyggerne og deres konsulenter veert sentralt for a identifisere dokumenter, og
etablering av tillitsforhold sentralt for & fa tilgang til dem. Jeg har fatt tilgang til en rekke ulike
dokumenter, og i en del tilfeller fatt bla i informantenes egne permer med saksdokumenter og
korrespondanse. Materialet som har veert tilgjengelig, har veert sapass omfattende at jeg ikke har kunnet
ga gjennom alt, og i den sammenheng har informantene bidratt til & identifisere de mest aktuelle
dokumentene. | en del tilfeller har jeg ikke fatt tilgang til avtaler og foretaksinterne dokumenter osv. som
har inneholdt sensitiv informasjon. Dette har blant annet medfgrt at omstendighetene omkring
akkvisisjon av utviklingseiendom, organisering av utviklingsselskap osv. fra de ulike caseomradene ikke
fullt ut er kjent. | og med at avhandlingen i mindre grad omhandler disse aspektene ved prosessene,
anser jeg dette for a veere av mindre betydning for resultatene. Tilbakeholdenhet med a gi tilgang til
denne typen informasjon er imidlertid et forhold som sannsynligvis kan by pa utfordringer dersom man
gnsker a belyse problemstillinger knyttet til land assembly, akkvisisjon, samarbeid mellom aktgrer osv. i
tidlig fase av utviklingsprosesser, noe som kan veere en utfordring relatert til videre forskning pa
problemstillinger relatert til fase en.

2.4.3 Observasjon

Observasjon av ulike fenomen som er relevante for casestudier og konteksten de skjer i, kan gi verdifull
informasjon. | denne sammenheng har observasjon i «felten» gitt interessante data om hvilke fysiske
strukturer som finnes, og aktivitetene som foregar innenfor de undersgkte transformasjonsomradene.
Deltakende observasjon er en tilneerming som apner for tilgang til hendelser som ellers ville vaere lukket
og vanskelige a studere. En utfordring med deltakende observasjon er at min tilstedeveaerelse kan ha
pavirket det som har skjedd (Yin 1994, s. 86-89). | denne sammenheng har deltakelse i prosjektmgter og
rettsmgter gitt et bilde av omstendighetene omkring transaksjonene jeg er opptatt av. Jeg har forsgkt a
holde en noe tilbakeholden og ngytral rolle for & unnga ungdig pavirkning, men det er ikke mulig a
utelukke at min tilstedevaerelse kan ha pavirket det som har skjedd. Befaringene av
transformasjonsomradene har i stgrre grad rettet seg mot observasjon av fysiske strukturer, og i den
sammenheng er utfordringene relatert til pavirkning mindre relevant. Informasjon fra besgkene i
«felten» har bidratt til 3 etablere et bedre mentalt bilde av hva som kjennetegner gjennomfgring av
bytransformasjon, blant annet ved & identifisere likeartede fellestrekk ved omradene og deres
omgivelser. En mulighet for a gke reliabiliteten i data innsamlet via observasjon er a benytte mer enn én
observatgr, noe det i arbeidet med avhandlingen ikke har vaert ressurser til. Dataene samlet inn via
observasjon spiller en relativt underordnet rolle i analysene sammenlignet med intervjuer og
dokumentstudier.

2.5 Fremgangsmate

Jeg vil i det fglgende gjgre en summarisk fremstilling av hvordan jeg har gatt frem nar jeg har samlet inn
datamateriale om de undersgkte casene. | arbeidet med casestudiene har de ulike fremgangsmatene for
innsamling av datamateriale blitt gjennomfgrt parallelt. Rekkefglgen datainnsamlingen har foregatt i er
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dokumentert ved at den kan leses ut av datoene for ulike aktiviteter i appendiks 1. Dette dokumentet
imgtekommer ogsa Yins (1994, s. 95) anbefalinger om etablering av en casestudiedatabase som et tiltak
for a gke casestudiers reliabilitet. Dokumenter og lydopptak fra intervjuene er lagret i henhold til UMBs
retningslinjer i trad med fgringene nedsatt av Norsk samfunnsvitenskapelig datatjeneste (NSD) under
deres behandling av ph.d.-prosjektet. Datamaterialet fra intervjuene og dokumentundersgkelsene
inneholder informasjon om involverte foretak og deres forretningsvirksomhet, slik som for eksempel
avtaler og kjgpekontrakter jeg har fatt tilgang til, samt en god del personopplysninger. | og med at jeg i
avhandlingen hele tiden viser til spesifikke prosjekt eller geografiske steder, vil det vaere relativt enkelt a
kople datamaterialet til enkeltpersoner selv om navnene ble fjernet. Jeg har av den grunn valgt a
presentere datamaterialet i en appendiks, og ikke i selve avhandlingen. Denne oversikten over
datamaterialet og selve dataene kan gjgres tilgjengelig mot signering av en taushetserklzering. Jeg viser
for gvrig til betraktningene omkring forskningsetikk som fglger i slutten av kapitlet.

Datainnsamlingen har fulgt samme mgnster i alle casestudiene, litt avhengig av hvilke informanter som
var aktuelle a intervjue, og nar informantene hadde mulighet til a stille opp. Dette henger ogsa delvis
sammen med gjennomfgring av dokumentundersgkelsene, i og med at kontakt mot informantene til dels
har pavirket nar relevante dokumenter ble identifisert og gjort tilgjengelig for undersgkelse. | og med at
nye spgrsmal har kommet til underveis, basert pa gkt innsikt og informasjon jeg har blitt kjent med
underveis, kan det tenkes at rekkefglgen pa intervjuer og dokumentundersgkelser kan ha virket inn pa
resultatene. | denne sammenheng er det viktig & fremheve at jeg har underspkt pagaende
transformasjonsprosjekt og publisert artikler parallelt med gjennomfgringen. Dette dpner ogsa for at jeg
kan ha pavirket de videre prosessene. Dette er ogsa kommentert i den avsluttende drgftingen for
casestudiene pa Grefsen, hvor jordskiftedomstolens praksis endret seg i forhold til det som var skissert
innledningsvis i etterkant av at artikkel to ble publisert. Informantene har fatt utkast av artiklene for
gjennomlesning f@r publisering for a sikre at fakta om casene har veert fremstilt korrekt, som et ledd i a
sikre «construct validity» i trad med Yins (1994, s. 33) anbefalinger.

Utgangspunktet for de tre fgrste casestudiene pad Lgren og Grefsen var innledningsvis kontakt med
jordskifteretten og utbyggers konsulenter, samt undersgkelse av offentlig tilgjengelig informasjon om
transformasjonsomradene. | tidlig fase befarte jeg ogsa hvert av caseomradene. Etter den fgrste
kontakten med jordskifteretten formidlet de kontakt til konsulentene, som siden har hatt en sentral rolle
i samtlige jordskiftecaser, fordi de har hatt relativt bred innsikt i prosessene og omfattende tilgang til
relevante dokumenter. Konsulentene bidro ogsa til a formidle videre kontakt til de respektive
utbyggerne og bergrte kommunale saksbehandlere. Den siste casestudien av transformasjonsprosjektet
pa Lillohgyden ble gjennomfgrt med samme tilneerming, men her er ikke konsulentene eller
jordskifteretten involvert, og intervjuene er dermed avgrenset til utbyggers interne juridiske radgivere og

bergrte kommunale saksbehandlere.

| og med at avhandlingen til dels tilneermer seg eiendomsdannelse under gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt fra et «brukerperspektiv», har intervjuer med konsulenter og utbyggernes
representanter vaert sentralt. Disse aktgrene har ogsa vist seg @ ha best overordnet oversikt, og
datamaterialet fra intervjuene har gitt innsikt i deres vurderinger av utfordringer i
transformasjonsomradene, forstaelse av formelle institusjoner, praktiske og gkonomiske prioriteringer,
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deres relasjoner til involverte offentlige myndigheter og andre aktgrer osv. Intervjuer med
representanter fra jordskiftedomstolen og kommunale myndigheter har fulgt etterpa, og bidratt til 3
supplere informasjon fra rettsbgker. Dette har bidratt til innsikt i prosessene og de formelle
institusjonelle rammene sett fra deres perspektiv, noe som saerlig har bidratt til & kaste lys over
utfordringer relatert til domstolsrollen og grensesnittet mellom de formelle institusjonelle rammene for
jordskifte, plan- og utviklingskontroll og eiendomsregistrering. For casestudien pa Lillohgyden har
intervjuene med utbyggers ansatte og representantene fra kommunen pa tilsvarende mate belyst
eiendomsdannelsen fra to ulike perspektiv.

Analysene har pagatt kontinuerlig og parallelt med innsamlingen av data og skrivingen av artikler. Dette
er rasjonelt med tanke pa fremdrift, og en naturlig konsekvens av a gjgre casestudier av pagaende saker
samt av behovet for a publisere artikler fortlgpende underveis i arbeidet med avhandlingen. Silverman
(2005, s. 152-157) anbefaler kontinuerlig arbeid med analyser av data, etter hvert som man samler dem
inn, og papeker ogsa behov for «catch up», at man gar frem og tilbake i datamaterialet og gj@r endringer
og forbedringer underveis. Jeg har stort sett analysert datamateriale fra intervjuene like etter at de var
giennomfert, ved at jeg har hgrt pa lydopptakene. | den sammenheng har jeg ogsd undersgkt og
kryssjekket informasjon med relevante innsamlede dokumenter. Underveis i arbeidet har jeg brukt
datamaterialet aktivt ved a hgre pa lydopptak og undersgke dokumenter pa nytt. For eksempel har jeg i
forbindelse med den komparative studien i artikkel fire gatt gjennom alt materialet fra casestudien fra
Grefsen pa nytt, og jeg har ogsa supplert det med innsamlede data om den videre fremdriften i
jordskiftesaken og transformasjonsprosjektet.

Samlet sett har analysene av datamaterialet synliggjort at aktgrenes overordnede formelle
institusjonelle og gkonomiske rammer pavirker hvordan de tilpasser seg nar de tolker og anvender
formelle institusjoner. Dette har bidratt til & identifisere koplinger mellom formelle institusjoner,
transaksjoner og transaksjonskostnader. For a fa frem fakta om hvilke transaksjoner som er gjennomfegrt,
har dokumentundersgkelsene vart helt sentrale, i og med at disse etablerer tydelige koplinger til
formelle institusjoner. Av hensyn til tilgjengelige ressurser har det veert ngdvendig a sette en grense for
innsamling av datamateriale om casene. Jeg har ikke hatt kapasitet til & intervjue samtlige involverte i
transformasjonsprosjektene, noe som gjelder blant annet naboer, kommunale planleggere,
byggesaksbehandlere og andre som har hatt en mer indirekte rolle. Tilsvarende har jeg ikke brukt tid pa
a sette meg inn i samtlige identifiserte dokumenter, for eksempel relatert til plan- og utviklingskontroll,
men avgrenset undersgkelsene til dokumenter vurdert som relevante for a belyse problemstillingene.

2.6 Etiske problemstillinger

Arbeidet med avhandlingen reiser en rekke etiske problemstillinger, og slik jeg vurderer det, kan en
betydelig del av disse problemstillingene relateres til at avhandlingen inneholder sensitive opplysninger
som potensielt kan pafgre enkeltpersoner eller foretak skade. | tidlig fase av arbeidet gjennomfgrte jeg
kurs i forskningsetikk og vitenskapsfilosofi (PHI401). | den forbindelse satte jeg meg inn de etiske
retningslinjene for UMB (Universitetet for miljg- og biovitenskap 2008) og forskningsetiske retningslinjer
for samfunnsvitenskap, humaniora, juss og teologi (Den Nasjonale forskningsetiske komité for
samfunnsvitenskap og humaniora 2006). Disse dannet ogsa utgangspunktet for semesteroppgaven, der
jeg behandlet etiske problemstillinger relatert til avhandlingen (Ramsjord 2010).
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Jeg vurderer de stgrste utfordringene arbeidet med avhandlingen reiser pa dette punktet, a veere a
ivareta hensyn til informantene og andre personer som kan identifiseres via datamaterialet. For 3
imgtekomme dette har jeg hatt retningslinjene over i bakhodet under arbeidet med avhandlingen. Jeg
har ogsa arbeidet i trad med anbefalingene og fgringene NSD nedsatte i tidlig fase av ph.d.-prosjektet. |
den forbindelse har jeg orientert informantene om prosjektet, bruk og lagring av data osv., og innhentet
informert samtykke til deltakelse. Informantene har ogsa fatt artikkelutkast til gjennomlesing fgr
publisering, for a sikre at fakta om casene er rett gjengitt, og at det innholdsmessig ikke har veert noe de
har reagert pa. Det har ikke oppstatt problem omkring dette, og om det skulle ha skjedd, ville jeg ha
mattet gjort en avveining mellom hensyn til informantene og betydningen av funnene som ble
presentert. Ved at informantene har fatt denne muligheten, reduseres sannsynligvis ogsa faren for
negative konsekvenser som fglge av at andre viser til det publiserte materialet. Krav om
taushetserkleering reduserer ogsa faren for at eksterne med vilje eller i vanvare pafgrer informantene,
virksomhetene eller andre datamaterialet bidrar til 3 identifisere, skade. Det skal ogsa legges til at en
betydelig andel av opplysningene om transformasjonsprosjektene og foretakene som relaterer seg til
jordskiftesakene og plan- og utviklingskontrollen, er offentlig tilgjengelige.

Samlet sett behandler avhandlingen problemstillinger som bergrer en rekke aktgrer involvert i
arealutviklingsprosesser i bade offentlig og privat sektor. | drgftingen gjgres det betraktninger omkring
ulike aktgrers praksis, og i de avsluttende refleksjonene anbefales en del endringer, med forankring i
formelle institusjoner og funn fra casestudiene. Det er ikke mulig & utelukke at diskusjonen kan medfgre
at enkelte av informantene kan fgle at de stilles i et darlig lys, eller at foreslatte endringer, dersom de
gjennomfgres, kan fa konsekvenser for aktgrene. Det er hypotetisk sett heller ikke mulig & utelukke at
avhandlingen kan komme til @ spille en rolle i arbeid andre, private interessegrupper, overordnede
offentlige myndigheter e.l., gjgr, som ledd i et gnske om a fa i stand endringer i formelle eller uformelle
institusjoner, og det kan tenkes at enkelte av informantene eller organisasjonene de representerer, ikke
er helt forngyd med dette. | den forbindelse viser jeg til de forskningsetiske retningslinjene for
samfunnsvitenskap, humaniora, juss og teologi: «/ Grunnlovens § 100, heter det: «Det paaligger Statens
Myndigheder at leegge Forholdene til Rette for en aaben og oplyst offentlig Samtale».» «Ogsd
vitenskapene skal bidra til slike offentlige samtaler. Demokratiske rettsstater med velfungerende offentlig
forvaltning og markedsgkonomi, er avhengige av soner i det sivile samfunn, som ikke f@rst og fremst er
preget av Ignnsomhetsprinsipper og forvaltningslogikk, men av at det er argumenter som skal telle» (Den
Nasjonale forskningsetiske komité for samfunnsvitenskap og humaniora 2006, kapittel F, avsnitt 43) Med
bakgrunn i dette mener jeg det etisk sett er riktig a forsgke a kaste lys over institusjoner som kanskje ikke
fungerer optimalt, og at «<samfunnets interesser» her bgr veie relativt tungt i mgtet med enkeltindivid
eller organisasjoner som kanskje av ulike arsaker har incentiver for & opprettholde den eksisterende
situasjonen.

3 Teori - utvikling av betraktningsperspektiv

3.1 Innledning
Det fglgende kapitlet bygger et teoretisk forankret betraktningsperspektiv tilpasset analyse av
eiendomsdannelse i bytransformasjon ut fra de problemstillinger som er reist ovenfor. De fire artiklene i
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avhandlingen behandler til dels ulike aspekt innenfor dette temaet og tar opp flere
underproblemstillinger. Formalet ved & utvikle et teoretisk forankret betraktningsperspektiv har flere
sider ved seg. Et av de viktigste poengene er a utvikle en tilnaerming som egner seg for a belyse helheten
i avhandlingen; den «rgde traden». Ved a binde sammen problemstillingene artiklene tar opp, legger jeg
grunnlaget for drgfting av helheten avslutningsvis i kappen. Betraktningsperspektivet bygger ogsa
fundamentet for figur 1, jeg presenterte innledningsvis sammen med problemstillingen. Forstaelsen av
sentrale begrep og relasjoner mellom disse klargjgres, og fasene i transformasjonsprosessen, som
introduseres pa tidslinjen pa figuren, begrunnes fra teoretiske og formelle institusjonelle perspektiv. Det
felgende kapitlet etablerer pa den mate figuren som et slags sammenfattende «analyseskjema» /
analytisk «modell». Malet er at betraktningsperspektivet skal danne et fundament for den samlede
drgftingen og dermed bidra til gkt innsikt i eiendomsdannelse i bytransformasjon, blant annet ved 3
danne grunnlag for refleksjoner omkring transaksjonskostnader og prosesseffektivitet.

Forstaelsen av begrepet eiendomsrett (property rights) er sentralt i denne sammenheng. Avhandlingen
bygger overordnet sett pa en institusjonell tilnaerming, og «ny» institusjonell teori bygger pa neoklassisk
gkonomi og gkonomiske perspektiv pa eiendomsrett. «Spillereglene» involverte aktgrer, utviklere og
offentlige myndigheter forholder seg til kommer i form av formelle institusjoner nedfelt i ulike lover med
tilhgrende forskrifter og @vrige rettskilder. Disse juridiske rammene er helt sentrale nar man skal
analysere eiendomsdannelse og gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, og en juridisk tilnaerming til
forstaelse av «spillereglene» er saledes mest «presis», men som fremstilt i metodekapitlet vil en «ren»
juridisk tilneerming ha sine begrensninger. Juridisk metode synes best egnet nar spesifikke spgrsmal, for
eksempel knyttet til en bestemt transaksjon eller rettighet, skal belyses. Problemstillingene jeg gnsker a
belyse her relaterer seg til en «helhet» der bytransformasjon kan betraktes som serier av transaksjoner
som pa ulike mater er henger sammen og er avhengige av hverandre. Malet er 3 kaste lys over de
«dagligdagse» transaksjonene relatert til eiendomsdannelse i by- / eiendomsutvikling og gjennomfgring
av transformasjonsprosjekt problemstillingene ovenfor retter seg mot. | denne sammenheng blir en
«standard» institusjonell tilnserming for grovmasket og en ren juridisk tilneerming for finmasket.
Utfordringen jeg derfor tar sikte pa a lIgse i det fglgende er a etablere et institusjonelt
betraktningsperspektiv som er tilstrekkelig presist, og som opererer med begrep og kategorier som ogsa
fungerer med de formelle institusjonelle / juridiske rammene. Dette byr pa utfordringer fordi
institusjonell teori bygger pa et annerledes og mye videre perspektiv pa eiendomsrett enn juridiske
tilnserminger.

Jeg innleder derfor teorikapitlet med en gjennomgang og diskusjon av eiendomsteori med sikte pa a
utvikle et perspektiv pa eiendomsrett som fungerer i denne sammenhengen. | forlengelsen av dette
temaet bringes fokus over pa offentlige registres roller og funksjoner i etablering av sikkerhet omkring
eiendomsrett, hvor spgrsmal om transaksjonskostnader og effektivitet er sentrale. Med bakgrunn i dette
diskuterer jeg deretter begrepet eiendomsdannelse i lys av eiendomsfaglig litteratur. Avslutningsvis
klargjgr jeg hvordan begrepet eiendomsdannelse forstas i denne sammenhengen.

Oppmerksomheten rettes videre mot den stedlige og tematiske konteksten bytransformasjon.
Transformasjonsprosjekt ma forholde seg til eksisterende bystrukturer slik de fremstar som fysiske og
institusjonelle produkt, som resultat av historien og kollektive samhandlinger. Med dette utgangspunktet
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innleder jeg den videre fremstillingen med en del betraktninger fra bymorfologien, laeren om byens
form. Deretter gar jeg over til 3 se pa tema relatert til byplanlegging i lys av dagens norske
byutviklingspolicy. Bytransformasjon og eiendomsdannelse forutsetter at noen har samlet radighet over
areal tiltenkt transformasjon.

Det neste temaet jeg tar opp, er derfor «samling av land» (land assembly), hva slike prosesser innebaerer
av utfordringer, og hvordan begrepet forstas i denne konteksten. Videre behandler jeg (urbant)
jordskifte som mulig verktgy for «samling av land» og gjennomfgring av transformasjonsprosjekt i lys av
internasjonal litteratur om «land readjustment». Mot slutten behandler jeg institusjonell teori, plasserer
sentrale begrep og utvikler en «modell» for analyse av koplinger mellom institusjoner, transaksjoner,
transaksjonskostnader og prosesseffektivitet i arealutviklingsprosesser. Denne videreutvikler jeg med
utgangspunkt i de foregdende kapitlene slik at den tilpasses analyse av eiendomsdannelse under
giennomfgring av transformasjonsprosjekt og de problemstillinger er reist ovenfor.

Til sist i kapitlet oppsummerer jeg og knytter sammen de ulike delene av teorikapitlet pa en mate som
forklarer og begrunner utformingen av figuren jeg presenterte innledningsvis. Her formulerer jeg ogsa en
del pastander som bidrar til @ underbygge problemstillingene ved a relatere dem til ulike
faser/kategorier av transaksjoner relatert til eiendomsdannelse og gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt. Dette danner til sammen betraktningsperspektivet som jeg legger til grunn for
den avsluttende drgftingen.

3.2 Hvordan forsta eiendomsrett?

3.2.1 Innledning

| det fglgende skal jeg diskutere ulike perspektiv pa eiendomsrett med det formal 8 komme frem til en
terminologi som fungerer i denne sammenhengen. Malet er pa sett og vis a utvikle det institusjonelle
perspektivet pa eiendomsrett i retning av et perspektiv som er mer forenelig med det juridiske. Dette er
helt ngdvendig nar malet er a utvikle et betraktningsperspektiv som bygger pa en institusjonell
tilnaerming til temaet eiendomsdannelse i bytransformasjon. En av utfordringene er a imgtekomme
behovene for en mer presis tilnaerming uten a gjgre betraktningsperspektivet for komplisert eller risikere

a gjere inndelinger i kategorier som ikke lar seg forene med juridiske rammer og formelle «spilleregler».

En gkonomisk tilnaerming til eiendomsrett (property rights), som institusjonell teori (new institutional
economics, law and economics) tar utgangspunkt i, bygger pa et en vid forstaelse av eiendomsrett
(property rights). Denne fokuserer pa effektiv allokering av ressurser, hvor sikker og tydelig allokering av
eiendomsrett til knappe goder betraktes som sentralt for at et marked skal kunne operere effektivt. «The
term property rights refer to the control over valuable assets by an individual. The term is used in a
general sense and does not correspond to its use in legal theory, and reflects the individuals power to
control scarce attributes of assets in various uses» (Eggertsson 1993, s 225 viser til Alchian 1965). Under
denne forstaelsen av begrepet gjgres det ingen kategorisering med hensyn til hvilken institusjonell
forankring retten til et knapt gode har. Retter forankret i offentlige reguleringer, for eksempel en
tillatelse som har en gkonomisk verdi, vil falle innenfor definisjonen. Det er problematisk i denne
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sammenhengen, i og med at spillereglene for hvordan slike retter blir til, overfgres og faller bort, er helt
annerledes enn spillereglene som gjelder eiendomsrett til fast eiendom.

Tidligere bidrag som bruker institusjonell teori for a belyse spgrsmal knyttet til arealbruksproblematikk,
har etablert et skille mellom retter forankret i offentlige reguleringer, «reguleringsregimet», og retter
forankret i «eiendomsregimet». Bidragene som benyttes her, etablerer et slikt skille, og dette
harmonerer ogsa bra med jussens inndeling i den offentligrettslige og privatrettslige sfaren (Buitelaar
2003; Buitelaar 2004; Buitelaar 2007; Sevatdal & Sky 2003). En slik kategorisering er grov, men i mange
tilfeller har institusjonelle tilnserminger til analyse av arealbruksproblematikk veert gjort fra et sapass
overordnet perspektiv at dette likevel har vaert tilstrekkelig. Juridiske tilnserminger sorterer i
rettsomrader og lgser konkrete problemstillinger ved hjelp av juridisk metode. Fra dette perspektivet er
ikke inndeling i kategorier eller entydige detaljerte definisjoner av begrep, slik som for eksempel
eiendomsrett, enkelt eller gnskelig (Bergsholm 2012).

For at et institusjonelt perspektiv pa eiendomsdannelse i bytransformasjon skal veaere fruktbart, ma
terminologien bringes nesermere mikronivaet. Relasjonene mellom «eiendomsregimet» og
«reguleringsregimet» star sentralt, og rollen eiendomsregistrering spiller, er vesentlig nar formalet er a
diskutere eiendomsdannelse og spgrsmal omkring transaksjonskostnader og prosesseffektivitet. Slik
«eiendomsrett» og «eiendomsregime» anvendes i institusjonell teori, fremstar det som en homogen
gruppe av rettigheter som pa ulike mater knytter seg til areal og disposisjoner over fast eiendom. Om vi
ikke gar veien via juridisk metode og detaljerte opplysninger omkring konkrete retter, vil ulikheter ved
rettenes egenskaper falle i bakgrunnen. Uten en videre kategorisering kan man egentlig si at temaet
eiendomsdannelse «blir borte».

Et eksempel: Avtale- og kontraktfriheten gjgr at det kan inngas privatrettslige avtaler om overfgring av
for eksempel en bit av en eksisterende grunneiendom uten at det offentlige eller andre rettighetshavere
involveres. Avtalen binder partene, og den etablerte retten kan handheves av domstolene hvis det skulle
bli ngdvendig. Slike avtaler binder i utgangspunktet ikke tredjepersoner. Skal man etablere stgrre
sikkerhet / redusere transaksjonskostnadene omkring innehavet av den ervervede retten, ma avtalen
registreres i offentlige rettighetsregistre (tinglyses og registreres i grunnboken). For at dette skal kunne
skje, ma en rekke transaksjoner knyttet til offentlig myndighetsutgvelse og tjenesteyting fgrst fullfgres;
tillatelse ma innhentes, arealet ma males opp og innfgres i objektregisteret (matrikkelen) fgr endelig
registrering i rettighetsregisteret kan skje og effektene av registreringen inntrer. Begge innehavene faller
innenfor kategorien eiendomsrett under en institusjonell tilnserming, og for sa vidt ogsa under en folkelig
og eventuelt ogsa vid juridisk forstaelse.

Problemet er imidlertid at et slikt betraktningsperspektiv ikke tar inn over seg at rettene har vesentlige
ulike egenskaper som kan knyttes til spgrsmal om sikkerhet og transaksjonskostnader. Selv fra et
gkonomisk perspektiv ville registrerte og ikke registrerte eiendomsretter sannsynligvis verdsettes ulikt pa
grunn av forskjellene i risiko / (potensielle) transaksjonskostnader knyttet til innehavet. For & oppna den
effekten registrering i rettighetsregisteret gir, kreves det direkte og indirekte at en rekke andre
transaksjoner er gjennomfgrt. Dette innebaerer transaksjonskostnader for aktgren, samtidig som
effekten registrering har, gir gkt sikkerhet omkring innehavet i forhold til andre, noe som bidrar til a
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redusere andre transaksjonskostnader (Arrufiada 2012). Det teoretiske grunnlaget for dette utdypes
naermere under.

Dersom det skal gjgres en videre grov kategorisering av retter, er det fornuftig a skille mellom
eiendomsretter som er registrert i rettighetsregisteret, og andre typer kontraktstrukturer og
avtalebaserte (eiendoms)retter som gir radighet over areal/retter som ikke er registrert. Juridisk skilles
det tradisjonelt mellom tinglige retter, retter som er kapable til 8 binde tredjepersoner, og obligatoriske
retter, retter som er bindende bare mellom partene. Videre kan det etableres et skille mellom tinglige
retter som kan registreres i rettighetsregisteret (tinglyses), og retter som ikke kan registreres, og fglgelig
da ogsa mellom tinglige retter som kan registreres, og som er registrert, versus de som kan registreres,
men som (enna) ikke er registrert.

| konteksten bytransformasjon ma resultatet vaere nye formelle eiendomsforhold tilpasset det aktuelle
prosjektet, begrunnelsen for dette redegj@r jeg for senere i fremstillingen. De latinske termene «in rem»
og «in personem» benyttes i internasjonal litteratur og under for 3 etablere omtrent tilsvarende skille.
Nar jeg refererer til disse termene her, avgrenser jeg fremstillingen til & dreie seg om eiendomsbaserte
retter som er aktuelle i denne sammenhengen. For «in personem» eller obligatoriske retter dreier dette
seg om aktuelle avtaler- og kontraktstrukturer brukt i eiendomsutvikling som pa en eller annen mate
overfgrer radighet over eiendomsbaserte retter. For «in rem» eller tinglige retter, som er kapable til 3
binde andre enn partene, er spkelyset rettet mot aktuelle kategorier av retter som enten kan registreres
eller er registrert i rettighetsregisteret. Disse sonderingene vil fremkomme av sammenhengen og belyses
med eksempler der det er ngdvendig.

For @ oppsummere er formalet i det fglgende & begrunne og redegjgre for skillet mellom retter som er
forankret offentligrettslig, slik de nedfelles via offentlig plan- og utviklingskontrolls reguleringer av
arealbruk, og eiendomsretter eller avledede eiendomsbaserte retter relatert til fast eiendom. For
sistnevnte etableres det et grovt skille mellom to kategorier: avtalebaserte retter (contractual rights) /
kontraktstrukturer, som fgr de eventuelt er registrert (i utgangspunktet), kun har virkning mellom
partene (in personem), og eiendomsretter (property rights), som er registrert i offentlige
rettighetsregistre, og som derfor ogsa har virkning overfor tredjepersoner (in rem).

3.2.2 Eiendomsteori

Det ligger et omfattende arbeid bak a sette seg inn i ulike teoretiske diskusjoner og i a identifisere aktuell
litteratur, og det er i den fglgende fremstillingen ikke mulig eller hensiktsmessig @ ga inn i hele
diskusjonen omkring eiendomsrett. For bakgrunnsmateriale og ytterligere detaljer viser jeg til
referansene. Litteraturgjennomgangen av Lehavi (2012)og Musole (2012; 2009) er i den sammenheng
kanskje spesielt interessant om man vil ha innsikt i ulike perspektiv. Her er oppmerksomheten i vesentlig
grad rettet mot eiendomsteoretikere som har sin bakgrunn fra juss og rettsgkonomi og institusjonell
teori (law, law and economics, new institutional economics) (Arrufiada 2012; Ellickson 2011; Klein, Daniel
B. & Robinson, John 2011; Merrill & Smith 2000; 2001b; Munzer 2011; Smith 2004). Drgftingen av denne
teorien dreier seg i vesentlig grad om a utvikle den institusjonelle tilnaermingen til eiendomsrett.
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Vi kan innlede diskusjonen ved a kaste et kjapt blikk pa noen klassiske verk. Merrill og Smith (2001b s.
360) viser innledningsvis til William Blackstone (1792) og hans beskrivelse av eiendomsrett som: «/...]
that sole and despotic dominion of which one man claims and exercises over the external things of the
world, in total exclusion of the right of any other individual in the universe». | denne beskrivelsen ligger
det at eiendomsrett betraktes som in rem, dvs. at det er en kategori retter som virker mot en stor og
udefinert gruppe personer (ikke-eiere). Blackstone er med rette kritisert for biten om «/[...] sole and
despotic dominion [...]», som er ubalansert og utdatert i lys av nyere teori, og serlig i lys av dagens
institusjonelle rammer. Et viktig poeng er imidlertid at retten til & ekskludere som fglger av
eiendomsretters in rem-natur, er sentral for at mennesker vil investere i a utvikle en ting eller et areal:
«[...] by establishing a right to a resource that holds against all the world, property provides a guarantee
that persons will be able to reap what they have sown» (Merrill & Smith 2001b, s. 362).

Adam Smith, «den neoklassiske gkonomiens far», gav ogsa forelesninger i rettslaere der skillet mellom
eiendomsrett in rem og retter in personem var sentralt. | The Wealth of Nations (1802) diskuterer Adam
Smith fordeling av arbeidskraft, spesialisering og eiendomsrett som grunnlag for utveksling av goder, og
av den grunn faller diskusjonen omkring forstaelse av eiendomsrett i bakgrunnen. | tiden etter
Blackstone og Smith er de klassiske utilitaristene opptatt av skillet mellom eiendomsretter in rem og
retter in personem. Merrill og Smith (2001b, s. 363) viser til Jeremy Bentham, som er spesielt opptatt av
eiendomsretters rolle i & sikre innehaverne de fordelene som fglger av & ha rett til en ting: «[...] among
the principal evils associated with attacks upon property, Bentham noted, is the Destruction of industry: If
| despair of enjoying the fruits of my labour | shall only think of living from day to day: | shall not
undertake labour which will only benefit my enemies». Argumentene for eiendomsrett vektlegger at
sikkerhet omkring innehav av eiendomsretter gir grunnlag for industri og utnyttelse av ressurser
uavhengig av velstandsniva, og i den sammenheng trekkes lovgiverens rolle i a etablere sikkerhet
omkring eiendomsretter frem som spesielt viktig.

Etterfglgerne som bygger videre pa disse bidragene, er i hovedsak interessert i to ulike aspekt ved
eiendomsrett; konseptuelle analyser av eiendomsretters unike natur pa den ene siden og mer
funksjonelle tilnaerminger som tar for seg eiendomsretters rolle i etablering av sikkerhet og orden i
samfunnet pa den andre. Innenfor retningen konseptuelle analyser etablerer Wesley Hohfeld (1913;
1917), referert i Merrill og Smith (2001b s. 364), det intellektuelle fundamentet for «bundle of rights»-
metaforen gjennom sitt arbeid med juridiske begrep og motsetninger (jural opposites and correlatives). |
fremstillingene av eiendomsretter skilles det mellom in rem- og in personem-retter, men i diskusjonen
fokuseres det pa antallet personer rettene hviler mot, og ikke pa forholdet mellom personene og
tingen/eiendommen rettene hviler mot: «Rather, Hohfeld suggested that in personam and in rem rights
consist of exactly the same types of rights, privileges, duties and so forth, and differ only in the
indefiniteness and the number of the persons who are bound by these relations» (Merrill & Smith 2001b,
s. 365).

De juridiske realistene introduser nominalistiske tolkninger av Hohfelds teori, og ifglge Smith (2011 s.
280), som viser til Radin (1938) og Cohen (1935), er deres interesser i termen eiendomsrett politisk
motivert. «Exclusion»-perspektivet erstattes med en forstaelse som legger til grunn at eiendomsrett kun
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er en varierende samling av rettigheter etablert gjennom sosiale konvensjoner. Nar eiendomsretten
betraktes pa denne maten, blir statlig inngripen i form av utvidelser eller innskrenkninger lettere a
rettferdiggjgre under paskudd av at endringene er til beste for samfunnet.

Klein & Robinson (2011 s. 196-197) trekker frem tidlige anvendelser av «bundle»-metaforen og siterer
Commons (1893, s. 92): «Property is, therefore, not a single absolute right, but a bundle of rights. The
different rights which compose it may be distributed among individuals and society — some are public and
some private, some definite, and there is one that is indefinite. The terms which will best indicate this
distinction are partial and full rights of property. Partial rights are definite. Full rights are the indefinite
residuum.» Commons representerer den «gamle skolen» av institusjonelle teoretikere som forkastet og
kritiserte neoklassisk gkonomisk teori, noe som kan bidra til 3 kaste lys over synet pa eiendomsrett.

Til dels uavhengig av akademisk og politisk stasted ble metaforen om «bundle of rights» hengende ved.
Blant retningene som tok til seg dette synet, var den «nye» skolen institusjonell teori (law and
economics, new institutional economics). Med utgangspunkt i neoklassisk gkonomi, og med primaere
interesser i fremtidig verdiskapning og effektivitet i allokering av knappe ressurser, utgjgr «bundle of
rights»-metaforen et egnet analytisk verktgy (Merrill & Smith 2001b, s. 398). Juridiske detaljer eller
strukturer er ikke like lett a kople til forventninger om verdiskapning, men metaforen og knippet av
retter som tillater bruk eller & ekskludere andre osv., er lettere a anvende i slike analyser (Smith 2011s.
281). Ronald Coases arbeid bygger pa denne forstaelsen av eiendomsrett, og forstaelsen henger
indirekte sammen med Coase-teoremet: «[...] the ultimate result (which maximizes the value of
production) is independent of the legal system if the price system is assumed to work without costs.»
Coases poeng var imidlertid til dels det motsatte; i en verden full av transaksjonskostnader vil ikke
markedet fungere optimalt, og klarhet omkring eiendomsrett er derfor av betydning. Han selv definerer
eiendomsrett slik: «We speak of a person owning land and using it as a factor of production, but what
the land-owner in fact possesses is the right to carry out a circumscribed list of actions.» Coases arbeid
har vaert sveert innflytelsesrikt, og artikkelen fra 1960 «The problem of social cost» har i ettertiden
dannet utgangspunkt for de fleste diskusjoner omkring gkonomi og eiendomsrett (economics of
property rights).

Formalet til Coase var a utvikle teori om hvordan juridiske forhold pavirker gkonomiske system. Den
primeere interessen, og det han er mest kjent for, er den rollen transaksjonskostnader spiller i analyse av
juridiske system, i komparative institusjonelle analyser og i handtering av eksternaliteter. Senere
teoretikere har bygget videre pa Coase og benyttet gkonomisk teori for a forklare juridiske strukturer, og
dette er kanskje ogsa noe av opphavet til forvirringen omkring forstaelsen av eiendomsrett (Merrill &
Smith 2001b, 5.366). Arbeidet hans ligger til grunn for senere sentrale bidrag innenfor institusjonell teori,
blant annet North (1990), som ogsa er sentral for det institusjonelle betraktningsperspektivet og
tilneermingen som etableres her. | det fglgende skal jeg sette sgkelyset pa den forstaelsen av
eiendomsrett som fglger Coase.

Alchian og Demsetz (1973, s.17) viser til Coase i sine betraktninger der de utvikler forstaelsen av
eiendomsrett med utgangspunkt i «xbundle»-metaforen: « What is owned are socially recognized rights of

action [...] The strength with which rights are owned can be defined by the extent to which an owner’s
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decision about how a resource will be used actually determines the use [...] It is not the resource itself

which is owned; it is a bundle, or a portion, of rights to use a resource that is owned [...] In its original
meaning, property referred solely to a right, title, or interest, and resources could not be identified as
property any more than they could be identified as right, title, or interest.»

For a belyse problemstillingene avhandlingen reiser, ma man kople juridiske aspekt ved eiendomsrett og
eiendomsdannelse til institusjonell teori, i og med at formalet er & gjgre vurderinger omkring hvordan
institusjoner  pavirker transaksjoner og transaksjonskostnader under eiendomsdannelse i
bytransformasjon. Etter en rask gjennomgang av utviklingen av perspektivene pa eiendomsrett, fra en
forstaelse som bygget pa «exclusiony, til situasjonen der «bundle of rights» dominerer, er behovet for a
harmonere koplingene mellom juridiske og gkonomiske perspektiv pa eiendomsrett dokumentert, men
er pa ingen mate Igst. En mate a tilnserme seg en Igsning pa er & se naermere pa den kritikken som i
senere tid er reist mot «bundle of rights»-tenkningen.

Merrill og Smith (2001b, s. 368) diskuterer «The problem of social cost» og retter oppmerksomheten
mot den fgrste delen av artikkelen som bergrer tankeeksperimentet til Coase (Coase-teoremet). De
papeker at nar transaksjonskostnadene antas a vaere null, er det ikke rart forstaelsen av eiendomsrett
faller i bakgrunnen; sa lenge rettene er klart definert, vil et verdimaksimerende resultat oppnas, og
innholdet i reglene kan betraktes som irrelevant. Eksemplene bygger pa konflikter med to parter, noe
som reduserer spgrsmalet om eiendomsrett til en kontraktsituasjon, og som med andre ord legger til
grunn en in personem-forstaelse av eiendomsrett, som i grunnen bare tjener det formal 8 omorganisere
allokeringen av rettene pa en mest mulig gkonomisk effektiv mate.

Den andre delen av artikkelen opererer med positive transaksjonskostnader, og her papeker Coase at
den innledende allokeringen av retter er av betydning, men fremstillingen fortsetter med eksempler om
to parter der det er konflikt om bruk av en ressurs. Det juridiske systemet fremstilles dermed kun som et
virkemiddel for & oppna mest mulig optimale Igsninger nar partene ikke klarer & forhandle frem en
Igsning. Den normative anbefalingen Coase kommer med som fglger av dette, er at utformingen av
systemet bade bgr vaere fleksibel, slik at det gir rom for forhandling, og forutsigbart, slik at det er stgrst
mulig sikkerhet omkring utfallet i domstolene hvis forhandlinger fgrer frem. Det sies imidlertid ingenting
om hvordan et juridisk system kan utformes for 3 imgtekomme begge disse hensynene. Teorien i seg selv
muliggj@r ogsa valg av eksempler med flere parter, og valget av eksempel med kun to parter kan ses som
et grep for & forenkle fremstillingen og abstrahere bort fra detaljene i det juridiske systemet under
utvikling av teorien.

Som svar pa problem med mange eller flere parter anbefales offentlige reguleringer av hensyn til
transaksjonskostnadene som oppstar ved a handheve eiendomsretter (in personem). Med dette overser
fremstillingen eiendomsretters in rem-natur. Dersom dette hadde veert tatt i betraktning, ville det
faktum at in rem-retter knyttes til ting og virker mot alle bidratt til reduserte transaksjonskostnader ved
a lgse en del av informasjonsproblemene som oppstar i den forbindelse. Merrill & Smith (2001b s. 374-
375) understreker denne svakheten og trekker ogsa frem at senere fremstillinger som bygger pa Coase, i
stor grad har viderefgrt eksempler med to parter og dermed en «in personem»-forstaelse av
eiendomsrett nar de har anvendt Coases teori til analyser av juridiske system. Av den grunn fglger denne
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forstaelsen av eiendomsrett langt pa vei «law and economics» og «new institutional economics», og
felgelig ogsa bidrag som bygger pa denne typen institusjonell teori, noe som er viktig @ merke seg i
denne sammenhengen.

Om «bundle of rights» som metafor for eiendomsrett sier Smith (2011 s. 284): «Because the bundle
picture conflates use interests with legal interests, ignores delineation costs, and promiscuously invokes
context, the bundle picture is incomplete and winds up being wrong in practice. It is inadequate also
because it is too unstructured, too fissiparous, and too internally homogenous.» Med dette understreker
Smith at eiendomsrett har struktur, og at den heller metaforisk kan sammenlignes med en diamant, som
har en veldig viktig intern struktur, enn fremstilles som et knippe av rettigheter som mangler slik
struktur.

Som alternativ til «bundle»-tenkningen introduserer Smith en arkitektonisk eller moduleer forstaelse av
eiendomsrett som tar hensyn til informasjonskostnader. Fundamentet for tilnaermingen relaterer seg til
sammenhengen og forskjellene mellom interesser vi har i a bruke ting, og i de juridiske virkemidlene som
utformes for & beskytte interessene. Retten til & ekskludere andre fra & benytte egen eiendom forklarer
ikke hvorfor vi har eiendomsretter, men er en integrert del av hvordan eiendomsretten fungerer: «Rights
to exclude are means to an end, and the ends in property relate to our true interests served by property:
interests in using things» (Smith 2011, s. 281). Eiendomsrett tjener formal relatert bruk av ting gjennom
en rekke ulike avgrensningsstrategier (delineation strategies). Transaksjonskostnadene som fglger av at
avgrensning av retter er ikke null, fgrer til at strategiene for avgrensning som benyttes i hvert tilfelle,
avhenger av kostnadene som fglger av avgrensningen, og ikke bare av fordelene som svarer til
bruksbaserte formal med eiendomsrett.

Ekskluderingsstrategier Igser informasjonsproblem ved a definere en ting eller et areal under eierens
kontroll. Hvem eieren er, hvordan vedkommende bruker eiendommen, osv., er irrelevant for
omverdenen; andre ikke-eiere vet at de har en plikt til 3 ikke benytte arealet eller ta tingen. Men i og
med at bruken av ting og areal ofte har konsekvenser for andre, er ogsa reguleringsstrategier
(governance strategies) ngdvendig for a forenkle koordinering. Disse relaterer seg ofte til mer spesifikke
og smale kategorier av bruk, og siden transaksjonskostnader eksisterer, vil spgrsmal om valg av
Igsninger, for eksempel valg mellom offentlig regulering og inngaelse av detaljerte avtaler mellom alle
involverte parter, avhenge av transaksjonskostnadene ved de ulike strategiene. Et perspektiv pa
eiendomsrett som bygger pa en slik eksklusjons- og reguleringsstrategi, kan handtere en rekke typer
formal for etablering av eiendomsretter. Det arkitektoniske ved eiendomsrett kommer vi frem til ved a
synliggjgre problemet med a Igse ulike interesser i bruk av eiendom pa en omtrentlig og mest mulig
regningssvarende mate.

For a redusere transaksjonskostnader kommer derfor eiendomsretter ofte i standardiserte former
(Merrill & Smith 2000). «Bundle»-metaforen forvrenger bildet av mal og middel, og handterer ikke retten
til & ekskludere. Denne retten oppstar nar rett til en ting defineres og kombineres med bruksngytrale
fullmakter for brudd pa retten til @ bruke tingen. Eksklusjon kan ikke betraktes som en av rettene i
knippet, og den kan ikke unntas uten at man endrer helheten. Retten til eksklusjon er et integrert
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produkt av avgrensningsprosessen. «Bundle of rights»-perspektivet har vanskelig for a ta inn over seg
dette aspektet ved eiendomsretten (Smith 2011, s. 284-285).

| dette ligger det ikke at retten til & ekskludere er total for alle kategorier av retter. Det er ikke til hinder
for at offentlig regulering overstyrer eller begrenser eiendomsretters utstrekning og omfang. Men nar
man vektlegger eksklusjon, faller handtering av «restretter», mulige fremtidige retter, pa plass som en
del av helheten. Disse kategoriene av retter oppfattes under «bundle»-tenkning som de rettene som er
til overs nar alle andre retter er unntatt. | og med at fast eiendom er et varig gode og ny teknologi eller
endrede samfunnsforhold ofte fgrer til nye mulige anvendelsesomrader, kan slike «restretter» ha
betydelig verdi, og det er saledes viktig at en teoretisk tilnaerming til eiendomsrett handterer dette
aspektet.

In rem-/eksklusjonssynet pa eiendomsrett har derfor ogsa et viktig aspekt som Klein & Robinson (2011 s.
199) trekker frem nar de siterer Katz (2008, s. 281): «What we mean when we say that ownership is
exclusive is that owners have a right to exclude and that the right to exclude has a certain effect: the
indirect creation of space within which the owner’s liberty to pursue projects of her choosing is
preserved.» At eiendomsbaserte retter gir rett for innehaveren til a forfglge prosjekt, er et moment som
er spesielt interessant i forbindelse med by- og eiendomsutvikling. | den forbindelse er ogsa
eiendomsrettens dynamiske aspekt sentralt: «Exclusion accounts for the dynamic efficiency of property,
as opposed to the allocational efficiency that comes from the free exchange of rights» (Klein, Daniel B. &
Robinson, John 2011 siterer Merrill & Smith, forthcoming). Med andre ord kan eksklusjonssynet pa
eiendomsrett veere egnet for a forsta dens dynamiske egenskaper. Effektivitet i allokering av ressurser
knytter seg igjen til gkonomisk og institusjonell teori og da gjerne «bundle of rights»-forstaelsen og
arbeidene til Coase (1960) og andre som fglger dette sporet, jf. over.

Merrill & Smith (2001b s. 398) forsgker seg pa a gi en forklaring pa at gkonomer og institusjonelle
teoretikere (new institutional economics, law and economics) mistet interessen for de spgrsmal omkring
sikkerhet for eiendomsretter som tidligere teoretikere var opptatt av. En del av forklaringen mener de
ligger i at spgrsmal om sikkerhet var viktige i tidligere mer usikre tider, at disse problemene
tilsynelatende var Igst nar senere forfattere igjen tok opp spgrsmalene. En pyramide benyttes som
metafor for @ forklare svakheten ved den senere tilneermingen: «These modern commentators, not
surprisingly, were more interested in problems that had not been solved, such as managing long-term
contractual relations, controlling the behavior of agents in complex organizations, and fine-tuning
incentives for the efficient management of spillovers. In other words, modern legal economists were
interested not in the problem of order, but in the maximization of welfare. What this overlooks of course,
is that the refined problems of concern in advanced economies exist at the apex of a pyramid, the base of
which consists of the security of property rights. Without an accurate understanding of the base, our
conceptions of what happens in the refined atmosphere of the apex will often be distorted, or at least
incomplete.»

Betraktningsperspektivet som vektlegger eksklusjon og in rem-naturen til eiendomsrett, mgter fglgelig
ogsa kritikk. Stephen R. Munzer (2011; 1990) er til dels svaert kritisk til Merrill og Smith og andre som
deler deres syn. Munzer (2011) oppsummerer sine syn, imgtekommer kritikk mot «bundle»-metaforen,
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og konkluderer med at eksklusjonsperspektivet maler et for simplifisert bilde: «Property law is, | think, as
unified a subject as Merrill and Smith claim» (Munzer 2011, s. 272). Kritikken til Munzer viser til teoriene
til Hohfeld (1919) og Bentham (1970) om juridiske motsetninger for a identifisere svakheter i Merrill og
Smiths definisjon av eksklusjon. Her papekes det at eksklusjonssynet gir et mangelfullt bilde av de retter
og plikter eiendomsrett medfgrer for involverte eiere og ikke-eiere: «Two-way entitlement is a logical
relation which is more exact than saying that a right to exclude «gives rise to» a duty, for the latter
expression suggests that some temporal process is occuring» (Munzer 2011, s. 267).

Poenget til Munzer er at analyser av logiske relasjoner mellom rett og plikt gir en rikere og mer presis
forstaelse av eiendomsrett. «A well crafted bundle theory makes it easier to grasp the logical relations
and complicated normative modalities involved in exclusion, title and transfer» (Munzer 2011, s. 268).
Videre kritiseres forstaelsen av «ting» (discrete things); Munzer viser til Merrill & Smith (2000, s. 974),
som beskriver fysisk og immateriell eiendom som: «discrete assets which are valued resources».
Immateriell eiendom mener Munzer (2011, s. 268) bedre beskrives som: «clusters of normative
modalities as unpacked by some bundle theorists rather than solely a right to exclude».

Videre vil ifglge Munzer kun verdsatte ressurser som er anerkjent av et gitt juridisk system eller samfunn,
fanges opp av definisjonen. Naturlige eller moralske eiendomsretter som enna ikke er anerkjent, faller
saledes utenfor definisjonen av eiendomsrett, noe som er uheldig. «Bundle of rights»-teori anerkjenner
ogsa muligheten for at andre verdier enn gkonomiske er beskyttet via eiendomsrett. Som svar pa
beskyldninger om at «bundle of rights» gir et «ad hoc»-perspektiv pa hvilke retter som kategoriseres
som eiendomsrett, vises det til at Munzers (2011, s. 269) formal bak teoretisering var a etablere en
politisk og filosofisk ngytral teori som kan benyttes i en rekke ulike sammenhenger. Perspektivet faller
her i kontrast med Merrill og Smith, som har et relativt klart politisk standpunkt som ogsa kanskje bidrar
til & farge deres syn. Listen med kritikk er lang og detaljert, og formalet her er ikke a fa frem helheten,
men snarere a gi et bilde av den litt krassere kritikken mot eksklusjonsperspektivet.

For 3 komme narmere en forstaelse av eiendomsrett som er fruktbar i denne sammenheng, vil jeg vise
til Robert C. Ellickson (2011), som har et mer nyansert syn, som bade tilhenger av «bundle»- og
«exclusion»-perspektiv pa eiendomsrett. Ellickson er tilhenger av «bundle of sticks»-metaforen, som er
litt annerledes enn «bundle of rights». Cardozo (1928 s. 129 sitert i Ellickson 2011 s. 215) beskriver
metaforen som: «The bundle of power and privileges to which we give the name ownership is not
constant through the ages. The faggots must be put together and rebound from time to time». Det gjdres
0gsa et poeng ut av at metaforer alltid vil vaere ungyaktige og potensielt misledende.

Noen svakheter ved «bundle»-metaforen som papekes, er at: En eiers muligheter for & dele opp
eierskapet kan vaere begrenset av lovverket, og metaforen kommuniserer i liten grad negative
konsekvenser av fragmentert eierskap og verdimessige konsekvenser av oppdeling og samling av
knippet. For sistnevnte vises det til Hardin (1968) og Heller (1998), og det bemerkes: «/t is hardly news
that the value of a whole may exceed the sum of the value of its parts» (Ellickson 2011 s. 218).
Transaksjonskostnadene ved «defragmentering» av eiendomsretter trekkes frem parallelt med fordelene
av oppsplitting: «In many contexts however, the carving out of partial interests in a resource can be value
enhancing.»
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Bytransformasjon vil matte innebzere begge deler, og at «bundle»-metaforen underkommuniserer
transaksjonskostnadene knyttet til slike aktiviteter, kan betraktes som en svakhet ved teorien i denne
sammenheng. Det vises ogsa til at en rekke policyanalytikere pa ingen mate tar inn over seg denne typen
kostnader, noe som ogsa er et poeng verd @ merke seg i denne sammenhengen. Et velfungerende
eiendomssystem ma ifglge Ellickson kunne handtere mange typer frivillige og noen ganger obligatoriske
«defragmenteringer» av eiendomsretter. Det ma ogsa i tillegg gi muligheter for nye «oppsplittinger» av
eiendomsretter, i og med at verdien i 3 inneha eiendomsretter i mange tilfeller er nedfelt i fremtidige
muligheter for «oppsplitting».

Merrill & Smith (2000; 2001b) akkrediteres for a ha endret synet pa eiendomsrett, blant annet for 3 ha
fremhevet at eiendomsretters in rem-natur reduserer transaksjonskostnadene og informasjonsbyrden
for eiere og ikke-eiere, og for a ha fremhevet «numerus clausus» som argument for at eiendomssystem
begrenser mulighetene for etablering av nye «fancy» former for eiendomsretter. Videre kritiseres de for
at de kanskje legger vel mye vekt pa rollen eiendomsrett spiller i forvaltning av knappe ressurser i dagens
samfunn, blant annet for deres manglende interesse for, og manglende evne til a forklare, forvaltning av
fellesressurser («open-access», «common resources» osv.). Disse aspektene ved eiendomsrett er mindre
sentrale for temaet her, og jeg tar derfor ikke diskusjonen videre i denne retningen, ut over a vise til for
eksempel Elinor Ostrom (2005), som ogsa bygger pa et «bundle of rights»-perspektiv pa eiendom.
Forholdene mellom eiendomsrett og offentlig regulering er nok, som Ellickson er inne pa, mer
sammensatt en det Merrill & Smith tar inn over seg. En arsak til dette kan veere deres juridiske bakgrunn
og de institusjonelle omgivelsene de er vant til & forholde seg til (preget av amerikanske tilstander).

3.2.3 Offentlig registrering av retter i fast eiendom

| de teoretiske bidragene som er diskutert sa langt, har forstaelse av eiendomsrett veert i sentrum.
Problemstillingene i avhandlingen bergrer ogsa i betydelig grad eiendomsregistrering og
eiendomsdannelse, men rollen offentlige registre spiller, er ikke et tema ovennevnte teori behandler
eksplisitt. Benito Arrufiada (2012) bidrar til 3 kople betraktninger omkring eiendomsrett og avtaler og
kontraktstrukturer (property rights and contract rights) med teori om offentlige registres funksjoner i
etablering av sikkerhet for eiendoms- og kontraktbaserte retter. Han trekker inn informasjons- og
transaksjonskostnader ved utveksling av retter, og betydningen av slike registre for gkonomiske systems
mulighet for spesialisering, og dermed ogsa deres samlede ytelse og effektivitet, inn i diskusjonen. Ved a
fokusere pa institusjonelle forutsetninger for ikke-personlig utveksling av retter («Institutional
foundations of impersonal exchange») bygger han pa mange mater videre pa og videreutvikler Merrill &
Smiths (2000; 2001a; 2001b) betraktningsperspektiv pa eiendomsrett.

Arrufiada (2012, s.15) skiller ogsa tydelig mellom eiendomsretter (property rights) og avtalebaserte
retter (contractual rights) med sgkelys pa sikkerhet og transaksjonskostnader med hensyn til hvem
rettene kan handheves overfor, og han bruker ogsa termene in rem og in personem. Han fremhever at
gkonomer og institusjonell teori ofte opererer med et forenklet bilde av Coase (1960), som bygger pa en
for mangelfull forstdelse av eiendomsrett (property law), og viser til at for enkelte gkonomiske analyser
er det hensiktsmessig og tilstrekkelig a betrakte eiendomsrett ut fra «bundle»-perspektivet, der
eiendomsretter er sterke dersom de er klart definert, innholdet er klart avgrenset og rettene er tydelig

fordelt. Men han papeker samtidig problem ved & behandle alle eiendomsretter som «in personem»
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fordi et slikt betraktningsperspektiv ikke inkorporerer betraktninger om styrken til eiendomsretter med
hensyn til hvilke parter de kan handheves overfor.

For gkonomiske analyser der innledende fordeling av eiendomsrett, handtering av eksternaliteter og
maksimering av velferd er et tema, kommenterer Arrunada (2012, s. 22) at en «bundle»-forstaelse av
eiendomsrett kan fungere. Nar man skal forsta utfordringer knyttet til mer «dagligdagse» og
rutinepregede transaksjoner med eiendomsretter, blir imidlertid en slik tilneerming for upresis. | og med
at sistnevnte passer problemstillingene som reises her, meget godt, blir Arruiadas bidrag viktige.
Hovedpoenget er at for a kunne vurdere styrken til eiendomsretter er det helt sentralt & avklare hvem
retten kan handheves overfor; er det én eller flere definerte personer (in personem), eller knytter retten
seg direkte til en ting (asset) og kan handheves overfor «alle» (in rem)?

Dersom transaksjoner med eiendomsretter kun har virkning in personem, dukker en rekke
transaksjonskostnader opp; informasjonskostnader og ulike former for risiko- og sikringskostnader som
folger av at bade tingen og personen(e) transaksjonen gjgres med, ma undersgkes i den hensikt a
kartlegge og vurdere kvaliteten pa den retten personen innehar, for & avdekke hvorvidt det eksisterer
andre retter i tingen eller «egentlige eiere» som ikke er kjent. Risikoen for tredjepersonkonflikter, at
selgeren ikke er den egentlige eieren, eller at det finnes andre retter, kan aldri elimineres helt. For
utdypende betraktninger omkring denne typen risiko og transaksjonskostnader vises det til Arruiada
(2012, s. 15-42). | lys av institusjonell teori vil derfor ikke sikkerhet omkring innledende allokering av
retter vaere nok, eiendomsretter ma ogsa kunne handheves effektivt i senere transaksjoner. Her vises
det til Coase (1960) og at dette under hans terminologi beskrives som stadig tilbakevendende
allokeringer av retter («recurrent allocation of rights»).

Hvis eiendomsretter handheves in rem, vil dette vaere fordelaktig for eksisterende eiere, men potensielle
kjgpere kan ikke veere sikre pa om de har med den faktiske eieren a gjgre, i og med at det for fast
eiendom, i motsetning til lgsgre, ikke er mulig a legge besittelse som grunnlag for eierskap. Den som
faktisk disponerer eiendommen, kan kun besitte en begrenset rettighet (for eksempel leie eiendommen)
eller veere en ulegitimert fullmektig. Samme type problematikk oppstar med hensyn til konflikt mellom
immaterielle eiendomsretter slik som pant. Handheves eiendomsretter in rem, vil det tilgodese den
egentlige eieren, og saledes utgjgre et problem og en risiko for kjgpere som kun ville fa et krav mot den
ulegitimerte selgeren. Et krav som, fordi det ble en sak i fgrste omgang, retter seg ofte mot et potensielt
insolvent subjekt (for eksempel en ulegitimert selger), noe som gjgr at kravet som regel vil ha mye
mindre verdi enn hvis det kunne rettes direkte mot en ting (eiendom). Handheves kontrakten, ville
utfallet veert likt Igsgresituasjonen, der kontrakten (eiendomsrett in personem) ville ga foran, og den
egentlige eieren kun ville sitte igjen med et krav mot den ulegitimerte selgeren. Begge situasjoner gjgr
spesialisering og overfgring av eiendomsretter vanskelig, og gir opphav til transaksjonskostnader, saerlig
informasjonskostnader og risiko.

Lgsningen pa problemet er institusjoner som beskytter tredjepersoner, og som sgrger for samtykke fra
innehavere av eiendomsretter (in rem) som bergres av transaksjoner. Dette reduserer
transaksjonskostnader som fglger av informasjonsbehov og risiko. Et sentralt poeng er imidlertid at disse
institusjonene ogsa gir opphav til nye transaksjonskostnader. Spgrsmalet er da hvilken utforming som er
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mest mulig optimal samlet sett? Finnes det effektive rutiner for handhevelse og registrering av in rem-
eiendomsretter, vil transaksjonskostnadene reduseres og pa den maten stimulere til overfgring av retter
og spesialisering. Betraktningene Arruiiada gjgr, harmonerer godt med refleksjonene til Merrill & Smith
og metaforen om pyramiden: En forstaelse av fundamentet av pyramiden er ngdvendig om man skal
danne seg et riktig bilde av toppen, og skal spgrsmal om effektivitet behandles, ma det bygge pa en
forutgaende avklaring av spgrsmal omkring sikkerhet. Dette lgser Arrufiada rimelig elegant ved 3
etablere et skille mellom kontraktbaserte retter (in personem) og eiendomsretter (in rem), og ved 3
plassere disse i forhold til ngdvendige institusjoner.

Institusjoner som sikrer samtykke og tredjeparts handhevelse (third party enforcement), kommer i
denne sammenheng i form av ulike offentlig system for eiendomsregistrering. Arruiada (2012, s. 50) er
opptatt av registreringssystem generelt, og de innledende utfordringene som beskrives, er generelle
problem som er relevante for en rekke kategorier av retter og ulike registersystem. Fremstillingen her
avgrenses i henhold til avhandlingens problemstillinger og behandler kun system for registrering av
retter i fast eiendom (systems for registration of rights) fordi denne kategorien registersystem passer inn
i en norsk institusjonell kontekst. | lys av det norske systemet for eiendomsregistrering kan ogsa
Arrufiadas tilnaerming sies d begrense seg til 3 behandle de aspektene ved eiendomsregistrering som
registrering i rettighetsregisteret, grunnboken og tinglysing av retter i fast eiendom oppfyller. For
tinglysing og registrering i grunnboken benyttes termene registrering og rettighetsregister, for matrikkel
og matrikkelfgring: objektregister og innfgring i objektregisteret, for a skape harmoni mellom den norske
og den internasjonale terminologien.

Arrufiada (2012, s. 58) viser til tre hovedprinsipp: «[...] registration intends to produce perfect
information and thus protect both the earlier and the later owners. The goal is to abide by three
principles traditionally deemed desirable for a titling system, according to which (1) the system reflects
the reality of property rights, so that potential transactors do not need to look out of the register («mirror
principle») (2) the register reflects only valid rights, so that transactors do not need to a title search in the
chain of title («curtain principle»); and (3) losses caused by a registry’s failure are indemnified
(«assurance, insurance or guarantee principle»). Prinsippene passer langt pa vei den norske
institusjonelle konteksten; forutsatt at kjgperen er i god tro, trenger vedkommende bare a forholde seg
til hjemmelshaveren og de retter som er registrert.

Skal registrerte retter ikke viderefgres, krever det samtykke fra innehaverne av vedkommende
registrerte eiendomsretter. Registerfgreren kontrollerer at ovennevnte vilkar er oppfylt, og bidrar
saledes til a ivareta kjgpers, selgers og innehavere av andre registrerte eiendomsretters interesser
(Arrunada 2012, figur 2.1 kolonne ¢, s. 50, s. 58-60). Samlet oppfyller det norske
eiendomsregistreringssystemet ogsa en rekke andre funksjoner der det er en rekke offentlige krav og
vilkar for registrering som ma oppfylles, ut over de som tar sikte pa a sikre eksisterende eiendomsretter
rettsvern. Overfgring, omforming eller dannelse av eiendomsretter, som bygger pa foregaende avtale,
kan dermed ikke skje fgr registeret har forsikret seg om at slike gvrige vilkar for registrering er oppfylt. |
tillegg til fordelene ved registrering er Arrufiada ogsa opptatt av transaksjonskostnadene som
registreringsprosedyrer medfgrer.
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| forbindelse med transaksjonskostnader for ivaretakelse av ulike offentligrettslige hensyn trekkes det
frem at: «A registy’s workload also increases when it is required to enforce public rules, for example,
when law mandates that registration be refused if the lodger lacks a building permit or has not paid
taxes.» Og for registres effektivitet bemerkes det: «Finally, registries of rights may be at risk as a
consequence of their effectiveness, because governments find it useful to use effective registries as
gatekeepers for all kinds of public obligations» (Arrufiada 2012 s. 61, 66). Som eksempel vises det til
Spania, der handhevelse av arealbruksreguleringer gkte drastisk da eiendomsregisteret fikk krav pa seg
til & sjekke at ngdvendig byggetillatelse foreld. Dette kan ogsa sies & veere svaert viktige poeng i
sammenheng med problemstillingene som behandles her.

Eiendomsregistrering kan bidra til reduksjon av transaksjonskostnader i en rekke ulike kategorier
samtidig som systemene gir opphav til transaksjonskostnader i en rekke andre kategorier. | denne
sammenhengen star spgrsmal om transaksjonskostnaders form og distribusjon sentralt;
transaksjonskostnader for hvem, i form av hva? Nar institusjonelle koplinger mellom systemene for plan-
og utviklingskontroll og registrering av eiendomsretter i fast eiendom opprettes, vil det kunne bidra til a
styrke gjennomfg@ring av en arealbrukspolicy. Dette kan bidra til 3 redusere transaksjonskostnader som
felger av negative eksternaliteter osv., og pa den maten bidra til mer effektiv allokering av ressurser for
innehavere av eiendomsretter og samfunnet generelt.

Etablering av koplingene innebaerer koordineringsbehov, og, direkte eller indirekte formelle
avhengigheter mellom transaksjoner, at en rekke forutsetninger som i hovedsak ivaretar offentlige
interesser, ma vaere megtt fgr registrering kan skje. Inntil ngdvendige transaksjoner og prosedyrer er
giennomfgrt, vil eksisterende registrerte eiendomsretter besta, og avtaler om overfgring av
eiendomsbaserte retter vil vaere utsatt for de kategoriene risiko nevnt over, med de konsekvenser det
innebaerer for involverte parter. De transaksjonskostnadsreduserende funksjonene ved registrering som
Arrufiada beskriver, star med andre ord i et motsetningsforhold til transaksjonskostnadene som oppstar
for a oppfylle vilkarene for registrering. Nar det kommer til vilkar for registrering, ma det saledes skilles
mellom transaksjonskostnader knyttet til inngaelse av avtaler og innhenting av ngdvendige samtykker fra
eksisterende innehavere av eiendomsretter, innenfor den privatrettslige sfaeren pa den ene siden, og
transaksjonskostnader som fglger av behov for a imgtekomme andre offentligrettslige krav for
registrering pa den andre.

Av generelle betraktninger omkring effektivitet fremhever Arruiada (2012, s. 67) at rollen registrene har
i a sikre og etablere effektive marked, ved at utveksling av eiendomsretter kan bygge pa kontraktrettslige
regler som via registeret samtidig ivaretar eksisterende innehavere av eiendomsretter (in rem),
forutsetter at registeret er effektivt og informasjonen i det er palitelig. Registre ma ogsa av hensyn til sin
uavhengighet etableres som offentlige monopol for & ivareta tredjepartsinteresser. Dette gjgr dem
sarbare for alle svakheter en slik monopolsituasjon utgjgr. De offentlige myndighetene som er ansvarlige
for registeret, ma derfor sgrge for at aktgrene involvert i registreringen opptrer med utgangspunkt i
incentiver som promoterer effektivitet. En underliggende faktor som kan bidra til & forklare
registersystems manglende effektivitet, bygger pa at involverte aktgrer ikke har vaert bevisste nok pa a

skille mellom offentlige institusjoner designet for a stgtte marked og velferdsstatens institusjoner
(offentlige reguleringer) utformet for a erstatte marked.
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Registre oppfyller helt ngdvendige funksjoner for a stgtte marked, og ma derfor holdes atskilt fra
institusjoner som erstatter markedets allokering av ressurser. Selv om minimal offentlig innblanding i
henhold til gkonomisk teori vil promotere marked, ma institusjonene utformet for a stgtte marked vzere
pa plass og funksjonelle for at dette skal kunne skje. | lys av norske institusjonelle rammer er det ikke
urimelig a pasta at disse hensynene opptrer sammenblandet, men at ivaretakelse av offentlige interesser
definitivt veier tungt, hvis de formelle institusjonelle rammene (tillatelse etter plan- og bygningsloven,
oppmalingskrav og vilkar for matrikkelfgring og tinglysing) betraktes samlet sett. En konsekvens av dette
er ogsa at offentlige registre blir vanskelige a plassere under enten den privatrettslige eller
offentligrettslige sfeeren, eventuelt i eiendoms- eller reguleringsregimet. Samlet sett vil registrering
matte innebaere koordinering av transaksjoner innenfor og i grensesnitt mellom disse sfeerene.

Nar offentlige registersystem er utformet for a ivareta andre hensyn enn det a etablere sikkerhet for
eierskap og utveksling av retter til stgtte for markedet, for eksempel i forlengelse av offentlig plan- og
utviklingskontroll, vil registerets rolle i @ redusere transaksjonskostnader som fglger av forskjeller
mellom kontraktbaserte retter og registrerte eiendomsretter, svekkes. Ivaretakelse av andre offentlige
hensyn kan imidlertid redusere andre kategorier transaksjonskostnader, som ogsa til dels direkte eller
mer indirekte er av verdi for bergrte innehavere av eiendomsretter. Transaksjonskostnadene som fglger
registrering, vil gke nar kravene for registrering blir flere og koordineringsbehovene stgrre. Tiden som
gar mellom inngaelse av avtaler og endelig registrering («registration gap»), vil skape stgrre usikkerhet
og gi opphav til gkte transaksjonskostnader for innehaverne av bergrte retter jo lengre den blir.

Reformer som (direkte eller indirekte) bergrer registre, endrer incentivstrukturer hos involverte aktgrer,
og gitt at denne typen registre er relativt skjgre institusjoner, bgr endringer utformes med omhu slik at
effektiviteten av og registerets funksjoner som stgtte for markedet ivaretas. | den sammenheng papeker
Arruiiada (2012, s. 234) at verdien av offentlige registre minker eller i verste fall blir borte hvis
inkompetanse eller korrupsjon gir opphav til feil, forsinkelser, «registration gaps» og/eller svindel. Med
dette i tankene ma de som utformer policy veie registerets offentlige («gatekeeping») funksjoner, og de
gkninger i transaksjonskostnader dette medfgrer, opp mot fordelene effektiv registrering av
eiendomsretter gir for markedseffektivitet og muligheter for spesialisering. Ut fra et slikt
betraktningsperspektiv vil analyse av de institusjonelle rammene for registrering, aktgrene som er
involvert i slike prosesser, og deres transaksjonsbehov veaere interessante for a belyse incentivstrukturer
og transaksjonskostnader og etablere grunnlag for a vurdere et register og gjeldende policys effektivitet.

Det teoretiske betraktningsperspektivet setter her sgkelyset pa skjaringspunktene mellom avtale og
kontraktfrihet, offentlig regulering av arealbruk og funksjonene til systemene for eiendomsregistrering.
Ut fra den teoretiske diskusjonen kan det sluttes at hvis ulike institusjonelle utforminger kan ivareta
offentlige og private interesser ved eiendomsregistrering like godt i utforming av nye registrerte
eiendomsretter, vil det systemet som gir mest mulig effektive koordinerings- og registreringsprosesser,
altsa lavest transaksjonskostnader for involverte aktgrer samlet sett, vaere mest effektivt. Avslutningsvis
et eksempel som kan bidra til 3 oppsummere og klargjgre fremstillingen over samtidig som det bringer
fremstillingen videre inn mot temaet eiendomsdannelse.
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Figur 3: Eiendomsrett registrert i offentlige registre versus eiendomsrett forankret i kontraktstrukturer, illustrert ved
inngdelse av avtale om kjgp av en del av en eksisterende registrert eiendomsenhet.

Den originale eieren og innehaveren av en registrert eiendomsenhet, representert ved det sorte
rektangelet, overfgrer ved inngaelse av kjgpekontrakt en del av eiendommen til en kjgper. Objektet
kjppekontrakten (eiendomsrett in personem) relaterer seg til er representert med det rgde rektangelet.
Den originale eierens innehav av registrert eiendomsrett (in rem) er visualisert ved illustrasjon av
registeridentifikasjon (gnr/bnr), innfgring i objektregisteret (matrikkelen) og rettighetsregisteret
(grunnbokblad for enheten). Skal innehavet av eiendomsrett i kraft av kjgpekontrakten til arealet
representert ved det rgde stiplede rektangelet gis sikkerhet overfor tredjepersoner, krever dette en serie
transaksjoner: Det ma foreligge et offentlig vedtak som indirekte ogsa forutsetter at et offentligrettslig
grunnlag foreligger eller utarbeides og godkjennes via systemene for plan- og utviklingskontroll.

Tillatelsen overfgrer rett for innehaveren (som bruker av systemet) til registrering en ny eiendomsenhet,
normalt pa neermere bestemte vilkar. Det nye objektet ma identifiseres geodetisk i henhold til formelle
prosedyrer, hvor oppmaling er en tjeneste kommunen i utgangspunktet har monopol pa. Grunnlaget for
en slik forretning vil veere i innholdet i kjppekontrakten og tillatelsen. Nar ngdvendige data er produsert
kan den nye eiendomsenheten fgres inn i objektregisteret og deretter registreres i rettighetsregisteret.
Det vil ofte vaere behov for frafall eller endring av eventuelle registrerte begrensede retter (servitutter,
pant, pengeheftelser e.l.) som hviler pa eiendommen, hvis den ikke skal vaere heftet med slike
rettigheter nar formelt eierskap overfgres. Dette skjer normalt etter at samtykke fra respektive
innehavere er innhentet. Samtlige transaksjoner ma vare fullfgrt fgr kjgperen kan registreres som
formell eier og effekten av registreringen (rettsvern) inntrer.

En mulighet for kjgperen til a styrke sin posisjon overfor tredjepersoner uten a ga hele denne veien er at
det ved avtaleinngdelsen ogsa registreres begrensede rettigheter til fordel for kjgperen i det
eksisterende objektet. Dette innebaerer typisk uradighetserklaeringer og sikringsobligasjoner, noe som er
relativt vanlig brukt i forbindelse med eiendomsutvikling. Slike retter vil bergre hele den eksisterende
enheten, noe som vil kunne by pa problem hvis avtalen dreier seg om kun en del av det eksisterende
registrerte objektet. Sikkerheten for innehavet gker betraktelig ved registrering av slike retter.
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Transaksjonskostnadene er ganske lave, og vilkarene for registrering er normalt mulige a oppfylle uten
omfattende offentligrettslig kontroll. Innehaveren oppnar en styrket posisjon, men fullt vern mot
konkurs og utlegg osv. oppnas bare ved overfgring av hjemmel. Hvordan slike situasjoner Igses, er
avhengig av kostnadene ved registrering versus risikoen ved a la veere, samt praktisk sett nar grunnlaget
for registrering kan foreligge. Incentivene for & unnga overfgring av hjemmel kan ofte spores til gnsket
om a unnga skatt. Her er dokumentavgift pa 2,5 % som utlgses ved registrering i rettighetsregisteret og
gevinstbeskatning for salg av eiendom ofte styrende for organisering av eiendomsoverfgringer (Bjaaland
& Nielsen 2009; Janson 2011).

Dette er et rimelig enkelt eksempel, men det far frem to poeng som er sentrale for
betraktningsperspektivet og den pafglgende diskusjonen av hva eiendomsdannelse innebarer:
registerets plassering i grensesnittet mellom den privat- og offentligrettslige sfeeren og den innebygde
avhengigheten mellom transaksjoner i slike prosesser. Fremstillingen anvender begrepene introdusert
over og relaterer dem til norske formelle institusjoner, og dette danner ogsa et bakteppe for forstaelse
av transaksjonskostnadene Arrufiada er opptatt av. Dette er bade de transaksjonskostnadene
registrering innebaerer, og konsekvensene av registrering, som reduserer andre (potensielle)
transaksjonskostnader. Dette er forsgkt visualisert pa figuren ved hjelp av tykkelsen pa de tohodede
pilene, som er ment a representere «styrke» med hensyn til hvem rettene kan handheves overfor.

3.3 Hvordan forsta eiendomsdannelse?

Eiendomsdannelse er en relativt ny og ikke sa vanlig brukt term i norsk sammenheng, i alle fall ikke
utenfor eiendomsfaglige miljger (Sevatdal 2003, s. 27). Det er ogsa en term som kan gi uklare
assosiasjoner. Som en del av tittelen pa avhandlingen og et sentralt begrep innenfor de tema og
problemstillinger som reises her, blir det sentralt a kartlegge neermere hva eiendomsdannelse
innebaerer. Diskusjonen av eiendomsdannelse er ogsa en naturlig forlengelse av det foregaende kapitlet,
som for sa vidt allerede har bergrt sentrale problemstillinger knyttet til eiendomsdannelse, uten a
benytte seg av eller plassere termen. Sevatdal & Hegstad (2006, s. 370) argumenterer for behovet for
termen eiendomsdannelse og gjgr et forsgk pa a klargjgre og definere begrepet med utgangspunkt i
norske forhold.

Bak denne tilnaermingen ligger det et perspektiv pa eiendomsrett som bygger pa «bundle of rights»-
metaforen: «/[...] eiendomsretten som et knippe av befgyelser som eieren har [...]» (2006, s. 363). «Logisk
ville en i begrepet «eiere» inkludere alle rettighetshavere som baserer sin rett pd eiendomsretten, dvs. at
alle innehavere av hele eller deler av knippet av befgyelser ble benevnt «eiere», men da til vedkommende
befayelse. [...] Imidlertid er det etter hvert innfart et skille mellom disse «eierne», slik at benevnelsen eier
nd er reservert for en bestemt av dem, nemlig den som disponerer grunnen, dvs. restretten; det som
prinsipielt er igjen nar alle de andre befgyelsene er trukket fra» (Sevatdal 2003, s. 14-19; Sevatdal &
Hegstad 2006, s. 364). Formalet med & trekke frem dette innledningsvis er at perspektivet pa
eiendomsrett far konsekvenser for hvordan begrepet eiendomsdannelse forstas.

Sevatdal (2003 s. 27) klargjgr forstaelsen av termen eiendomsdannelse: «Eiendomsdanning kan defineres
som nyskaping av eiendommer.» Med dette vises det til formell registrering av nye matrikuleere enheter
og til fysisk og juridisk omforming av eksisterende registrerte matrikulzere enheter, for eksempel at
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jordskifte eller om- eller avskiping av servitutter ma forstds som eiendomsdannelse. Betegnelsene
«matrikuleer eiendomsdanning» og «formell eiendomsdanning» benyttes underveis i fremstillingen. Som
en slags motsetning som ikke gjgres helt eksplisitt, vises det til at avtalebasert frafall av en servitutt som
ikke er registrert, ogsa kan anses som eiendomsdannelse.

Det vises ogsa til at kjgp av en tilgrensende eiendom der den videre bruken av det samlede arealet, det
tidligere eiendomsinnehavet og ervervet av den tilgrensende eiendomsenheten, i praksis resulterer i
dannelse av en ny enhet, uten at det skjer noe med de registrerte eiendomsforholdene. Dette kan
betraktes som en type eiendomsdannelse i gkonomisk forstand og for eksempel i jordpolitisk
sammenheng. Dette eksemplifiserer at registrering ikke ngdvendigvis er en forutsetning for 3
kategorisere en transaksjon som eiendomsdannelse, og viser at begrepet kan tillegges ulikt innhold.

Sevatdal & Hegstad (2006, s. 372-373) gj@r ogsa et senere og kanskje litt mer utdypende forsgk pa a
utdype forstaelsen av begrepet. De gjgr ogsa en praktisk og pragmatisk tilnaerming til definisjon av
eiendomsdannelse: «Med eiendomsdannelse forstds folgende: [...] prosesser som medfgrer at nye
identifikasjoner oppstér eller gamle faller bort [...] endring av grenser; gjennom grensejustering,
arealoverfgring, og jordskifte av ulike slag [...] og [...] langvarig eller permanent endring i det knippet av
eiendomsbaserte rettigheter som totalt sett kan eksistere pd en eiendom [...]» For sistnevnte kategori
vises det til at: «Etablering endring og bortfall av reelle servitutter [...] ordning og endring av sameier og
fellesanlegg som eiendommen har del i faller innenfor [...] ettersom pantsetting etablerer en langvarig
etablering av rettighet for panthaver, og en viktig heftelse pd eiendommen, skulle den falle innenfor
definisjon av eiendomsdanning.»

| fremstillingen for gvrig skilles det klart mellom eiendomsretter og andre kategorier av retter forankret i
offentlige reguleringer (reguleringsregimet), og det vises blant annet til at retter forankret i
reguleringsplaner eller andre offentlige vedtak som direkte eller indirekte bergrer eiendomsdannelse,
ikke er a anse som eiendomsretter, og dermed faller overfgring av slike retter isolert sett utenfor
begrepet eiendomsdannelse (Sevatdal & Hegstad 2006, s. 353, 373). Det fremheves imidlertid at slike
retter forankret i offentlig regulering i mange tilfeller er styrende for omforming og dannelse av
eiendom. For en mer detaljert fremstilling av denne problematikken vises det for gvrig til Sevatdal & Sky
(2003). Det er ogsa et tema som bergres senere i fremstillingen under.

| pafglgende detaljerte beskrivelser av transaksjoner som overfgrer eller danner sikkerhet for
eiendomsretter ved registrering i offentlige registre, skilles det mellom inngaelse av avtale, typisk
kigpekontrakt og endelig overfgring/registrering av eiendomsretter ved tildeling av grunnbokblad for
nye eiendomsenheter, utstedelse av skjgte, overfgring av hjemmel osv. | en av disse fremstillingene
bemerkes det at: «Eier er den som rettmessig har ervervet eiendommen, men trenger ikke ngdvendigvis
vaere eiendommens hjemmelshaver, for eksempel dersom eiendommen er solgt uten at skjgtet er blitt
tinglyst» (Sevatdal & Hegstad 2006, s. 392). | innledningen til Eigedomsteori trekkes det imidlertid frem
at: «l en viss forstand er det slik at ein eigedom som ikkje er matrikulert og ikkje tinglyst eigentleg ikkje er
blitt til; det er registreringa som skapar eigedomane.» (Sevatdal & Sky 2003, s. 7)
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Det er klart at disse to foregaende perspektivene pa mange mater star som motsetninger til hverandre,
og de far ogsa ngdvendigvis konsekvenser for hvordan begrepet eiendomsdannelse avgrenses, i trad
med de innledende eksemplene over. Den fgrstnevnte avgrenses slik at inngaelse av en avtale om
overfgring av eiendomsrett til et areal eller den faktiske bruken kan betraktes som eiendomsdannelse
isolert sett. Den andre (smalere) forstaelsen av eiendomsdannelse vektlegger registrering i
rettighetsregisteret. Begrepet eiendomsdannelse vil i sa fall fungere som et samlende begrep for mer
spesifikke transaksjonstyper relatert til eiendomsregistrering; eiendomsdeling/opprettelse av ny
matrikkelenhet, sammenfgyning, seksjonering, tinglysing osv., noe Sevatdal (2003, s. 28) fremhever at
formalet er, innledningsvis i fremstillingen. Terminologien er imidlertid ikke helt konsekvent, og med
dette oppstar det imidlertid ogsa forvirring omkring hvordan termene eier, eiendom og
eiendomsdannelse skal forstas.

Termen eieform introduseres i denne sammenheng, men benyttes bade for a beskrive de eiende
subjekters antall og organisering (eneeie, sameie, eierseksjonssameie, selskapskonstruksjoner osv.) og
egenskaper ved rettene som subjektene har, dvs. om de er formelt registrert eller ikke (Sevatdal &
Hegstad 2006, s. 392). Endringer i eieform kan i enkelte tilfeller betraktes som eiendomsdannelse, i
andre tilfeller ikke. Dette bidrar med andre ord ikke fullt ut til & Igse utfordringen. Her vil eieform
avgrenses til 3 betegne fgrstnevnte, de eiende subjektenes antall og organisering. Eiendomsdannelse
relaterer seg til endring av objektet det knytter seg eiendomsrett til. Ofte vil dette veere fysiske objekt, i
form av areal, eller begrensede rettigheter som ogsa har en fysisk komponent, men ikke ngdvendigvis.
Som eksempel pa eiendomsdannelse som ikke manifesteres fysisk, kan etablering av en panterett
trekkes frem, jf. definisjonen over. Eiendomsdannelse holdes atskilt fra eiendomsoverfgringer. |
motsetning til eiendomsdannelse som endrer objekt, er det subjekt(ene) som innehar eiendomsrett,
vaere seg om de er fysiske eller juridiske personer, som endres i transaksjoner som overfgrer
eiendomsretter, «eiendomstransaksjoner». Dette vil gjgre seg gjeldende for sa vidt uavhengig av om
eiendomsoverfgringen registreres eller ikke.

Begrepet eiendomsdannelse er altsa introdusert, men enna ikke gitt et presist meningsinnhold. Det er
derfor meget relevant a drgfte hvilket innhold begrepet bgr ha i denne sammenhengen.

Norge er med unntak av de omrader som ikke er omfattet av eiendomsrett, en sammenhengende
mosaikk av eiendommer. | urbane omrader er nesten all fast eiendom (dog med varierende ngyaktighet)
registrert og innfgrt i objektregisteret (matrikkelen), og formelt eierskap (hjemmel) og rettighetsinnehav
(servitutter, pengeheftelser osv.) er registrert i rettighetsregisteret (grunnboken). Eiendomsforholdene
slik de fremkommer i offentlige registre, forteller imidlertid ikke ngdvendigvis sannheten omkring hvilke
aktgrer som har radighet over eller rettigheter i eksisterende eiendom. Det fglger ngdvendigvis av
avtalefriheten og at det i Norge ikke er en plikt a registrere transaksjoner med eiendomsbaserte retter.
Forskjellene mellom «formelle» og «reelle» eiendomsforhold er relativt vanlige i kontekst kommersiell
eiendomsutvikling, blant annet pa grunn av forretningsmessige forhold, skattemessige tilpasninger
knyttet til gnsker om & unngd dokumentavgift og aktgrenes mgter med «registration gaps» i
utviklingsprosesser.
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Tidligere institusjonelle tilnserminger til eiendomsdannelse og analyser av arealutviklingsprosesser har
operert med «eiendomsregimet» (Buitelaar 2003; Buitelaar 2004; Buitelaar 2007; Sevatdal 2003;
Sevatdal & Sky 2003). Ved a etablere et grovt skille mellom formelt registrerte eiendomsforhold og
kontraktstrukturer som to ulike kategorier retter, med bakgrunn i rettenes egenskaper og formelle
institusjonelle forankring, kan man legge forholdene til rette for en mer detaljert analyse av
eiendomsdannelse under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt.

Ovenfor viste jeg til at termene «matrikuleer» og «formell» eiendomsdannelse stedvis er brukt. For a
unnga problematikken knyttet til forstaelse av hva eiendomsdannelse innebaerer i ulike sammenhenger,
kunne det veere fornuftig a8 betegne det perspektivet pa eiendomsdannelse som vektlegger offentlig
registrering i rettighetsregisteret, som «formell» eller «matrikuler» eiendomsdannelse. En slik
terminologi kan ogsa viderefgres i «formelle eiendomsforhold», som i sa fall ville vise til eier-, eiendoms-
og rettighetsstrukturer slik de fremkommer av offentlige objekt- og rettighetsregistre. Motsatsen til
«formell» og «matrikulaer» benyttes ikke i fremstillingene eksplisitt, men kan betegnes som «reell»,
«avtale- eller kontraktbasert» eiendomsdannelse, jf. eksemplet over der det inngas avtale om kjgp av en
bit av en registrert eiendomsenhet. Ogsd her kan terminologien viderefgres i «reelle» eller
«avtalebaserte» eiendomsforhold; eier-, eiendoms- og rettighetsstrukturer, slik de fremkommer som
produkt av ulike former for transaksjoner forankret i avtale- og kontraktstrukturer knyttet til overfgring
av eiendomsbaserte retter eller radighet over areal.

En slik forstaelse av eiendomsdannelse passer godt med gkonomiske perspektiv pa eiendomsrett, og her
vil for eksempel det at en eiendomsutvikler inngar avtaler som pa ulike vis samler radighet over en serie
eiendommer med tanke pa a utnytte det samlede innehavet til utbyggingsformal, kunne betraktes som
(«reell») eiendomsdannelse; etablering av utviklingsomradet som en gkonomisk enhet, uten at dette
ngdvendigvis (fullt ut) gjenspeiles i de registrerte eiendomsforholdene. Valget om a overfgre eller danne
eiendom formelt eller reelt ma fra et gkonomisk perspektiv betraktes som et spgrsmal om hva som er
mest tjenlig. Fra et institusjonelt og gkonomisk perspektiv kan slike betraktninger knyttes til spgrsmal om
hvordan ulike tilneerminger pavirker transaksjonskostnader og risiko. Pragmatiske valg av
fremgangsmate som fglge av hva det er mulig a gjennomfgre pa et gitt tidspunkt, for eksempel av
hensyn til krav om offentligrettslige tillatelser eller samtykke fra eksisterende registrerte
rettighetshavere, vil ogsa pavirke nar det er mulig & gjennomfgre «formell» eiendomsdannelse, jf.
betraktningene omkring «registration gap» ovenfor.

En tilneerming som opererer med skillene introdusert over, blir ngdvendigvis mer presis, og den passer
veldig godt overens med Arrufiadas (2012) tilnaerming. Faren for forvirring minker ogsa nar man deler
opp i disse grove kategoriene, og kanskje viktigst i denne sammenhengen: Transaksjonene knyttet til
registrering og registres funksjon fremheves, og transaksjonskostnadene Arrufiada diskuterer, trer frem i
lyset. Hvis det skal spekuleres i arsakene til uklarhetene, er det neerliggende a rette blikket mot «bundle
of rights»-perspektivene pa eiendomsrett som ble diskutert innledningsvis. Det er saledes en klar
sammenheng mellom disse uklarhetene og svakhetene ved «bundle»-metaforen som ble papekt i forrige
delkapittel. Det ma igjen fremheves at kategoriseringen som gjgres her, er en grov inndeling tilpasset
analyser som bygger pa institusjonell teori. En tilnaerming basert pa juridisk metode vil bidra til a
komplisere bildet, for eksempel hvis det reises spgrsmal omkring hvordan offentlige hensyn kan fa
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konsekvenser for inngatte avtaler (Bergsholm 2012). | denne sammenheng er det serier av «dagligdagse»
transaksjoner knyttet til eiendomsoverfgringer og eiendomsdannelse som problemstillingene retter seg
mot, ikke Igsning av tvister.

Alternativene til kategorisering er a veere mer detaljert, for eksempel ved a vise at eiendomsforholdene
er registrert, ved a bruke termene: hjemmelshaver, tinglyst servitutt, pengeheftelse osv. Presiseringene
skiller i sa fall disse kategoriene fra kontraktstrukturer og avtalebaserte retter avledet fra
eiendomsretten som ikke er registrert: ulike former for avtaler, kjgpekontrakter, opsjonsavtaler osv.,
som i mange tilfeller gjgr at innehavere av slike retter fremstar som «reelle eiere», eller eiere under en
gkonomisk eller institusjonell forstaelse av eiendomsrett. En kompliserende faktor er som nevnt at
sistnevnte kategori innehavere gjerne etablerer sikkerhet for sine retter ved registrering av begrensede
rettigheter gjennom tinglysing av sikringsobligasjoner og uradighetserkleeringer o.l. Benyttes
terminologien introdusert over, kan dette beskrives som at sikkerhet for «reelle eierskap» utvides ved
«formell» registrering av begrensede retter i eksisterende registrerte eiendomsobjekt, til fordel for
innehaveren av det «reelle eierskapet».

Dette betraktningsperspektivet har vokst frem underveis i arbeidet med avhandlingen i takt med at
kunnskap om internasjonal teori har gkt. Arruiadas bok, som kom ut i 2012, har seerlig bidratt med nye
perspektiv som har bidratt til a forme innholdet. Skillet mellom formelle og reelle eiere har imidlertid
veert rimelig konsistent fra starten av, etablert med utgangspunkt i kjennskap til formelle institusjoner og
delvis ogsa norsk litteratur om eiendomsutvikling, juridiske og eiendomsfaglige problemstillinger
relevante for temaet her (Bjaaland & Nielsen 2009; Janson 2011; Rgsnes & Kristoffersen 2009; Sevatdal
2003). Perspektivet pa eiendomsdannelse har hele tiden veert farget av den stedlige konteksten
bytransformasjon med hovedvekt pa transaksjoner relatert til eiendomsregistrering og «formell
eiendomsdannelse».

Dette er ogsa naturlig, i og med at gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, spesielt der det
produseres boliger, er helt avhengig av at det produseres sikkerhet omkring fremtidige eierskap til
bygninger og tilhgrende areal. Malet for prosessen er pa mange mater gitt; pa et eller annet tidspunkt i
giennomfgringen ma det produseres formelt registrerte eiendomsforhold tilpasset prosjektet. For
boligproduksjon ma aktgren som star for gjennomfgring av et prosjekt, overfgre formelt eierskap til nye
eiere, ved hjemmelsoverfgring (i etterkant av et eventuelt forhandssalg) for a oppfylle sine forpliktelser.
Dette er i utgangspunktet en forutsetning for a kunne fa utbetalt oppgjer for de produserte enhetene, og
dermed av stor betydning for gkonomien i kommersielle eiendomsprosjekt. Dette er nedfelt i de
formelle institusjonelle rammevilkarene i blant annet bustadsoppfg@ringsloven (Bjaaland & Nielsen 2009,
s. 202). Selv om malet pa mange mater er gitt, er veien frem til dette malet og midlene involverte
aktgrer, utbyggere og offentlige myndigheter og tjenesteutgvende organ velger, langt mer kompliserte
og uklare. Det er mange mulige fremgangsmater og flere formelle institusjonelle virkemidler som aktgrer
og involverte myndigheter kan velge mellom.

Eiendomsdannelse kan som begrep vaere nyttig for a beskrive slike prosesser fra et helhetlig perspektiv,
men begrepet benyttes ogsa snevrere om konkrete transaksjoner i henhold til den innledende
definisjonen, dvs. at deling av en eksisterende registrert eiendom er en eiendomsdannelse, og
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transformasjonsprosesser bestar av mange slike eiendomsdannelser. Samlet sett kan dette beskrives
som eiendomsdannelsen i prosjektet, og nar den omtales fra et helhetlig perspektiv, vil begrepet matte
omfatte bade «formell» og «reell» eiendomsdannelse. Nar begrepet benyttes for a beskrive resultatet,
er hovedvekten pa det «formelle»; eiendomsdannelsen ledet frem til disse nye formelt registrerte
eiendomsforholdene. Sevatdal argumenterer for at det er sveert relevant & ha et begrep som omtaler
helheten. For den stedlige konteksten bytransformasjon omfatter formell eiendomsdannelse en lang
rekke transaksjoner som nok isolert sett kan beskrives med mer konkrete betegnelser (deling osv.), men
uten terminologi som egner seg for & beskrive helheten, vil sammenhenger og formelle avhengigheter
mellom transaksjoner vanskelig kunne forklares. Har man ambisjoner om a si noe om «systemets»
funksjonalitet og effektivitet samlet sett, slik det er et produkt av samspill mellom en rekke ulike formelle
spilleregler nedfelt i lover, forskrifter og @vrige rettskilder, ma det skilles mellom de ulike perspektivene
pa eiendomsdannelse introdusert over.

Et av formalene med diskusjonen er a bygge et mer solid teoretisk fundament for utvikling og
modifisering av den institusjonelle tilnsermingen Buitelaar (2003; 2004; 2007) gjgr til analyser av
forholdene mellom institusjoner, transaksjoner og transaksjonskostnader i arealutviklingsprosesser.
Buitelaars tilneerming bygger pa institusjonell teori som legger til grunn «bundle og rights»-metaforen,
og som fremhevet over gir dette opphav til en del svakheter som man langt pa vei kan kompensere ved a
introdusere et mer presist begrepsapparat. Buitelaar skiller mellom eiendoms- og reguleringsregimet,
men ikke mellom de eiendomsretter som er registrert, og de som ikke er det. Ved a etablere et skille
mellom formelle og reelle eiendomsforhold; eiendomsretter som er registrert, og eiendomsretter som
springer ut av ulike former for avtalerettslige konstruksjoner, kan man imidlertid synliggjgre «formell»
eiendomsdannelse som en integrert og viktig del av arealutviklingsprosesser. Videre presentasjon av
Buitelaar og den institusjonelle teorien som danner fundamentet for denne modellen, fglger mot slutten
av neste kapittel. | det fglgende rettes sgkelyset mot byens formelige egenskaper, byplanlegging og
bytransformasjon som serier av institusjonelt styrte transaksjoner som forlgper i tid, hvor transaksjoner
som overfgrer og danner eiendom, er integrerte deler av prosessene.

3.4 Hvavil detsi a danne eiendom under bytransformasjon?

3.4.1 Bystruktur og eiendomsforhold

Byen som fysisk-institusjonelt produkt er formet av serier av individuelle og kollektive valg gjort opp
gjennom byens historie. Gjennomfgring av by- og eiendomsutviklingsprosjekt basert pa gjenbruk av areal
ma uvilkarlig forholde seg til disse eksisterende strukturene, og av den grunn er det interessant a bringe
inn teori som kan bidra til @ forklare bystrukturer. Bymorfologi er leeren om byens form, der byens
formelige strukturer betraktes som ulike morfologiske elementer som pa ulike mater forholder seg til
hverandre. Denne tilnaermingens interesse ligger blant annet i @ karakterisere byens dynamiske
egenskaper, naermere bestemt byens evne til 8 omforme eller reprodusere seg selv uten a gi slipp pa
ulike kategorier av formelementer eller kjennetegn ved fysiske strukturer. Fysiske og institusjonelle
strukturers innvirkning pa bruk og gjenbruk av areal i byen kan studeres med utgangspunkt i
morfologiske kjennetegn; bygninger, gater, veier, parker, apne plasser, rommene som skapes mellom
bygninger, osv.
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| tillegg til fysiske strukturer er bymorfologien opptatt av hvordan de fysiske strukturene er nedfelt i
tomtemgnstre, og hvordan institusjonelle forhold, egenskaper ved eiere og rettighetshavere, bidrar til a
forme omgivelsene. Eksisterende fysiske og institusjonelle strukturer og de funksjonelle
sammenhengene mellom disse legger forutsetningene for hvordan byen kan forandres, og nar, hvor og
hvordan utbygging, herunder bytransformasjon, kan skje. Ovennevnte strukturer blir pd den maten
styrende bade for utbyggings- og transformasjonsprosjekts utforming, og avgrensninger mot
omkringliggende strukturer; tilstgtende bygninger, veier, gater og infrastruktur osv.

Utfordringene involverte aktgrer mgter i utforming og gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, vil
formes av prosjektets plassering i byen, samt det utvalgte omradets avgrensning i forhold til
omgivelsene. Eksisterende formelement i og omkring transformasjonsomrader vil ngdvendigvis pavirke
utformingen av nye strukturer; tomter, bygninger, fellesareal, infrastruktur innenfor omradet som
transformeres, og dermed ogsa hvordan disse nedfelles institusjonelt i nye tomtemgnstre; eiendoms-,
rettighetsstrukturer (Rgsnes forthcoming viser til Moudon 1997; Conzen & Whitehand 1981).

Det bymorfologiske perspektivet kan bidra til & fremheve eksisterende fysisk-institusjonelle strukturers
betydning for hvordan areal tiltenkt transformasjon avgrenses mot tilstgtende strukturer, for eksempel
ved 3 legge premisser for hvordan et prosjekts ytre grenser trekkes opp eller en reguleringsplan
avgrenses. Videre vil de samme fysisk-institusjonelle egenskapene ved areal tiltenkt transformasjon og
omgivelsene legge premisser for utforming og oppdeling av omradet i byggetomter, i de tilfeller
omradets stgrrelse tilsier at avgrensning av omrade og byggetomt ikke er sammenfallende, for eksempel
i de tilfeller transformasjonsprosjekt deles opp i flere byggetrinn.

Avgrensning av byggetomten og inndeling i byggetrinn pavirker utforming av bygg, fellesareal,
infrastruktur osv., men sier ikke ngdvendigvis noe om hvilke eiendomstomter (registrerte
eiendomsenheter med tilhgrende rettighetsstrukturer) som vil matte organiseres om man skal
giennomfgre transformasjonsprosjekt; en byggetomt kan organiseres som en rekke eiendomstomter,
avhengig av fysiske, praktiske, institusjonelle og @konomiske forhold som omslutter
prosjektet/byggetomten. Det er nesten utelukkende i situasjoner hvor en enkelt enebolig plasseres pa en
tomt, at eiendomstomt og byggetomt er sammenfallende (Panerai et al. 2004; Rgsnes forthcoming).

Studier av eiendomsdannelse i bytransformasjon ma synliggjgre samspill mellom eksisterende fysiske og
institusjonelle strukturer, og de institusjonelle og gkonomiske rammene for utforming av nye fysiske og
institusjonelle strukturer, herunder utforming av «nye» eiendomsforhold. Det gar kanskje ogsa an a si at
temaet her er «bymorfologiske prosesser» slik de utspiller seg i dagens by- og eiendomsutvikling, og der
det legges mest vekt pa hvordan formelle institusjonelle og gkonomiske rammevilkar pavirker
tomtemgnstre og de produserte fysiske strukturenes organisering med hensyn til fremtidig bruk og
eierskap.

Skillet mellom byggetomt og eiendomstomt ble introdusert ovenfor med bakgrunn i betraktninger
forankret i bymorfologien. Denne sonderingen reflekteres imidlertid ogsa til dels i de formelle
institusjonelle rammene. Byggteknisk forskrift sier at: «Med tomt menes i dette kapittel det areal som i
kommuneplanens arealdel eller reguleringsplan er avsatt til omrade for bebyggelse og anlegg. Med
mindre annet er fastsatt i bestemmelser til den enkelte plan gjelder den fastsatte grad av utnytting ogsa
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for den enkelte tomt» (FOR 2010-03-26 nr. 489: Forskrift om tekniske krav til byggverk (Byggteknisk
forskrift) § 5-8). Denne formuleringen syntes @ omtale krav til byggetomt. Skillet mellom byggetomt og
eiendomstomt kommer imidlertid ikke helt klart frem av de formelle institusjonelle rammene, noe som
kan betraktes som en svakhet.

Plan- og bygningsloven § 20-1 litera m oppstiller sgknadsplikt for omforming og dannelse av
eiendomsenheter: «Tiltak som krever sgknad og tillatelse: [...] opprettelse av ny grunneiendom, ny
anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse av ny festegrunn for bortfeste som kan gjelde i
mer enn 10 dr, eller arealoverfaring, jf. lov om eigedomsregistrering. Slik tillatelse er ikke ngdvendig ndr
tiltak etter fgrste punktum skjer som ledd i jordskifte i samsvar med rettslig bindende plan.» Ut fra
ordlyden og henvisningen til matrikkelloven er det opprettelse eller endring av matrikkelenheter som er
gjenstand for sgknadsplikt, med andre ord eiendomstomt. Sett i sammenheng med henvisningen
ovenfor og den stedlige konteksten bytransformasjon vil som regel dette veere noe annet enn
(bygge)tomten byggteknisk forskrift viser til.

Poenget er & synliggjgre at sonderingen mellom byggetomt og eiendomstomt som bymorfologien kan
bidra til & fremheve, ikke fremkommer tydelig av de norske formelle institusjonelle rammene. Denne
manglende sonderingen kan muligens forklares hvis det er eneboligsituasjonen det ble vist til over, som
har dannet den mentale forestillingen ved utforming av de formelle institusjonene. For analyser som
bergrer planlegging og gjennomfgring av bytransformasjon og transaksjoner direkte og indirekte relatert
til eiendomsdannelse, blir disse tvetydighetene problematiske. Ut fra denne teoretiske og formelle
institusjonelle  begrunnelsen vil jeg derfor sondere mellom transformasjonsomradets
(planomradets/prosjektets) avgrensning, som sammenfaller med byggetomten i de tilfeller omradet ikke
har en videre inndeling i byggetrinn, og dermed bestar av flere byggetomter, og byggetomten(e)s
endelige inndeling i eiendomstomter, tilpasset fremtidige eierskap og bruk av produserte bygninger med
tilhgrende fellesfunksjoner.

3.4.2 Byplanlegging og byutviklingspolicy

Byplanleggingen er i regulative plansystem slik som det norske styrende for hvor, nar og hvordan
utbygging kan skje. Pa lokalt niva er alle plantyper og vedtak juridisk bindende, og
transformasjonsprosjekt vil generelt, pa grunn av stedlig kontekst, omfang og grad av utnyttelse osv.,
matte bygge pa enten omrade- og/eller detaljreguleringer, innenfor rammene av overordnede planer og
det offentlige plansystemet for gvrig. Den offentlige plankontrollen sier noe om hva man kan gjgre, hvis
noen vil gjgre noe. Utviklingskontroll ma forstas ut fra at hvis det er noen som vil gjgre noe, ma de
forholde seg til offentlige myndigheters krav og vilkar slik de nedfelles i tillatelser til bygging, dannelse av
eiendom osv. Fra et privatrettslig perspektiv kan dermed offentlige reguleringer og tillatelser som fglger
plan- og utviklingskontroll, betraktes som rammer for privatrettslig utfoldelse. Dette fglger av nasjonale
formelle og institusjonelle rammevilkar nedfelt i plan- og bygningslovgivningen og av omfattende
internasjonal litteratur omkring temaet (Booth 1995; Davies 1988; Edwards 1988; European Union 1997;
Tewdr-Jones 1995). Dette innebzerer at den offentlige planleggingen er styrende for hvordan
transformasjonsomrader avgrenses, hvis det er noen som gnsker a transformere et omrade, og som,
sammen med den videre utviklingskontrollen, pavirker offentlige reguleringer og tillatelser knyttet til
inndeling i byggetomter. Til sist, fordi det kreves offentlig tillatelse for 3 omforme og danne eiendom, er
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utviklingskontrollen ogsa styrende for den endelige utformingen av eiendomstomter. Til sammen utgjgr
dette en omfattende offentlig kontroll med de «formelle» eiendomsforholdene transformasjonsprosjekt
resulterer i.

Den norske initieringsretten for detaljplaner gir imidlertid private aktgrer betydelige muligheter til 3
pavirke hvor, nar og hvordan transformasjonsprosjekt gjennomfgres, jf. pbl § 12-3. Offentlige
reguleringer tilsidesetter ikke privat eiendomsrett, og i bytransformasjon der omfattende offentlige
reguleringer mgter kompliserte («formelle» og «reelle») eiendomsforhold, vil dette uvilkarlig medfgre
behov for koordinering og gjennomfgring av transaksjoner. En godkjent offentlig reguleringsplan gir
grunnlag for ekspropriasjon, men i praksis er en aktiv arealbrukspolicy basert pa offentlig grunnerverv
bortimot helt fraveerende for bolig- og naeringsformal i de aller fleste norske kommuner i dag (Nordahl et
al. 2007; Nordahl et al. 2011b; Predelli et al. 1998). Tema knyttet til ekspropriasjon og offentlig
grunnerverv behandles ikke ytterligere i avhandlingen.

Koordinering mellom offentlige reguleringer og eksisterende («formelle» og «reelle») eiendomsforhold
Igses vanligvis via frivillige transaksjoner forankret i avtalefriheten innenfor markedet for
eiendomsbaserte retter. | den sammenheng ma det trekkes frem at initieringsretten gir private aktgrer
mulighet til @ pavirke planleggingen i retning av Igsninger som ivaretar kommersielle hensyn i
gjennomfgringen. Aktgrene kan pavirke avgrensning av planomradet, og dermed hvilke eiendomsretter
som bergres, utforming av nye fysisk-institusjonelle strukturer og andre forhold knyttet til teknisk-
gkonomisk programmering av betydning for gkonomi, tidshorisont og risiko i plan- og
prosjektgjennomfgringen (Miles et al. 2000; Rgsnes & Kristoffersen 2009). | alle tilfeller danner
bymorfologien og de eksisterende fysisk-institusjonelle strukturene rammene for byplanleggingens
avgrensning av transformasjonsomrader og fgringer for utforming av nye fysisk-institusjonelle strukturer.

Bytransformasjon kan betraktes som alternativ til byspredning som gjgr beslag pa jomfruelige areal i
byens omland. Slike ekspansjoner har negative konsekvenser, sarlig hvis de skjer som ukoordinert
«sprawl» (Ewing 1997; Ewing et al. 2002; Ewing 2008; Miceli & Sirmans 2007). Bytransformasjon er
motsetningen til «sprawl» og kvalitativt ogsa noe annet enn fortetting av eksisterende bebygde omrader,
som i stgrre grad vil bygge pa viderefgring eller vytterligere fragmentering av eksisterende
eiendomsforhold (Rgsnes forthcoming; Rgsnes & Bgrrud Forthcoming).

Offentlige gnsker om transformasjon og gjenbruk av areal innenfor eksisterende byer og tettsteder,
seerlig omkring trafikknutepunkt, kan i Norge spores tilbake til 1990-arene. Arealbruks- og
byutviklingspolicyene har i dette tidsrommet i gkende grad blitt preget av miljgpolitiske malsettinger,
szerlig reduksjon av transportbehov og privatbilbruk, samt en rekke hensyn knyttet til ivaretakelse av
«urbane kvaliteter» og byfunksjoner (Miljgverndepartementet et al. 2001a; Miljgverndepartementet
2011a). Overordnet sett legger de offentlige malsettingene til rette for nye bosettingsformer og en mer
intensiv arealbruk i sentrale urbane omrader som er basert pa gjenbruk av tomter i omrader hvor
arealbruken kan betraktes som utdatert (Rgsnes forthcoming).

De formelle institusjonelle rammene har den senere tid blitt endret i retning av at det nedfelles stgrre
rom for offentlig styring og initiativ i byutviklingen. Blant annet er noe av intensjonen bak introduksjon
av omradeplaner, «hensynssoner» og «femarsregelen» i den nye plan- og bygningsloven at kommunale
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myndigheter skal «ta tilbake» noe av koordineringen som private aktgrer og «markedet» tidligere hadde
stgrre kontroll over. Det er ogsa i senere tid opprettet nye koplinger mellom planlovgivningen som apner
for at jordskiftevirkemidler kan initieres for a bidra til koordinering mellom eksisterende
eiendomsforhold og offentlige reguleringer av bergrte innehavere av eiendomsrett.

Jordskifte er et privatrettslig virkemiddel, men kan i denne sammenheng fra et offentligrettslig
perspektiv betraktes som et indirekte offentlig virkemiddel for gjennomfgring av dagens
byutviklingspolicy (Landbruks- og matdepartementet 2005; Landbruks- og matdepartementet 2006;
Landbruks- og matdepartementet & Miljgverndepartementet 2008). | det fglgende behandles fgrst
utfordringer knyttet til frivilling koordinering mellom private interesser i grensesnittet mot offentlige
reguleringer, deretter rettes oppmerksomheten mot land readjustment/jordskifte som virkemiddel for
giennomfgring av bytransformasjon.

3.4.3 Land assembly

Uavhengig av det faktum at radighet over areal pa en eller annen mate ma samles fgr utviklingsprosjekt
kan gjennomfgres, innebaerer det ikke at termen «land assembly» er klart definert: «The precice scope of
land assembly differs between countries and diciplines [...] Land assembly is therefore a broad term
without a clear definition» (Louw 2008, s. 69). Pa norsk finnes det ingen vanlig brukt term for eller
definisjon av «land assembly». Her benyttes den engelske termen og den direkte norske oversettelsen
«samling av land» litt om hverandre. «Tomtesamling» kunne ha veert et alternativ, og i historisk kontekst
er begrepet «godssamling» brukt om til dels lignende prosesser, men da i en helt annen stedlig og
historisk kontekst (Sevatdal 1989). Det er meget mulig det gar an @ komme frem til en bedre norsk term,
men hovedintensjonen her er heller a diskutere ulike perspektiv pa hva samling av land innebzrer av
utfordringer.

| kapitlet ovenfor vises det til Ellickson (2011), som er inne pa at den summerte verdien av
eiendomsretter pa ulike eieres hand gjerne er mindre enn verdien av dem samlet, og at verdien av
samlede eiendomsretter gjerne er knyttet til fremtidige muligheter for a splitte dem opp. Dette bergrer
pa mange mater kjernen av land assembly. Det kan av hensyn til fremstillingen trekkes et hovedskille
mellom to tilneerminger; den ene retningen diskuterer samling av land i lys av gkonomisk teori, den
andre behandler land assembly fra et bredere institusjonelt perspektiv relatert til arealutvikling (land
development). Begge tilnzermingene legger til grunn at det er enighet om at samling av land er en
integrert og ngdvendig del av arealutviklingsprosesser som helhet. «If land assembly is broadly defined it
is a key stage in the development process involving: land acquisition from land owners, land preparation,
planning of streets, open spaces and main services, planning the built form, division of land into building
plots and delivery of planned form” (Golland 2003 sitert i Louw 2008, s. 70).

Den gkonomiske tilnaermingen til land assembly er smalere enn den ovennevnte definisjonen og opptatt
av hvordan markedet for land ikke allokerer ressurser effektivt: «In urban economics, for example, land
assembly is seen as a sequence of transactions to buy land on an imperfect land market.»
(«Transactions» benyttes her om «eiendomsoverfgringer» og ikke transaksjoner i institusjonell forstand).
Fast eiendom er en heterogen og ikke mobil vare, egenskapene og interessene til innehavere av
eiendomsbaserte retter varierer betydelig, og i tillegg er informasjon om eksisterende forhold og
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fremtidige muligheter vanskelig tilgjengelig for alle involverte parter. Vilkdarene den neoklassiske
markedsmodellen bygger pa, er ikke oppfylt, og den gkonomiske tilneermingen er spesielt opptatt av
hvordan imperfekt informasjon, avhengighet mellom aktgrer og eksternaliteter pavirker effektivitet i
samling av land. Utgangspunktet for teoretiske fremstillinger er som regel sterkt forenklede situasjoner,
«spill», der en aktgr (utvikler) skal samle land innenfor et definert omrade fra flere innehavere under
forutsetningen om at verdien av de eksisterende rettene samlet sett overgar verdien av hver eiendom
(eller avledede retter) individuelt sett.

| slike situasjoner vil imperfekt informasjon bergre bade aktgren som samler land, og innehaverne av
eiendomsbaserte retter. Det er kun aktgren som samler land, som kjenner helheten i prosjektet, og
vedkommende er dermed ogsa den eneste aktgren som har grunnlag til 8 kunne vurdere verdien. Den
som samler land, vil heller ikke ha full informasjon om egenskapene til bergrte eiendommer eller om
eksternaliteter samlingen av land medfgrer for andre. Alle disse forholdene vil fort lede til mislykkede
forhandlinger eller forhindre at den mest effektive Igsningen oppnas. Det faktum at prosjekt normalt
ikke kan deles opp, setter utvikleren i et avhengighetsforhold til innehaverne av eiendomsbaserte retter;
etter hvert som radighet over (transformasjons)omradet samles, vil verdien av gjenveerende ikke
akkvirerte retter gke og innehaverne havne i en sterk forhandlingsposisjon som monopoltilbydere av de
gvrige ngdvendige rettene. | dette ligger muligheten til 3 drive uthalervirksomhet, «holdouts», og
dermed ogsa muligheten for innehavere av eksisterende retter til & pavirke verdien og gjennomfgringen
av prosjekt.

Denne typen positive eksternaliteter og verdimessige konsekvenser som fglger av avhengighetsforhold,
vil ofte lede til at suboptimale mengder areal samles. A etablere en strategisk tilnaerming til prosessen
kan pavirke forhandlingssituasjonen og resultatene positivt for den som samler land (Menezes &
Pitchford 2004; Strange 1995). En del tilneerminger analyserer land assembly med utgangspunkt i
empiriske undersgkelser, og resultatene viser generelt at effektene av avhengighetsforhold blant annet
pavirkes av antallet av og st@rrelsene pa eiendomsenhetene som skal samles, og at dette er forhold som
pavirker omsetningsverdier og sannsynligheten for a lykkes med samlingen av land. Funnene fra slike
studier bade bekrefter og utfordrer gkonomisk land assembly-teori (Brooks & Lutz 2010; Colwell &
Munneke 1999).

Louw (2008, s. 70) lander pa en smalere definisjon av land assembly enn Golland (2003), hvor
transaksjoner som samler og bearbeider land (acquisition and division), holdes atskilt fra gvrige aspekt av
arealutviklingsprosesser: «The key feature of land assembly is that it involves changes in ownership
through acquisition of the necessary parcels of land to make property development and infrastructure
provisions possible.» Hovedfokus er pa utfordringer knyttet til flereiersituasjoner, «ownership
constraints», ulike mulige virkemidler for a Igse land assembly, spgrsmal om effektivitet, og gnsker om a
overfgre eierskap til areal tiltenkt utvikling fra «passive» til «aktive» eiere slik at prosjekt kan
giennomfgres. En slik forstaelse legger mer vekt pa transaksjonene som overfgrer retter som gir
radighet, og kan derfor kanskje ses pa som naermere en gkonomisk tilnaserming til land assembly.

| arealutviklings- og policyorientert land assembly-litteratur settes utfordringene knyttet til frivillig land
assembly opp mot fordeler og ulemper ved ulike obligatoriske Igsninger (Heller & Hills 2008; Hong &

52



Needham 2007; Sagalyn 2007). Frivillig land assembly, i privat eller offentlig regi, kan ifglge Louw (2008,
s. 78) enten vaere basert pa «ad hoc» prosjektdrevne Igsninger for overfgring av radighet til areal tiltenkt
transformasjon, etablering av frivillige former for samarbeid («instigated property exchange»,
selskapsdannelse, frivillige land readjustment-lgsninger) eller pa etablering av offentlige eller private
tomtebanker.

Alternativet er en omfattende plandrevet tilnaerming til land assembly hvor myndighetene er proaktive
og private aktgrer reaktive. Pa grunn av sitt omfang og ambisjonsniva vil slike tilnaerminger gjerne matte
innebzere bruk av eller trussel om bruk av obligatoriske virkemidler, slik som land readjustment eller
ekspropriasjon. Louw sammenligner disse to hovedtilnaermingene, men trekker ogsa frem at ulike
kombinasjoner av Igsninger ogsa vil vaere mulig, og at tilnsermingene til land assembly kan variere
betydelig innenfor et lands formelle institusjonelle rammer.

Hovedfunnene i Louws sammenligning indikerer at en koordinert plandrevet tilnaerming gir stgrre
kontroll med den fysiske utformingen av prosjektet, men at slike tilneerminger medfgrer betydelige
kostnader og kan pavirke markedet negativt ved at det skapes offentlige eller offentlig-private monopol
for tilbud av utviklingseiendom i et omrade. Prosjektdrevet land assembly virker tilsynelatende mer
effektivt, spesielt i mindre prosjekt, men det er en utfordring at vanskelige forhandlinger og strategisk
uthaling kan forsinke prosjekt. Selv om tilnaermingen gir utviklere stgrre fleksibilitet, vil den innbakte
risikoen for strategisk uthaling kunne ga pa bekostning av effektivitet. Nar utbyggeren har stgrre
fleksibilitet og handler proaktivt, plan- og prosjektdrevet, argumenteres det ogsa for at myndighetenes
muligheter til & detaljstyre utformingen av prosjekt svekkes. Tilnaermingen til Louw ma for gvrig ses i lys
av det nederlandske systemet, der det offentlige spiller en aktiv rolle i bade planlegging og
giennomfgring av utviklingsprosjekt.

Sagalyn (2007) gjgr seg langt pa vei tilsvarende refleksjoner omkring utfordringer frivillig land assembly
moter i kompliserte transformasjonsprosjekt, hvor hun diskuterer dette opp mot kostnader og
utfordringer i bruk av ekspropriasjon og reflekterer omkring potensialet for bruk av land readjustment,
med utgangspunkt i eksempler fra New York og Beirut.

I norsk by- og eiendomsutvikling dominerer private prosjektbaserte tilnaerminger til land assembly basert
pa frivillig akkvisisjon eller ulike former for frivillig samarbeid, slik de formes av ulike forretningsideer og
akkvisisjonsstrategier. | tillegg til prosjektdrevet akkvisisjon av utviklingseiendom opererer private
aktgrer med tomtebanker for a sgrge for kontinuerlig produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn
(Bjaaland & Nielsen 2009; Rgsnes & Kristoffersen 2009). Begge disse tilneermingene innebaerer at tids- og
risikorelaterte transaksjonskostnader pavirker effektiviteten i land assembly og prosjektgjennomfgringen
negativt. Det gjgr ogsa prosjektene utsatt for «holdouts» og de gvrige utfordringene fremhevet over. At
offentlige myndigheter opererer aktivt i markedet for utviklingseiendom under gjennomfgring av
kommersielle prosjekt, skjer unntaksvis i Norge i dag, jf. over.

| tillegg til utfordringene med a gjennomfgre transaksjoner som sikrer radighet over et tiltenkt
transformasjonsomrade, og arbeidet med & koordinere disse mot de overordnede offentligrettslige
rammene for gjennomfgring, uavhengig om disse bygger pa en ny eller eksisterende, privat eller offentlig

o

initiert plan, vil aktgren som skal foresta gjennomfgringen, ogsa veere avhengig av 8 omforme de
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samlede rettene i trdd med disse forutsetningene. Gollands (2003) vide forstaelse av land assembly-
begrepet innebeserer at resultatet ma veere institusjonelt klargjort byggegrunn med ngdvendige
tilhgrende funksjoner, tilpasset gjennomfgringen av det planlagte prosjektet og levering av de
produserte strukturene (delivery of the planned form).

Med en slik forstdelse blir alle transaksjoner som direkte og indirekte er ngdvendige for & etablere
sikkerhet omkring nye bygge- og eiendomstomter, en integrert del av land assembly. Dette vil matte
omfatte transaksjoner relatert til «defragmentering» av eksisterende eiendomsforhold og dannelse av
nye eiendomsforhold tilpasset prosjektet. Dette omfatter i sa fall alle privatrettslige gjgremal og
transaksjoner og offentlig myndighetsutgvelse og tjenesteproduksjon relatert til omforming og dannelse
av eiendom, jf. kapitlet ovenfor om eiendomsdannelse. Med et slikt perspektiv vil spgrsmal omkring
effektivitet ikke bare handle om hvor effektivt transaksjoner som overfgrer eller samler retter og lgser
«ownership constraints», kan handteres, i grensesnitt mot offentlig plan- og utviklingskontroll, men ogsa
om hvor effektivt ngdvendige transaksjoner relatert til eiendomsdannelse og eiendomsregistrering kan
Igses. Skillet mellom eiendomsbaserte retter forankret i avtale- og kontraktstrukturer og eiendomsretter
det er etablert sikkerhet omkring via registrering i offentlige rettighetsregistre, og de formelle
institusjonelle rammene som omslutter denne typen transaksjoner, blir her sentralt. Jeg viser i den
forbindelse til Arruiiada (2012) og fremstillingen over.

Utfordringer relatert til land assembly som integrert del av arealutviklingsprosesser kan belyses
ytterligere ved a fremstille ulike situasjoner i en enkel matrise, se figur 4 under. Utgangspunktet er at
aktgren som gnsker a giennomfgre prosjektet, enten forholder seg til offentlig vedtatte planer slik de
foreligger, og samler land i henhold til disse, eller at aktgren eller offentlig myndighet tar initiativ og
legger frem forslag til planer tilpasset det tiltenkte prosjektet. Hvorvidt de fremmede planene definerer
transformasjonsomradet, blir avhengig av hvordan den offentlige plankontrollen til sist avgrenser
omradet. Utvides planomradet i Igpet av prosessen, ma ytterligere areal fra bergrte innehavere av
eiendomsbaserte retter samles, dersom aktgren gnsker a gjennomfgre transformasjonsprosjektet alene.
Alternativet nar tilstrekkelig areal ikke er samlet er & etablere frivillig samarbeid med andre innehavere
av eiendomsbaserte retter, typisk via inngaelse av avtaler, selskapsdannelse eller frivillig land
readjustment. Lykkes ikke dette kan tvangsmessig bruk av land readjustment-virkemidler vaere aktuelle. |
norsk kontekst vil dette sannsynligvis dreie seg om bruk av jskl § 2 litera h eller andre jordskiftebaserte
tilnaerminger til etablering av samarbeid. Tvangsmessige virkemidler slik som ekspropriasjon ville havne
gverst i venstre hjgrne. Foreligger det gnsker om a utvikle omradet sammen med andre nar radighet
over ngdvendig areal er samlet vil etablering av samarbeid via samarbeidsavtaler, selskapsdannelse e.l.
veaere aktuelt. | samtlige tilfeller vil ytterligere transaksjoner knyttet til omforming og dannelse av
eiendom vaere ngdvendig for & kunne produsere institusjonelt klargjort byggegrunn med ngdvendige
tilhgrende funksjoner.
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Arealutviklingsprosesser
og land assembly:

Utvikle eiendom alene

Utvikle eiendom sammen med andre

Samlet radighet over alt
ngdvendig areal

Grunnlag for gjennomfgring,
med mindre planomradet
utvides pa annen eiendom.

Etablere frivillig samarbeid med andre
aktgrer, typisk avtaler,
selskapsdannelse e.l.

Samlet rddighet over noe
areal

Gjennomfg@ring avhenger av at
radighet over mer areal samles,
ev. at planene justeres til det
eksisterende innehavet, hvis det
er mulig.

Behov for a etablere samarbeid med
andre innehavere av eiendomsbaserte
retter, typisk avtaler,
selskapsdannelse, frivillig eller
tvangsmessig land readjustment.

Figur 4: Matrise som viser behov for samling av land, avhengig av om @gnsket er G gjennomfgre bytransformasjon
alene eller i samarbeid med andre. Offentlig plankontroll legger rammene for hvordan areal ma utvikles omradevis,
og legger derfor de overordnede faringene for hvilke areal som ma samles, ev. etableres samarbeid i utviklingen av.

3.4.4 Land readjustment og bruk av jordskifte i kontekst bytransformasjon

| den fglgende fremstillingen er utgangspunktet i hovedsak (nyere) land readjustment-litteratur som
diskuterer dette virkemidlet fra et teoretisk perspektiv, i kontekst planlegging og gjennomfgring av by-
og eiendomsutviklingsprosjekt. Formalet er & danne grunnlag for a diskutere jordskifte, som her
betraktes som en norsk versjon av land readjustment, opp mot teoretiske anbefalinger omkring
utforming av slike system. Av hensyn til omfanget diskuteres ikke andre lands system i detalj,
oppmerksomheten holdes pa teorien. Det teoretiske fundamentet bygger i hovedsak pa institusjonell
teori (new institustional economics), spillteori, samt bidrag som anvender institusjonell teori pa
arealbruksproblematikk (Hong & Needham 2007 s. 5 viser til Alston, Eggertson & North 1996; Coase
1937; Hong 1998; Webster & Lai 2003; Williamson 2005).

Spgrsmal omkring relasjoner mellom transaksjoner, transaksjonskostnader og institusjoner er ogsa her
fint
betraktningsperspektivet i avhandlingen. Det skal imidlertid trekkes frem at en del av de utfordringene
som er belyst ovenfor i kapitlet om eiendomsrett og eiendomsdannelse, ngdvendigvis ogsa gjer seg
gjeldende for land readjustment-litteraturen. Perspektivene pa eiendomsrett er ogsa her preget av

sentralt, og litteraturen passer derfor inn med @vrige deler av fremstillingen og

gkonomisk/institusjonell teori, og dermed baerer ogsa perspektivet pa eiendomsdannelse preg av dette.
Dvs. at tema knyttet til detaljer omkring eiendomsdannelse og eiendomsregistrering og refleksjoner i
retning av betraktningene Arrufiada (2012) gjgr, bortimot er fraveerende, selv om litteraturen streifer
innom tema relatert til produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner.

Land readjustment kan betraktes som et virkemiddel for land assembly, i trad med tilnaermingen
ovenfor, men har ogsa andre funksjoner, slik som muligheter for & trekke ut areal eller andeler av
verdistigning for 3 finansiere og bygge offentlig eller felles infrastruktur. Som virkemiddel for land
assembly mgter land readjustment de samme utfordringene som frivillige land assembly, og er
potensielt ogsa utsatt for @ kunne resultere i tilsvarende transaksjonskostnader som ekspropriasjon,
dersom Igsningene i stor grad ma basere seg pa bruk av tvang (Sagalyn 2007). Utfordringene knyttet til
«ownership constraints» slik de blant annet beskrives av Adams et al. (2001), er saledes like relevante for
land readjustment som for frivillige land assembly-lgsninger, men mens land assembly som regel dreier
seg om individuelle forhandlinger, er land readjustment i mye stgrre grad orientert mot kollektive
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Igsninger og etablering av ulike former for samarbeid mellom innehavere av eiendomsbaserte retter. Det
er dermed en rekke sentrale forskjeller mellom strategier for frivillig land assembly og land
readjustment, noe den fglgende fremstillingen vil bidra til 8 belyse na&rmere.

Pa samme mate som land assembly ikke er entydig definert, er ogsa land readjustment en sammensatt
term som benyttes med ulikt innhold, farget av ulike lands formelle institusjonelle rammer og ulike
teoretiske tilneerminger (Hong & Needham 2007; Larsson 1997). Ifglge Hong & Needham (2007, s. xv)
kan virkemidlet grovt sett beskrives som: «In a nutshell, land readjustment gives all affected property
owners in a redevelopment district the power, by majority vote, to approve or disapprove the transfer of
land rights to a self-governing body for redevelopment. Instead of buying out all existing property owners
or using eminent domain, the agency invites property owners to become stakeholders and to contribute
their real assets to the project as investment capital. In return, the agency promises to give each owner a
land site of at least equal value in the vicinity of the original site upon the completion of the
redevelopment. After all properties are assembled, the combined land sites are resubdivided and serviced
according to a master plan designed and approved by the stakeholders». Hong & Needham (2007, s. 13-
25) deler videre land readjustment-prosesser inn i fire trinn: «initiation», «community support building»,
«land resubdivision and servicing» og «land reallocation».

Initiativ til initiering av land readjustment-prosjekt kan komme fra én eller flere innehavere av
eiendomsbaserte retter, fra eksterne private aktgrer involvert i eiendomsutvikling eller fra offentlige
myndigheter som har gnske om a transformere arealbruken i et omrade pa en koordinert mate, ut fra
tilsvarende bakenforliggende incentiver som andre land assembly-tilneerminger bygger pa. En annen
hovedarsak er muligheten land readjustment gir til & trekke ut areal/verdier basert pa verdistigningen
prosjektet medfgrer, for & dekke oppgradering av felles infrastruktur, uten at offentlige eller private
alene ma bzaere kostnader og risiko knyttet til finansiering av dette. Gangen i prosessen starter i henhold
til den stiliserte modellen med etablering av et «land readjustment agency» hvor innehavere av
eiendomsbaserte retter, lokale beboere, eiendomsutviklere og offentlige myndigheter kan vaere
representert.

Dette organet utarbeider forslag til en plan for ny utforming av omradet med omformede
eiendomsforhold tilpasset den tiltenkte arealbruken, og forutsatt at denne ser ut til a veaere
giennomfgrbar innenfor gkonomiske og offentligrettslige rammer, presenteres planen for alle bergrte
eiere og rettighetshavere innenfor det definerte land readjustment-omradet. | motsetning til andre
frivillige eller obligatoriske virkemidler og tilhgrende strategier for land assembly, som i liten grad
involverer bergrte innehavere av eiendomsretter, er formalet a involvere disse fra starten av for a bygge
stgtte omkring prosjektet. | den grad prosjektplanene ikke harmonerer med den eksisterende offentlige
reguleringen av arealbruken, vil det parallelt eller integrert i prosessen matte avklares hvorvidt det er
mulig @ endre de offentlige reguleringene av arealbruken. Hvordan dette er organisert, vil i betydelig
grad avhenge av hvordan de formelle institusjonelle rammevilkdrene er utformet, og av politiske og
kulturelle forhold, lokal praksis osv. (Larsson 1997). Rollefordelingen i arealutviklingsprosesser, typisk
hvorvidt det foreslatte prosjektet er «eiendoms-» eller «prosjektdrevet» og basert pa private initiativ,
eller i stgrre grad «plandrevet» og basert pa offentlig initiativ, eller formet av en eller annen form for
kombinasjon, vil i vesentlig grad pavirke dette fgrste trinnet i prosessen. Resultatet er etableringen av et
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land readjustment agency, samt vedtak av overordnede planer som definerer omradet og formalet med
det foreslatte prosjektet (Hong & Needham 2007, s. 14-15; Louw 2008).

Det andre trinnet i prosessen er & bygge stgtte til land readjustment-prosjektet (community support
building) blant bergrte eiere og rettighetshavere via offentlige mgter og hgringer hvor rammene for
prosjektet, pkonomiske beregninger av kostnader og verdiene prosjektet genererer, osv. legges frem. A
sannsynliggjgre verdiskapning og redegjgre for fordeling og dekning av kostnader er sentralt for a
etablere stgtte for prosjektet. Det ma forventes av spgrsmal omkring valg av Igsninger, verdsetting og
forhandlinger om kostnadsfordeling, utforming av kontrakter vil veere krevende, og at kostnadene til
dette i all hovedsak ma beaeres av de involverte. Antallet involverte, hvor organiserte de er, evnene de har
til 3 kommunisere, og hvor sammenfallende deres interesser er, vil vaere avgjgrende for hvor krevende
det er 3 komme frem til Igsninger og tilstrekkelig oppslutning omkring prosjektet. Dette er fglgelig ogsa
et forhold som bgr vurderes innledningsvis nar lokalitet, avgrensning av omradet og tilnaermingen til
land assembly avgjgres.

| og med at det er sveaert krevende og vil innebzere betydelige transaksjonskostnader a oppna konsensus
blant alle eiendoms- og rettighetsinnehavere nar de har ulike interesser og incentiver for a drive
strategisk uthalervirksomhet, i forspk pa a fa en stgrre andel av gevinsten eller bli gratispassasjerer, vil
det her vaere avgjgrende a kunne vise til formelle institusjonelle rammer for land readjustment som
tillater a kjgpe ut eller tvinge med et uvillig mindretall mot at verdiene de bidrar med, sikres. Litteraturen
fokuserer her like mye pa at tilnaermingen ma forsgke a bygge tillit mellom involverte aktgrer ved
etablering av uformelle institusjonelle rammer pa en mate som promoterer samarbeid, som den
vektlegger behovet for a ha tvangsmessige virkemidler tilgjengelig. Bruk av tvang vil generelt vaere
kontroversielt og forbundet med hgye transaksjonskostnader og risiko (Hong & Needham 2007, s. 16-21,
27-29).

Det tredje trinnet i prosessen omfatter omforming av eiendomsforholdene og produksjon av byggeklar
grunn (land resubdivision and servicing). Planene for prosjektet og land readjustment-prosedyrene
utformes i detalj, avklares med bergrte offentlige myndigheter, og legges ut til hgring blant de involverte
for endelig godkjenning. Nar planene kan legges frem for alle involverte samtidig, er dette en strategi
som vil bidra til 3 minske sjansene for strategisk uthaling av land assembly-prosessen (Hong & Needham
2007 s. 21 viser til Grossmann & Hart 1980; Menez & Pitchford 2001). Nar planene er endelig godkjent,
overfgres kontrollen over bergrte eiendommer til land readjustment agencyet. Hvis det ikke er etablert
konsensus om prosjektet, ma overfgringen skje via tvangsmessige virkemidler for mindretallet som ikke
samtykker. Agencyet sgrger deretter for & sld sammen og omforme/«reparsellere» eiendommene i trad
med planene. Pa dette stadiet trekkes areal til felles infrastruktur og eventuelle ekstra parseller som skal
bidra til kostnadsdekning fra, og nye byggeklare tomter utformes etter de respektive innehavernes
bidrag inn i prosjektet. Enkelte land readjustment-tilnaerminger bygger pa at de involverte mottar
andeler i prosjektet, typisk i form av aksjer, istedenfor byggeklare eiendomstomter (Sagalyn 2007). Hvis
eiendomsforholdene innledningsvis er fragmentert og planene gar ut pa a endre arealbruken vesentlig
og/eller gke utnyttelsesgraden, vil det vaere vanskelig eller umulig a tildele de involverte hver sin
eiendomstomt. | og med at etablering av andeler i stgrre eiendomstomter kan by pa betydelige
koordineringsproblem, kan forannevnte Igsning vaere en mulighet. Mulighetene for a frigjgre grunn og fa
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dekket kostnader til infrastruktur vil som regel vaere avhengig av at hgyere utnyttelsesgrad enn tidligere
arealbruk tillates, og/eller at subsidier for dekning av kostnadene tilfgres. Velges aksjelgsningen, kan
eksterne investorer ogsa inviteres til a delta mot aksjer i prosjektet. Trekkes en for stor andel av
gevinsten ut til slike formal, vil det fort bli vanskelig & fa stgtte for prosjektet (Hong & Needham 2007 s.
30).

Fordi implementeringen av denne typen transformasjonsprosjekt kan ta lang tid, kan omformingen skje
virtuelt og implementeres i trad med prosjektgjennomfgringen, slik at den pagaende arealbruken kan
fortsette til eiendommene fysisk bergres av transformasjonen. Den stiliserte modellen kommer ikke med
utdypende betraktninger omkring hvilke transaksjoner som ma til om man skal kunne slad sammen og
omforme de eksisterende eiendomsinnehavene, ut over at begrensede retter ma handteres underveis,
og at det i siste trinn vil matte veere etablert grunnlag for overfgring av formelt eierskap til de nye
omformede eiendomsenhetene via offentlige system for eiendomsregistrering (Hong & Needham 2007,
s. 21-23). Dette er som nevnt en svakhet ved tilnaermingen som sannsynligvis kan spores tilbake til det
gkonomiske/institusjonelle «bundle of rights»-perspektivet pa eiendomsrett, og det faktum at
prosessene vil veere kompliserte og ngdvendigvis formet av hvordan det enkelte lands system for land
readjustment er utformet, men ogsa i betydelig grad av hvordan gvrige deler av offentlige system for
arealadministrasjon; plan- og utviklingskontroll, eiendomsregistrering osv. er utformet og fungerer
sammen med land readjustment-virkemidlene (Arrufiada 2012; Williamson et al. 2010).

Det siste trinnet i prosessen dreier seg om redistribusjon (land reallocation) og starter nar grensene for
nye eiendomstomter er etablert og ngdvendig infrastruktur opparbeidet. Det hele starter med at man
gjér en ny vurdering av markedsverdien til de omformede eiendomstomtene, slik at eiendomstomter
(ev. andeler) kan fordeles ngyaktig. Det neste steget er a overfgre formelt eierskap til de omformede
eiendommene tilbake til deltakerne i land readjustment-prosjektet. Er det vanskelig a fa regnestykket til
a ga opp, kan det ogsa gis kompensasjon i form av penger. | alle tilfeller vil denne Igsningen sg@rge for at
de originale innehaverne sitter igjen med en andel av verdiskapningen land assembly-prosessen
resulterer i, ut over det de sannsynligvis ville ha fatt dersom prosessen ble gjennomfgrt via frivillig land
assembly eller offentlig grunnerverv/ekspropriasjon. Dette er ogsa rimelig, i og med at deltakere er
eksponert for en rekke former for risiko som gjennomfgringen av prosjektet innebzerer. Til sist
auksjonerer land readjustment agencyet bort eventuelle eiendomstomter avsatt til offentlige formal for
a dekke kostnadene til opparbeidelse av offentlig infrastruktur. Dekker ikke inntektene kostnadene, kan
deltakerne bes om a bidra med ytterligere midler. Nar regnskapene er gjort opp, er det vanlig at det
offentlige overtar driften av felles infrastruktur, og at agencyet til slutt opplgses (Hong & Needham 2007,
5.23-25).

Hong & Needham (2007, s. 15- 23) formulerer til sammen fire pastander om egenskapene system for
land readjustment bgr ha: Land readjustment som virkemiddel er interessant i land hvor privat
eiendomsrett star sterkt. Land readjustment ma stgttes av spesiell lovgivning for at utfordringer og
transaksjonskostnader knyttet til uthalervirksomhet og strategisk oppf@rsel fra involverte parter skal
kunne lIgses effektivt. Tillitsforhold kan bidra til & forenkle samarbeid og koordinering i land
readjustment-prosesser, men hvis tillitsforholdene er svekket, @gdelagt eller ikke-eksisterende, vil
prosessen avhengige av juridiske virkemidler og bruk av tvang. Land readjustment kan bare veere
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selvfinansierende hvis land readjustment agencyet er i stand til & Igse avveininger mellom a motivere
deltakerne til @ bli med pa prosjektet og offentlige gnsker om a fa full dekning for kostnader til
infrastruktur og tilgang til grunn for offentlige formal. Land readjustment er med andre ord ikke en
universell mirakelkur for gjennomfgring av alle by- og eiendomsutviklingsprosjekt: tilnaermingen mgter
langt pa vei mgter tilsvarende utfordringer som frivillig land assembly og ekspropriasjon, og i tillegg en
rekke andre utfordringer i koordinering av ulike private og offentlige interesser.

Sagalyn (2007, s. 169-179 ) vektlegger spesielt at fragmenterte eiendomsforhold og tilstedevaerelse av
eiere med ulike tidshorisonter og (spekulative) strategier for eierskap preger transformasjonsomrader,
og at utfordringer som fglger av dette, ogsa vil gjgre seg gjeldende ved land readjustment. Her er et
sentralt moment at langsiktige gevinster basert pa andeler i usikre transformasjonsprosjekt kan vaere
mindre attraktive enn kortsiktige gevinster fra eiendommers eksisterende bruk. Noe av formalet bak
transformasjonsprosjekt kan ogsa veere a bli kvitt utdaterte eller ugnskede eiere og virksomheter, men i
og med at land readjustment i utgangspunktet bare bidrar til 8 omforme eksisterende eiendomsinnehav,
vil virkemidlet ikke bidra til 3 Igse slike problem.

| Norge foreligger det muligheter for a benytte jordskiftedomstolenes kompetanse og virkemidler nedfelt
i jordskifteloven til & gjennomfgre transaksjoner relatert til land assembly under gjennomfgring av
utbyggingsprosjekt, basert pa den forstdelsen av land assembly som er etablert over. De formelle
institusjonene som muliggjgr denne typen jordskiftesaker / land readjustment, har vokst frem over tid,
blant annet drevet av at det i lys av samfunnsutviklingen har vart behov for nye virkemidler. Bade
endringer i praksis over tid og formelle rettsavgjgrelser har formet disse prosessene. | tillegg har de
formelle institusjonelle rammene for jordskiftedomstolene endret seg. | senere tid har ogsa de materielle
virkemidlene tilgjengelig blitt utvidet med gnske om bruk i urbane omrader. Det ma for gvrig trekkes
frem at senere endringer kanskje i stgrre grad har bidratt til & gjgre jordskifte kjent blant «urbane»
aktgrer, enn det har ledet til faktisk bruk av de nye virkemidlene (Bjerva 2012).

Det er ogsa nylig vedtatt ny jordskiftelov som bade viderefgrer og utvider jordskiftedomstolenes
virkemidler, nar denne etter planen trer i kraft i 2016. Detaljene omkring innhold og konsekvenser av
den nye loven behandles ikke videre her. Jeg viser for gvrig til forarbeid til endringene og veilederen til
bruk av jordskiftevirkemidler i byer og tettsteder (Landbruks- og matdepartementet 2003; Landbruks- og
matdepartementet 2005; Landbruks- og matdepartementet 2006; Landbruks- og matdepartementet &
Miljgverndepartementet 2008; Landbruks- og matdepartementet 2013).

Formalene med denne fremstillingen er a vise at det foreligger en norsk versjon av land readjustment-
virkemidler som pa visse vilkar kan vaere et alternativ til frivillige l@sninger pa utfordringer knyttet til land
assembly, «ownership constraints» og koordinering av transaksjoner som er ngdvendige for produksjon
av institusjonelt klargjort byggegrunn, jf. over. Innhold og potensielle muligheter i norsk land
readjustment er formelt institusjonelt sett definert av jordskifteloven, og til dels ogsa av bestemmelsene
som regulerer bruk av jordskiftevirkemidler, i plan- og bygningsloven. Forutsetningene for
jordskifterettens virksomhet er preget av organiseringen som saerdomstol. Formelle institusjoner som
styrer domstolenes organisering og virksomhet, slik de er nedfelt i blant annet overordnede
domstolsprinsipp, domstolloven og tvisteloven pavirker derfor den norske land readjustment-modellen.
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De norske formelle institusjonelle rammevilkarene er relativt annerledes enn de stiliserte og optimale
forutsetningene for utforming av et land readjustment-system, slik de er fremstilt av Hong og Needham
ovenfor.

Sammenlignes den teoretiske stiliserte modellen ovenfor med de norske formelle institusjonelle
rammene, ser det ut til at flere av pastandene over kan kommenteres. | Norge star den private
eiendomsretten og avtalefriheten sterkt, noe som skulle tilsi at land readjustment vil vaere attraktivt. Det
er blant annet dette som danner bakteppet for de formelle institusjonelle rammene for jordskifte, samt
den nylige utvidelsen av virkemidlene til urbane omrader. | dette ligger det ogsa at det foreligger spesiell
lovgivning som apner for bruk av tvangsmessige virkemidler, i mange tilfeller ogsa uten krav om
konsensus, flertall eller kvalifisert flertall, sa lenge ingen vil lide tap. For urbane jordskiftevirkemidler ma
det imidlertid trekkes frem at initiering av prosessene ma imgtekomme strengere krav (jf. jskl §§ 1, 2, 3,
5). Den nylig vedtatte jordskifteloven opprettholder bindinger til planlovgivningen, men fjerner kravene
om kvalifisert flertall for urbane saker nar den trer i kraft (Landbruks- og matdepartementet 2013). Det
foreligger med andre ord sterke formelle institusjonelle virkemidler for land readjustment, og disse er i
ferd med a styrkes ytterligere nar den nye lovgivningen trer i kraft.

Spgrsmalet om tillit er sannsynligvis langt mer komplisert. Organiseringen som domstol bgr i
utgangspunktet vekke tillit, med betydelige formelle krav til formell utdanning, faglig kunnskap, personlig
egnethet, uavhengighet og integritet. Men en av de mest sldende ulikhetene som fglger av
domstolsorganiseringen, syntes a vaere at jordskiftedomstolenes mulighet til & opptre som land
readjustment agency er langt smalere enn den teorien og casestudiene i litteraturen presenterer. Et land
readjustment agency skal i henhold til denne drive koordinerende virksomhet mot offentlige
myndigheter og opptre aktivt for 3 ivareta de involvertes interesser i slike prosesser. Dette vil blant
annet innebaere a ta aktivt initiativ til land readjustment og delta i planprosesser som fglger systemene
for offentlig plan- og utviklingskontroll, men av konstitusjonelle grunner er jordskiftedomstolene
avskaret fra selv @ kunne ta initiativ, og fra @ ha en direkte rolle i 3 forsgke a pavirke forvaltningens
avgjgrelser. Jordskiftedomstolene kan dermed sannsynligvis ikke betraktes som et slags land
readjustment agency isolert sett.

Det ma langt pa vei bli opp til aktgrene/partene som er involvert i, eller planlegger, en jordskiftesak, og
eventuelt deres radgivere, a sgrge for a overtale bergrte til & bli med, til & koordinere mot offentlige
myndigheter, undersgke gkonomiske forutsetninger osv. Jordskiftedomstolene har lang erfaring i a bista
eiere og rettighetshavere i § organisere seg (Austena & @vstedal 2000; Bjerva 2012; Flg 2009). Et «lag»
organisert frivillig eller ved jordskifte, som eventuelt ogsa utstyres med ekstern plan- og eiendomsfaglig
kompetanse, kan sammen med jordskiftedomstolens faglige kompetanse og kompetanse til & fatte
ngdvendige avgjgrelser til sammen kanskje minne mer om et land readjustment agency.

Grensesnittet mellom jordskiftedomstol og forvaltning ma sies a reise en rekke kompliserte spgrsmal, av
bade prinsipiell og praktisk art. Denne tematikken behandles av hensyn til fremstillingens omfang ikke
videre her. Det ma imidlertid understrekes at kompleksitet og transaksjonsbehov knyttet til offentlig
regulering av arealbruk og grensesnittene mot private interesser, «formelle» og «reelle» eierskap og
ulike transaksjonstyper som overfgrer eiendomsbaserte retter, er betydelig i urbane omrader. Bade
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utforming av de formelle institusjonelle rammene for jordskifte og grensesnittene mot gvrige sider ved
norske system for arealadministrasjon, plan- og utviklingskontroll og eiendomsregistrering bgr derfor
veere svaert relevante tema nar norske og internasjonale modeller for land readjustment sammenlignes.

De samlede oppgavene som ma lgses i forbindelse med land readjustment-prosesser, er langt videre enn
det jordskiftedomstolene direkte kan bidra til 3 handtere. Spgrsmal om tillit og uformelle institusjonelle
rammer som legger til rette for a lykkes, kan derfor ikke bare rettes mot jordskiftedomstolen. De ma
rettes mot det samlede systemet som sadant. Til oppgavene til et land readjustment agency ligger bade
a koordinere private og offentlige interesser i tidlig fase og s@rge for at ngdvendige transaksjoner frem til
(institusjonelt) byggeklar grunn med tilhgrende funksjoner er produsert. | lys av det norske systemet vil
transaksjonene uvilkarlig ogsa matte innebefatte de formelle institusjonelle rammene for offentlig plan-
og utviklingskontroll, herunder kontrollen med eiendomsdannelse og grensesnittet mot de offentlige
systemene for eiendomsregistrering.

Teorien ovenfor gjgr det saledes sveert relevant a reise spgrsmal omkring hvem som skal ta ansvar for
den overordnede koordineringen, og hvorvidt det samlede systemet fungerer effektivt og bidrar til a
skape tillit mellom involverte aktgrer og offentlige myndigheter, bade i tidlig fase og i forbindelse med
gjennomfgringen. For sistnevnte er spgrsmal omkring handtering av transaksjoner direkte og indirekte
forbundet med eiendomsdannelse sveert relevant i lys av temaet her. Selv om de involverte partene i en
slik sak far hjelp til @ organisere seg, vil de sannsynligvis ha omfattende behov for ekstern faglig
kompetanse hvis de skal klare & Igse spgrsmal som jordskiftedomstolen av formelle institusjonelle
arsaker ikke kan bistd med. Hvem er denne figuren / eksterne aktgren, og hvordan faglig kompetanse
bgr vedkommende ha? | forlengelsen av dette kan det videre reises spgrsmal ved om de formelle
institusjonelle rammene kan fgre til at «norsk land readjustment» kanskje i stgrre grad enn ngdvendig vil
matte avhenge av tvang og obligatoriske virkemidler for & Igse koordineringsbehov. | sa fall vil spgrsmal
om hvilke konsekvenser dette har for transaksjonskostnader og prosesseffektivitet, raskt reise seg.

Det kan ogsa diskuteres om de forannevnte egenskapene ved det samlede systemet kan forhindre bruk
av virkemidlene, eller bidra til at de brukes pd en annen mate enn det intensjonen var fra lovgiverens
side. Den siste pastanden bergrer for sa vidt hvordan avveiningen mellom offentlige gnsker om
kostnadsdekning og faktorer som motiverer potensielle deltakere til a bli med pa land readjustment,
Igses. Bade verdiskapning og kostnader til offentlig infrastruktur styres langt pa vei av systemene for
plan- og utviklingskontroll; arealformalene som tillates, utnyttelsesgrad, rekkefglgebestemmelser, krav
om opparbeidelse osv., i tillegg til gkonomiske forutsetninger og markedet.

Land readjustment-litteraturen legger betydelig vekt pa koordinering av gkonomiske og finansielle
aspekt under planlegging og gjennomfgring av utviklingsprosjekt (Hong & Needham 2007, s. 191-192).
Jordskiftedomstolen, sammen med partene/«laget» de eventuelt organiserer, kan fordele verdier og
kostnader under land assembly-prosesser, og dermed opptre som et slags «land readjustment agency».
De kan imidlertid kun handle innenfor rammene av plan- og utviklingskontrollen, og hvis disse rammene
er etablert forut eller parallelt via en uavhengig prosess, er det ikke ngdvendigvis sikkert at det
ovennevnte koordineringsproblemet Igses. Kan aktgrer involvert i den norske versjonen av land
readjustment oppnad stgrre eller annerledes pavirkning av de offentligrettslige rammene for
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giennomfgring av transformasjonsprosjekt enn det de ellers kunne ha gjort via formelle og uformelle
kanaler, uten jordskifte? Kan dette tenkes & pavirke incentivene for a kreve sak, og eventuelt tidspunktet
saken kreves pa? Avhandlingen tar ikke sikte pa a belyse alle disse spgrsmalene, de er snarere formulert
for a synliggjgre at det er en rekke forhold omkring de formelle institusjonelle rammevilkarene for bruk
av jordskifte i bytransformasjon som i lys av land readjustment-teori og litteratur fremstar som uklare, til
dels uavklarte og vanskelig tilgjengelige.

3.5 Teorien om transaksjoner anvendt pa utbygging og eiendomsdannelse

Det fglgende kapitlet presenterer sentrale begrep fra institusjonell teori (new institutional economics) i
relasjon til «modellen» Buitelaar (2003; 2004; 2007) utvikler for a analysere relasjoner mellom
institusjoner, transaksjoner og transaksjonskostnader i arealutviklingsprosesser. En rekke sentrale
begrep fra institusjonell teori er kort definert innledningsvis, og for sa vidt ogsa flittig anvendt i
fremstillingen frem til na. Formalet her er pa mange mater a utdype en del av disse sentrale begrepene. |
tillegg til dette sammenfatter og utvikler kapitlet den institusjonelle tilneermingen som er anvendt i
artiklene. Det kan derfor veere en del overlapp, kanskje spesielt med den fjerde artikkelen. Det er ogsa av
hensyn til avhandlingens omfang ikke hensiktsmessig a ga veldig detaljert til verks i presentasjon av
«standard» institusjonell teori. For ytterligere detaljer viser jeg til Buitelaars fremstillinger, samt til Coase
(1960) og North (1990), samt andre fremstillinger som anvender institusjonell teori pa
arealbruksproblematikk (Alexander 2001; Needham 2006; Webster & Lai 2003).

Buitelaar er mest sentral i fremstillingen her, fordi mens en del av de andre forfatterne har vaert opptatt
av a analysere hvordan tilstedevaerelse og distribusjon av transaksjonskostnader leder til institusjonelle
endringer, er tilnaermingen hans orientert mot a analysere hvordan institusjoner, formelle og uformelle,
henger sammen med og pavirker transaksjoner og transaksjonskostnader i arealutviklingsprosesser:
«How are the different institutional levels and transaction costs interrelated under different
circumstances, and how does this affect the existence, size and incidence of transaction costs in
development processes?» (Buitelaar 2007, s. 43).

For a analysere slike koplinger introduseres begrepene brukerrettigheter (user rights) og brukerregimer
(user rights regimes). Sammen utgjgr Buitelaars tilnaerming et analytisk verktgy tilpasset for a analysere
og sammenligne effektivitet i arealutviklingsprosesser (land development). Han anvender modellen for 3
analysere casestudier av lignende utviklingsprosjekt for smahusbebyggelse i Nederland, Storbritannia og
USA.

Den teoretiske tilneermingen er sveert interessant for & belyse problemstillingene som reises her, i og
med at Buitelaar operasjonaliserer institusjonell teori og transaksjonskostnadsteori pa en mate som gjgr
den anvendbar for 3 identifisere koplinger mellom formelle og uformelle institusjoner pa ulike niv3,
transaksjoner i arealutviklingsprosesser og transaksjonskostnader. Detaljene omkring den analytiske
modellen fglger under. Det ma ogsa innledningsvis legges til at det gjgres en del tilpasninger og
modifiseringer av Buitelaars tilnaarming basert pa fremstillingen over. Dette gjgres blant annet for a bgte
pa svakheter som fglger institusjonell teori og «bundle of rights»-metaforen, som vil fa konsekvenser for
analyser av eiendomsdannelse. Fremstillingen legger ogsa opp til en noe annerledes anvendelse av den
analytiske modellen som er tilpasset problemstillingene avhandlingen reiser. Dette redegjgres det
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naermere for mot slutten av kapitlet. | det fglgende redegjgres det naermere for forstaelsen av en del
sentrale begrep fra institusjonell teori.

Ovenfor ble det innledningsvis vist til at institusjoner forstas i trad med Norths (1990 s. 3) definisjon: [...]
«rules of the game in society or,» [...] «humanly devised constraints that shape human interactions». |
denne sammenhengen dreier dette seg om «spilleregler» (jf. rules of the game) for menneskelig
samhandling. Dette omfatter bade formelle «spilleregler», i form av lover, forskrifter, kontrakter,
rettspraksis osv., og uformelle, i form av atferdsbestemmende normer forankret i kultur, tradisjon, skikk
og bruk, moral osv. (Sevatdal & Sky 2003, s. 44). | denne konteksten vil praktisering av formelle
«spilleregler» formes av uformelle institusjonelle forhold og pavirke transaksjoner, ut fra blant annet
involverte aktgrers organisering, utdannings- og profesjonsbakgrunn, faglig identitet, organisasjons- og
bedriftskultur osv.

Institusjoner, formelle og uformelle, kan i henhold til Alexander (2005) sitert i Buitelaar (2007, s. 36)
kategoriseres i tre nivaer: makro-, meso- og mikroniva. Det fremheves i den sammenheng ogsa at
inndelingen gjgres av hensyn til fremstillingen, og at i praksis vil nivaene til dels overlappe og gripe inn i
hverandre. Pa mikroniva finner vi «spillereglene» som former interaksjoner mellom individer og
organisasjoner. En alternativ term som beskriver mikronivainstitusjoner, er «governance structures»
(Williamson 1996 sitert i Buitelaar 2007 s. 36). Pa dette nivaet brukes og skapes institusjoner som styrer
transaksjoner og pavirker transaksjonskostnader.

Alternativene for handling begrenses imidlertid av formelle institusjoner pa mesoniva; det er her de
formelle «spillereglene» for aktgrer involvert i arealutviklingsprosesser er utformet. «This level includes
[...] incentives and constraints in the form of laws, regulations and resources to develop and implement
policies, programs, projects and plans.» (Alexander 2005, s. 214 sitert av Buitelaar 2007, s. 37) Her er
sentrale formelle institusjoner pa mesoniva: plan- og bygningsloven, matrikkelloven, jordskifteloven,
tinglysingsloven, eierseksjonsloven, borettslagsloven, avtaleloven, avhendingsloven,
bustadsoppfgringsloven, panteloven og en hel rekke andre lover med tilhgrende rettskilder som direkte
eller indirekte er styrende for transaksjoner relatert til samling av land, eiendomsdannelse og
giennomfgring av transformasjonsprosjekt. Et viktig poeng er at det innenfor rammene av de formelle
«spillereglene» finnes betydelig handlingsrom for involverte aktgrer pa mikroniva, dvs. rom for utvikling
av uformelle institusjoner.

Pa makroniva finnes de overordnede sosiale og kulturelle normene og verdiene som ogsa bidrar til a
forme de involvertes handlinger. Et eksempel pa formelle institusjonelle forskjeller pa makroniva som
det her er naerliggende a fremheve, er skillet mellom den dgmmende og utgvende maktsfeere, og
ulikhetene mellom domstolene og forvaltningens overordnede formelle «spilleregler», som blant annet
er styrende for hvordan jordskiftedomstolene og forvaltningen kan forholde seg til innehavere av
eiendomsbaserte retter, og hverandre. Fglgelig vil det ogsa pa makroniva vaere uformelle institusjoner
som far konsekvenser pa mikroniva. Forskjeller i «kultur» og normer som styrer atferd mellom
kommunal forvaltning og tjenesteytende virksomhet, og jordskiftedomstolene kan kanskje vaere et
eksempel pa uformelle institusjoner pa makroniva.
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Institusjoner kan i tillegg til inndeling i nivaer kategoriseres ut fra pa hvilken mate de koordinerer
transaksjoner som overfgrer retter. Det skilles her mellom: markedskoordinering, hierarkisk koordinering
og nettverkkoordinering (Buitelaar 2003, s. 319-321). Kort oppsummert: Markedet koordinerer
transaksjoner nar utveksling og prisfastsettelse styres av tilbud og etterspgrsel. Det vil her vaere snakk
om «kvasimarked», i og med at neoklassiske markedsmessige forutsetninger neppe er oppfylt i marked
for eiendomsbaserte retter. Hierarkisk koordinering er forbundet med myndighetsutgvelse og
kommando- og kontrollbasert overfgring av retter, typisk for byrakratiske organisasjoner, bade i
offentlige organ og private organisasjoner. Nettverkskoordinering bygger i stgrre grad pa at relasjoner,
samhandling over tid og forhandlinger mellom involverte aktgrer supplerer eller erstatter eller supplerer
markedsmessige eller hierarkiske former for koordinering (Buitelaar 2003, s. 318-322).

Transaksjoner er i denne sammenhengen enheten for analyse og dermed et helt sentralt begrep.
Commons (1931, s. 657 sitert i Buitelaar 2007, s. 43) definerer transaksjoner som: [...] «means under
operation of law and custom, of acquiring and alienating legal control of commaodities, or legal control of
the labor and management that will produce and deliver or exchange the commodities and services,
forward to the ultimate consumers.» Denne definisjonen legger til grunn en sveert vid forstaelse av
transaksjoner, sett i lys av andre institusjonelle tilnaerminger, slik som for eksempel Williamson ( 1996, s.
379 sitert i Buitelaar 2007, s. 24), som legger til grunn at en transaksjon: «occurs when the property
rights over a good or service is transferred». Buitelaar begrunner valget av den vide definisjonen med at
det ikke ngdvendigvis er overfgring av eiendomsrett (property rights), men «legal control» som er det
sentrale i arealutviklingsprosesser, enten det dreier seg om a kontrollere retter til a bruke areal via
offentlige reguleringer eller ulike tilnserminger til transaksjoner som sikrer radighet over areal.

Diskusjonen av transaksjonsbegrepet henger nser sammen med perspektivet pa eiendomsrett (property
rights), jf. over. Det sentrale er her a konstatere at all overfgring av retter er @ anse som transaksjoner,
uavhengig av hvordan de koordineres, og hvilken institusjonell forankring de har. Dermed er bade
overfgring og endring av retter slik de fremkommer av kontraktstrukturer, offentlige rettighetsregistre
og ulike former for offentlige reguleringer, tillatelser og tjenesteyting & anse som transaksjoner. Det
folkelige begrepet (eiendoms)transaksjon som benevnelse for overfgring av («formelt» eller «reelt»)
eierskap til et eiendomsobjekt er dermed mye smalere, og ma ikke forveksles med transaksjonsbegrepet
i her.

Transaksjonskostnader er tilsvarende anvendt i bred forstand: «Transaction costs can be seen as all the
costs around a transaction other than the production costs» (Lai 1994, s. 84 sitert i Buitelaar 2003, s.
325). Det vises videre til at transaksjonskostnader ikke trenger a representeres i penger, men ogsa kan
fremstilles i form av tidforbruk, og slit og strev (Buitelaar 2003, s. 325 viser til Hazeu 2000; Cheung 1990,
s. 7). Dette harmonerer med Sevatdal & Sky (2003, s. 66), som bygger pa North (1990), og beskriver
transaksjonskostnader som: «[...] alt arbeid og strev som spring ut av det G samhandle med andre
menneskje.» Transaksjonskostnader oppstar fordi vilkdrene i den neoklassiske markedsmodellen ikke er
oppfylt. | virkelighetens verden er informasjonen tilgjengelig ufullstendig, kostbar @ oppdrive og
asymmetrisk fordelt. Avslutningsvis listes det opp fire trinn/tema som Buitelaar relaterer potensielle
transaksjonskostnader i arealutviklingsprosesser til.
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Parter i transaksjoner kan av ulike arsaker agere ut fra en bundet rasjonalitet (bounded rationality), og
ikke som nyttemaksimerende individer, fordi de ikke klarer & prosessere informasjon fullt ut. Bade
ufullstendig og asymmetrisk informasjon og bundet rasjonalitet kan gi grunnlag for opportunisme og
strategisk oppfa@rsel hos involverte aktgrer, noe som fglgelig pavirker transaksjoner. Alle disse forholdene
vil fort lede til utfordringer og gkte transaksjonskostnader. Kapitlene ovenfor om land assembly og land
readjustment bergrer en rekke av disse spgrsmalene. Buitelaars tilnaerming argumenterer for at man kan
identifisere transaksjonskostnader ved a stille spgrsmalet: « Would the cost that we find also be incurred
in a neo-classical development process?» (Buitelaar 2004, s. 2544) Hvis svaret er «ja», er kostnadene
produksjonskostnader; er svaret «nei», dreier det seg om transaksjonskostnader.

Coase (1960) legger til grunn en vid forstaelse av transaksjonskostnader, hvor fokus heller ikke
ngdvendigvis er omkring en transaksjon. | mgte med hgye transaksjonskostnader kan aktgrer bestemme
seg for a eliminere transaksjonsbehovet ved a lgse et behov internt i organisasjonen. Transaksjonen og
transaksjonskostnadene forbundet med den er borte, men erstattet med organisasjonsinterne
kostnader, noe som er sentralt i Coases forklaringer pa at «firms» oppstar. Endringer som eliminerer
transaksjoner nar organisasjoner beveger seg i retning av hierarkiske koordineringsformer, kalles
«vertical allignment» (Buitelaar 2007, s. 31 viser til Coase 1960). Det sentrale i denne sammenhengen er
at kostnader relatert til transaksjoner som overfgrer retter bade mellom ulike organisasjoner og innenfor
organisasjoner, faller innenfor transaksjons- og transaksjonskostnadsbegrepet. Betraktninger omking
transaksjonskostnader har veert orientert mot private organisasjoner, men det er selvfglgelig slik at
offentlige organ involvert i arealutviklingsprosesser ogsa er eksponert for kostnader. All bruk eller
etablering av institusjoner involverer transaksjonskostnader. Jeg forsgker & forbeholde
transaksjonskostnadsbegrepet for private aktgrer og har benyttet meg av termer som gkt
arbeidsmengde, merarbeid, gkte kostnader o.l. nar jeg omtaler transaksjonskostnader som oppstar for
bergrte offentlige myndigheter.

Transaksjonskostnader betraktes av mange som et implisitt eller eksplisitt uttalt mal pa effektivitet
(Buitelaar 2003, s. 324-325 viser til Dixit 1996; Williamson 1999; Alexander 2001). Transaksjonskostnader
identifiseres i denne sammenheng med det formal & vurdere ulike brukerregimers yteevne med
oppmerksomheten rettet mot prosesseffektivitet (efficiency). Det ma imidlertid fremheves at
transaksjonskostnader som mal pa prosesseffektivitet ma holdes atskilt fra (policy)effektivitet
(effectiveness). Sistnevnte relaterer seg til hvor effektivt de institusjonelle rammene (brukerregimet)
produserer gnskede resultat. Formalet med institusjoner som styrer arealbruksprosesser, er a pavirke
arealbruken og skape sikkerhet omkring eksisterende retter, i trad med for eksempel en gitt
byutviklingspolicy. Dette innebarer uvilkarlig at transaksjonskostnader vil matte oppsta. Spgrsmal om
transaksjonskostnader og prosesseffektivitet blir fgrst relevante a reise nar malene som fglger en gitt
policy, kan betraktes som oppfylt (Buitelaar 2007, s. 3, 177). Det ma derfor sonderes mellom
effektivitsbegrepet i velferdsgkonomi, som refererer til en ideell tilstand, og prosesseffektivitet, som
transaksjonskostnader kan betraktes som et mal pa (Buitelaar 2003, s. 325 viser til Webster 1998).

I motsetning til en rekke av forfatterne det vises til innledningsvis i kapitlet, og velferdsgkonomiens

effektivitetsbegrep, er Buitelaar opptatt av a idendifisere transaksjonskostnader for a vurdere ulike
institusjonelle designers effektivitet opp mot hverandre. | dette ligger det at spgrsmal om absolutt
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effektivitet ikke kan besvares: «Analoguous to that, we can only speek of «better» and not of «the best»
(Buitelaar 2003, s. 323-324). De f@rste spgrsmalene som bgr stilles i denne typen analyser, er hvorvidt de
satte malene ble mgtt, og i hvilken grad de aktuelle institusjonene var skyld i at malene ble mgtt. | andre
rekke kommer spgrsmal relatert til prosesseffektivietet og transaksjonskostnader; er det andre
institusjonelle designer som kunne ha imgtekommet de samme malene mer effektivt (Buitelaar 2003, s.
327)?

Dette perspektivet pa analyser av sammenhenger mellom institusjoner, transaksjoner og
transaksjonskostnader henger sammen med Buitelaars opersasjonaliseing av institusjonell teori og
transaksjonskostnadsteori tilpasset anvendelse pa spgrsmal relatert til arealbruk og arealbruksprosesser.
For a identifisere ovennevnte sammenhenger introduseres begrepene brukerrettigheter, «user rights»,
og brukerregimer, «user rights regimes» (Buitelaar 2003, s. 322; Buitelaar 2004, s. 2544; Buitelaar 2007,
s. 45). «A user rights regime is a set of rules that coordinate changes in land use at a particular site. Such
a regime consists of a set of rules that delineate, attenuate and sometimes take user rights» (Buitelaar
2003, s. 322). Brukerregimer skapes og brukes pa stedsspesifikt (mikro)niva, (site specific level), og de
bestar av tre sett institusjonelle rammeverk: eiendomsregimet, «the property rights regimey,
reguleringsregimet, «the spatial planning regime», og reguleringsregimet slik det kommer til anvendelse
pa stedsspesifikt niva; «the location specific application of the spatial planning regime».

Property rights regime (€= Spatial planning regime NATIONAL LEVEL

!

Location-specific

application

! !

User rights regime SITE LEVEL

Figur 5: Brukerregimer, «User rights regimes» Kilde: Buitelaar (2003 s. 323)

Eiendomsregimet, «the property rights regime», omfatter under Buitelaars definisjon nasjonale
institusjoner som skal sikre individuelle rettigheter og bidra til effektiv overfgring av retter. Disse
institusjonene er forankret pa makro- (konstitusjonelt) og mesoniva. Den norske parallellen til Buitelaars
fremstilling er grunnlaget for eiendomsrett og handhevelse av private rettigheter, slik eiendomsregimet
er beskrevet for norske forhold (Sevatdal & Sky 2003). Det fremheves at eiendomsregimets institusjoner
danner forutsetninger for at marked skal kunne operere effektivt ( Webster & Lai s. 123 sitert i Arrufiada
2012; Buitelaar 2003 s. 322; De Soto 2000).

Buitelaar gjgr imidlertid ikke et ytterligere forsgk pa a kategorisere eiendomsbaserte retter (property
rights i vid forstand), for eksempel ut fra betraktninger omkring transaksjonskostnader og hvem de kan
handheves mot, slik Arruiada (2012) gjgr. Tema relatert til eiendomsregistrering bergres heller ikke

66



nevneverdig, utenom noen korte henvisninger til «land registry». Med bakgrunn i fremstillingen over kan
dette betraktes som en svakhet ved tilneermingen, som nok sannsynligvis ogsa fglger den institusjonelle
tilnaermingen og «bundle of rights»-perspektivet pa eiendomsrett. For anvendelsen her modifiseres
derfor Buitelaars eiendomsregime i trad med betraktningene over, der det er etablert et grovt skille
mellom kontraktbaserte retter og eiendomsretter registrert i offentlige registre.

Reguleringsregimet: «The spatial planning regime consists of principles, norms, regulations and
procedures which regulate actors’ behavior towards land use and development of land» (Buitelaar 2003,
s. 322). Arealplanlegging (spatial planning) regulerer markedet for eiendomsbaserte retter gjennom
offentligrettslige reguleringer og tillatelser som begrenser brukeres rettigheter til & utnytte areal / utgve
eiendomsbaserte retter, via krav nedfelt i offentlige planer og vedtak. Buitelaars tilnaeerming til «the
spatial planning regime» bestar av de offentlige systemene for plan- og utviklingskontroll (herunder
kontroll med eiendomsdannelse), jf. fremstillingen om byplanlegging og bymorfologi over. Den syntes
0gsa a harmonere med perspektivet til Sevatdal & Sky (2003). Av modifiseringen som sonderer mellom
ulike kategorier eiendomsbaserte retter over, fglger det ogsa at reguleringsregimet har et grensesnitt
mot, og kan betraktes som sammenflettet med, institusjoner som bidrar til & etablere sikkerhet omkring
eiendomsrett. Dette fglger av offentlige krav direkte og indirekte relatert til eiendomsdannelse; innfgring
i objektregisteret, og registrering i rettighetsregisteret, slik det fremgar ovenfor.

Eiendoms- og reguleringsregimet har koplinger til hverandre, slik det fremkommer av figuren og
fremstillingene over. Pa stedsspesifikt niva (site spesific level) vil det ogsa alltid veere en rekke koplinger
mellom regimene. Offentlige reguleringer begrenser innehavere av eiendomsbaserte retters muligheter
til @ utgve disse, og hvordan disse innehaverne til sist velger a anvende sine retter, er avgjgrende for
hvordan de offentlige reguleringene nedfeller seg. Til sammen vil eiendomsregimet, reguleringsregimet,
og den stedsspesifikke anvendelsen av reguleringsregimet, slik det nedfeller seg i planer og vedtak osv.,
utgjere brukerregimet for et areal. | denne sammenheng vil brukerregimet slik det fremkommer av de
samlede formelle og uformelle institusjonelle rammene, definere brukerrettigheter relatert til et
spesifikt areal / transformasjonsomrade.

Buitelaar anvender denne modellen for a analysere sammenhenger mellom institusjoner, transaksjoner
og transaksjonskostnader, der han sammenligner brukerregimer i arealutviklingsprosesser, ut fra
hvordan den institusjonelle utformingen pavirker transaksjoner som pavirker brukerrettigheter og
transaksjonskostnader som oppstar i prosessene. Transaksjonskostnader oppfattes her som et mal pa
prosesseffektivitet, underordnet allokeringseffektivitet, jf. over. Tilnaermingen gjgr det mulig 3
operasjonalisere institusjonell teori og transaksjonskostnadsteori slik at den kan benyttes for a
sammenligne ulike brukerregimer, basert pa hvordan de institusjonelle rammene allokerer
brukerrettigheter blant involverte; innehavere av eiendomsbaserte retter, eiendomsutviklere og
offentlige myndigheter. Buitelaar sammenligner ulike lands system for arealutvikling (land development)
fra et helhetlig perspektiv. | avhandlingen er imidlertid oppmerksomheten rettet mot temaet
eiendomsdannelse i bytransformasjon, og modellen ma tilpasses om man skal kunne sammenligne
hvordan ulike mulige tilneerminger til eiendomsdannelse pavirker de koplingene Buitelaar er opptatt av.
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Transaksjoner relatert til produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner
kan i Norge lgses bade via «det kommunale systemet» og ved bruk av jordskifte, under forutsetning av at
vilkarene for a fremme en jordskiftesak er oppfylt. De overordnede formelle institusjonelle rammene for
disse to systemene er det kort redegjort for ovenfor, og pa grunn av de omfattende forskjellene i
formelle og uformelle institusjonelle rammer betraktes disse tilneermingene her som to forskjellige
brukerregimer. Mulighetene utviklere/innehavere av eiendomsbaserte retter har til & velge
brukerregime, er integrert i norske formelle institusjonelle rammer, og kan betraktes som mulige
integrerte deler av det samlede brukerregimet for arealutvikling i Norge. Det ma fremheves at
fremstillingen her er avgrenset til den stedlige og tematiske konteksten bytransformasjon. Valg av
brukerregime for tilnaerming til eiendomsdannelse vil dermed kunne pavirke gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt pa stedsspesifikt niva.

En slik tilnaerming apner for a analysere koplinger mellom institusjonell design, transaksjoner (direkte og
indirekte) relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt og
transaksjonskostnader som oppstar i den forbindelse. Det er nedfelt i de formelle institusjonelle
rammene at offentlige vilkar for omforming og dannelse av eiendom er de samme, uavhengig av valg av
tilneerming, jf. for eksempel plan- og bygningsloven § 1-6 og matrikkelloven § 10. Utvikleres behov
pavirkes av institusjonelle forutsetninger, markedsmessige og gkonomiske forhold, og slike hensyn
pavirkes sannsynligvis ikke nevneverdig av valg av tilnzerming; malet for eiendomsdannelsen kan
betraktes som mer eller mindre gitt, men valget av brukerregime kan pavirke hvor effektivt malet nas.

Er disse forutsetningene oppfylt, er det grunnlag for a gjgre betraktninger omkring hvordan institusjonell
design pavirker prosesseffektivitet. Sagt annerledes: Hvis nye eiendomsforhold tilpasset
transformasjonsprosjektet kan produseres med samme «kvalitet» i henhold til offentligrettslige krav,
utbyggers behov og ivaretakelse av andre involvertes rettigheter osv., men produseres mer effektivt i ett
brukerregime, sammenlignet med et annet, vil differansen i transaksjonskostnader mellom
brukerregimene i henhold til Buitelaars modell kunne betraktes som «dgdvekt».

Hvis det for eksempel foreligger forskjeller i hvordan transaksjoner koordineres pa, som har
konsekvenser for transaksjonskostnadene som oppstar, blir det sveert relevant & undersgke hvilke
transaksjoner og institusjoner, formelle og uformelle, pa ulike institusjonelle niva, kostnadene kan spores
tilbake til. Slik innsikt vil i sa fall kunne danne grunnlag for normative betraktninger omkring institusjonell
design. Slike funn vil ogsa bidra til a identifisere omrader for videre forskning.

En annen mulighet for anvendelse av Buitelaars modell, som ligger neermere hans egen anvendelse, er 3
benytte modellen til & gjgre komparative casestudier av eiendomsdannelse i bytransformasjon i ulike
geografiske omrader og administrative jurisdiksjoner. En slik tilnserming kunne sammenligne ulike
kommuners eventuelt jordskifteretters praksis, og kunne gi innsikt i hvordan uformelle institusjoner pa
ulike nivd pavirker eiendomsdannelse og gjennomfgring av transformasjonsprosjekt. Denne retningen
forfglges ikke videre i avhandlingen, men den er sapass interessant at den likevel ma nevnes i forbindelse
med muligheter for videre forskning.

Buitelaar (2007, s. 2545) bryter ned arealutviklingsprosessen i fire ulike trinn eller tema hvor
brukerregimet pa stedsspesifikt niva brukes eller skapes: (1) overfgring av eiendomsbaserte retter (land
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exchange), (2) offentlig plankontroll (making land use or zoning plan/building ordinance osv.), (3)
(utbyggings)avtale (agreement, between for example, developer and municipality) og (4)
utviklingskontroll (planning permission).

For disse fire trinnene/kategoriene transaksjoner fremheves en del ulike potensielle
transaksjonskostnadsgenererende faktorer: | relasjon til (1) overfgring av eiendomsbaserte retter vil
behov for a sikre radighet over areal, antallet involverte parter, homogenitet med hensyn til interesser,
informasjon om fremtidige muligheter, klarhet omkring radende rettstilstand og tilgang pa
tvangsmessige virkemidler pavirke nivaet av transaksjonskostnader. Disse elementene harmonerer med
betraktningene i kapitlet om land assembly og land readjustment over.

| forbindelse med krav om offentlig plankontroll (2) fremheves behovet for & utarbeide reguleringer,
involverte aktgrers deltakelse i prosessen, muligheter for overprgving, niva av interessekonflikter, grad
av bindinger som fglger av reguleringene (indikativ eller juridisk bindende plan), og prosedyrene for
utarbeidelse  (politiske og/eller administrative prosesser) som faktorer som  pavirker
transaksjonskostnadene som oppstar.

For behov for inngdelse av (utbyggings)avtaler mellom involverte aktgrer og offentlig myndigheter (3) vil
antall parter i slike forhandlinger, niva av interessekonflikter og krav om detaljeringsgrad og fleksibilitet
veere utslagsgivende for transaksjonskostnadsnivaet. For utviklingskontroll (4) er spgrsmal om behov for
tillatelser, vilkar, antallet parter og konfliktniva, forhandlingsrom, muligheter for overprgving og
strukturen pa prosedyrene (administrativ versus politisk) utslagsgivende for transaksjonskostnadsnivaet.

Det ma her legges til at Buitelaars betraktninger omkring transaksjonskostnader ikke er tilpasset norske
institusjoner eller vinklet mot temaet eiendomsdannelse i bytransformasjon, men betraktningene
harmonerer rimelig bra med norske formelle institusjonelle rammer, og i lys av fremstillingen over syntes
kategoriene relevante ogsa for dette formalet.

3.6 Hva er gangen i eiendomsdannelsen institusjonelt?

3.6.1 Innledning

| det fglgende fremstilles gangen i eiendomsdannelsen under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt
med utgangspunkt i fremstillingen over. Dette bidrar til @ bygge under utformingen av figur én
presentert innledningsvis som sammenfattende «analyseskjema», og er dermed ogsa med p3a 3§
begrunne innledende valg av problemstillinger. Figur seks under er identisk med figur én. Denne er tatt
med av hensyn til fremstillingen og identifiserer tre faser i giennomfgring av transformasjonsprosjekt. |
alle fasene er grensesnittene mellom privatrettslige transaksjoner og gjgremal pd den ene siden og
offentligrettslig forankrede transaksjoner og gjgremal pa den andre sentrale. De to kjernebegrepene som
er diskutert over, land assembly og eiendomsdannelse, er med hensikt plassert i relasjon til hverandre.
Figuren er utformet slik at alle virkemidler for land assembly; frivillige transaksjoner (akkvisisjon), land
readjustment (jordskifte) og ekspropriasjon, skal vaere mulige 3 relatere til figuren. Figuren er utviklet i
kontekst bytransformasjon, men den bgr ogsa fungere i mindre kompliserte settinger.
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Land assembly

Eiendomsdannelse

Y. SO SR
_——————— — — — — — )
«Samling av land», «Bearbeiding av land»,
transaksjoner som sikter transaksjoner som @—00 5
tilgang til omformer og danner nye
utviklingseiendom eiendomsforhold
I Tid
:
Start/initiering Overdragelse til
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— — — — — — — — —— — —
Offentlig plan- og Plan- og utviklingskontroll,
utviklingskontroll herunder vedtak knyttet til —
eiendomsdannelse
Fase: F1 F2 F3

Figur 6: Tidsakse bytransformasjon med inndeling i faser for gjennomfgring (ldentisk med figur 1.) (F1:)
Transaksjoner som «samler land», og offentlige reguleringer som etablerer overordnet grunnlag for transformasjon
(plankontroll, ev. utarbeidelse og godkjenning av reguleringsplan), og relasjoner mellom disse kategoriene
transaksjoner. (F2:) Transaksjoner som «bearbeider» «samlet land» til institusjonelt klargjort byggegrunn med
tilhgrende funksjoner; omforming og dannelse av eiendomsenheter og tilhgrende rettigheter slik de fremkommer i
offentlige objekt- og rettighetsregistre, formet av grensesnitt mellom eksisterende eiendomsforhold, transaksjonene
som «samlet land», offentlig plan- og utviklingskontroll, herunder vedtak knyttet til eiendomsdannelse. (F3:)
Organisering av eieform og dannelse av bygningseiendom; produksjon av enheter tilpasset produserte bygningers
endelige bruk og overdragelse til sluttbrukere.

Variasjonsmulighetene som ligger innbakt i de formelle institusjonelle rammene, involverte aktgrers
handlingsrom og spesifikke transformasjonsprosjekts fysisk-institusjonelle egenskaper tilsier at ulike
faser grovt sett kan identifiseres, men avhengig av de konkrete stedsspesifikke forholdene i det enkelte
prosjekt vil det kunne veaere en viss overlapp og parallellitet knyttet til enkelte transaksjoner og gjgremal.
Dette innebarer at fase to til dels kan bevege seg inn i fase en, og fase tre til dels inn i fase to, og
teoretisk kan kanskje ogsa fase tre gripe inn i fase en. Dette er synliggjort pa figuren ved hjelp av de
forlengede svake stiplede linjene. Denne utformingen fglger av fremstillingene over: Eiendomsdannelsen
vil, hvis den pa stedsspesifikt niva betraktes fra et helhetlig perspektiv, formes av hvordan transaksjoner
relatert til «samling av land» og offentlig plankontroll Igses i fase en. Land assembly skal, slik begrepet
defineres her, resultere i institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner. Det innebaerer
at transaksjoner direkte og indirekte relatert til eiendomsdannelse i fase to, i grensesnitt mot offentlig
plan- og utviklingskontroll, ma anses for & vaere integrerte deler av prosessen, uavhengig av hvilke
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virkemidler som anvendes for & «samle land». Fordi det formelt institusjonelt og av hensyn til
transaksjonskostnader er ngdvendig 3 etablere sikkerhet omkring eierskap til produserte bygninger med
tilhgrende funksjoner, vil eiendomsdannelse ogsa matte omfatte dannelse av enheter til sluttbrukere i
form av bygningseiendom i fase tre.

Figuren fremstiller disse gjgremalene og rekkefglgen pa transaksjoner sekvensielt, der hver av fasene
bygger pa noen absolutte forutsetninger som ma Igses fgr man kan komme videre i gjennomfgringen.
Disse formelle bindingene er nedfelt i de formelle institusjonelle rammene og fremkommer tydelig i
fremstillingene og de enkle eksemplene over. Hvorvidt de formelle bindingene er funksjonelle med
hensyn til & tilpasse eiendomsdannelsen til gangen i gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, er
forhold modellen alene ikke gir svar pa. Malet er at anvendelse av betraktningsperspektivet pa empiriske
data fra transformasjonsprosjekt kan bidra til 3 belyse blant annet dette. Hvorvidt formelle bindinger
mellom transaksjoner ogsa er funksjonelle med hensyn til gangen i gjennomfgringen, vil fglgelig pavirke
transaksjonskostnadene som oppstar underveis i prosessene. Disse betraktningene viser at figuren er
utformet slik at den fungerer med (den modifiserte) tilnsermingen til Buitelaar, og den harmonerer ogsa
med trinnene Buitelaar (2007, s. 2545) introduserer, og gruppene gjgremal/transaksjoner han relaterer
transaksjonskostnader til.

3.6.2 Faseen

Den fgrste fasen kan identifiseres med bakgrunn i at retten til & bygge prinsipielt fglger eiendomsretten,
eller den som pa et eller annet vis har fatt avledet en slik rett fra innehaveren av eiendomsrett, slik
rettene eventuelt er nedfelt i kontraktstrukturer og «reelle» eiendomsforhold. Retten til & utnytte areal
innskrenkes av offentlige myndigheter som styrer arealbruken ved a bestemme hvor, nar og pa hvilke
vilkar det kan bygges. Det vil imidlertid bare bygges dersom det er noen som har vilje, gkonomiske evner
og et gnske om & bygge. For fase en fglger det, uavhengig av hvem eller hvordan et
(transformasjons)prosjekt initieres, at den som skal gjennomfgre prosjektet, ma ha sikret seg radighet
over arealet, eiendommer og rettigheter som bergres, og i tillegg ma ha sgrget for at det foreligger et
overordnet offentligrettslig grunnlag som tillater giennomfgring av det tiltenkte prosjektet. Rekkefglgen
for transaksjonene er fleksibel, og sannsynligvis formet av rollefordeling og virkemidlene som anvendes.
Det er fgrst nar bade privat- og offentligrettslige forutsetninger er oppfylt, at gjennomfgring kan skje.
Arbeid som legger til rette for den videre gjennomfgringen, vil likevel ngdvendigvis kunne skje fgr fase en
er fullfgrt.

Er transformasjonsprosjektet privat initiert og prosjekt-/eiendomsdrevet, er det naturlig at prosessene
starter med transaksjoner som sikrer radighet over grunn, i og med at dette sikrer at den private
initiativtakeren kan hgste fruktene av sin innsats i @ utvikle eiendommene. Foreligger allerede et
overordnet offentligrettslig grunnlag for gjennomfgring, typisk i form av en godkjent reguleringsplan som
legger til rette for transformasjonen, er fgrste fasen fullfgrt nar den siste transaksjonen som sikrer
radighet over transformasjonsomradet, er gjennomfgrt. Foreligger det ikke et offentligrettslig grunnlag,
har initieringsretten en sentral funksjon ved at den bidrar til & koordinere plankontrollens forutsetninger
for gjennomfgring med samlingen av land, pa en mate som ogsa lar involverte aktgrer innarbeide hensyn
til teknisk-gkonomisk programmering av gjennomfgringen.
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| situasjoner der initiativ og overordnet prosjektplanlegging er «plandrevet», gjennomfgres
transaksjonene som etablerer det overordnede offentligrettslige grunnlaget for det tiltenkte prosjektet
farst, typisk i form av at det utarbeides en omrade- eller detaljregulering. Frivillige tilneerminger til
transaksjoner som «samler land», overfgrer radighet eller etablerer samarbeid, kan gjennomfg@res nar
som helst, bade i forkant, etterkant og parallelt med planleggingen. Nar, hvordan, og hvorvidt dette
skjer, avhenger blant annet av planprosessene, reguleringenes innhold og de offentlige myndigheters
holdning til 3 delta aktivt i utviklingsprosesser. Tvangsmessige midler (ekspropriasjon) forutsetter at
planen vedtas fgr gjennomfgring kan skje, men et eventuelt offentlig grunnerverv kan ogsa starte i
forkant, i pavente av at planen vedtas.

For bruk av jordskifte, den norske versjonen av land readjustment, som virkemiddel for land assembly
ma det foreligge et overordnet offentligrettslig grunnlag i form av godkjent detalj- og omraderegulering,
overordnet planbestemmelse eller hensynssone hvis jordskiftedomstolene ved tvang skal kunne fordele
verdier og kostnader etter jordskifteloven § 2 litera h («urbant jordskifte»). Tradisjonelle
jordskiftevirkemidler har imidlertid ikke krav om at slike bestemmelser ma vare nedfelt i offentlige
vedtak, men all bruk av jordskiftevirkemidler ma ngdvendigvis matte bygge pa at et offentligrettslig
grunnlag foreligger eller utarbeides parallelt.

Resultatet av fase en er at det er etablert harmoni mellom omradet det er sikret radighet over, og det
overordnede offentligrettslige grunnlaget for det tiltenkte prosjektet. Det er dette som til sammen
avgrenser transformasjonsomradet, som konstituerer byggetomten og danner grunnlag for videre
gjennomfgring. For stgrre prosjekt som forutsetter flere byggetrinn, kan det samlede omradet besta av
flere byggetomter, avhengig av rammene oppstilt via offentlig plan- og utviklingskontroll, og forhold
knyttet til teknisk-gkonomisk programmering av prosjektet. Hvorvidt lokalisering, utforming og den
endelige avgrensningen av omradet er «plan-» eller «eiendomsdrevet», vil avhenge av uformelle
institusjonelle rammer, rollefordeling, hvem som tar initiativ, maktforhold, kultur mellom innehavere av
eiendomsbaserte retter og involverte offentlige myndigheter, slik de formes av stedsspesifikke
egenskaper ved (det potensielle) transformasjonsomradet.

Det ma imidlertid tas forbehold om at det kan vaere mulig & starte gjennomfgring av deler av et
(transformasjons)prosjekt fgr radighet over hele omradet er sikret, safremt det overordnede
offentligrettslige grunnlaget for dette foreligger. Utvikleren vil i sa fall ta en (kalkulert) risiko. En annen
kompliserende mulighet er at de offentligrettslige rammene kan endres av involverte aktgrer underveis,
typisk i form av planendringer eller dispensasjoner, noe som kan fa konsekvenser for omradets
avgrensning, og dermed fgre til behov for ytterligere «samling av land».

Det er ogsa slik at avklaring av de overordnede offentligrettslige rammene (plankontrollen) og den
detaljerte offentlige kontrollen av prosjekteringen (utviklingskontrollen) kan gjennomfgres parallelt, (jf.
pbl § 1-7). Dette innebaerer at de formelle institusjonelle koplingene mellom fase en og to ikke
ngdvendigvis er helt sekvensielle, det kan vaere rom for noe parallellitet. Men for at prosjektet skal
kunne gjennomfgres, ma begge forutsetningene i fase en vaere mgtt.

Fra et teoretisk perspektiv kan prosessen med utgangspunkt i de formelle institusjonelle rammene
kanskje metaforisk beskrives som et trekkspill; utgangspunktet er sekvensielt, men det er muligheter for
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a klemme sammen fase en og to med en viss parallellitet i behandling av ngdvendige transaksjoner. Det
er i alle fall formelt institusjonelt et forhold som kan bidra til & korte ned prosessen og kanskje spare tid.
Om det lar seg gjgre i praksis, er et annet spgrsmal.

Fra et gkonomisk perspektiv kan det sies at fase én etablerer transformasjonsomradet som en
gkonomisk enhet av midlertidig karakter. De eksisterende eiendomsforholdene vil, selv om utbygger har
sikret seg «formelt» eller «reelt» eierskap, fortsatt vaere tilpasset omradets tidligere arealbruk. Det er
denne «gamle» situasjonen sammen med behovet for & danne nye formelle eiendomsforhold som
danner grunnlag for behovet for a Igse transaksjoner relatert til eiendomsdannelse i fase to.

3.6.3 Faseto

Den andre fasen i gjiennomfgringen av bytransformasjon dreier seg om produksjon av institusjonelt
klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner. Dette bygger pa forstaelsen av eiendomsdannelse og
land assembly over. | transformasjon ligger det at bade de fysiske og institusjonelle strukturene helt
eller delvis viskes ut, og at nye etableres. Dette forutsetter at noen har evne og vilje til 8 ga videre med
sikte pa gjennomfgring av prosjektet, og de overordnede rammene for hvordan dette kan skje, er nedfelt
i forutsetningene etablert i fase en. De vil ogsa ngdvendigvis formes av utbyggers gnsker og behov, som i
betydelig grad pavirkes av hvordan gkonomiske, markedsmessige og finansielle forutsetninger for
giennomfgring varierer, og av den videre offentlige utviklingskontrollens fgringer for detaljprosjektering.
En del av dette er ogsa den direkte kontrollen med omforming og dannelse av formelle eiendomsforhold,
via vilkar og forutsetninger for registrering i objekt- og rettighetsregisteret.

Utgangsforutsetningen og resultatet av fase to er pa mange mater gitt; fullfgring av land assembly ma
ende opp med nye formelle eiendomsforhold tilpasset det aktuelle prosjektet, og innebzerer dermed at
transaksjoner direkte og indirekte relatert til eiendomsdannelse pa et eller annet tidspunkt ma
giennomfgres. Dette er kjernen av fase to. | denne sammenheng er skillet mellom eiendomstomt og
byggetomt som fremheves i kapitlet om bymorfologi, helt sentralt. Den teknisk-gkonomiske
programmeringen av giennomfgringen vil bade pavirke utformingen av prosjektet fysisk sett og inndeling
i byggetrinn. Bygger prosjektplanene pa at prosjektet samlet sett vil besta av flere byggetomter, vil ogsa
denne andre fasen preges av dette, og institusjonelt klargjort byggegrunn vil i tilfeller hvor
eiendomsdannelsen er avhengig av detaljer fra utviklingskontrollen, ogsa foreligge trinnvis, i trad med
prosjektets inndeling i byggetrinn og gjennomfgring.

Et forhold som er langt mer usikkert pa forhand (ex ante), er hvordan eiendomsdannelsen vil forlgpe i
grensesnittet mellom privat- og offentligrettslige transaksjoner og gjgremal underveis i
gjiennomfgringen. Forlgpet er vanskelig a forutse fordi det innbakt i de formelle institusjonelle rammene
er betydelig handlingsrom bade for involverte (private) aktgrer, som agerer i kraft av eiendomsbaserte
retter, og for offentlig myndighetsutgvelse og tjenesteproduksjon. Utformingen av transaksjonene som
til sammen resulterer i at institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner er «produsert»,
slik de nedfelles i «<nye» formelt registrerte eiendomsforhold, vil derfor vaere uklar i forkant.

| transformasjonsprosjekt vil detaljene omkring eiendomsdannelsen, hvilke transaksjoner som er
ngdvendige, og hvordan de utformes, derfor «vokse frem» underveis i gjennomfgringen. Denne typen
avhengighet mellom transaksjoner reduserer forutberegnelighet, og fordi det er en rekke transaksjoner
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som potensielt kan forarsake stans i hele prosessen, vil utformingen av de institusjonelle rammene
kunne pavirke tidsforbruk. Transformasjonsprosjekt er meget kapitalkrevende, og forsinkelser vil
innebare betydelige transaksjonskostnader i form av gkte finanskostnader, men forsinkelser / en lengre
tidshorisont for prosessene vil ogsa pavirke en rekke former for risiko relatert til eiendomsutvikling.

Sett i etterkant (ex post) vil de etablerte eiendomsforholdene enkelt la seg observere, men a bringe
klarhet i hvilke institusjonelle og gkonomiske forutsetninger som bidro til a utforme Igsningene, er mye
mer komplisert. De overordnede premissene legges i fase én, men den endelige utformingen vil fglge av
samspill mellom en rekke ulike formelle institusjoner, og vil i kommersielle transformasjonsprosjekt
ngdvendigvis ogsa preges av den teknisk-gkonomiske programmeringen, og av hvordan de endelige
«produktene», resultatene av fase tre, organiseres med tanke pa overfgring til nye eiere/brukere.

Behovet for a etablere sikkerhet omkring transaksjoner som overfgrer eiendomsbaserte retter og den
radende rettstilstanden for a gjennomfgre bytransformasjon, er her begrunnet fra et teoretisk
perspektiv, i hovedsak ut fra spgrsmal om transaksjonskostnader. Det fglger ogsa av de formelle
institusjonelle og skonomiske rammene at behov for etablering av sikkerhet i form av pant i registrerte
eiendomsenheter for enkelte bygninger og/eller byggetrinn er sentralt for & kunne gjennomfgre
prosjekt. Med inndeling i flere eiendomstomter fordelt pa flere byggetomter/byggetrinn gker
transaksjons- og koordineringsbehov, og dermed kompleksitetsnivaet i fase to, og eventuelt ogsa
kompleksitetsnivaet i den pafglgende etableringen av bygningseiendom i fase tre. Alle disse forholdene
tilsier at det er interessant & undersgke sammenhenger mellom transaksjoner direkte og indirekte
relatert til eiendomsdannelse i de to mulige brukerregimene og deres innvirkning pa

transaksjonskostnader og prosesseffektivitet samlet sett.

3.6.4 Fasetre

| situasjoner der det produseres bygninger tiltenkt boligformal for flere familier og/eller bygninger med
flere funksjoner, for eksempel kombinasjoner av bolig og neeringsvirksomhet, blir det ngdvendig med
videre organisering av bygningseiendom som underenheter av registrerte eiendomstomter. De formelle
institusjonelle rammene oppstiller to muligheter for organisering: eierseksjoner eller borettslag. Valg av
organiseringsform er opp til aktgren som gjennomfgrer prosjektet, og avhenger blant annet av
markedsmessige og organisatoriske betraktninger. Dannelse av bygningseiendom ma skje i etterkant av
at institusjonelt klargjort byggegrunn er produsert, men som nevnt innledningsvis vil det veere
muligheter for a lgse enkelte transaksjoner og praktiske gjgremal fgr fase to er fullfgrt. Det er imidlertid
en absolutt forutsetning at fase to er endelig fullfgrt fgr den endelige registreringen av enheter til
sluttbrukere kan skje. Det er med andre ord formell avhengighet mellom fase to og tre, pa lik linje som
mellom fase en og to.

| og med at gjennomfgring normalt bygger pa forhandssalg og forbrukere i kraft av formelle institusjoner
har krav pa en rekke opplysninger om enhetene (leilighetene) de kjgper, herunder informasjon om
hvordan eiendomsforholdene skal organiseres, vil utbygger matte ta stilling til de overordnede rammene
for den endelige organiseringen pa et tidligere stadium, i fase to, eller kanskje allerede i fase en. De
samme ex ante- versus ex post-betraktningene som for fase to vil gjgre seg gjeldende, i og med at
resultatet av dannelsen av bygningseiendom ma bygge videre pa det som allerede er etablert i fase en og
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fase to. I tillegg formes det endelige resultatet ogsa av utbyggers gnsker omkring organisering, og av
offentligrettslige krav og vilkar oppstilt under utviklingskontrollen. | denne sammenheng er szrlig de
senere fasene, typisk krav og vilkar nedfelt i igangsettelsestillatelser, sentrale for offentlig kontroll og
vedtak knyttet til dannelse og registrering av bygningseiendom i objekt- og rettighetsregisteret.

Eiendomsdannelsen samlet sett sluttfgres nar endelig organisering og formell registrering av
bygningseiendom er fullfgrt. Dette etablerer sikkerhet omkring eiendomsforholdene, og dermed
grunnlag for overfgring av formelt eierskap til endelige brukere (innehavere av forhandskjgpte
kontraktposisjoner), etablering av panteheftelser til sikkerhet for finansiering av kjgpene, og dermed
ogsa grunnlag for at utbygger mottar finansielt oppgjgr for produsert eiendom. Ved trinnvis
gjiennomfgring av prosjekt bestaende av flere bygninger vil programmeringen av gjiennomfgringen ofte
tilsi at eiendomstomter opprettes for det enkelte bygg. | sa fall ma fase tre gjentas for hver enkelt
bygningseiendom som @gnskes organisert, noe som kan lede til flere parallelle eller sekvensielle Igp. Dette
er fglgelig ogsa et forhold som leder til gkt koordineringsbehov, og potensielt gkte
transaksjonskostnader.

3.6.5 Oppsummering

Av fremstillingen over fglger det at empiriske studier av eiendomsdannelse i bytransformasjon ma rette
fokus bade mot enkelttransaksjoner og mot relasjoner og avhengighet mellom transaksjoner i de ulike
fasene bytransformasjonsprosjekt samlet sett avhenger av. Dette retter sgkelyset mot samspillene
mellom de ulike formelle institusjonelle rammene, og er et forhold som blant annet begrunner hvorfor
Buitelaars institusjonelle tilnaerming er sveert interessant i denne konteksten. Ved at det etableres et
skille mellom retter forankret i kontraktstrukturer og formelt registrerte eiendomsforhold og retter som
springer ut av ulike kategorier av offentlige reguleringer, plasseres eiendomsdannelse som en integrert
del av arealutviklings-/transformasjonsprosesser. Og med dette ligger ogsa grunnlaget til rette for mer
presise analyser av hvordan de samlede institusjonelle rammene pavirker transaksjonskostnader og
effektivitet nar involverte brukere og offentlige myndigheter bruker og skaper brukerregimer for
eiendomsdannelse og giennomfgring av transformasjonsprosjekt pa stedsspesifikt niva.

Jordskifte kan bidra til 3 lgse transaksjoner relatert til samling av land. Dette fglger blant annet av
jordskifteloven § 2 litera h, og andre jordskiftevirkemidler kan bidra til & sgrge for implementering av
slike Igsninger ved a sgrge for ngdvendige transaksjoner relatert til omforming og dannelse av eiendom. |
den sammenheng er jordskifte et virkemiddel bade for a Igse problem relatert til avhengighet mellom
innehavere av eiendomsbaserte retter, som i vesentlig grad er avgrenset til fase en, og et virkemiddel for
a lgse utfordringer relatert til eiendomsdannelse, i hovedsak avgrenset til i fase to. Dersom jordskifte
initieres med bakgrunn i frivillig samling av land i fase en, utgjgr dette i sa fall et alternativ til
eiendomsdannelse i «det kommunale brukerregimet», i regi av utbygger. Fase tre er i alle tilfeller
forbeholdt kommunal myndighets- og tjenesteutgvelse, jf. eierseksjonsloven. Dette betyr som nevnt
over at jordskifte er et mulig alternativ til frivillige transaksjoner i fase en, og at det for fase to er mulig 3
Igse behovet for eiendomsdannelse via to ulike I@p; jordskifte — eller det kommunale brukerregimet.

Betraktningsperspektivet begrunner disse pastandene, og etablerer grunnlag for komparative analyser
av brukerregimer med hensyn til transaksjonskostnader og effektivitet, relatert bade til samling av land
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og eiendomsdannelse i bytransformasjon. Betraktningsperspektivet danner saledes grunnlag for
betraktninger omkring bruk av jordskiftevirkemidler til ulike formal i bytransformasjon. Et andre moment
som kanskje er vel sa interessant, er at komparative studier av brukerregimene for eiendomsdannelse (i
fase to og fase tre) kan benyttes for a gjgre seg mer generelle betraktninger omkring utforming og
koordinering av bergrte formelle institusjoner, og konsekvenser utformingen har for dannelse av
eiendom under gjennomfgring av bytransformasjonsprosjekt. Denne typen innsikt vil kanskje ogsa kunne
bidra til a identifisere utfordringer og transaksjonskostnadsgenererende faktorer som er nedfelt i
brukerregimene generelt, ut over den stedlige og tematiske konteksten her. Dette fglger av at de
formelle institusjonelle rammene gjelder for hele landet. | neste kapittel gjgr jeg en summarisk
oppsummering av artiklene avhandlingen bygger pa for jeg i det pafglgende kapitlet tar fatt pa den
sammenfattende drgftingen.

4 Artiklene:

Under fglger korte summariske sammendrag som oppsummerer tema, problemstillinger og funn fra den
enkelte artikkel. Formalet er a gi et kjapt overblikk og vise at det er sammenheng og en «rgd trad»
mellom artiklene og hovedproblemstillingen. Jeg har vektlagt 3 fremheve hovedtrekk, og for detaljer og
referanser viser jeg til den enkelte artikkel.

4.1 Artikkel 1: Eiendomsdannelse i bytransformasjon - om jordskiftestyrt

endring av eiendomsforhold

Artikkelen undersgker foranledning og prosess for de fgrste «urbane jordskiftesakene» i forbindelse med
bytransformasjon i Norge. Dagens norske byutviklingspolicy bygger pa @nsker om & intensivere
arealbruken i eksisterende byer og tettsteder via transformasjon og gjenbruk av areal innenfor
byggesonen. Dette danner ogsa bakteppet for de institusjonelle endringene som ledet til nye muligheter
for bruk av jordskiftevirkemidler, en norsk versjon av land readjustment, som verktgy for gjennomfgring
av planer og implementering av prosjekt. Vanligvis benyttes land readjustment-virkemidler i forbindelse
med gjennomfgring av prosjekt nar omradet tiltenkt transformasjon bestar av flere eiendommer med
interessemotsatte eiere, og nar gjennomfgring av planene for omradet forutsetter koordinert
reorganisering av eiendomsforholdene. | casene fra Lgren i Oslo som analyseres i artikkelen, bestar
transformasjonsomradene av flere registrerte eiendomsenheter som ogsa var heftet med ulike
begrensede rettigheter; positive og negative servitutter osv. Den formelle eierstrukturen fremsto delvis
som fragmentert, men i kraft av kontraktstrukturer etablert ved frivillig akkvisisjon hadde utbygger sikret
seg radighet, «formelt» eller «reelt eierskap», over hele transformasjonsomradet. Den eksisterende
formelle eiendoms- og rettighetsstrukturen harmonerer ikke med prosjektplanene og de to offentlig
godkjente reguleringsplanene for omradet, som legger opp til transformasjon fra industri-, neerings- og
eneboligformal til kombinasjoner av bolig- og neeringsformal, med atskillig hgyere arealutnyttelse og
kvartalsmessig blokkbebyggelse med tilhgrende fellesfunksjoner.

Artikkelen analyserer eiendomsdannelsen som en integrert del av disse to transformasjonsprosjektene
fra et institusjonelt perspektiv, med stgtte i litteratur innenfor planlegging, eiendomsutvikling,
eiendomsfag og jordskifte. Forskningsspgrsmalene som reises, bygger pa dette utgangspunktet og dreier

76



seg om hvorfor det i situasjoner hvor det ikke er tvist, er interessant a anvende jordskiftedomstolenes
kompetanse under gjennomfgring av byutviklingsprosjekt, hvilke transaksjoner den er involvert i,
hvordan oppgaver er fordelt mellom domstol, parter og planmyndighet, samt hvordan
domstolsorganisering bidrar til & pavirke forholdene mellom de involverte.

Det var med utgangspunkt i at de formelle eiendomsforholdene ma omformes totalt for a giennomfgre
prosjektet, og i kraft av den dominerende posisjonen utbygger hadde etablert i tidlig fase, at det i
samrad med eksterne konsulenter med spesiell jordskiftekompetanse ble valgt & kreve jordskifte.
Alternativet til jordskifte ville ha vaert en ordinzer eiendomsdannelsesprosess via det kommunale delings-
, oppmalings- og matrikkelsystemet. Valg av fremgangsmate var basert pa vurderinger av begge disse
systemenes formelle og uformelle institusjoner; regelverkene, praktisering, myndighetenes organisering
og kapasitet osv. Konklusjonen her var at jordskifte kunne bidra til 3 minske ressursbruken for utbygger
under gjennomfgring av ngdvendige transaksjoner. For den fgrste sakens del var det ogsa et poeng a
preve ut jordskifte i en slik stedlig kontekst. | etterkant bekrefter de involverte aktgrene at de
innledende vurderingene langt pa vei stemte, og dette harmonerer ogsa med funnene fra casestudiet.

Jordskifte ble her benyttet som et virkemiddel for a effektivisere eiendomsdannelsen ved a ta i bruk
jordskifterettens arbeidsmate relatert til transaksjoner som klarlegger, omformer, danner og sgrger for
registrering av nye formelle eiendomsforhold tilpasset prosjektet og gjennomfgringen, slik de
fremkommer i offentlige objekt- og rettighetsregistre. Funnene indikerer videre at jordskifterettens
organisering som domstol pavirker balanseringen av offentlige og private interesser i prosessen, og
sammen med formelle institusjonelle rammer som synes bedre tilpasset bytransformasjon, bidrar dette
til @ forklare resultatene. Dette sett i sammenheng med det kommunale alternativet, som opererer
under helt andre formelle og uformelle institusjonelle rammer.

Konklusjonen peker mot at rollefordeling under planlegging og gjennomfgring av bytransformasjon, og
seerlig muligheten for private til & fatte planinitiativ, samt utfordringene knyttet til eiendomsdannelse i
det kommunale systemet, forklarer jordskiftesakene. Dette reiser spgrsmal om rollefordeling og
effektivitet i det kommunale systemet, og funnene kan betraktes som indikasjoner pa at det er behov for
forbedringer. Avslutningsvis reises det ogsa spgrsmal omkring hvordan jordskifte vil fungere i lignende
situasjoner, men som virkemiddel for & lgse motsetningsforhold mellom flere innehavere av
eiendomsbaserte retter, i grensesnitt mot offentlige reguleringer, og med tanke pa gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt. Med bakgrunn i funnene argumenterer jeg for videre forskning pa temaet.

4.2 Artikkel 2: Jordskifterettens rolle i deling og registrering av eiendom ved
urbant jordskifte
Urbant jordskifte under gjennomfgring av bytransformasjon krever transaksjoner som omformer
eksisterende eiendomsforhold. Omforming, dannelse av eiendomsenheter og begrensede rettigheter i
fast eiendom, slik disse fremstar i offentlige registre, utgjgr en integrert del av gjennomfgringen av
transformasjonsprosjekt. Bruk av jordskiftevirkemidler er en alternativ tilnaerming for 3 lgse denne typen
transaksjoner. Artikkelen behandler fordeling av ansvar for gjennomfgring av ulike transaksjoner og
gigremal mellom jordskiftedomstolene og kommunal delings- og matrikkelmyndighet, nar bruk av
jordskiftevirkemidler i bytransformasjon leder til behov for eiendomsregistrering. Jordskiftedomstolene, i
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kraft av jordskifte- og plan- og bygningslovgivningen har mandat til 3 beslutte omforming av eier-,
eiendoms- og rettighetsstrukturer for a legge til rette for gjennomfgring av planer og prosjekt. | dette
ligger ogsa muligheter for «opprettelse» av nye eiendomsenheter, endring av grenser osv., via formelle
beslutninger fattet under jordskifte, sa lenge beslutningene ligger innenfor rammene av offentlig plan-
og utviklingskontroll.

For a implementere slike Igsninger er jordskiftedomstolen imidlertid avhengig av at kommunale
myndigheter bidrar til tildeling av registreringsidentifikasjoner og innfgring av ngdvendige endringer i
offentlige objektregistre, med sikte pa pafglgende registrering i det offentlige rettighetsregisteret,
grunnboken. Artikkelen bygger pa casestudier av et transformasjonsprosjekt fra Grefsen i Oslo, hvor det
ble krevd jordskifte for a Igse transaksjonsbehov knyttet til omforming og dannelse av eiendom.
Prosjektplanene baserer seg her pa en godkjent privat initiert reguleringsplan som forutsetter en total
omforming av eiendoms- og rettighetsstrukturene utbygger har sikret seg radighet over. Kompleksitet
som fglger, og koordineringsbehov mellom eksisterende formelle og reelle eiendomsforhold,
prosjektplaner, plankontroll og pafglgende utviklingskontroll utlgser omfattende behov for a koordinere
og gjennomfgre ovennevnte kategorier transaksjoner. Sistnevnte forhold gjgr dette til en meget egnet
case for a studere hvordan bergrte formelle og uformelle institusjonelle rammer pavirker transaksjoner i
grensesnitt mellom jordskiftedomstol og kommunal og sentral registermyndighet.

Transaksjoner i jordskiftesaken styres av prosjektgjennomfgringen og krav nedfelt i offentlige
reguleringer, og funnene indikerer avhengighet mellom en rekke transaksjoner som bidrar til & pavirke
gangen i eiendomsdannelsen. En rekke av disse kan spores til formelle institusjonelle krav forankret
innenfor bade den privat- og offentligrettslige sfeeren, noe som tilsier at funnene ogsa er gyldige ut over
casestudien i andre lignende situasjoner. Manglende koordinering og tilpasning av de formelle
institusjonelle rammene til den stedlige og tematiske konteksten ser ut til & pavirke transaksjoner og
prosedyrer for eiendomsregistrering i jordskiftesaker negativt. Dette gjelder spesielt grensesnittene
mellom matrikkelloven, plan- og bygningsloven og jordskifteloven. En betydelig fordel for utbyggere er
imidlertid at de kun trenger & forholde seg til jordskiftedomstolen; det er langt pa vei
jordskiftedomstolen og kommunal myndighet som ma forholde seg til hverandre i prosessene. For
utbygger vil imidlertid de formelle institusjonelle rammene kunne fgre til en lengre prosess, og dermed
sannsynligvis ogsa gkte kostnader.

Ut fra funnene anbefales reorganisering av oppgaver og revisjon av regelverket for eiendomsregistrering
i jordskiftesaker. Det anbefales ogsa en gjennomgang av de samlede formelle institusjonelle rammene
for arealadministrasjon og eiendomsdannelse med tanke pa forbedringer. Selv om ikke det var
hovedtemaet i artikkelen, pekes det ogsa pa at det samlede regelverket ser ut til 8 mangle en omforent
og relevant terminologi.

4.3 Artikkel 3: Land Assembly by the Aid of Land Readjustment - Norwegian

Experiences in Urban Transformations
Artikkelen er publisert pa engelsk og diskuterer norsk jordskifte, med bakgrunn i institusjonelle rammer
og datamaterialet fra casestudiene pa Lgren og Grefsen, opp mot internasjonal teori om land assembly
og land readjustment. Den fokuserer pa land readjustment som et verktgy for land assembly og
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realisering av planer. Innledningsvis redegjgres det for forstaelsen av de to foregdende termene. En vid
forstaelse av land assembly legges til grunn; skal land assembly bidra til realisering av planer og prosjekt,
ma prosessene i tillegg til transaksjoner som samler radighet over eiendom tiltenkt transformasjon, ogsa
omfatte avklaring av offentligrettslige forutsetninger for avgrensning av omradet og gjennomfgring, via
plan- og utviklingskontroll. Prosessen ma ogsa omfatte etablering av sikkerhet omkring rettstilstanden,
for utbygger under gjennomfgringen, og for fremtidige brukere, via offentlige system for
eiendomsregistrering for at land assembly skal resultere i institusjonelt klargjort byggegrunn med
tilhgrende funksjoner, slik det legges til grunn her. Land readjustment betraktes her med utgangspunkt i
internasjonal litteratur som et virkemiddel for land assembly, i lys av den foregaende definisjonen, som
kan bidra til utarbeidelse og realisering av planer, samling av areal til offentlige formal, fordeling av
verdier og kostnader mellom involverte og myndigheter, og dermed bidra til a finansiere og gjennomfgre
planer og utviklingsprosjekt. Et sentralt moment er at implementering av land readjustment vil veere
avhengig av offentlige system for eiendomsregistrering, hvis det skal etableres sikkerhet omkring
Igsningene og de nye eiendomsforholdene prosessene resulterer i.

Basert pa dette teoretiske utgangspunktet og casestudiene diskuteres de juridiske forutsetningene,
formal, innhold og prosedyrer for jordskifte som virkemidler for land assembly og gjennomfgring av
prosjekt, med saerlig vekt pa rollefordeling mellom involverte private aktgrer og offentlige myndigheter
under planlegging og eiendomsregistrering. Funnene indikerer at muligheten private aktgrer har til a
initiere reguleringsplaner, kombinert med organiseringen av jordskifteretten som domstol, har
betydelige konsekvenser for hvordan jordskifte, «norsk land readjustment», kan anvendes til land
assembly og realisering av planer. Initieringsretten motiverer private aktgrer involvert i
eiendomsutvikling til 8 samle land, for deretter & fremme planforslag, som dersom de blir godkjent,
avklarer de offentligrettslige rammene for det tiltenkte prosjektet. Jordskiftedomstolenes organisering
begrenser samtidig mulighetene for direkte involvering i offentlig plan- og utviklingskontroll.

| lys av casene ser dette ut til @ avgrense den norske land readjustment-myndighetens rolle til
implementeringsfasen, etter at radighet over grunn er sikret og reguleringsplaner er godkjent.
Konsekvensen av dette ser ut til 3 vaere at land readjustment benyttes til 8 handtere omforming av
eksisterende («formelle» og «reelle») eiendomsforhold i grensesnitt mot offentlig plan- og
utviklingskontroll. Dette innebzerer at jordskifte, den norske land readjustment-versjonen, benyttes til
klarlegging av eksisterende eiendomsforhold, transformering av eksisterende eiendomsenheter og
begrensede rettigheter, og formalisering av nye eiendomsforhold i offentlige objekt- og
rettighetsregistre. Jordskifte bidrar med andre ord til «produksjon» av institusjonelt klargjort byggegrunn
med tilhgrende fellesfunksjoner, i trad med utbyggers behov og innenfor rammene av offentlige
reguleringer.

Disse omstendighetene gjgr at jordskifte far en annerledes anvendelse enn det som er vanlig.
Motsetningsforhold mellom tidligere eiere, «xownership constraints», var Igst fgr jordskifte ble fremmet, i
forbindelse med frivillig privat akkvisisjon og utarbeidelse og godkjenning av privat initierte planer.
Dermed fremstar casene som relativt spesielle nar de betraktes i lys av internasjonal litteratur om land
readjustment. Oppmerksomheten i jordskiftesakene er i all hovedsak rettet mot a Igse transaksjoner
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relatert til arealadministrasjon og «institutional ownership constraints», utfordringer relatert til
omforming av «formelle» eiendomsforhold.

Tema relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av land assembly og land readjustment er lite
omtalt i internasjonal litteratur, men bgr ut fra funnene her veere interessante a fglge opp i lys av andre
lands system. Bruk av land readjustment-virkemidler kan her betraktes som en konsekvens av
muligheten til & velge jordskifte, kombinert med svakheter i de kommunale systemene for
arealadministrasjon, og kan koples til forskjeller i utforming av formelle institusjoner. Dette gjgr at
funnene er relevante der lignende transformasjonsprosjekt mgter tilsvarende omstendigheter, ut over
de underspkte casene. Avslutningsvis anbefales videre undersgkelser av koplingene mellom bruk av
jordskifte i urban kontekst og plan- og utviklingskontroll, samt av hvordan utforming av offentlige system
for arealadministrasjon pavirker effektivitet i eiendomsdannelsen under gjennomfgring av
bytransformasjon.

4.4 Artikkel 4: User Rights Regimes for Property Formation - Transactions

and Efficiency in Norwegian Urban Transformation

Denne artikkelen er ogsa skrevet pa engelsk med en internasjonal vinkling. Den analyserer koplinger
mellom institusjoner, transaksjoner, transaksjonskostnader og prosesseffektivitet ved eiendomsdannelse
under gjennomfgring av bytransformasjon, med utgangspunkt i institusjonell teori anvendt pa tema
relatert til arealutvikling. Tilnarmingen bygger pa komparative casestudier av jordskiftesaken pa Grefsen
og et transformasjonsprosjekt fra Lillohgyden i Oslo hvor eiendomsdannelsen er |gst via det kommunale
systemet. Dette er likeartede transformasjonsprosjekt der begge casene bygger pa privat initiativ til
akkvisisjon, samling av land og utarbeidelse og godkjenning av privat initierte reguleringsplaner. De
undersgkte fgrste trinnene av Grefsen og prosjektet pa Lillohgyden ligner i organisering av
giennomfgringen, rollefordeling, samt utforming av bygninger, organisering av fellesareal osv. Dette
danner et meget godt grunnlag for sammenligning av prosjektgjennomfgringen med hensyn til hvordan
transaksjoner relatert til eiendomsdannelse ble Igst. Casestudiene syntes ogsa representative for denne
typen transformasjonsprosjekt, vurdert ut fra rollefordeling, organisering og kompleksitetsniva i
eiendomsforhold og offentlige reguleringer.

Analysene tar utgangspunkt i et brukerperspektiv og betrakter de to ulike tilneermingene til
eiendomsdannelsen som to ulike brukerregimer; «det kommunale brukerregimet» og
«jordskiftebrukerregimet». De institusjonelle rammene som utgjgr hvert av regimene, presenteres
innledningsvis med fokus pa formelle institusjoner. Videre presenteres gangen i gjennomfgringen og
eiendomsdannelsen i hvert av prosjektene med utgangspunkt i den sekvensielle koplingen av
transaksjoner, strukturert etter faser identifisert med utgangspunkt i teori og formelle institusjoner.

Funnene indikerer at jordskifte reduserer transaksjonsbehov og transaksjonskostnader, gker sikkerhet og
bygger pa mer effektive koordineringsprosedyrer, nar det sammenlignes med «det kommunale
brukerregimet», som opererer innenfor et fragmentert formelt institusjonelt rammeverk og en
fragmentert kommunal organisasjon. Resultatet er at de formelle og uformelle institusjonelle rammene
som omslutter «jordskiftebrukerregimet», bidrar til & koordinere eiendomsdannelsen til
prosjektgjennomfgringen mer effektivt for brukerne. Pa grunn av forskjeller i de formelle institusjonelle
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rammene elimineres ogsa behovet for enkelte transaksjoner; i jordskiftebrukerregimet ligger det til rette
for at en koordinert transformasjon av eiendoms- og rettighetsstrukturer gjennomfgres, i det
kommunale regimet er man avhengig av en tilnaeerming basert pa sekvenser av enkle operasjoner basert
pa flere transaksjoner og trinnvis omforming av eiendomsforholdene via flere avdelinger i den
kommunale organisasjonen, i trdd med prosedyrer nedfelt i de formelle institusjonelle rammene.

Funnene indikerer imidlertid ogsad at begge brukerregimene, pa grunn av fragmenterte formelle
institusjonelle rammer, organisering osv., er utsatt for usikkerhet og koordinerings problem som bidrar
til gkte transaksjonskostnader. Dette er blant annet relatert til handtering av begrensede rettigheter i
fast eiendom, spesielt panteheftelser, samt koordinering mellom transaksjoner i eiendomsdannelsen og
gvrige aspekt ved offentlig plan- og utviklingskontroll. Sistnevnte fremstar i lys av de formelle
institusjonelle rammene og den kommunale organiseringen som Igsrevet, lite innrettet mot og darlig
koordinert med transaksjoner relatert til eiendomsdannelse, bade under «produksjon» av institusjonelt
klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner og under dannelse av bygningseiendom for endelig
overfgring av produsert eiendom til sluttbrukere.

Konklusjonen peker mot at det syntes & veere et betydelig potensial for a redusere
transaksjonskostnadsnivaet og gke prosesseffektiviteten i begge regimene, uten at det gar pa bekostning
av kvaliteten pa de produserte formelt registrerte eiendomsforholdene prosessene resulterer i. Funnene
indikerer pa dette punktet at resultatene av eiendomsdannelsen ligger innenfor rammene av krav
nedfelt i formelle offentligrettslige institusjoner, planer og vedtak i begge regimene, og at
transaksjonskostnader, gkt tidsbruk, usikkerhet, arbeidsmengde osv. kan spores til svakheter ved den
formelle institusjonelle utformingen. Vilkarene den institusjonelle tilneermingen bygger pa, er oppfylt,
noe som gjgr diskusjonen av transaksjonskostnader og prosesseffektivitet til et sveert relevant tema, ut
over de undersgkte casene. Avslutningsvis pekes det pa at jordskifte helt klart er unntaket nar det
gjelder valg av virkemidler for & lgse transaksjoner relatert til eiendomsdannelse, noe som taler for at
sgkelyset bgr rettes mot a forbedre «det kommunale brukerregimet». En forbedring her ville ogsa kunne
bidra til 3 reservere jordskiftedomstolenes kapasitet til andre ting, for eksempel lignende situasjoner
hvor motsetningsforhold mellom involverte innehavere av eiendomsbaserte retter er mer fremtredende.

5 Sammenfattende drgfting:

5.1 Innledning:

Den fglgende drgftingen har som mal a sammenfatte «den rgde traden» i avhandlingen med tanke pa a
belyse de tema og problemstillinger som er reist innledningsvis. Utgangspunktet er den enkelte artikkel
og betraktningsperspektivet som er etablert i det foregdaende teorikapitlet. Figur 1 har dannet
utgangspunktet for strukturering av drgftingen, og det er derfor fordelaktig @ ha et mentalt bilde av
figuren og det etablerte betraktningsperspektivet nar man leser den fglgende fremstillingen.
Struktureringen viser gangen under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt med vekt pa
transaksjoner direkte og indirekte relatert til eiendomsdannelse. Strategien er & binde sammen
avhandlingen ved a identifisere transaksjoner relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt for a identifisere hvordan formelle og uformelle institusjoner er styrende for
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utforming og formell avhengighet mellom transaksjoner, og hvordan institusjonell utforming pavirker
transaksjonskostnader som oppstar for brukerne. Drgftingen fokuserer pa helheten og pa a presentere
de viktigste funnene. Den gar ikke inn i alle detaljer fra artiklene. Betraktningsperspektivet retter
oppmerksomheten mot bade formelle og uformelle institusjoner, men fordi formalet er a gjgre
betraktninger som er interessante ut over casene, og de geografiske og administrative omradene disse
befinner seg i, vektlegges seerlig utforming og koordinering av formelle institusjonelle rammer. Det er
seerlig identifisering av spenningsforhold mellom formell og funksjonell avhengighet mellom
transaksjoner som er sentralt nar de formelle institusjonelle rammene analyseres. For detaljer vises det
fortlgpende til de respektive artiklene, og for a skape flyt i drgftingen og minske overlapp viser jeg til
artiklene og teorikapitlet for aktuelle referanser.

5.2 Fasel

5.2.1 Utgangspunkt for bytransformasjon

De fysisk-institusjonelle strukturene og eksisterende eiendomsforholdene i de undersgkte
transformasjonsomradene har alle veert preget av at de var industri- og neeringsomrader
(«brownfields»). De har sentral beliggenhet i byen og god tilknytning til eksisterende infrastruktur, og i
tillegg har nylige eller parallelle offentlige investeringer i infrastruktur bidratt til 3 gjgre samtlige omrader
mer attraktive for utvikling. Dette gjelder spesielt nye T-baneholdeplasser og -linjer som har veert, eller
er, under etablering i umiddelbar naerhet til transformasjonsomradene. Pd Lgren har etablering av
miljgtunnel pa det sentrale motorveinettet ogsa veert en positiv faktor. Alle omradene ligger i
umiddelbar naerhet til eksisterende boligomrader, og pa Lgren besto ogsa transformasjonsomradet av
enkelte tidligere boligeiendommer.

For de fysiske strukturenes del karakteriseres omradene stort sett av naeringsbygg av varierende alder,
utforming og st@rrelse, i hovedsak etablert for industri-, lager-, verksted- samt noe kontorvirksomhet,
samt noen eneboliger pa store tomter pa Lgren. Bygningenes plassering og utforming forut for
transformasjonen kjennetegnes av relativt irreguleere megnstre, stort sett formet av virksomhetene og
hvordan tilstgtende eiendommer og infrastruktur (gatelgp, tog- og T-banespor) bidro til utforming av
byggetomtene. Pa Lgren og Lillohgyden ble enkelte av virksomhetene avviklet parallelt med prosjektenes
fremgang. Pa Grefsen, som var et tidligere terminalomrade for jernbanen, var virksomheten opphgrt, og
bygningsmassen ble for det meste revet pa et tidlig stadium. Pa Lgren-omradet samlet sett bevares en
del nyere nzeringsbygg og vernede historiske bygninger, men i caseomradene ble alt revet. P3
Lillohgyden rives all bygningsmassen. Den formelle eiendomsstrukturen kjennetegnes for samtlige
omrader av irregulere amorfe mgnstre av eiendomstomter. | noen tilfeller ser omradenes bruk og
etablerte fysiske strukturer ut til 8 ha veert etablert pa tvers av den registrerte eiendomsstrukturen.
Dette er kanskje et resultat av gradvise oppkjgp og utvidelser av virksomhetene, uten at de formelle
eiendomsforholdene har blitt endret. | gkonomisk forstand kan det betraktes som at det forut for
transformasjonen har veaert dannet (bygge)tomter for virksomheter basert pa (formelle eller reelle)
endringer i eierstruktur og radighet over areal, uten endringer i strukturen pa registrerte objekt; «reell»
eiendomsdannelse, jf. teorikapitlet. Den formelle eiendomsstrukturen i transformasjonsomradene tyder
samlet sett ogsa pa at fragmentering av eiendomsforhold, fra stgrre til mindre eiendommer, har skjedd
over tid ved at eiendom har blitt splittet opp og nye grenser er trukket relativt tilfeldig, tilpasset
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plassering av ny og eksisterende bebyggelse, tilkopling til infrastruktur, tiltenkt bruk osv. Dette er i
mindre grad undersgkt eksplisitt, men antydes blant annet av tildelte bruksnumre.

Objektenes fysiske avgrensninger mot tilstgtende eiendommer fremstar i det vesentlige som oppmalt og
rimelig bra dokumentert. Det er ikke kjent at det for noen av omradene har vart nevneverdige
uklarheter eller tvister omkring den eksisterende rettstilstanden. Det skal imidlertid legges til at arbeidet
med 3 fa oversikt over dokument som til sammen dokumenterer eiendoms- og rettighetssituasjonene
(sa godt det lot seg gj@re), har veert bade tid- og kompetansekrevende. Arbeidet med klarlegging og
dokumentering har generelt blitt Igst av utbygger og deres konsulenter, i tidlig fase og underveis i
transformasjonsprosessen, spesielt i forbindelse med akkvisisjon og «opprydding» i eiendomsforhold
under eller i forkant av eiendomsdannelsen. Her ma det ogsa legges til at omradene og den enkelte
registerenhet generelt kjennetegnes ved at de var heftet med en rekke ulike begrensede rettigheter;
positive og negative servitutter (retter knyttet til infrastruktur, forbud og begrensninger i
virksomhetstyper osv.) og pengeheftelser (panteheftelser, tinglyste leiekontrakter osv.), formet av
omradenes tidligere bruk. Blant disse rettighetene fantes det bade historisk «kuriosa» og rettigheter som
reelt kunne utgjgre en trussel for prosjektene. | det hele tatt krevde det betydelig innsats a rydde opp i
rettigheter, blant annet fordi innehavere av enkelte retter hadde opphgrt a eksistere eller innehavet var
fragmentert.

Eierstrukturer og eieformer var for samtlige omraders del stort sett preget av at formelt eller reelt
eierskap var plassert i ulike selskapsstrukturer, med unntak av boligeiendommene pa Lgren som hadde
personlige eiere. Bruken av enkelte eiendommer var ogsa overlatt til festere pa langvarige
festekontrakter (Grefsen). For en del eiendommer ser bruk av areal og bygninger ut til a ha veert overfgrt
til leietakere (bl.a. Lillohgyden), et forhold som ikke er undersgkt nszermere. Denne typen forpliktelser ma
imidlertid ha blitt avklart forut for eller parallelt med akkvisisjon, og vil sannsynligvis ha medfgrt en del
transaksjonskostnader. Pa Grefsen var eieform og eier- og rettighetsstrukturer for tilstgtende
boligeiendom, borettslag og boligstiftelser, pa eide og festede tomter, sveert fragmentert.

Transformasjonsomradet pa Grefsen ble utvidet underveis til @ omfatte flere mindre «planskapte
parseller» fra disse tilstgtende eiendommene. Med «planskapte parseller» menes areal fra tilstgtende
eiendom som reguleringsplanene «kutter av», hvor gjennomfgring avhenger av at utbygger skaffer seg
radighet, og av at de «planskapte parsellene» innlemmes i transformasjonsomradet via formell
eiendomsdannelse. Nar bade formell eieform og eier- og rettighetsstrukturer var kompliserte, gjorde det
ogsa utgangspunktet for den pafglgende eiendomsdannelsen pa Grefsen mer krevende. Pa Lillohgyden
og Lgren hadde ogsa denne typen «planskapte parseller» konsekvenser for prosessene, men her var
formelt eierskap hos kommunen (umatrikulert veigrunn) og hos selskap som eide tilstgtende
naringseiendom, og dermed ikke like fragmentert og komplisert. For ¢vrige deler av
transformasjonsomradet pa Grefsen var utvikler nylig blitt «reell eier» med utgangspunkt i politiske
prosesser og i kraft av avtaler mellom da nyopprettede NSB AS og deres eiendomsselskap Rom Eiendom
AS. Senere i utviklingsprosessen ble «reelt eierskap» overfgrt videre via ytterligere kontrakt- og
selskapsstrukturer til et utviklingsselskap (SPV), hvor en annen aktgr ogsa ble medeier i prosjektet.
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Oppsummert kan de fysisk-institusjonelle strukturene, herunder eksisterende formelle og uformelle
eiendomsforhold, i de undersgkte transformasjonsomradene sies a veere relativt like, og i trad med det
man generelt kan forvente 3 finne i denne typen transformasjonsomrader. Det vises her spesielt til
betraktningene til Panerai et al. (2004), Adams et al. (2001), Sagalyn (2007) og Hong & Needham (2007)
omkring eiendomsforhold i transformasjonsomrader og «ownership constraints» i grensesnitt mot
offentlige reguleringer, artikkel tre, samt kapitlene om land assembly og land readjustment ovenfor. En
annen relativt klar konkusjon som fglger av dette, er at a fa oversikt over den eksisterende
rettstilstanden gir opphav til betydelige transaksjonskostnader for involverte aktgrer. Dette griper til dels
ogsa inn i behov for klargjgring av eiendomsforhold, noe som blant annet omtales i fremstillingen av
jordskiftebrukerregimet under. For utdypende detaljer omkring eiendomsforholdene som dannet

utgangspunkt for transformasjonsprosjektene, vises det videre til den enkelte artikkel.

5.2.2 Initiering av transformasjonsprosjekt

Foranledningen for hvert enkelt transformasjonsprosjekt er noe forskjellig, men fglger stort sett det
samme mgnstret, som ogsa er i trad med det som stort sett er vanlig i denne typen by- og
eiendomsutviklingsprosjekt i Norge i dag. Samtlige prosjekt ble initiert ved at en privat aktgr innenfor
eiendomsutvikling gjorde vurderinger av et tiltenkt transformasjonsomrades fysiske og institusjonelle
egenskaper, transformasjonspotensial og de gkonomiske forutsetningene for et prosjekt. Basert pa
positive indikasjoner ble det fattet beslutninger om a ga videre med samtlige transformasjonsprosjekt.

De videre prosessene startet sa med gjgremal rettet mot a sikre radighet over omradet, i form av privat
initiert frivillig akkvisisjon av utviklingseiendom. | ett tilfelle, pa Lillohgyden, ble det etablert frivillig
samarbeid om utvikling av omradet. Pa dette stadiet var det klart at overordnede offentligrettslige
rammer og det politiske klimaet la til rette for at gnsker om bytransformasjon sannsynligvis kunne
imgtekommes, under forutsetninger om at de videre detaljene for prosjektet avklares via offentlig plan-
og utviklingskontroll. Parallelt eller i etterkant av akkvisisjon ble det derfor initiert arbeid med sikte pa a
endre omradets offentligrettslige status. Akkvisisjon av ngdvendige areal var nesten uten unntak Igst fgr
reguleringsplanene for de aktuelle omradene var vedtatt.

Konkret for Lgren startet transformasjonsprosessen med en arkitektkonkurranse for tidligere Lgren leir.
Utbygger gikk seirende ut av denne, og dette dannet sa grunnlag for akkvisisjon i tilstetende omrader
som de to undersgkte casene er deler av. Prosjektet pa Grefsen er sannsynligvis et produkt av
oppsplittingen av NSB. Nyopprettede NSB AS fikk en stor eiendomsportefglje som aksjekapital, hvor det
aktuelle omradet inngikk, og Rom Eiendom AS ble opprettet for & utvikle portefgljen og tjene penger til
NSB AS. De startet utvikling av omradet pa Grefsen i slutten av 1990-arene, ytterligere akkvisisjon fulgte
den videre prosjektplanleggingen og forhandlingene om reguleringsplan, som her var en sveert langdryg
prosess.

Prosjektet pa Lillohgyden var sannsynligvis utlgst av at utbygger hadde et tilstgtende prosjekt i omradet,
samt av at en aktgr gnsket @ avvikle sin naeringsvirksomhet pa den stgrste eiendommen innenfor det
som skulle bli transformasjonsomradet. Detaljerte undersgkelser av hva som foranlediget hvert enkelt
prosjekt, ligger litt pa siden av problemstillingene som reises her, og det empiriske materialet redegjgr
ikke fullt ut for dette. Denne typen data er ogsa vanskelig tilgjengelig, blant annet i og med at det bergrer
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akkvisisjonsstrategier og opplysninger som er sensitive for private aktgrer involvert i eiendomsutvikling,
samt at inngatte avtaler og transaksjoner er privatrettslige forhold som i de aller fleste tilfeller heller ikke
vil fremkomme av offentlige registre.

5.2.3 Transaksjoner som samler land - akkvisisjon og etablering av frivillig samarbeid
Kombinasjoner av transaksjoner som overfgrer formelt og reelt eierskap, er benyttet i samtlige prosjekt.
Valg av transaksjonstyper ble avgjort med utgangspunkt i eksisterende organisering av eierskap i den
enkelte eiendom, og med utgangspunkt i arealenes offentligrettslige status osv., i trad med
betraktninger som vanligvis gjgres i denne sammenheng (Bjaaland & Nielsen 2009). Da aktgrene med
noen fa unntak generelt ikke har gitt tilgang til informasjon om detaljert innhold i avtaler og ikke har gitt
opplysninger om vederlag, er det vanskelig a vurdere for eksempel hvilke effekter avhengighetsforhold
mellom utbygger og innehavere av eiendomsbaserte retter har hatt under land assembly. Formalet har
heller ikke vaert @ undersgke dette i detalj, men det er imidlertid mye som tyder pa at «ownership
constraints» har pavirket transaksjonene som til sammen sikret utbyggerne radighet over
transformasjonsomradene.

Pa Lgren ble en del eiendom med «solide» eiere overfgrt uten hjemmelsoverfgring ved etablering av
«reelt eierskap» via kjppekontrakt og registrering av «sikringspakker»; generalfullmakt,
uradighetserkleeringer og sikringsobligasjoner osv. De to undersgkte transformasjonsprosjektene
foregikk sa via flere ulike utviklingsselskap. Pa Lillohgyden foregikk akkvisisjon av bergrte eiendommer
bade som ordinaere hjemmelsoverfgringer og som transaksjoner med aksjer i eiendomsselskap.
Samlingen av land pa Lillohgyden ble drevet av utbygger, som innledningsvis tok initiativ til etablering av
samarbeid om utarbeidelse av et privat initiert reguleringsforslag for omradet. Samarbeidet ligner svaert
mye pa frivillig land readjustment, jf. teorikapitlet, der en sentral forutsetning for samarbeidslgsningen
var etablering av enighet omkring at alt areal innenfor transformasjonsomradet hadde samme verdi,
uavhengig av oppnadd reguleringsformal, og at alle bergrte innehavere gikk med pa a bidra med sine
eiendommer inn, via partnerskap eller ved a la utbygger akkvirere eiendommen. Utbygger viser til at
deres posisjon og kompetanse ledet til at de parallelt med utarbeidelse av reguleringsplanen fikk
akkvirert samtlige bergrte eiendommer. Disse ble ogsa her plassert i et eget aksjeselskap som star for
giennomfgring av prosjektet. Valg av transaksjonstyper var pavirket av bade selgeres og utbyggers
gnsker om a spare skatt (Janson 2011; Rgsnes & Kristoffersen 2009).

Pa Grefsen hadde initiativtaker «reelt eierskap» til det meste av transformasjonsomradet som ble videre
overfgrt til et utviklingsselskap via kontraktstrukturer, hvor en annen utbygger siden kjgpte seg inn med
50 % av aksjene. Det er utviklingsselskapet som star for utviklingen av prosjektet, og partnerskapet var
en mate for (den originale) utvikleren til 3 fa tilfert kapital og kompetanse, og i stgrre grad delta i
gjennomfgring og verdiskapning enn et direkte salg av omradet til en annen utbygger ville ha ledet til. De
«planskapte parsellene» det ble vist til over, kom til underveis i utviklingsprosessen. Akkvisisjon ble lgst
via opsjonsavtaler, som ble forlenget en rekke ganger pa grunn av en langdryg reguleringsprosess, og
utlgst nar denne endelig sa ut til 3 bli vedtatt. Avtalene innebarer at utbygger skal bli formell eier, men
inntil ngdvendig eiendomsdannelse er gjennomfgrt, er eierskapet forankret i kontraktstrukturene, og
hjemmel ligger hos avgivende borettslag, garasjelag og boligstiftelser. «Formelt» og «reelt» eierskap til
disse arealene avviker her i ti til femten ar, og dette kan betraktes som betydelige «registration gaps» i
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henhold til Arrufiadas (2012) terminologi. De inngatte avtalene er ogsa kompliserte og forutsetter blant
annet bytter av parkeringsplasser og garasjer mot nye plasser i underjordiske parkeringshus, noe som
gj@r at disse ogsa pa en mate har elementer av samarbeid og frivillig land readjustment ved seg. Etter sitt
innhold kan det ogsa tyde pa at innehaverne av bergrte «planskapte parseller», saerlig de som fremstar
som godt organisert, har utnyttet sin posisjon og kommet rimelig godt ut av prosessen. De er ogsa parter
i jordskiftesaken. Det skal imidlertid legges til at utvikler pa grunn av arealene har kunnet flytte et
grentomrade og oppnadd a fa stgrre byggetomter, noe som skal ha resultert i hgyere utnyttelsesgrad, og
sannsynligvis flere salgbare kvadratmeter og sannsynligvis derfor potensial for stgrre inntjening pa
prosjektet.

Land assembly-litteraturen ser i betydelig grad ut til, i alle fall implisitt, a forutsette at «stgrrelsen pa
kaken» som skal/kan fordeles, er bestemt pa forhand, enten av markedet eller av offentlige reguleringer.
| lys av norske institusjoner er det imidlertid mulig for innehavere av eiendomsbaserte retter & gjgre
«kaken stgrre», med tanke pa a pavirke innholdet i offentlige reguleringer, noe det er relativt klart
utbyggere og involverte aktgrer er klar over og benytter seg av i de undersgkte prosessene. Samlet sett
fremstar transaksjonene som samler land som resultat av kompliserte samspill mellom transaksjoner
styrt av institusjoner innenfor bade den private og offentligrettslige sfeeren. Utforming og koordinering
av transaksjoner preges ogsa av at de institusjonelle rammene legger opp til kombinasjoner av
markedskoordinering, hierarkisk koordinering og nettverkskoordinering pa ulike stadier i prosessene.

5.2.4 Prosjektplanlegging og offentlig plan- og utviklingskontroll

Avhandlingen har ikke tatt sikte pa a redegjgre i detalj for hvordan planprosesser og forhold som har
bidratt til a8 forme innholdet i vedtatte reguleringsplaner og pafglgende byggesaksanmeldelser, skjer. Det
sentrale her er a fa frem at private aktgrer innenfor eiendomsutvikling har drevet prosjektplanlegging,
og, med utgangspunkt i dette, initiert og etter hvert fatt godkjent reguleringsplaner for tiltenkte
transformasjonsprosjekt, og med bakgrunn i dette gjennomgatt videre utviklingskontroll med sikte pa
realisering av prosjekt. Det ma likevel fremheves at plan- og utviklingskontroll har tatt mye tid, og krevd
mye ressurser, noe som utgjgr en betydelig del av transaksjonskostnadene som oppstar under
giennomfgringen samlet sett. Grefsen er sannsynligvis det mest kompliserte og kontroversielle
prosjektet, hvor planprosessen tok ca. ti ar. Lgren og Lillohgyden har tilsynelatende veert langt mindre
konfliktfylt, og behandlingstiden ligger pa fra ca. fem til ca. syv ar.

Det er i hovedsak areal utviklerne hadde sikret seg radighet over innledningsvis, som avgrenser
transformasjonsomradene, men med noen unntak, jf. diskusjonen om «planskapte parseller». De
ngyaktige omstendighetene omkring hvordan sistnevnte ble omfattet av reguleringene, om det var
utbyggers gnsker eller krav fra planmyndighetene, og hvordan eventuelle forhandlinger foregikk, er ikke
fulgt opp, ut over utbyggernes redegjgrelser. Funnene her, som utdypes i fremstillingen av fase to under,
viser at selv sma og ubetydelige «planskapte parseller» er krevende a handtere og genererer betydelige
transaksjonskostnader, noe offentlige planmyndigheter og private aktgrer kanskje i stgrre grad ber ta i
betraktning under planlegging av transformasjonsprosjekt? Pa Lgren ble det parallelt med
reguleringsprosessene utarbeidet en overordnet kommunedelplan for Lgren- og @kern-omradet. Denne
er relativt grovmasket og la blant annet opp til tilsvarende arealutnyttelse som ble tillatt i
reguleringsplanene. Overordnet planstatus for de andre caseomradene er ikke undersgkt neermere.
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Det er i hovedsak morfologiske formelement i form av eksisterende tilstgtende infrastruktur (gater, veier
og skinneganger) og tilstgtende bolig- og neaeringseiendom som avgrenser omradene. De offentlige
reguleringene forutsetter ogsa at det skjer relativt fa endringer i tilstgtende infrastruktur, men pa Lgren
etableres det T-banelinje under deler av det samlede transformasjonsomradet, samt en bit ny offentlig
vei. Det forutsettes imidlertid omfattende etableringer av omradeintern infrastruktur i alle prosjektene,
seerlig i de stgrre prosjektene som bestar av flere reguleringsplaner, felt, byggetrinn og byggetomter. P3a
Lgren, som samlet sett omfatter flere reguleringsplaner, legger ogsa en utbyggingsavtale forutsetninger
om at utbygger bekoster oppgradering av samtlige offentlige veier i omradet, inkludert grunnerverv til
utvidelse av fortau osv. Dette bergrer casene indirekte, i og med at det ligger som en forutsetning for
den samlede transformasjonen. Lillohgyden bygger pa utnyttelse og oppgradering av eksisterende
tilstgtende infrastruktur, uten store endringer. Grefsen omfatter betydelig intern infrastruktur og
fellesfunksjoner pa grunn av omradets stgrrelse og formmessige egenskaper, men ut over noen
endringer av kryss mot offentlig vei bergres tilstgtende offentlig infrastruktur i liten grad. Forhold som
knytter seg til omlegging av elektriske kabler og vann og avlgp, er ikke undersgkt naermere.

Inndeling av omradene i byggetomter og eiendomstomter for bygninger og fellesfunksjoner pavirkes i
vesentlig grad av plankontrollen, som igjen delvis er pavirket av hvordan utbyggernes eiendomsinnehav
formet innholdet i planforslagene. Samtlige planer er relativt grovmasket, uten inntegnede fremtidige
eiendomsgrenser, men med feltgrenser, byggelinjer osv. som far konsekvenser for fremtidig
eiendomsstruktur. Alle planene legger til rette for variert blokkbebyggelse i karré- eller kvartalsstruktur
med tilhgrende fellesfunksjoner, hvor behov for parkering i all hovedsak forutsettes Igst under bakken.
Utformingen av prosjektene syntes 3 veere preget av hensyn til omkringliggende omgivelser med hensyn
til byggehgyder, utforming osv. Det er ogsa tydelig at @gnsker om hgyere arealutnyttelse er
utslagsgivende for utformingen av reguleringsplanene, noe som er i trad med byutviklingspolicyens
fgringer for denne typen sentralt beliggende omrader og utbyggernes gnsker om hgyere utnyttelse.
Samtlige reguleringsplaner har ogsa tilhgrende reguleringsbestemmelser som i vesentlig grad styrer
organisering av omradeinterne fellesfunksjoner, slik som atkomst, parkering, leke- og uteareal. Disse gir
med andre ord sterke fgringer for hvordan fremtidige eier-, eiendoms- og rettighetsstrukturer kan
utformes. Samlet sett innebaerer dette at behovet for eiendomsdannelse og utformingen av fremtidige
eiendomsforhold grovt sett kan fastsettes ut fra en kombinasjon av eksisterende fysisk-institusjonelle
strukturer, utbyggeres prosjektplanlegging og samling av land, slik de nedfelles i resultatene av offentlig
plankontroll. Samlet syntes ogsa casestudiene a vare relativt representative for hvordan
reguleringsplaner utformes, og offentlig plan- og utviklingskontroll foregar i denne typen
bytransformasjon, basert pa de undersgkelsene som er gjort.

Plankontrollens fgringer er imidlertid for grovmasket til & kunne klargjgre alle detaljer omkring
eiendomsdannelse og utforming av fremtidige eiendomstomter og formelle eiendomsforhold. For
avgrensing av transformasjonsomradet og byggetomter er plankontrollen og eksisterende fysisk-
institusjonelle strukturer sentrale. Samtlige planer bestar her av flere byggetrinn og dermed flere
byggetomter for hver av de undersgkte casene. For utforming av den enkelte eiendomstomt er
imidlertid ikke reguleringsplanene tilstrekkelig detaljert, og i alle caseomradene avhenger
eiendomsdannelsen av detaljer fra den pafglgende utviklingskontrollen, slik de nedfelles i ramme- og
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igangsettelsesspknader og -tillatelser. Utviklingskontrollens sgknader utarbeides, behandles og vedtas
underveis i prosjektgiennomfgringen, noe som ogsa tilsier at de endelige forutsetningene for
eiendomsdannelse og utforming av nye formelle eiendomsforhold blir til underveis. Reguleringsplanene
og utbyggernes prosjektplanlegging gir imidlertid et grovt bilde av prosessene og utformingen.

| stgrre prosjekt stiller Oslo kommune krav om utarbeidelse av utomhusplaner som vedlegg til
rammesgknader og -tillatelser. Disse viser detaljer omkring plassering av bygninger i relasjon til
utforming av fellesfunksjoner, noe som bidrar til & avklare avgrensning av fremtidige eiendomstomter
som registrerte objekt og gjér dem styrende for eiendomsdannelsen. | alle casene har detaljer fra
rammetillatelser, utomhus- og faseplaner pavirket utformingen av eiendomsforholdene.
Gjennomgaende har det ogsa veert behov for dispensasjon fra reguleringsplaner i forbindelse med
byggesak og eiendomsdannelse. Dette er ikke undersgkt i detalj, men ser i vesentlig grad ut til a vaere
forarsaket av ungyaktigheter i planleggingen, manglende «eiendomsplanlegging», uforutsette endringer
og manglende koordinering mellom plan- og utviklingskontroll og offentlig kontroll med dannelse av
eiendom. For etablering av anleggseiendom og seksjonering ma igangsettelsestillatelse for
bygningen/konstruksjonen i henhold til matrikkelloven vare gitt. Dette etablerer formell avhengighet
mellom dannelse av denne typen eiendom og utviklingskontrollen. Detaljer omkring koordinering
mellom eiendomsdannelse og plan- og utviklingskontroll fglger under drgfting av den andre og tredje
fasen i transformasjonsprosessen, nar «produksjon» av institusjonelt klargjort byggegrunn med
tilhgrende funksjoner og ferdig organisert bygningseiendom til sluttbrukere presenteres.

5.2.5 Teknisk-gkonomisk programmering og eiendomsplanlegging

Gjennomfgring av kommersielle eiendomsutviklingsprosjekt krever generelt planlegging og vurdering av
hvordan hensyn til gkonomi og risiko kan ivaretas pa ulike stadier under gjennomfgringen (Bjaaland &
Nielsen 2009; Miles et al. 2000; Rgsnes & Kristoffersen 2009). Denne typen vurderinger fglger
ngdvendigvis hele prosjektgjennomfgringen, men er szerlig viktig under initiering og fgr akkvisisjon av
utviklingseiendom, og fgr beslutninger om a iverksette det enkelte byggetrinn prosjektet bestar av, blir
fattet. Detaljer omkring den teknisk-gkonomiske programmeringen av transformasjonsprosjekt er viktig
fordi den styrer hvordan transaksjoner og gjgremal koples sekvensielt, og dermed hvordan risiko og
hensyn til gkonomien i prosjekt imgtekommes. Her har ikke formalet veert 3 kartlegge alle detaljer
omkring teknisk-gkonomisk programmering av det enkelte case. Fremstillingen tar imidlertid sikte pa a
fremheve tekniske og @konomiske forhold som casestudiene indikerer at har betydning for
eiendomsdannelsen som integrert del av prosjektgjennomfgringen.

| samtlige undersgkte transformasjonsprosjekt er det private aktgrer som star for
prosjektgjennomfgringen, offentlige myndigheters rolle er avgrenset til a veere tilrettelegger. Aktgrene
har som mal a tjene penger pa salg eller utleie av ferdig produsert bolig og naeringseiendom. Dette tilsier
at de har en foretaks- eller kapitalrelasjon til eiendom, og at teori og litteratur om foretaksgkonomi og
eiendomsutvikling kan bidra til  forklare hvordan de innretter seg. Prosjektplanlegging og akkvisisjon av
utviklingseiendom er normalt, og ogsa i de undersgkte casene, finansiert delvis av egenkapital og
fremmedkapital. Banker yter lan for & finansiere bygging, men stiller i den sammenheng normalt krav om
60 % forhandssalg for boligeiendom, eventuelt inngatt leiekontrakt for nzeringseiendom, fgr byggelan
kan apnes. Bankene vil ogsa kreve sikkerhet for Ian i form av tinglyst pant i utviklers eiendom, ideelt sett
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eiendomstomten bygget skal sta pa. For a forhandsselge boliger er det en rekke detaljer omkring
prosjektet og utforming av boligene som selges, forbrukere har krav p3, jf. bustadsoppfgringslova.
Finansiering og salg av naeringseiendom er komplisert og omtales ikke videre her. Mgnstret med
forhandssalg som vilkar for finansiering og gjennomfgring gar igjen i samtlige prosjekt.

Hensyn til finansiering og sikkerhet har for alle casene pavirket planlegging og programmering av
gjennomfgringen. Det er ogsa forhold som ma pa plass relativt tidlig, i forkant av de fgrste og hvert
pafglgende byggetrinn. Trinnvis gjennomfgring bidrar dermed til a sikre finansiering, og de produserte
enhetene kan porsjoneres ut slik at man unngar a oversvgmme det lokale markedet. Man er derfor ogsa
bedre rustet for & handtere risiko som ligger utenfor aktgrenes kontroll, slik som for eksempel
konjunktursvingninger. Alle de undersgkte prosjektene har veert inndelt flere byggetrinn som har veert
forankret i de privat initierte reguleringsplanenes utforming, feltinndelinger osv. og utbyggers gnsker
omkring fremtidig organisering. | tillegg til & pavirke utformingen av planer med tanke pa gjennomfgring
har programmeringen ogsa bidratt til 8 forme hvordan utviklingskontrollen for det enkelte trinn / den

enkelte bygning i hvert prosjekt har veert Igst.

En utfordring i transformasjonsprosjekt med flere byggetrinn, og ofte ogsa flere bygninger i hvert trinn,
er etablering av panteobjekt for det enkelte trinn eller den enkelte bygning. Dette vil vaere szerlig
prekeert dersom ulike finansinstitusjoner star for finansiering av ulike bygninger, i og med at en
uhensiktsmessig formell eiendomsstruktur som ikke harmonerer med regulerte eiendomstomter, gjerne
vil fgre til prioritetskollisjoner. Nar de eksisterende formelle eiendomsforholdene er tilpasset tidligere
arealbruk, betyr dette at transaksjoner relatert til eiendomsdannelse gjerne bgr vaere lgst fer byggestart,
slik at panteobjektet harmonerer med den regulerte tomten, slik den fremkommer av plan- og
utviklingskontrollen. Pa grunn av formell avhengighet til utviklingskontroll, saksbehandlingstid osv. kan
imidlertid sistnevnte vaere krevende a Igse tidsnok parallelt med gjennomfgringen, noe som kan lede til
at eiendomsdannelse kan bli en flaskehals som fglge av at de formelle avhengighetene ikke er
funksjonelle med tanke pa gangen i prosjektgjennomfgringen. Folgelig gjelder ogsa dette for endelig
organisering av enheter til sluttbrukere via organisering av bygningseiendom, fordi den planlagte
prosessen binder utbygger til en spesifikk organisering og et seneste overdragelsestidspunkt overfor
forbrukere. For sistnevnte har utbygger imidlertid vanligvis noe bedre tid, i og med at dette til dels kan
Igses parallelt med byggingen. Denne typen forhold har i betydelig grad blitt vektlagt av utbyggere og
konsulenter under «eiendomsplanlegging» i tidlig fase. Slike forhold, herunder behov for panteobjekt,
ble spesifikt fremhevet i kravet om jordskifte pa Lgéren og Grefsen. Under forhandsprogrammering og
«eiendomsplanlegging» ex ante gjennomfgring er samtlige utbyggere ogsa opptatt at organiseringen skal
gi funksjonelle og stabile omrader med tanke pa bokvalitet, drift og vedlikehold osv. for sluttbrukere. Et
eksempel pa sistnevnte er at det i prosjektet pa Lillohgyden ble besluttet a organisere tre omtrent like
store bygningseiendommer malt i antall sameiere. Alternativet var to eierseksjonssameier, ett stort og
ett lite, noe som ifglge utbygger lett kan fgre til ubalanse med tanke pa fremtidig drift.

Casestudiene indikerer ogsa relativt tydelig at betraktninger omkring transaksjonsbehov og potensielle
utfordringer relatert til dannelse av eiendom bidrar til & pavirke denne teknisk-gkonomiske
programmeringen. Slike vurderinger pavirker sannsynligvis til dels bade utforming av lgsninger og
beregning av tidshorisont for giennomfgring. Bade over- og underestimering av transaksjonsbehov og
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utfordringer direkte og indirekte relatert til eiendomsdannelse vil kunne pavirke transaksjonskostnadene
som oppstar, negativt. Av fremstillingen under vil det bli enda klarere at eiendomsdannelse er et forhold
som i vesentlig grad pavirker teknisk-gkonomisk programmering, men at de institusjonelle rammene ikke
ngdvendigvis bidrar til forutberegnelighet under gjennomfgringen. For samtlige prosjekt har det dukket
opp forhold som i vesentlig grad har pavirket transaksjoner og transaksjonskostnader relatert til
eiendomsdannelse, ut over de forholdene man regnet med innledningsvis. Utbyggerne virker imidlertid
klar over uforutsigbarhet og risiko med tanke pa prosess og endelig utforming. Selv om de ser ut til 3 ha
tatt hgyde for slik risiko innledningsvis under forhandsprogrammering av gjennomfgringen, indikerer
casestudiene at det er vanskelig a Igse eiendomsdannelsen innenfor de avsatte tidsrammene slik at den
«holder fglge» med prosjektgjennomfgringen. Dette kommer jeg tilbake til under.

Fra et teoretisk og institusjonelt perspektiv ser det ut til 3 vaere betydelige forskjeller mellom hvordan
«det kommunale brukerregimet» og «jordskiftebrukerregimet» for eiendomsdannelse bidrar til 3 ivareta
brukeres behov for sikkerhet og forutberegnelighet under prosjektgjennomfgring. Forskjeller i de
formelle og uformelle institusjonelle rammene brukerregimene opererer under, ser ogsa ut til a pavirke
formelle avhengigheter, sekvensielle koplinger, utforming og koordinering av transaksjoner. Dette ser ut
til & fa konsekvenser for hvordan brukerinteresser og offentligrettslige hensyn balanseres, noe som ser
ut til a resultere i at nivaet av transaksjonskostnader og samlet prosesseffektivitet i regimene blir ulik.
Dette er sentrale tema i den videre drgftingen.

5.3 Fase?2

5.3.1 Innledning

Fremstillingen beveger seg nd over i fase to, som fokuserer pa transaksjoner relatert til «formell»
eiendomsdannelse og fullfgring av land assembly-prosesser via «produksjon» av institusjonelt klargjort
byggegrunn med tilhgrende funksjoner. Fase to er pa mange mater kjernen av avhandlingen, og
utgangspunktet er transaksjonene som er gjennomfgrt i fase en, frem til milepzel en ble mgtt. Det ma
igjen understrekes at tilneermingens inndeling i faser og milepaler gjgres av hensyn til strukturering av
fremstillingen og identifisering av absolutte forutsetninger for 3 komme videre i prosessene relatert til
omforming, dannelse og registrering av eiendom under gjennomfgring av bytransformasjon. | casene, og
innbakt i de formelle institusjonelle rammene, er det rom for en viss overlapp og parallellitet i
transaksjoner og gjgremal, jf. betraktningsperspektivets redegjgrelse for faseinndelingen ovenfor.

Utgangspunktet for fase to, sett i lys av rollefordeling og transaksjoner i fase en, fremstar som relativt likt
for samtlige caser. Behovet for 3 omforme eksisterende formelle og reelle eiendomsforhold i trad med
vedtatte planer og pafglgende utviklingskontroll varierer noe i omfang og kompleksitet for
transformasjonsomradene samlet sett, men i lys av casestudiene fremstar transaksjonsbehovene relativt
like nar casene sammenlignes. Lillohgyden har tre byggetrinn. Casene fra Lgren bergrer to delomrader av
dette transformasjonsomradet samlet sett, og er inndelt i henholdsvis to og tre byggetrinn. Casestudien
fra Grefsen omfatter de to fgrste byggetrinnene i det fgrste delomradet av transformasjonsprosjektet,
som til sammen bestar av syv—atte byggetrinn, fordelt pa to delomrader. Jordskiftesaken er her fremmet
for hele omradet, men delt opp pa grunn av prosjektets stgrrelse. Den pagaende fgrste delen av
jordskiftesaken bergrer to av de tre—fire fgrste byggetrinnene i det fgrste delomradet. Hvert enkelt
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byggetrinn bestar av en eller flere blokker med tilhgrende fellesareal og underjordiske parkeringskjellere.
Jeg viser for gvrig til fremstillingen over og artiklene for detaljer omkring casene.

Av betraktningsperspektivet og de formelle institusjonelle rammene fremgar det at de offentligrettslige
vilkarene for omforming, dannelse og registrering av eiendomsenheter og begrensede rettigheter i
offentlige objekt- og rettighetsregistre er de samme med hensyn til krav til produserte resultat i begge
brukerregimene for eiendomsdannelse. Utbyggere og involverte aktgrers behov med hensyn til
«formell» eiendomsdannelse, etableres ogsa av teknisk-gkonomiske forhold, og skjer uavhengig av valg
av regime. Fremstillingen av fase en stgtter saledes pastanden om at malet er gitt; det er valg av
virkemiddel for a Igse transaksjoner relatert til eiendomsdannelse sa effektivt som mulig som er det
sentrale. Den fglgende fremstillingen vil bidra til 8 underbygge dette videre. At to mulige brukerregimer
eksisterer, gjgr at utviklere kan velge regime basert pa pragmatiske betraktninger om hvordan forskjeller
i de institusjonelle rammene pavirker transaksjoner, transaksjonskostnader, og, samlet sett,
prosesseffektivitet for dem som brukere i det enkelte regime.

Driverne bak valg av jordskifte pd Leéren og Grefsen kan spores til forhandsbetraktninger omkring
transaksjonsbehov og transaksjonskostnader relatert til «formell» eiendomsdannelse i de planlagte
prosjektene. At utbyggerne benyttet samme konsulenter i alle jordskiftesakene, bidro ogsa til at
vurderingene som ble gjort i forkant av sakene pa Lgren og Grefsen, er veldig like. Dette er redegjort for
relativt detaljert i den fgrste artikkelen med hensyn til Lgren, og i den andre artikkelen for Grefsen. |
transformasjonen pa Lillohgyden ble det kommunale brukerregimet valgt, men utbygger, som er den
samme som pa Lgren, skal ogsa her ha vurdert jordskifte. En av arsakene til valg av «det kommunale
brukerregimet» var at nar halve prosjektet utgikk til skoletomt, ble det behov for enkelte avvik fra
planen, noe som kanskje ville utlgse behov for delingstillatelse (jf. pbl § 20-1 litera m). Dette ville fort i
betydelig grad bidra til & redusere fordelene ved en slik sak. | tillegg ma det pa generelt grunnlag
fremheves at bruk av jordskiftevirkemidler i bytransformasjon helt klart er unntaket, og at de fleste av
utbyggernes prosjekt, og eiendomsutviklings- og transformasjonsprosjekt generelt, Igses via «det
kommunale brukerregimet». Det vises for gvrig til den fjerde artikkelen for detaljer om prosjektet pa
Lillohgyden.

5.3.2 Identifisering av milepzeler i fase to

5.3.2.1 Innledning

| og med at fase to omfatter relativt mange transaksjoner, har et av formalene bak casestudiene vaert a
identifisere milepaeler i prosessen brukere av brukerregimene ma gjennom i Igpet av
eiendomsdannelsen. Det er pad dette punktet seerlig fase to som er komplisert, og under redegjgres det
for milepzeler i fase to som er identifisert ut fra casestudiene og forankret i formelle institusjoner.
Fremstillingen bygger i vesentlig grad pa artikkel fire, men trekker inn elementer fra casene pa Lgren og
de andre artiklene. Det kan identifiseres tre milepzler i fase to. | transformasjonsprosessen samlet sett
kan det identifiseres fem milepzeler, der den fgrste, den fjerde og den femte samsvarer med henholdsvis
sluttpunktene for fase én, to og tre.

91



Den andre milepzelen (som er den fgrste i fase to) dreier seg om handtering av «planskapte parseller»,
og den er mgtt nar formelt eierskap til slike parseller endelig er registrert og overfgrt til utbygger.
«Planskapte parseller» skapes som nevnt nar «biter» av eksisterende registrerte eiendomsenheter
inngar i reguleringsplaners avgrensning av transformasjonsomradet. Utbyggerne har sikret seg reelt
eierskap i fase en, og nar milepael to er fullfgrt, er eierskapet formalisert og transformasjonsomradet
avgrenset av registrerte eiendomsobjekt med grenser som harmonerer med plankontrollens
forutsetninger. Fremstillingen her tar ikke for seg hvordan de «planskapte parsellene» ble til under
reguleringsprosessene eller akkvirert av utbygger, men fokuserer pa hvilke transaksjoner som ma til for 3
etablere «formelt» eierskap, innfgrt i offentlige objektregistre og registrert i rettighetsregisteret. Den
tredje og fjerde milepalen relaterer seg til behov for a «viske ut» eller «defragmentere» de gamle
formelle eiendoms- og rettighetsstrukturene og danne nye formelt registrerte strukturer for den enkelte
regulerte bygge- og eiendomstomt. Med andre ord dreier milepaelene tre og fire seg samlet sett om
produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner, styrt etter prosjektets
inndeling i byggetrinn osv. Hvordan milep=lene tre og fire Igses, hver for seg eller i en koordinert
prosess, er ulikt i de to brukerregimene. Detaljene omkring dette fglger under. Den siste milepzelen
sammenfaller med sluttpunktet for fase tre og eiendomsdannelsen samlet sett, og relaterer seg til
dannelse av bygningseiendom og produksjon av enheter til sluttbrukere. Den videre fremstillingen tar for
seg eiendomsdannelsen sortert etter rekkefglgen pa transaksjoner og milepaler og starter med
initiering.

5.3.2.2 Initiering og milepzel to

Initiering av eiendomsdannelsen er ulik i de to brukerregimene. | det kommunale regimet vil utbygger
med utgangspunkt i sine behov og de formelle institusjonelle rammene nedfelt i plan- og bygningsloven
og matrikkelloven sgke kommunal myndighet om tillatelse til den gnskede omformingen av formelle
eiendomsforhold og rekvirere oppmalingsforretning hos kommunal tjenesteytende virksomhet. |
casestudien av prosjektet pa Lillohgyden fremkommer det at flere parallelle saker foregar som ledd i a
Igse milepaelene to til fire. For milepael to sin del matte fire «planskapte parseller» handteres, og dette
ble Igst i to ulike saker handtert av samme saksbehandler. Den ene ble handtert av selskapet
eiendommen var akkvirert fra, mens de resterende ble handtert i en stgrre sgknad som ogsa omfattet
milepaelene tre og fire. Tillatelser til arealoverfgringer og grensejusteringer ble innvilget basert pa
reguleringsplan og rammetillatelse innenfor normal saksbehandlingstid. Oppmaling ble Igst som
kontorforretning og gikk relativt raskt for de tre parsellene, som via uformelle kanaler fikk prioritert
saksbehandling fordi de resterende delene av bergrte eiendomsenheter inngikk i skoletomten, hvor
formelt eierskap skulle overfgres til kommunen. Utbygger hadde hjemmel til disse eiendommene, og det
var sammenfallende pant, slik at den pafglgende registreringen i objekt- og rettighetsregister gikk raskt.
Handtering av den andre «planskapte parsellen» tok lengre tid. Saken ble initiert i august 2012, men
tillatelse til arealoverfgring ble noe forsinket pga. mangler ved sgknaden. Handtering av oppmaling gikk
omtrentlig tidsmessig i trad med det som er vanlig i henhold til kommunens praksis, men endelig
registrering og overfgring av hjemmel hviler medio juli 2013 pa at erkleering om pantefrafall innhentes
fra navaerende formelle eiers kreditor. Dette er fglgelig forhold som ligger utenfor bade utbyggers og
kommunens kontroll, og som potensielt kan hindre videre fremdrift i eiendomsdannelsen, og dermed
bidra til gkte transaksjonskostnader for utbygger, dersom problemet ikke blir I@st.
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Initiering av jordskifte pa Lgren og Grefsen bygget pa krav fremmet av utbyggere, utformet i samrad med
deres konsulenter med spesiell kompetanse innenfor eiendomsregistrering, jordskifte, eiendomsutvikling
osv. Sakene ble fremmet etter obligatoriske innledende vurderinger om at vilkarene for jordskifte (jf. jskl
§§ 1, 3) ble ansett oppfylt. Oppsummert viser jordskiftekravene til transaksjoner i fase en og til at
utbygger na gnsker a realisere transformasjonsprosjektene og derfor har behov for & omforme
eksisterende eiendomsforhold og etablere nye i trad med de utarbeidede prosjektplanene. Det vises
blant annet til behov for a klarlegge rettsforhold, til jordskiftedomstolens virkemidler for omforming av
eiendom, bruksordninger og handtering av servitutter osv. (jf. jskl § 2), og til behov for delinger,
sammenfgyning og grensejustering (jf. jskl §§ 86, 87, 88). Utbyggerne fremhever ogsa behov for a Igse
eiendomsdannelsen parallelt med prosjektgjennomfgringen, med henvisning til fortlgpende behov for
etablering av panteobjekt og enheter til sluttbrukere med utgangspunkt i inndeling i byggetrinn. Pa
Lgren fremmes sakene etter nye «urbane» jordskiftevirkemidler (jf. jskl § 2 litera i). Pa Grefsen benyttes
tradisjonelle virkemidler (jf. jskl §§ 2 b, c mfl.). | alle tilfeller er det enighet blant bergrte parter om a
kreve sak, og begrunnelsene for fremming er knappe fra rettens side. Etter at de er fremmet, stilles
samtlige saker til forhands paanke, noe som bidro til & redusere risiko og (potensielle)
transaksjonskostnader i de videre prosessene.

Samtlige jordskiftesaker bygger pa gnsker om endringer i rettstilstanden fra utbyggers side, og utbygger
er den dominerende part pa grunn av rollefordeling og transaksjoner gjennomfgrt i fase en. Alle sakene
starter med klarlegging av rettsforholdene. Som nevnt over var det fa uklarheter og uenighet om de
eksisterende eiendomsforholdene. Transformasjonsomradenes ytre grenser ble klarlagt raskt via
oppmaling, befaringer, rettsfastsettende vedtak og rettsforlik. Etablering av rettskraft omkring grenser
mot tilstgtende eiendom fremheves som en betydelig fordel som reduserer risiko og potensielle
transaksjonskostnader for utbygger og fremtidige eiere, sammenlignet med «det kommunale
brukerregimet». At man under arbeidet ogsa sgrger for oppmaling, legger ogsa til rette for videre GIS-
basert handtering av eiendomsdannelsen, noe som fglgelig ogsa sparer tid og reduserer
transaksjonskostnader sammenlignet med «det kommunale brukerregimet», hvor oppmaling fgrst
kommer inn pa et mye senere stadium i sakene.

Med utgangspunkt i de klarlagte rettsforholdene beveger alle jordskiftesakene seg videre til handtering
av «planskapte parseller». Pa Lgren dreide dette seg om mindre areal med umatrikulert veigrunn
utbygger hadde kjgpt av kommunen under fase en. Dette var fgr matrikkelloven tradte i kraft, og
jordskifteretten lgste eiendomsdannelsen ved grensejustering basert pa midlertidig forretning etter
delingsloven. | og med at arealene tilhgrte kommunen og var umatrikulert, var heller ikke registrerte
rettigheter en problemstilling. Saken pa Grefsen bergrer imidlertid et betydelig antall «planskapte
parseller» som i all hovedsak var akkvirert under fase en. De forestaende transaksjonene skjer, pa linje
med g¢vrige deler av jordskiftesaken, i trad med offentligrettslige fgringer nedfelt via plan- og
utviklingskontrollen, og krevde derfor ikke seerskilt spknad om tillatelse i forbindelse med
eiendomsdannelsen (jf. pbl § 20-1 litera m). Jordskifteretten fattet rettsendrende vedtak og s@rget
deretter for ngdvendig registrering. For a fa nok registerenheter for omformingen i fasene tre og fire, slik
at kommunen kun ma forespgrres om registernummer en gang, ble fradeling valgt fremfor
arealoverfgring. Kommunen tildelte registernummer, jordskifteretten forberedte ngdvendige data for
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registrering i objektregisteret, kommunen foresto sa registreringen, og endringene ble registrert i
rettighetsregisteret av jordskifteretten ved tinglysing av rettsboken.

Innledningsvis og i de videre prosessene har det veert en del forsinkelser og uklarheter omkring innfgring
i objektregistre og forstaelsen av formelle institusjonelle rammer. Dette har ledet til en del
korrespondanse og mgter mellom jordskifteretten og kommunen. Arsaken er sannsynligvis for bade
kommunens og jordskifterettens del at dette var en ny type saker som ga opphav til gkt
koordineringsbehov og samhandling vedrgrende ngdvendige transaksjoner. Forklaringen kan ogsa finnes
i forskjellige og til dels uklare formelle institusjonelle rammer, samt i ulikheter med hensyn til «kultur» og
uformelle institusjoner. Dette er i lys av casestudiene pa Grefsen utdypende behandlet i artikkel to.
Kompliserte prosedyrer for a Igse ngdvendige transaksjoner relatert til innfgring i offentlige
objektregistre og registrering i rettighetsregistre gir sannsynligvis opphav til gkte transaksjonskostnader
relatert til tidsforbruk og risiko for utbygger som bruker av «jordskiftebrukerregimet». Dette bergres
ogsa til dels under. For utbyggerne som brukere av offentlige registersystem fremheves det imidlertid
som sveert fordelaktig av jordskifteretten Igser ngdvendige transaksjoner, og at deres direkte kontakt
med kommunal registermyndighet elimineres i jordskiftesakene.

De stgrste utfordringene knyttet til handtering av de na formelt registrerte «planskapte parsellene» ser
imidlertid ut til & ligge utenfor jordskiftesaken pa Grefsen, innenfor den privatrettslige sfaren, og
relaterer seg til frafall av pant og sletting av festekontrakter. Fgr formelt eierskap kan overfgres i
offentlige rettighetsregistre, via tinglysing av hjemmelsoverfgring, som her gjgres i jordskiftesaken, var
utbygger avhengig av at eksisterende formelle eiere innhentet erklaeringer om frafall av pant i de
fradelte enhetene, samt medvirket til sletting av festekontrakter for to av enhetene. Dette var forankret i
kontraktstrukturene, hvor et av vilkarene var at bergrte borettslag og boligstiftelser skulle fa
eiendomsrett til resterende deler av sine festetomter. | dette 13 ogsa forutsetninger om at de fradelte
registerenhetene skulle veere heftelsesfrie pa overdragelsestidspunktet. | samtlige tilfeller var advokater
oppnevnt til @ hdndtere transaksjoner og oppgjdr, og som beskrevet ovenfor var eierstrukturen
fragmentert som fglge av registerenhetenes organisering av eieform. Gjgremal knyttet til handtering av
pantefrafall ble handtert av eierorganisasjonenes styrende organ og deres representanter (bestaende av
beboere uten spesiell eiendomsfaglig kompetanse) og deres forretningsfgrere, i hovedsak advokater,
som handterte disse transaksjonene pa siden av deres oppgaver relatert til drift og eiendomsforvaltning.

Kombinasjonen av rollefragmentering, manglende erfaring og incentiver for a drive prosessene fremover
ga opphav til en rekke utfordringer og forsinkelser. Det viste seg utfordrende & innhente samtykke fra
kreditorer til ngdvendige erklaeringer, og det ble ogsa gjort formelle feil som fgrte til returnerte
dokument fra rettighetsregisteret. Samlet sett forklarer dette et betydelig tidsforbruk fra de involvertes
side. Det tok til sammen ca. to ar fra jordskifteretten hadde fradelingene klare, og til den siste
hjemmelsoverfgringen var fullfgrt. Utbygger var padriver for a fa fortgang i prosessene, men hadde
ingen formell innflytelse og lyktes ikke med & gke prosesseffektiviteten. | og med at arealene inngar i
transformasjonsomradet og er ngdvendige for & danne nye eiendomsforhold videre utover i
jordskiftesaken, sperret de manglende transaksjonene for videre fremgang. Dette er et godt eksempel pa
formelt institusjonelt forankret formell avhengighet mellom transaksjoner. Transaksjonskostnadene som
fulgte i etterkant, som fglge av at hele eiendomsdannelsen ble forskjgvet og overlevering av produsert
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bygningseiendom til sluttbrukere forsinket, er betydelige, i form av gkte finanskostnader, risiko,
arbeidsinnsats, skadet omdgmme osv.

Et sentralt moment ved sammenligning er at transaksjonene som ma Igses, er de samme i begge
brukerregimene, forankret i formelle institusjonelle rammer (tinglysingsloven), noe som ogsa innebaerer
at transaksjonskostnadene ligger latent i begge brukerregimene. Nar «jordskiftebrukerregimet»
sammenlignes med «det kommunale regimet», ma man derfor se bort fra disse transaksjonskostnadene;
de ville her ha oppstatt uavhengig av valg av regime.

Konklusjonen for handtering av transaksjoner relatert til den andre milepalen er derfor at
«jordskiftebrukerregimet» bidrar til a redusere transaksjonskostnader for brukerne sammenlignet med
«det kommunale brukerregimet». Hovedforskjellene er handtering av tillatelse etter plan- og
bygningsloven, som utgar under jordskifte nar transaksjonene skjer i trad med vedtatt reguleringsplan,
handtering av oppmaling og registrering, samt koordinering mellom transaksjoner under
eiendomsdannelsen. Jeg viser her spesielt til artikkel fire for sammenligning av brukerregimer og
betraktninger om  transaksjonskostnader, artikkel to for ytterligere detaljer omkring
registreringsprosedyrer, artikkel en for saksforlgpet pa Lgren og artikkel tre, som diskuterer
transaksjonene i lys av internasjonal litteratur om land assembly og land readjustment.

5.3.2.3 Milepzlene tre og fire

Den tredje milepaelen i fase to kan knyttes til behovet for & «viske ut» / «defragmentere» eksisterende
formelle eiendomsforhold slik at det legges til rette for etablering av nye. Denne milepaelen henger naer
sammen med den fjerde milepaelen, som er mgtt nar institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende
funksjoner er innfgrt i offentlige objektregistre og registrert i rettighetsregisteret. Sammenhengen
mellom milepaelene tre og fire pavirkes bade av valg av brukerregime og eksisterende «formelle»
eiendomsstrukturer i det enkelte transformasjonsomrade. Utgangspunktet er transaksjonene
gjennomfgrt i fase en og grunnlaget for videre eiendomsdannelse etablert via milepael to. Nar milepael
tre og fire (slutten av fase to) er mgtt er det etablert sikkerhet omkring eiendomsforholdene i form av
registrerte eiendomstomter med tilhgrende rettighetsstrukturer som legger til rette for gjennomfgring
av prosjekt, og videre produksjon av bygningseiendom i fase tre / milepael fem. Milepael fire betraktes
derfor her som sluttfgring av «institusjonell» land assembly. Jeg vil pa dette punktet gjgre oppmerksom
pa noen sma avvik mellom artikkel fire og fremstillingen her som kan oppleves som uklarheter dersom
de ikke oppklares. | artikkelen diskuterer jeg ogsa identifisering av milepaeler ved eiendomsdannelse
under bytransformasjon i relasjon til «institusjonell» land assembly og «produksjon» av «institusjonelt»
klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner, i trad med begrepsapparatet utviklet i den tredje
artikkelen. | fremstillingen gjor jeg en litt annerledes inndeling med tanke bruk av terminologi i
forbindelse med milepal tre og fire. Sett i etterkant er den noe videreutviklere tilneermingen jeg
opererer med her noe mer presis, og for a unnga tvetydigheter legger jeg derfor denne til grunn. Artikkel
fire er medio september 2013 enna til fagfellevurdering og i forkant av publisering gnsker jeg a justere
terminologien i trad med fremstillingen her.

| «det kommunale brukerregimet» vil koplingen typisk vaere sekvensiell, basert pa at samtlige
registerenheter innenfor hele eller utvalgte deler av transformasjonsomradet sammenfgyes.
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Transaksjonene i denne prosessen resulterer i en full «defragmentering» av formelle eiendomsstrukturer
innenfor det aktuelle transformasjonsomradet eller byggetomten. Dannelse av nye registrerte eiendoms-
og rettighetsstrukturer skjer deretter under milepael fire basert pa dette grunnlaget. Formelle
institusjonelle vilkar for ss mmenfgyning krever at enhetene har samme formelle eier, at transaksjonene
ikke skaper prioritetskonflikter, strider mot offentlige reguleringer osv., jf. tinglysingsloven, noe som ofte
vil forutsette at andre transaksjoner Igses i forkant. Casestudien pa Lillohgyden bygger pa en slik
tilnaerming, men med noe parallellitet med hensyn til milepzel to, jf. over.

Alternativet i «det kommunale brukerregimet» ma bygge pa at situasjonen gjgr det mulig 8 omforme
eiendomsstrukturen direkte ved bruk av arealoverfgringer mellom eksisterende enheter. Bestar den
eksisterende eiendomsstrukturen av noen fa stgrre registerenheter, mens behovene for omforming ikke
er sa store, kan dette vaere et mulig alternativ. Er de eksisterende strukturene fragmentert og prosjektet
avhengig av at stgrre eiendomstomter dannes, ma full «defragmentering» sannsynligvis til. Fglgelig kan
ogsa situasjonen kunne tilsi at en kombinasjon av forannevnte er mest effektivt. | alle tilfeller ma
transaksjoner som handterer registrerte rettigheter og ngdvendige overfgringer av formelt eierskap,
vaere lIgst. Transformasjonsomrader kjennetegnes ved fragmenterte («formelle» og «reelle»)
eiendomsforhold, noe som antyder at «det kommunale brukerregimet» er avhengig av a Igse
milepaelene tre og fire sekvensielt, basert pa «defragmentering» og pafglgende «fragmentering». En slik
Igsning far ngdvendigvis konsekvenser for bade antall ngdvendige transaksjoner og formell avhengighet
mellom transaksjoner, noe som dermed ogsa gjerne far konsekvenser for transaksjonskostnadene som
oppstar for brukerne. Dette belyses videre under med utgangspunkt i casestudien fra Lillohgyden.

| «jordskiftebrukeregimet» ligger det nedfelt i de formelle institusjonelle rammene muligheter for
koordinert gjennomfgring av transaksjoner slik at milepaelene tre og fire Igses samtidig. Dette innebaerer
bruk av jskl § 2 litera b, som tillater direkte dannelse av nye formelle eiendomsforhold via arealbytter,
flytting og omforming av registerenheter. | motsetning til prosessen ovenfor, som fremstar som en
totrinnsprosess bestaende av enkelttransaksjoner, fremstar prosessen som en direkte «reparsellering».
Dette dreier seg om en ny anvendelse av «klassiske» jordskiftevirkemidler, som da de ble designet, ikke
var tiltenkt «urbane» formal, men omforming av jord- og skogbrukseiendom basert pa verdiforhold og
gnsker om 3 etablere mer tjenlige driftsforhold. | situasjoner hvor eiendomsstrukturer omformes pa
tvers av eksisterende eierstrukturer, blir verdsetting svaert viktig for a sgrge for at vilkarene for jordskifte
er oppfylt, og for beregning av skiftegevinst osv. «Jordskiftebrukerregimet» opererer imidlertid i casene
her med bakgrunn i at utbygger i fase en har gjennomfgrt transaksjoner som sikrer radighet over det
tiltenkte transformasjonsomradet, og sg¢rget for et overordnet offentligrettslig grunnlag for
gjennomfgring via plankontrollen. Dette innebaerer at utbygger nar man kommer til milepalene tre og
fire, har sikret seg formelt eller reelt eierskap over samtlige eiendommer innenfor skiftefeltet. Denne
dominerende posisjonen mer eller mindre eliminerer verdsetting som tema, noe som gjgr at hovedfokus
er «reparsellering» av formell eiendomsstruktur. Som fglge av offentligrettslige krav og utbyggers behov
vil dette ngdvendigvis ogsa matte innebaere omforming av eksisterende registrerte rettighetsstrukturer.
Mer om dette fglger nedenfor. En tilneerming basert pa «reparsellering» ble anvendt for a omforme
eiendomsstrukturen i jordskiftesaken pa Grefsen, i etterkant av at milepzel to var gjennomfgrt. Detaljer
omkring gjennomfgringen fglger under og av artiklene to og fire.
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| «jordskiftebrukerregimet» ligger det ogsa formelt institusjonelt til rette for a dele, sammenfgye,
overfgre areal mellom registerenheter og grensereguleringer (jf. jskl §§ 86, 87, 88 femte ledd). Pa Lgren
var situasjonen sapass oversiktlig at fradelinger og grensereguleringer ble benyttet for a Igse milepaelene
tre og fire. | den fgrste jordskiftesaken ble tre mindre parseller regulert til offentlig trafikkformal fradelt
bergrte registerenheter regulert til byggeformal. Grensene for det som skulle bli fremtidige
eiendomstomter, ble regulert i trad med reguleringsplan, og det ble opprettet en anleggseiendom under
de tre registrerte eiendomstomtene. | forkant av den andre jordskiftesaken hadde utbygger
sammenfgyet to eiendommer innenfor det regulerte transformasjonsomradet. | saken ble det fradelt tre
overflatetomter, en til hvert byggetrinn, og ett til fellesareal/vei mellom disse to, samt en
anleggseiendom. Det ble ogsa tilrettelagt for opprettelse av enda en anleggseiendom under neste
byggetrinn via bruksordningsregler.

Da «det kommunale brukerregimet» ble brukt og skapt pa Lillohgyden, ble transaksjonene som ledet
frem mot milepalene tre og fire, I@st delvis parallelt med milepeel to. Dette var til dels en konsekvens av
utformingen av eksisterende formell eiendomsstruktur, men ogsa forsinkelser under handtering av
«planskapte parseller». Nar samtlige transaksjoner var gjennomfgrt, besto byggetomten av kun en
registerenhet, som med unntak av den ene forsinkede «planskapte parsellen» hadde ytre grenser
harmonerende med omradet avsatt til utbygging i den godkjente reguleringsplanen. Transaksjonene den
tredje milepzelen her besto i, dreide seg om a fa sammenfgyet to registerenheter. Utbygger ble i forkant
klar over at en registrert pengeheftelse sperret for sammenfgyning. De kontaktet rettighetshaver, som
sgrget for endring av denne i rettighetsregisteret, og Igste deretter sammenfgyningen via kommunale og
sentrale myndigheter slik at milepzel tre dermed var mgtt.

Transaksjonene den fjerde milepaelen forutsetter, sikter mot etablering av institusjonelt klargjort
byggegrunn med tilhgrende funksjoner, registrert i offentlige registre. Pa Lillohgyden dreide dette seg
om etablering av tre eiendomstomter, én anleggseiendom og tilhgrende rettighetsstrukturer. Disse
danner grunnlag for etablering av bygningseiendom i fase tre. Som fglge av vilkar under behandling av
«delingstillatelsen» ble sgknaden delt. De «planskapte parsellene» ble handtert fgrst, jf. over, og
behandling av resten av sgknaden ble utsatt til grunnlaget for etablering av anleggseiendom forela.
Arsakene til dette har en formell institusjonell forankring som ser ut til & befinne seg i grensesnittet
mellom offentlig utviklingskontroll og offentlig kontroll med eiendomsdannelse. Dette er meget
interessant fordi det far betydelige konsekvenser for den sekvensielle koplingen og de formelle
avhengighetene mellom transaksjoner i den videre prosessen, noe som fglgelig ogsa har innvirkning pa
transaksjonskostnader og prosesseffektivitet.

Kommunal myndighet oppstilte pa Lillohgyden krav som resulterte i at dannelse og registrering av tre
eiendomstomter fra den sammenfgyde registerenheten ikke kunne tillates fgr det i den parallelle
utviklingskontrollen var gitt igangsettelsestillatelse for etablering av den planlagte parkeringskjelleren.
Begrunnelsen var at omsgkte grenser mellom eiendomstomtene ville skjeere gjennom den prosjekterte
parkeringskjelleren pa en uhensiktsmessig mate som ikke oppfylte formelle offentligrettslige krav til
etablering av eiendomsgrenser. Skulle eiendom dannes fgr igangsettelsestillatelse foreld, matte
grensene i sa fall trekkes i fast vegg. Det fantes ingen vegger med slik plassering, i og med at det
prosjekterte parkeringshuset skal vaere felles for de tre prosjekterte blokkene. Konsekvensen er at hele
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eiendomsdannelsen matte stoppe i pavente av igangsettelsestillatelse. Denne ble ogsd av ukjente
arsaker noe forsinket. Generelt gjgr disse formelle koplingene eiendomsdannelsen eksponert for
betydelig risiko, i og med at alle mulig feil og mangler som kan forsinke igangsettelsestillatelsen, ogsa
forsinker eiendomsdannelsen.

En kombinasjon av formelle og uformelle institusjonelle rammer ser her ut til a etablere formelle
bindinger som ikke er funksjonelle med tanke pa opprettholdelse av fremdrift i dannelse av eiendom
tilpasset prosjektgjennomfgringen. Utsettelsen fgrer i praksis til at det blir mindre tid til giennomfgring
av pafglgende transaksjoner relatert til oppmaling og registrering av eiendomstomter i milepeel fire.
Dette pavirker dermed ogsa nar etablering av bygningseiendom kan ferdigstilles i milepael fem, jf. fase
tre under. Fglgene er at utbygger som bruker av «det kommunale brukerregimet» pa grunn av
utformingen av formelle institusjoner eksponeres for en rekke transaksjonskostnader, szerlig som fglge
av gkt tidsbruk og risiko.

De formelle koplingene mellom registrering av anleggseiendom og utviklingskontrollen opptrer ogsa i
«jordskiftebrukerregimet». | lys av jordskiftesaken pa Laéren og Grefsen kan det imidlertid synes som at
uformelle institusjonelle rammer, jordskiftedomstolens praktisering av regelverket, bygger et annet syn
som skiller mellom byggetomt og eiendomstomt, og som derfor tillater etablering av grunneiendom «pa
toppen av» fremtidige underjordiske konstruksjoner, fgr igangsettelsestillatelse foreligger. Dette bidrar
til reduserte transaksjonskostnader sammenlignet med alternativet over. Formelt institusjonelt er
koplingene mellom anleggseiendom og igangsettelsestillatelse begrunnet ut fra at anleggseiendom er en
sekundaerlgsning for etablering av bygningseiendom ved seksjonering. Her kan det syntes som at de
formelle koplingene ikke er funksjonelle, og det kan i lys av funnene her reises spgrsmal ved hvor
hensiktsmessig og viktige spesialvilkarene for dannelse av anleggseiendom er nar de far denne typen
konsekvenser for transaksjonskostnader og prosesseffektivitet.

Det andre offentligrettslige vilkaret i saken pa Lillohgyden knyttet seg til utbyggers gnske om a dele den
samlede byggetomten opp i tre eiendomstomter, som grunnlag for pafglgende organisering av tre
fremtidige bygningseiendommer. Med henvisning til reguleringsplan og bestemmelsene i plan- og
bygningsloven om at fellesfunksjoner skal Igses pa egen tomt, ble det oppstilt krav om at utbygger sgkte
dispensasjon, selv om det i sgknaden var godtgjort at gjensidige bruksretter var planlagt registrert for
ivaretakelse av disse funksjonene (jf. pbl §§ 26-1, 28-7, 19-1). Fglgelig ble utbygger eksponert for risiko
relatert til om hvorvidt dispensasjon ville bli gitt, og transaksjonskostnader relatert til tidsforbruk og
saksbehandling.

| «jordskiftebrukerregimet» bygger samtlige undersgkte saker pa at eiendomsdannelsen skjer i trad med
reguleringsplan, og dermed ikke krever sgknad om delingstillatelse. Selv om situasjonene pa Lgren og
Grefsen er rimelig like pa dette punktet, er det ikke sgkt om dispensasjon av lignende arsaker som
ovenfor. | samtaler med kommunal myndighet om saken pa Grefsen ble det papekt at de ville ha krevd
dispensasjon i «delesaken» hvis saken var Igst i «det kommunale brukerregimet». Det ble ogsa nevnt at
det var uenighet innad i den kommunale organisasjonen mellom byggesaks- og eiendomsmiljgene om
praktisering av plan- og bygningsloven pa dette punktet. Sistnevnte pastand er imidlertid ikke forfulgt
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videre, men er et eksempel pa at de formelle institusjonelle rammene oppfattes som uklare. Kommunen
ferte likevel endringene i objektregisteret i trad med jordskifterettens avgjgrelser.

De underliggende arsakene for utfordringene over ser ut til @ kunne spores til uklarheter omkring
forskjellen pa byggetomt og eiendomstomt i plan- og bygningsloven, som her ser ut til a gi rom for ulike
forstaelser og praktisering av regelverket i henhold til uformelle institusjoner. For betraktninger om
forskjellen mellom byggetomt og eiendomstomt vises det til teorikapitlet. Begge vilkarene oppstilt i «det
kommunale brukerregimet» ovenfor kan spores til uklare formelle institusjonelle rammer i grensesnittet
mellom offentlig utviklingskontroll og vilkar for eiendomsdannelse. De gir opphav til formelle bindinger
mellom transaksjoner som ikke er funksjonelle med tanke pa prosjektgjennomfgring, og de genererer
ogsa potensielt betydelige transaksjonskostnader for brukere i begge regimene.

Forskjellene kan kanskje forklares ut fra ulikheter i formelle institusjonelle rammer pa makroniva;
seerdomstol versus forvaltning og offentlig tjenesteytende virksomhet. Forskjeller i balansering av
offentlige og private interesser kan til dels ogsa spores til ulik profesjonsbakgrunn, samt «kultur» og
uformelle institusjoner i de to brukerregimene. Fokus pa brukerinteresser, slik som koordinering av
transaksjoner og bevissthet omkring transaksjonskostnader for brukere, varierer ogsa betydelig, noe
funnene over star som gode eksempler pa. For betraktninger omkring dette vises det ogsa til artiklene
en, to og fire.

For utforming av nye eiendomstomter for planlagte bygninger og ngdvendige fellesfunksjoner pa den
enkelte byggetomt viser samtlige casestudier at reguleringsplanene alene ikke er tilstrekkelig detaljert,
men at endelig avgrensning av fremtidige eiendomstomter som registrerte eiendomsobjekt med
tilhgrende rettighetsstrukturer ogsa er avhengig av detaljer fra utviklingskontrollen: rammetillatelser,
utomhusplaner, faseplaner, igangsettelsestillatelser osv. Av casene fra «jordskiftebrukerregimet» er
transformasjonen pa Grefsen den mest kompliserte. Reguleringsplanen angir her byggegrenser for
plassering av planlagte boligblokker innenfor byggetomter som er avgrenset av felt og formalsgrenser.
For endelig avgrensning av eiendomstomtene for de planlagte boligblokkene er utviklingskontrollen
styrende. Grensene til nye eiendomsobjekt ble her etablert med bakgrunn i detaljer fra rammetillatelse
og tilhgrende utomhusplaner. Arsaken til dette var at areal omkring blokkene var satt av til forhager til
eksklusiv bruk for leilighetene i fgrste etasje. Dette arealet matte innga i eiendomstomten for at det
skulle kunne innlemmes i de planlagt etablerte bygningseiendommene. Utbygger innhentet her
uttalelser fra sentral myndighet og kommunen. Beskjeden er at sa lenge eiendomsdannelsen skjer i trad
med rammetillatelse gitt i medhold av reguleringsplan, er den innenfor rammene av reguleringsplanen. |
tillegg ble det i saken innhentet dispensasjon for a etablere eiendomsgrenser som ikke var i trad med
plan, for a kunne danne nye eiendomstomter for blokker og fellesareal slik utbygger gnsket. Basert pa
utbyggers dokumentasjon ble nye eiendomstomter utformet av jordskifteretten under arbeidet med
skifteplan. Dette skjedde i samrad med utbygger, og i trad med deres gnsker og de offentligrettslige
forutsetningene.

| jordskiftesakene pa Lgren ble ogsa utformingen av eiendomstomter supplert med detaljer fra
utviklingskontrollen. Dette gjaldt blant annet utforming av grenser for nye eiendomstomter etter
prosjekterte bygningers ngyaktige fotavtrykk. Pa Lillohgyden var det en kombinasjon av
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reguleringsplanen supplert med detaljer fra rammetillatelsens utomhusplaner sammen med utbyggers
gnsker om organisering av fremtidig bygningseiendom som styrte utformingen av eiendomstomter. |
samtlige tilfeller var etablering av anleggseiendom avhengig av at det var gitt igangsettelsestillatelse for
prosjekterte parkeringskjellere, jf. over. Dette skapte kun problem pa Lillohgyden. Pa Grefsen foreld
igangsettelsestillatelser allerede, som fglge av forsinkelsene i forkant av milepzel to, og det er ikke kjent
at dette skal ha skapt problem pa Lgren.

Dannelse av nye rettighetsstrukturer er ogsa ngdvendig for & ivareta fellesfunksjoner, bade
offentligrettslige vilkar nedfelt i plan- og utviklingskontrollen og private interesser blant annet relatert til
trinnvis gjennomfgring og ivaretakelse av fellesfunksjoner, ut over de som har offentlig interesse.
Dannelse og registrering av nye rettighetsstrukturer parallelt med dannelse av nye «formelle»
eiendomsstrukturer er derfor en del av eiendomsdannelsen i begge brukerregimene, men Igses
imidlertid via ulike formelle institusjoner og transaksjoner.

| «jordskiftebrukerregimet» benyttes bruksordning for & danne og registrere nye rettighetsstrukturer (jf.
jskl § 2 litera c). Utgangspunktet for utarbeidelse av bruksordningsregler har i lys av casestudiene pa
Lgren og Grefsen veert forslag fra utbygger basert pa tidligere prosjekt, som parallelt eller i etterkant av
arbeidet med skifteplan for eiendomsstrukturen har blitt «kvalitetssikret» av jordskifteretten. Et
vesentlig moment i den forbindelse har veert ivaretakelse av funksjoner av offentlig interesse, slik som
atkomst, parkering, felles ute- og lekeareal, tekniske installasjoner osv. Her har detaljer fra plan- og
utviklingskontrollen vaert styrende for utformingen av bruksordningsregler. Organisering av blant annet
parkering har ogsa blitt pavirket av utbyggers gnsker om a selge eller leie ut plasser, noe som pa Lgren
ledet til at noe annerledes Igsninger enn de vanligvis praktisert i «det kommunale brukerregimet» ble
valgt. Bruksordningene har ogsa omfattet rent privatrettslige forhold, slik som fordeling av
vedlikeholdskostnader, tilretteleggelse for trinnvis utbygging osv. som er i utbygger og fremtidige
beboeres interesse. P4 Grefsen legger avtalene omkring akkvisisjon av «planskapte parseller» fgringer
for innholdet i bruksordningsreglene nar eiere av tilstgtende eiendom senere i saken skal tildeles nye
parkeringsplasser i underjordiske parkeringskijellere.

| det kommunale brukerregimet oppstilles det normalt vilkar om registrering av erklaeringer pa bergrte
registerenheter som skal ivareta fellesfunksjoner av offentlig interesse. Pa Lillohgyden utformet utbygger
forslag til erklering i sgknadene om eiendomsdannelse, og under behandlingen formulerte den
kommunale saksbehandleren det endelige innholdet i erkleeringene med basis i reguleringsplan,
rammetillatelser, kommunens parkeringsnorm, plan- og bygningslovens bestemmelser osv. Lgsningene
med hensyn til organisering av parkering ser her i noe stgrre grad ut til 3 vektlegge offentlige interesser.
Det har ogsa veart en del frem og tilbake omkring formulering av erklaeringstekst for enkelte
bestemmelser. Disse erklaeringene inneholder ogsa «slettingsklausuler»; at de kun kan endres eller
slettes med samtykke fra kommunal myndighet. Slike klausuler inneholder ikke bruksordningene i
jordskiftesakene.

Et annet moment som har dukket opp helt nylig, er, ifglge utbygger og kommunen, at sentral
registermyndighet (tinglysingen) av ukjente arsaker har endret praksis vedrgrende registrering av
rettigheter. De er nd av den oppfatning at enkelte av punktene i erklaeringene pa grunn av ordlyd og
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innhold ma registreres som pengeheftelser, selv om det bade fra utbyggers og kommunalt hold er
enighet om at de er ment som, og derfor bgr registreres som, servitutter. For &8 unnga problem som
oppstar dersom rettighetene registreres som pengeheftelser, ble det pa Lillohgyden fra utbyggers hold
forhandlet frem at hvis registrering som servitutt nektes, skulle kommunen fatte endringsvedtak og
omforme erklaeringene slik at registreringen kunne ga som planlagt. Dette er en endring i praktisering av
formelle institusjoner (tinglysingsloven med tilhgrende rettskilder) som har betydelige konsekvenser for
utbygger og fremtidige eiere av produsert eiendom. Endringene kommer ifglge utbygger og kommunen
fra sentral myndighet uten foregaende varsler eller medvirkning fra bergrte aktgrer. Sett i sammenheng
med transformasjonsprosjektene her far ogsa den nye praksisen uheldige utfall, i tillegg til at den
genererer betydelige transaksjonskostnader i form av tidsforbruk, risiko og arbeidstimer. Utbygger pa
Lgren og Lillohgyden melder ogsa om tilsvarende problem i andre prosjekt.

| utgangspunktet vil ogsd endringene ramme registreringer som skjer i medhold av
«jordskiftebrukerregimet», men erfaringer herfra foreligger ikke. Dette er et godt eksempel pa at
ukoordinert forvaltning av formelle institusjoner som ma fungere sammen, far konsekvenser bade for
utforming av transaksjoner og transaksjonskostnadene som oppstar. | og med at registrering i
rettighetsregisteret er det siste som gjgres i eiendomsdannelsen, blir denne typen uklarheter seerlig
problematiske og potensielt transaksjonskostnadsgenererende. Dette temaet er ikke fulgt opp videre,
men er pa grunn av konsekvensene sapass interessant at det er relevant a fglge opp ved en annen
anledning.

Sett bort fra ovennevnte problem med hensyn til registrering, som begge regimene formelt institusjonelt
vil lide under, ser «jordskiftebrukerregimets» bruksordningslgsninger i stgrre grad ut til a balansere
private og offentlige interesser. De er ogsa betydelig mer detaljerte i sitt innhold enn erklaeringene som
kreves registrert i «det kommunale regimet», hvor ogsa utbygger selv ma sgrge for a utforme og
registrere rettigheter av privat karakter pa bergrte registerenheter. A gjgre dette i to operasjoner krever
flere transaksjoner og gir sannsynligvis opphav til hgyere transaksjonskostnader. | tillegg vil sluttbrukerne
her for de private rettighetenes del heller ikke nyte godt av jordskiftedomstolenes «kvalitetssikring».
Samlet sett ser «jordskiftebrukerregimet» ut til a redusere antallet transaksjoner og
transaksjonskostnadene forbundet med utforming av nye «formelle» eiendoms- og rettighetsstrukturer
via mulighetene for 3 fatte permanente eller midlertidige rettsendrende vedtak.

For a sluttfgre «produksjonen» av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner og
milepzel fire ma imidlertid ogsa innfgring i objektregisteret og registrering i rettighetsregisteret fullfgres.
Dette er til dels bergrt ovenfor, men er viktig @ fremheve fordi regimene er forskjellige ogsa pa dette
punktet. En forutsetning for omforming av objektregisteret er et geodetisk grunnlag som i henhold til
matrikkelloven som hovedregel skal etableres ved oppmaling i marka. Foruten oppmaling som ledd i
innledende klarlegging av eksisterende eiendomsforhold har oppmaling i «jordskiftebrukerregimet» veert
Igst «digitalt», basert pa koordinater fra prosjektering og plan- og utviklingskontrollen. Maling i marka
har vaert ansett som lite hensiktsmessig pa grunn av pagaende byggearbeid. «Digital» handtering via GIS-
baserte Igsninger har vaert en strategi fra starten av, og har sannsynligvis ledet til gkt prosesseffektivitet i
samtlige av de undersgkte jordskiftesakene. Mulighetene for en slik tilneerming har en formell og
uformell institusjonell forankring, og lignende bruk av skjgnn og forstaelse av regelverket kan
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sannsynligvis bidra til mer effektive prosesser i andre lignende situasjoner der «jordskiftebrukerregimet»
benyttes for a Igse transaksjoner relatert til eiendomsdannelse i bytransformasjon.

| «det kommunale brukerregimet» behandles offentlige tillatelser fgrst, i trad med hvordan de er
innsendt, og med hvordan kommunen velger a behandle dem. Nar tillatelse foreligger, gar saken videre
til oppmalingsavdelingen, hvor saken tas til behandling nar det blir dens tur i kgen. Det er pa dette
tidspunktet landmaleren vurderer om det er grunnlag for @ unnta saken fra kravene om oppmaling i
marka. Her er brukers behov og gkonomiske interesser i utgangspunktet ikke gyldige argument, selv om
saken pa Lillohgyden illustrerer at uformell pavirkning av prosessen er mulig. Her hadde kommunen som
kontraktspart i kjgp av skoletomten interesse i a fa transaksjonene gjennomfgrt.

Denne sekvensielle behandlingen har langt pa vei en formell institusjonell forankring som medfgrer gkt
transaksjonsbehov og transaksjonskostnader, saerlig knyttet til risiko omkring valgte Igsninger grunnet
lav forutberegnelighet og usikkert tidsforbruk. Det kommunale monopolet pa leveranser av
oppmalingstjenester ser for Oslo kommunes del ogsa ut til a resultere i kapasitetsproblem og
tidsforbruk, ut over lovpalagte frister. Arrufiada (2012) advarer i sin bok om at kombinasjonen av
monopolsituasjoner og byrakratisk organisering kan lede til ineffektive registersystem. Produksjon av
ngdvendige data ma til for 3 fullfgre eiendomsdannelsen, og sann sett er det grunn til a ta hensyn til
Arrufiadas bemerkninger om at policymakere bgr sgrge for & fglge opp organisasjonene slik at det
kompenseres for denne typen svakheter. Utbyggerne har som brukere av «det kommunale
brukerregimet» veert veldig klare pa at de har betalingsvillighet, for & kunne oppna mer effektive
prosesser, noe som indikerer at monopolsituasjonen gir opphav til underproduksjon av tjenester. | og
med at det ogsa er de kommunale landmalerne som, nar vedkommende har kommet til den aktuelle
saken, vurderer hvorvidt kontorforretning kan tillates eller oppmaling i marka ma skje, vil det a leie inn
private landmalere sapass sent i prosessen sannsynligvis ogsa ha mindre innvirkning pa tidsforlgpet enn
det kunne ha hatt dersom dette ble avklart innledningsvis i forbindelse med sgknad og tillatelse. Pa
Lillohgyden har oppmaling veert Igst via kontorforretning innenfor rammene av unntaksbestemmelsene i
matrikkelloven. Oppmaling i marka ville vaert vanskelig, i og med at transformasjonsomradet fgrst hadde
pastaende bygninger pa tvers av planlagte eiendomsstrukturer og deretter har vaert en byggeplass med
pagaende byggeaktivitet. | alle tilfeller tilsier byggeprosessen og omradets karakter under
bytransformasjon at maling og merking av grenser i marka ikke er hensiktsmessig.
Informasjonsgrunnlaget for & fatte beslutning om «digital» handtering var til stede fra starten av, men
brukerregimet er utformet med formelle bindinger som ikke er funksjonelle, og beslutningene fattes
med forankring i formelle institusjoner som ikke syntes tilpasset den stedlige konteksten, sent i
prosessene.

Dette vil, sammen med det faktum at digitale data gjerne allerede finnes eller kan produseres med
utgangspunkt i utbyggers prosjektering og tillatelser fra  utviklingskontrollen, gjelde
transformasjonsprosjekt generelt. Samlet sett tilsier dette at maling i marka er lite hensiktsmessig i slike
prosjekt. Dette gjelder saerlig innad i transformasjonsomradet nar en utbygger, som i tilfellene her, har
radighet over hele transformasjonsomradet. For klarlegging av omradets ytre grenser mot tilstgtende
eiendom kan oppmaling og befaring i marka veere fornuftig, slik det Igses innledningsvis i
«jordskiftebrukerregimet». Pa dette punktet kan imidlertid kun «det kommunale regimet» bidra med a
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identifisere grenser som de bergrte er uenige om. Dette kan avdekke, men i svaert begrenset grad bidra
til 3 Igse uklarheter. For annet enn frivillige Igsninger ma transaksjonen Igses enten i de ordinaere
domstolene eller i jordskiftedomstolen. Samlet sett synes «jordskiftebrukerregimets» tilnaerming til
produksjon av ngdvendig dokumentasjon for formalisering av nye eiendomsforhold ut til & veere mer
effektiv enn «det kommunale brukerregimet», basert pa de formelle institusjonelle rammene og
erfaringene fra casestudiene, og dette pavirker milepaelene to til fire positivt.

Med hensyn til innfgring i objektregisteret indikerer funnene fra Lillohgyden og tilbakemeldingene fra
kommunen og utbyggere at «det kommunale brukerregimet» Igser ngdvendige transaksjoner rimelig
raskt, normalt i Igpet av et par dager, via deres avdeling for matrikkelfgring. Nar endringer er fgrt eller
nye registerenheter er dannet, oversendes saken tinglysingen for registrering i rettighetsregisteret.
Kommunen har da sett over saksdokumentene slik at registreringen normalt gar raskt, med mindre
tinglysingsmyndighetene finner noen mangler. Ovennevnte endringer i registerets praktisering av
tinglysingsloven indikerer ogsa reelle muligheter for at sentrale myndigheter kan ha oppfatninger om at
det foreligger mangler, noe som gir opphauv til risiko i begge brukerregimene.

Pa dette punktet er imidlertid «jordskiftebrukerregimet» vesentlig annerledes. Selv om det fortsatt
bergrer kommunal myndighet for innfgring i objektregisteret, er rollefordelingen under gjennomfgring
av ngdvendige transaksjoner mer fordelaktig for utbygger. Underveis i arbeidet med avhandlingen har
ogsa tilnaermingen til prosedyrer for ivaretakelse av offentligrettslige hensyn i forbindelse med innfgring
i objektregistre og registrering i rettighetsregisteret endret seg med hensyn til praksis i
«jordskiftebrukerregimet». Pa dette punktet ma det fremheves at arbeidet med avhandlingen og seerlig
publisering av artiklene en og to, som direkte bergrer blant annet dette temaet, kan ha bidratt til a
pavirke jordskifterettens praksis. Dette gjelder spesielt jordskiftesaken pa Grefsen, hvor det for den
rettsendrende delen ble valgt andre Igsninger enn de som ble skissert da artikkel to ble skrevet. Dette
forklarer for gvrig de sma avvikene som foreligger mellom presentasjonen av saksforlgpet i den andre og
fierde artikkelen.

For begge jordskiftesakene pa Lgren ble det etter en samhandlingsprosess med utbygger fattet
rettsendrende vedtak om dannelse av nye formelle eiendoms- og rettighetsstrukturer. Avgjgrelsene ble
stilt til forhandspaanke, som nar de var rettskraftig oversendt kommunale myndigheter for innfgring i
objektregisteret. De aktuelle omformingene og dannelsene av registerenheter ble fgrt i objektregisteret
og deretter registrert i rettighetsregisteret ved at jordskifteretten tinglyste utdrag av rettsboken pa de
bergrte eiendommene. Dette var ogsa slik I@pet var skissert for jordskiftesaken pa Grefsen da artikkel to
ble skrevet. Som dokumentert over resulterte imidlertid behov for frafall av rettigheter i forkant av
milepael to i at saken ble ca. to ar forsinket. Da den rettsendrende delen av saken endelig skulle
gjennomfgres, valgte man a benytte seg av midlertidige vedtak for bade omforming av eiendomsstruktur
og etablering av tilhgrende rettighetsstrukturer (jf. jskl § 23).

| forkant av de midlertidige vedtakene ble ogsa de planlagte endringene sendt pa «hgring» til kommunal
registermyndighet for a sjekke at de samtykket i at endringene var i trad med plan- og
utviklingskontrollen, slik at eventuell risiko i form av nektet innfgring i objektregisteret pa slikt grunnlag
ble unngatt. Denne lgsningen ser ut til & ha veert resultat av foregaende mgtevirksomhet mellom
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jordskiftedomstolen og kommunal delings- og matrikkelmyndighet. De midlertidige vedtakene kan kun
endres som fglge av endringer i offentligrettslige rammer for gjennomfgring av prosjektet. Denne
Igsningen bidrar sannsynligvis i stgrre grad til 3 ivareta offentligrettslige hensyn, og saledes
imgtekommes en del av utfordringene skissert i de to fgrste artiklene, der det antydes at utbygger via
jordskiftesakene far stgrre kontroll over hvordan planer og vedtak nedfelles i nye formelle
eiendomsforhold.

Lgsningen baserer seg imidlertid pa tolkning av formelle institusjonelle rammer (matrikkelloven, plan- og
bygningsloven og jordskifteloven), og til dels etablering av nye uformelle institusjoner med bakgrunn i
disse. Dette kan kanskje ogsa gi opphav til nye lokale formelle institusjoner. Sistnevnte gjgr at
rollefordeling og Igsninger sannsynligvis vil variere mellom geografiske og administrative omrader; ulike
kommuner og jordskiftesokn. De institusjonelle rammene for hvordan transaksjonene skal Igses, kan
derfor ogsa betraktes som konsekvenser av uklare og fragmenterte formelle institusjonelle rammer. Der
det mangler klare rammer for hvordan ngdvendige transaksjoner skal Igses, er det rom for tolkning og
etablering av lokale Igsninger, noe som i seg selv er transaksjonskostnadsgenererende. For den valgte
Igsningen er det fra enkelte i miljget ogsa papekt utfordringer med hensyn til ivaretakelse av
jordskifterettens domstolsrolle og sentrale domstolsprinsipp. Dette er et interessant tema, men
behandles ikke videre her.

Den tilpassede tilnzermingen Igser imidlertid et problem relatert til trinnvis gjennomfgring, hvor senere
byggetrinn ma fa etablert rettigheter i byggetrinn som allerede er gjennomfg@rt og solgt ut. Forholdene
pa Grefsen indikerer at dette vil vaere ngdvendig, og det er ifglge utbyggers konsulenter noe som er
bortimot umulig a fa til via «det kommunale brukerregimet» og ordinaere prosedyrer for registrering i
rettighetsregisteret. | etterkant av fase tre og etablering av bygningseiendom og overfgring til
sluttbrukere vil den fragmenterte eierstrukturen, sammen med krav om samtykke fra samtlige bergrte
eiere, resultere i hgye transaksjonskostnader, og sveert ofte forhindre slike endringer.

| etterkant av at midlertidige rettsendrende vedtak var fattet, ble rettsboken tinglyst pa de aktuelle
eiendommene, og den fjerde milepalen var mgtt. Det er ikke kjent at det har vert problem ved
registrering av jordskifterettens avgjgrelser i rettighetsregisteret, og utbyggerne har antydet at Igsninger
som aksepteres av registermyndighetene som ledd i jordskiftesaker, ikke ville ha gatt giennom dersom
de ble forsgkt registrert via dem selv pa ordinzert vis. Dette antyder at jordskiftedomstolene har fordeler
overfor sentral registermyndighet. Ut over de szeregne formelle institusjonelle rammene i
jordskifteloven ma denne praksisen ogsa bygge pa uformelle institusjoner.

For utbyggere som brukere av brukerregimene for eiendomsdannelse er det samlet sett i
«jordskiftebrukerregimet» en meget stor fordel at jordskifteretten tar seg av samtlige oppgaver knyttet
til registrering. All direkte kontakt mellom utbygger og kommunal myndighet elimineres vedrgrende
eiendomsdannelse, og gar via jordskiftedomstolen, som ogsa sitter pa betydelig kompetanse og
tilsynelatende ogsa uformell innflytelse pa dette omradet. Samlet sett er effekten av
«jordskiftebrukerregimet» pa koordinering av transaksjoner fra milepael to til milepal fire i
eiendomsdannelsen betydelig sammenlignet med «det kommunale brukerregimet». Prosedyrene for
innfgring i objektregisteret og registrering i rettighetsregisteret syntes imidlertid til dels uklare og ungdig
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kompliserte, noe som ser ut til & pafgre jordskifteretten og kommunal myndighet en del merarbeid og
gkt ressursbruk.

Eiendomsdannelsen i «jordskiftebrukerregimet» fremstar fra milepzael to til milepeel fire som en helhetlig
prosess spesialtilpasset de aktuelle transformasjonsprosjektene; fra innledende oppmaling og klarlegging
av rettsforhold, via mer fordelaktig handtering av planskapte parseller, «direkte reparsellering» med
integrert etablering av rettigheter, fortlgpende handtering av dokumentasjon for innfgring i
objektregistre overfor kommunal myndighet, og til sist registrering i rettighetsregistre overfor sentral
myndighet. Fremgangsmaten bygger pa jordskiftedomstolens arbeidsmate, slik den er styrt av formelle
og uformelle institusjonelle rammer for 3 Igse ngdvendige transaksjoner. Kombinasjonen av den
posisjonen utbygger har etablert i forkant av milepzel en, og at jordskifte er et privatrettslig virkemiddel
som i betydelig grad baserer seg pa nettverkskoordinering, bidrar helt klart til stgrre balansering mellom
private og offentlige interesser. Dette resulterer i de undersgkte casene i reduserte
transaksjonskostnader og gkt prosesseffektivitet. Disse egenskapene har imidlertid langt pa vei en
formell institusjonell forankring som gjgr at «jordskiftebrukerregimet» generelt ser ut til 3 veere en
fordelaktig tilneerming for gjennomfgring av ngdvendige transaksjoner relatert til eiendomsdannelse i
bytransformasjon. Det ma imidlertid fremheves at variasjoner i uformelle institusjonelle rammer,
kapasitet, kompetanse osv., bade i «jordskiftebrukerregimet» og i alternative «kommunale
brukerregimer» man sammenligner med, slik de kommer til anvendelse lokalt og pa stedsspesifikt niva,
pa et gitt tidspunkt, felgelig kan gi opphav til betydelige variasjoner med hensyn til
transaksjonskostnader og prosesseffektivitet. Men sett i sammenheng med egenskapene til «det
kommunale brukerregimet» under indikerer funnene rimelig klart at de formelle institusjonelle
rammene her i stgrre grad bidrar til gkt prosesseffektivitet.

Sammenlignet bidrar casestudiene fra Lillohgyden til 3 identifisere «et kommunalt brukerregime» der
eiendomsdannelsen samlet sett bestar av flere parallelle saker basert pa enkle operasjoner som ma
gjennom trinnvise Igp, knyttet til offentlig myndighetsutgvelse og tjenesteproduksjon; offentligrettslig
tillatelse til eiendomsdannelse etter plan- og bygningsloven, tildeling av kommunal landmaler,
oppmaling i marka eller unntaksvis kontorforretning, innfgring i objektregisteret via kommunal
registermyndighet og avslutningsvis registrering i rettighetsregisteret via sentral myndighet. Parallelt
med at transaksjonene Igses, ma ogsa privatrettslige transaksjoner, pantefrafall, handtering av
rettigheter, hjemmelsoverfgringer osv. handteres. Antall transaksjoner og de formelle koplingene
mellom transaksjoner styres samlet sett av fragmenterte formelle institusjoner, som til dels ogsa er
uklare og har rom for tolkning og variasjoner nedfelt i uformelle institusjoner. | svaert mange tilfeller vil
formelle avhengigheter gjgre at en feil eller forsinkelse ett sted fgrer til at hele eiendomsdannelsen
stopper opp, og/eller at det videre Igpet ma endres.

Organisering av kommunale oppgaver og de uformelle institusjonelle rammene som omslutter
kommunal myndighetsutgvelse og tjenesteproduserende virksomhet, fokuserer i vesentlig grad pa
enkeltsaker. For eiendomsdannelse i bytransformasjon blir dette en betydelig svakhet, prosessene
samlet sett bli lange «stafetter» med transaksjoner som til dels Igses parallelt i ulike avdelinger og saker.
Hensyn til samlet koordinering av transaksjoner i eiendomsdannelsen ser derfor i liten grad ut til 3 veere
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ivaretatt, og dette ser ut til & forsterke effektene av at de formelle institusjonelle rammene for
eiendomsdannelse ikke er funksjonelle med tanke pa gjennomfgring av transformasjonsprosjekt.

Arsakene til at eiendomsdannelsen deles opp av regimets brukere og kommunal myndighet, er
sammensatte. En del av forklaringen er forankret i formelle institusjonelle rammer, og er et produkt av
de formelle avhengighetene mellom transaksjoner som er beskrevet for milepzelene to til fire. Dette
kombinert med manglende virkemidler for koordinert omforming av eiendomsstrukturer, brukernes
vurdering av risiko knyttet til utforming av mer kompliserte sgknader, og gnsker om a unnga ungdige
transaksjonskostnader, ser ut til a resultere i incentiver for a dele eiendomsdannelsen opp i flere saker,
slik at «ikke alle eggene ligger i én kurv». Her kan det ogsa fremheves at den stgrste sgknaden som
innledningsvis ble sendt inn pa Lillohgyden, ikke besto av veldig mange transaksjoner. Den far et utfall
rimelig likt med det utbygger forespeilet seg, men likevel en svaert annerledes og mye mer tidkrevende
og komplisert prosess som fglge av vilkar oppstilt underveis i saksbehandlingen. Her var spesielt formell
avhengighet i grensesnittet mellom offentlig utviklingskontroll og eiendomsdannelsen forhold som
skapte problem.

«Det kommunale brukerregimet» kjennetegnes derfor av at det er utbygger som ma sgrge for
koordinering av transaksjoner. Utfordringen for utbygger som bruker er imidlertid at vedkommende er
bundet opp av de formelle institusjonelle rammene, men ikke har direkte innflytelse over transaksjoner
og gjgremal kommunal myndighet og tjenesteytende virksomhet og andre bergrte private aktgrer
(formelle eiere, panthavere osv.) ma gjennomfgre. | lys av de institusjonelle rammene mangler
brukerregimet en eller flere aktgrer med ansvar og tilstrekkelige brukerrettigheter for 8 drive prosessene
fremover, tilsvarende rollene jordskiftedomstolen og utbyggers konsulenter samlet sett har i
«jordskiftebrukerregimet». Samlet sett bidrar disse egenskapene ved «det kommunale brukerregimet»
til at eiendomsdannelsen under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt ser ut til a3 preges av en
hierarkisk tilneerming til koordinering av transaksjoner. Dette ser igjen ut til & resultere i lav
forutberegnelighet, noe som gir opphav til betydelige transaksjonskostnader for involverte brukere. Her
er gkt tidsforbruk, risiko og arbeidsmengde de viktigste kategoriene transaksjonskostnader for brukerne
nar disse faktorene sammenlignes med «jorskiftebrukerregimet».

Funnene fra casestudiene viser at resultatene de to brukerregimene produserer mellom milepzl to og
milepzel fire, er veldig like med hensyn til produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med
tilhgrende funksjoner. Begge regimene ser ut til a ivareta offentligrettslige krav til eiendomsdannelse og
behovene til utbygger og fremtidige brukere pa en noenlunde tilfredsstillende mate. Dette indikerer at
regimene produserer omtrent samme resultat med hensyn til «policy efficiency», noe som synliggjgr at
vilkarene for anvendelse av Buitelaars modell er oppfylt. Jeg viser her til teorikapitlet og artikkel fire. De
identifiserte forskjellene i transaksjonskostnader mellom regimene representerer variasjoner i
prosesseffektivitet, og differansen kan betraktes som «dgdvekt». | tillegg til forskjellene mellom
brukerregimene indikerer funnene at handtering av registrerte rettigheter, szerlig panteheftelser, og
manglende koordinering mellom transaksjoner i eiendomsdannelsen og offentlig utviklingskontroll
genererer betydelige transaksjonskostnader i begge regimene. Koplingen til fase tre og produksjon av
bygningseiendom til sluttbrukere ser ogsa ut til 3 by pa tilsvarende utfordringer i begge regimene.
Avslutningsvis under gjgres det noen betraktninger omkring transaksjonskostnadenes form, stgrrelse,
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distribusjon og konsekvenser for transformasjonsprosjekt. | det fglgende presenteres fase tre, som
omfatter dannelse av bygningseiendom.

5.4 Fase3

Figurens tredje fase er begrunnet ut fra behovet for a danne bygningseiendom som ledd i organisering av
boligblokker og kombinasjonsbygg mot sluttbrukere. Etablering av bygningseiendom, enten det skjer via
dannelse av eierseksjoner eller borettslagsstiftelse, er underlagt egne formelle institusjonelle rammer
som gjgr at transaksjonene er de samme for begge brukerregimene. | de undersgkte casene har
seksjonering veert den dominerende fremgangsmaten. Det er kun i en av casene pa Lgren at en
kombinasjon av seksjonering og borettslag har veaert brukt. Fremstillingen her fokuserer derfor pa
dannelse av eierseksjoner via kommunal seksjoneringsmyndighet. For at man skal kunne sluttfgre
dannelsen av eierseksjoner, er det to forutsetninger som ma veere oppfylt: Det ma foreligge
igangsettelsestillatelse for den aktuelle bygningen, og milepael fire ma veere mgtt, dvs. at
eiendomstomten bygget skal std pa, ma veere endelig innfgrt i objektregisteret og registrert i
rettighetsregisteret. Som fremhevet i teorikapitlet kan det imidlertid vaere en viss overlapp mellom
fasene to og tre, i og med at forberedende gjgremal og innsendelse av sgknader kan initieres fgr milepael
fire er mgtt. Denne muligheten ser blant annet ut til 3 ha blitt benyttet pa Grefsen som ledd i et forsgk
pa a fullfgre eiendomsdannelsen raskere fra utbyggers side.

| samtlige prosjekt baserer gjennomfgringen seg pa finansiering via byggelan hvor krav om forhandssalg
er en forutsetning. Jeg viser her til fase en og teorikapitlet. Dette innebarer reelt sett ogsa en slags
overlapp med fasene en og to. Utbyggerne har i tidlig fase og parallelt med gjennomfgring av
prosjektene ved forhandssalg overfgrt «reelt» eierskap til eiendommene som produseres via
kontraktstrukturer, til sluttbrukere. Transaksjonene i fase tre frem mot milepael fem dreier seg om 3
etablere grunnlag for «formalisering» eierskapet, via overfgring av hjemmel i rettighetsregisteret. Fgr
dette kan skje, er det imidlertid en hel rekke transaksjoner som ma gjennomfgres. | fgrste omgang ma
utbygger sgke om seksjonering av den eller de aktuelle bygningene, og kommunal
seksjoneringsmyndighet ma behandle sgknaden. Nar tillatelse er gitt, ma eventuelle tilleggsdeler males
opp, de nye enhetene ma fgres inn i objektregisteret og til sist registreres i rettighetsregisteret. |
etterkant av dette kan det ogsa veere aktuelt med registrering av rettigheter i de etablerte enhetene.

Pa Lgren innebar den tredje fasen dannelse av bygningseiendom ved seksjonering og borettslagsstiftelse.
Det fgrste byggetrinnet, i prosjektet den fgrste jordskiftesaken hadde organisert institusjonelt klargjort
byggegrunn med tilhgrende funksjoner i, ble produserte kombinasjonsbygg seksjonert i bolig- og
nzaringsseksjoner. De to gvrige byggetrinnene besto av to eiendomstomter tidligere solgt til andre
utbyggere og senere organisert som to boligstiftelser. Dannelsen av bygningseiendom i forlengelse av
milepzel fire i det andre prosjektet var mer komplisert. Her hadde ogsa jordskiftesaken organisert
eiendomstomter og anleggseiendom med tilhgrende registrerte rettighetsstrukturer. Den produserte
bygningsmassen besto av kombinasjonsbygg, men med et stgrre omfang av naeringseiendom, hvor
boligdelen ogsa var solgt med et spesielt konsept som ogsa innebefattet servicefunksjoner og fellesareal.
Eiendommen ble derfor seksjonert i flere naeringsseksjoner og en seksjon for boligdelen som videre ble
organisert som borettslag. Overfgring av «formelt» eierskap til produserte enheter skjedde via
overfgring av hjemmel til registrerte seksjoner og borettslagsandeler. Neeringsarealene ble leid ut.
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Endelig overfgring av produsert bygningseiendom skal ha skjedd i trad med den planlagte
programmeringen. Jeg viser for gvrig til artikkel en for detaljer.

| prosjektet pa Lillohgyden har eiendomsdannelsen enna ikke kommet sa langt at fase tre er initiert. Den
programmerte gjennomfgringen legger opp til etablering av tre bygningseiendommer ved seksjonering
av hver av de tre planlagte blokkene, som nar milepael fire er passert, er organisert som tre
eiendomstomter og en anleggseiendom, med tilhgrende rettighetsstrukturer for ivaretakelse av
fellesfunksjoner. Bakgrunnen for gnsket om organisering av tre eierseksjonssameier istedenfor ett er
formelt institusjonelt forankret i kravet om at igangsettelsestillatelse ma foreligge, og praktisk sett en
konsekvens av teknisk-gkonomisk programmering og inndelingen i byggetrinn, som ledd i a imgtekomme
formelle vilkar for finansiering og forhandssalg, samt hensyn til handtering av risiko i giennomfgringen.

Det er fra utbyggers side signalisert at ngdvendige steg mot etablering av bygningseiendom vil initieres
parallelt med behandling av milepzel fire for det fgrste byggetrinnet, sa snart forutsetningene ligger til
rette for at kommunen vil ta sgknaden om seksjonering til behandling. Status medio august 2013 er at
dannelsen av registerenheter for overfgring til sluttbrukere akkurat ser ut til & holde fglge med
utbyggingsprosessen og forutsetningene om overdragelsestidspunkt nedfelt i kontraktene inngatt med
sluttbrukere. Frafall av pant i den «planskapte parsellen» som skal overfgres utbygger, er enna ikke Igst,
og arealet skal innga i bygningseiendommen som etableres i det fgrste byggetrinnet. Det endelige
utfallet av eiendomsdannelsen er derfor noe uklart. Det som imidlertid er helt klart, er at problemene
med a Igse milepzelene to til fire har resultert i atskillig mindre tid til giennomfgring av fase tre slik at
milepzel fem nas. Organisering av bygningseiendom for de neste to byggetrinnene er planlagt lgst pa
tilsvarende vis sa fort forutsetningene er til stede.

Fase tre er gjennomfgrt og milepael fem nadd for de to fgrste byggetrinnene i prosjektet pa Grefsen,
basert pa de «formelle» eiendomsforholdene produsert i den fgrste delen av jordskiftesaken.
Konsekvensene av problemene med handtering av panteheftelser utenfor jordskiftesaken i forkant av
milepzel to bidro til 3 forsinke jordskiftesaken og milepeaelene tre og fire. Pa grunn av formell avhengighet
mellom transaksjoner i fasene to og tre har dette ledet til betydelige problem og transaksjonskostnader
for utbygger. Finansiering og gjennomfgring av transformasjonsprosjektets enkelte byggetrinn baserer
seg ogsa her pa byggelan og forhandssalg av boliger. | forbindelse med fasene en og to ble det derfor
solgt boliger og inngatt kjgpekontrakter som overfgrer «reelt» eierskap over fremtidig produsert
bygningseiendom til sluttbrukere. Formelle krav som fglger av bustadsoppfgringslova, medfgrer at det i
kontraktene ogsa ma fastsettes et omtrentlig overdragelsestidspunkt. Dette var for byggetrinnene en og
to fastsatt til januar 2013 for trinn en og mars 2013 for trinn to. Byggingen var ferdig omtrentlig i
henhold til programmert fremdrift, og sluttbrukerne begynte a flytte inn i blokkene. For at kontrakten
skal kunne oppfylles, ma imidlertid «formelt» eierskap overfgres, noe som forutsetter at dannelse av
bygningseiendom er fullfgrt. Milepzel fire for de fgrste delene av jordskiftesaken var fgrst mgtt i slutten
av mars 2013. For byggetrinn én var dermed produksjonen av eiendomstomter med tilhgrende
funksjoner allerede pa det davarende tidspunkt ca. to maneder forsinket. For byggetrinn to var
situasjonen den samme. Planlagt overlevering var rett rundt hjgrnet, og i og med at registrering av
eiendomstomt var forsinket, ville pafglgende organisering av bygningseiendom implisere forsinkelser
ogsa her.
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Utbygger var selvfglgelig klar over disse utfordringene i forkant, og parallelt med fase to forspkte de 3
initiere dannelsen av bygningseiendom ved & sende inn sgknader om seksjonering til kommunale
myndigheter slik at tillatelsen ville foreligge nar milepzel fire var nadd. Kommunen ville imidlertid ikke
behandle saken fordi eiendomstomtene ikke ennd var organisert, og saken ble derfor trukket fra
utbyggers side. Senere da man igjen forventet en snarlig avklaring av milepzel fire, ble saken sendt inn
igjen i oktober 2012 for den fgrste blokken, og i februar 2013 for den andre. Kommunen behandlet
seksjoneringsvedtak som for begge sakene foreld midt i april, ngdvendig oppmaling av tilleggsdeler ble
Igst via kontorforretning, dannelsen av nye registerenheter for bygningseiendommene ble fgrt i
objektregisteret, og til sist registrert i rettighetsregisteret tidlig i mai. Endelig overfgring av «formelt»
eierskap og utbyggers oppgjor for leilighetene fulgte like i etterkant. Milepzel fem var dermed mgtt for
de to fgrste byggetrinnene i transformasjonsprosjektet. Prosessen for dannelsen av bygningseiendom ser
her ut til & ha gatt rimelig i trad med det som er vanlig i denne delen av «det kommunale
brukerregimet».

5.5 Oppsummering - transaksjonskostnader, koordinering og

prosesseffektivitet

De ovennevnte problemene relatert til eiendomsdannelse gir opphav til transaksjonskostnader for
utbygger, og en betydelig andel av disse kan spores til forsinkelser, merarbeid og @kt risiko som fglge av
manglende forutberegnelighet og koordinering mellom transaksjoner som eiendomsdannelsen samlet
sett avhenger av. For eiendomsdannelsen i transformasjonsprosjektet pa Grefsen har utbygger
sannsynligvis samlet sett redusert (potensielle) transaksjonskostnader for de delene av milepzlene to til
fire som ikke dreide seg om handtering av pantefrafall, nar «jordskiftebrukerregimet» sammenlignes
med «det kommunale brukerregimet». Som fremhevet ovenfor |a utfordringene relatert til handtering av
pantefrafall utenfor jordskiftesaken, og ville sannsynligvis ha skapt tilsvarende utfordringer i begge
regimene. Det skal imidlertid legges til at en mer proaktiv tilneerming i fase en og tettere oppfglging fra
utbygger potensielt kunne ha bidratt til gkt prosesseffektivitet. Dette gjelder fglgelig ogsa prosjektet pa
Lillohgyden, hvor for gvrig videre fremdrift delvis ogsa hviler pa transaksjoner relatert til pantefrafall. @kt
omfang og fokus pa «eiendomsplanlegging» med analyse av ulike former for risiko i tidlig fase, med
fortlgpende tett oppfalging underveis i prosjektgjennomfgringen, kan sannsynligvis generelt bidra til a
redusere eller unnga den typen problem og tilhgrende transaksjonskostnader.

Videre kan det av analysene ovenfor konkluderes med at formelle avhengigheter gjgr at en rekke
transaksjoner i begge regimene potensielt kan gi opphav til tilsvarende situasjoner som den utbygger
opplevde pa Grefsen. Her syntes det imidlertid viktig a understreke at «jordskiftebrukerregimet»
behandler eiendomsdannelsen i en koordinert sak hvor tilgjengelige formelle institusjonelle materielle
og prosessuelle virkemidler bidrar til a8 redusere antall ngdvendige transaksjoner, samtidig som bade
formelle og uformelle institusjoner skaper rom for @ imgtekomme uforutsette ting. | lys av casestudiene
pa Lillohgyden og de formelle institusjonelle rammene er det samlede bildet at mulighetene for
forutberegnelighet og koordinerte prosesser som bidrar til lavere transaksjonskostnader, generelt er
mindre i «det kommunale brukerregimet». «Stafett»-prosess og organisering av oppgaver, hierarkiske
former for koordinering samt uklare og ufullstendige formelle institusjonelle rammer bidrar til a
underbygge dette inntrykket.
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| det fglgende diskuteres koplingene mellom formelle og uformelle institusjoner, eiendomsdannelse,
giennomfgring av transformasjonsprosjekt, transaksjonskostnader og prosesseffektivitet med
utgangspunkt i casestudien fra Grefsen, hvor forsinkelser ga opphav til betydelige transaksjonskostnader
for utbygger. Transaksjonskostnader som oppstar som fglge av forsinkelser, vil gjgre seg gjeldende i
begge brukerregimene, og ville hatt tilsvarende konsekvenser i de andre casene og for sammenlignbare
kommersielle transformasjonsprosjekt generelt.

Transaksjonskostnadene som fulgte av at milepzel fem «ikke holdt fglge med» prosjektgjennomfgringen,
er ikke kvantifisert eller kartlagt i detalj. Det som er sikkert, er at i tiden frem til utbygger endelig fikk
overfgrt «formelt» eierskap til sluttbrukere, ville finanskostnader for byggelan til de to blokkene palgpe.
Oppgjor for forhandssalg ville, med mindre utbygger stilte bankgarantier, bli stdende pa meglers konto,
og kjgper ville fa renteinntektene. De samlede finanskostnadene for fremmed- og egenkapital vil samlet
utgjore betydelige belgp, selv for relativt korte forsinkelser, i og med at prosjektene opererer med belgp
pa flere hundre millioner kroner. | artikkel fire vises det til et tenkt tilfelle som er utarbeidet i samarbeid
med utbygger pa Lillohgyden. Resultatet av en seks maneders forsinkelse ville her ha vaert en gkning i
finanskostnader pa ca. 9,5 millioner kroner. | dette prosjektet tilsvarer dette ca. fgrti tusen kroner for
hver produserte bolig eller femti tusen kroner dagen. | tillegg ville fglgelig andre transaksjonskostnader,
seerlig risiko- og arbeidskostnader, kunne utgjgre betydelige belgp. Det ma understrekes at dette kun er
et enkelt eksempel basert pa tall fra utbygger. Funnene som imidlertid er sentrale a formidle, er at
problem og forsinkelser gir opphav til betydelige transaksjonskostnader. Intervjuene med de bergrte
utbyggerne avdekker ogsa at denne typen forsinkelser pa alt fra noen maneder til et halvt ar er vanlige.
Her er det vist til flere andre prosjekt hvor man har opplevd uforutsette problem med forsinket
overlevering til sluttbrukere som konsekvens. Det fremheves ogsa at utbyggerne som nasjonale aktgrer
opplever betydelige forskjeller mellom kommuner, noe som indikerer at uformelle institusjoner,
kapasitet og organisering ogsa er av stor betydning.

Finansinstitusjonene som har innvilget sluttbrukere, kjgperne av produserte leiligheter, 1an, baserer
dette pa innholdet i kigpekontraktene. Lanetilsagnene har vilkar om etablering av sikkerhet i registrert
bygningseiendom i henhold til kontraktbestemmelsene. Inntil byggeldnene er innfridd, vil imidlertid
finansinstitusjonen som har gitt byggelan, ha sikkerhet i eiendomstomten. Oppstar det forsinkelser slik at
byggelanene ikke innfris i henhold til det som er avtalt, kan ekstra kostnader palgpe, finansinstitusjonene
kan kreve ekstra sikkerhet, eller i verste fall anse avtalen som misligholdt fra utbyggers side. Situasjonen
medfgrer ogsa en potensiell prioritetskonflikt mellom byggelan og forbrukernes lan, i og med at pant i
produsert bygningseiendom ikke kan registreres slik som forutsatt. Dette utgjgr en risiko for utbygger,
involverte finansinstitusjoner og sluttbruker. Utfallet ved en eventuell konkurs hos utbygger er her ogsa
et tema som kanskje er spesielt interessant i lys av forbrukerrettigheter. Denne typen problematikk
analyseres imidlertid ikke videre her, men er helt klart et interessant tema.

Videresalg av enheter, noe som er relativt vanlig i boligprosjekt pga. «spekulasjonskjgp», er vanskelig a
gjennomfgre fgr bygningseiendom er endelig registrert, nar etablering av pant og oppgj@r ikke enkelt lar
seg lgse. Utleie pa seksjoneringstidspunktet vil i henhold til eierseksjonsloven gi leietaker rett til kjgp av
boligen til rabattert pris. Begge forholdene medfgrer potensielt erstatningsansvar og tap for utbyggere,
og har ogsa den praktiske konsekvens at de ma bruke ressurser pa a «rydde opp». Det er ogsa sannsynlig
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at denne typen problem pafgrer utbyggere vesentlige transaksjonskostnader som fglge av tap av
omdgmme. En lengre tidshorisont for prosjektgjennomfgringen eksponerer ogsa utbygger for en rekke
former for risiko som kan relateres til endringer i marked, offentlige reguleringer, entreprise osv. Dette
kan potensielt pavirke gkonomien i prosjektet og den videre gjennomfgringen, hvis uheldige
omstendigheter slar til. Transaksjonskostnader knyttet til dette kan vaere betydelige, men er bortimot
umulige 3 beregne. Utbyggere priser imidlertid inn denne typen risiko under den teknisk-gkonomiske
programmeringen av transformasjonsprosjekt. En lengre tidshorisont for gjennomfgring vil her sla
negativt ut. Funnene kan antyde at utfordringer relatert til eiendomsdannelse gj@r at utbyggere opererer
med lengre tidshorisonter, noe som i sa fall gjgr eiendomsdannelsen til en betydelig kostnadsdriver for
eiendomsprosjekt. Dette pavirker apenbart gkonomien i prosjekt, og kan ogsa veere et forhold som er
avgjerende for hvorvidt et tiltenkt prosjekt settes ut i livet.

Generelt vil alle forhold som leder til merarbeid for utbygger som kunne ha vaert unngatt, kunne
betraktes som «dgdvekt»-transaksjonskostnader. | og med at eiendomsutvikling og eiendomsdannelse er
prosesser som krever spesialkompetanse, vil merarbeid og forsinkelser ogsa resultere i gkte kostnader til
kompetent internt eller eksternt personell. Dette vil sannsynligvis kunne utgjgre betydelige belgp, og det
synes rimelig dpenbart at forsinkelsene og problemene pa Grefsen og Lillohgyden har medfgrt gkninger i
denne typen arbeidsrelaterte transaksjonskostnader. Funnene indikerer imidlertid ogsa at verken
gebyrer eller arbeids- og konsulentrelaterte transaksjonskostnader anses som de mest problematiske av
utbyggerne. Det er en rekke ganger fremhevet at de gjerne kunne betalt for en raskere prosess, og at det
er finanskostnader og ulike former for risiko som fglge av lav forutberegnelighet og forsinkelser som
utgjgr de virkelig store transaksjonskostnadene. Det er ogsa slik at kommersielle
transformasjonsprosjekt er avhengig av dekning for kostnader, slik at alle transaksjonskostnadene
identifisert ovenfor, i alle fall i det lange Igp, ma baeres av sluttbrukerne. Reduserte
transaksjonskostnader og gkt prosesseffektivitet for transaksjoner relatert til eiendomsdannelse under
giennomfgring av transformasjonsprosjekt vil derfor kunne sla positivt ut i forhold til det samlede
kostnadsbildet under gjennomfgring av slike prosjekt. En mer effektiv eiendomsdannelse er dermed et
forhold som kan tenkes a bidra til gkt boligproduksjon.

| lys av teorikapitlet og spesielt Arrufiadas (2012) betraktninger omkring registersystems roller synes det
rimelig klart at transaksjonskostnader i begge brukerregimene bidrar til mindre effektive marked. Et
forhold som taler for a treffe tiltak for a gke prosesseffektivitet er at transaksjonskostnadene ser ut til a
ha et betydelig omfang, og i motsetning til kostnadsgkninger som fglge av gkte offentlige krav til
byggverk o.l. tilfgrer disse kostnadene transformasjonsprosjektene ikke noe som helst. | den
sammenheng bgr «dgd vekt»-transaksjonskostnader identifisert ved sammenligning av brukerregimene
for eiendomsdannelse ogsa vaere spesielt interessante i lys av dagens byutviklingspolicy.

At «jordskiftebrukerregimet» ser ut til a resultere i gkt prosesseffektivitet selv om brukerregimet ikke er
designet for dette formalet, men har oppstatt som fglge av formelle institusjonelle endringer over tid,
brukeres tilpasninger og gunstige uformelle institusjonelle rammer, gjgr det spesielt interessant a se
nermere pa «det kommunale brukerregimet». Transaksjonskostnadsnivdet i dette regimet kan
oppsummeres til 8 veere en fglge av uklare, ukoordinerte og fragmenterte formelle institusjonelle
rammer som i liten grad er tilpasset transaksjonsvolum og kompleksitetsnivaet eiendomsdannelse i
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bytransformasjon byr pa. Handhevelse og praktisering av regelverkene skjer her innenfor en fragmentert
og byrakratisk organisert kommunal organisasjon som forholder seg til formelle institusjoner
somtilsynelatende er utformet med tanke pa a Igse langt enkle sakskompleks enn det bytransformasjon
forutsetter. At det offentlige har monopol pa sin tjenesteytende virksomhet relatert til oppmaling og
georeferering, er ogsa et forhold som ser ut til 3 sla negativt ut pa bade tilbud og kvalitet pa tjenestene
som leveres. Her skal det ogsa legges til at ny teknologi og «digital» datahandtering og saksflyt i liten
grad utnyttes, og at kommunikasjonen i vesentlig grad er «analog» eller «kvasidigital». Hierarkisk
organisering som gir opphav til manglende koordinering av transaksjoner, ser ut til 3 sla sveert negativt ut
pa ivaretakelse av brukernes behov. Samlet sett ser dette ut til a forklare et hgyere
transaksjonskostnadsniva og en lavere prosesseffektivitet i «det kommunale brukerregimet». Med
bakgrunn i funnene her bgr potensialet for forbedringer vaere betydelig!

Det er avslutningsvis ogsa relevant a fremheve at behov for eiendomsdannelse er et produkt av at noen
har etablert et privat- og offentligrettslig grunnlag for bytransformasjon, og fattet beslutning om 3
giennomfgre et aktuelt prosjekt. Drgftingen av fase en og betraktningsperspektivet indikerer her at
utfordringer relatert til land assembly reiser mange sveert interessante spgrsmal som kun til dels er
belyst her. Grensesnitt mellom transaksjoner med eiendomsbaserte retter under samling av land og
transaksjoner relatert til offentlig plan- og utviklingskontroll er spesielt interessante med tanke pa
rollefordeling i tidlig fase og konsekvenser for gjennomfgringen av bytransformasjon. Dagens
byutviklingspolicy bygger pa ensker om gkt bytransformasjon. Utfordringer relatert til koordinering
mellom innehavere av eiendomsbaserte retter, utbyggere og offentlige myndigheter i slike prosesser
fremstar som sveert krevende, og forbundet med betydelige transaksjonskostnader og reelle sjanser for a
mislykkes. Tema relatert til land assembly og teknisk-gkonomisk programmering av gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt synes likevel ikke & vaere et tema som er viet mye plass i offentlige
policydokument.

Dersom jordskiftedomstolene skal ha en rolle i tidlige faser av transformasjonsprosjekt, som alternativ til
de frivillige markedsbaserte Igsningene som praktiseres i dag, star de i lys av land assembly og land
readjustment-litteraturen overfor betydelige utfordringer. Her er szerlig grensesnitt mellom
jordskiftedomstolene og offentlig plan- og utviklingskontroll aktuelle tema. Land readjustment-
litteraturen forutsetter at det etableres land readjustment agency. Dette er organ med faglig og formell
beslutningskompetanse som kan koordinere ngdvendig samspill mellom innehavere av eiendomsbaserte
retter, utbyggerinteresser og offentlig plan- og utviklingskontroll. Som antydet i kapitlet om land
readjustment kan ikke jordskiftedomstolen betraktes som et land readjustment agency isolert sett, i og
med at domstolsorganiseringen i vesentlig grad begrenser mulighetene for direkte involvering overfor
kommunale plan- og bygningsmyndigheter. En mulig I@sning er at jordskifteretten kan bista i 3 etablere
«lag» eller selskap med representasjon, faglig kompetanse og formell beslutningskompetanse
tilsvarende det land readjustment agency er skissert & skulle ha. Dagens jordskifte- og plan- og
bygningslovgivning ser imidlertid ikke ut til a tilby noen klarlagte og integrerte Igsninger for hvordan slike
prosesser skal Igses. «Ad hoc»-lgsninger er mulig, men forutsetter at man finner opp Igsninger i hver
enkelt sak / jordskifterett. Forutsetningene for et slikt samarbeid vil ogsa sannsynligvis veere veldig ulike,
avhengig av om initiativet til transformasjonen er privat initiert og «eiendomsdrevet» eller offentlig
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initiert og «plandrevet». Bruk av jordskiftevirkemidler bgr ogsa betraktes som en respons pa at frivillige
Igsninger ikke har lyktes. Dette reiser spgrsmal om incentiver for @ kreve slike saker. Egenskapene ved
jordskiftebrukerregimet relatert til hvordan virkemidlet kan komme til anvendelse i fase en, gir i seg selv
opphav til risiko for potensielle brukere, og kan i verste fall forhindre at virkemidlene kommer til
anvendelse.

Med bakgrunn i teorien og med henvisning til andre lands system synes de samlede institusjonelle
rammene for bruk av jordskiftevirkemidler under gjennomfgring av bytransformasjon i situasjoner som
bergrer flere interessemotsatte innehavere av eiendomsbaserte retter, derfor svakt utviklet. Her ma det
legges til at den nye jordskifteloven utvider tilgjengelige «urbane» virkemidler, men bade loven og
forarbeidene ser i liten grad ut til @ behandle spgrsmal relatert til hvordan det samlede
«jordskiftebrukerregimet» er tenkt & fungere i grensesnitt mot offentlig plan- og utviklingskontroll og
systemene for arealadministrasjon og eiendomsregistrering. Denne typen jordskiftesaker vil ogsa, nar
utfordringer relatert til samling av land og utarbeidelse av planer osv. er Igst, uansett matte omfatte
tilsvarende transaksjoner og gjgremal relatert til eiendomsdannelse som de undersgkte casene for a
kunne produsere formelle eiendomsforhold tilpasset det tiltenkte prosjektet, og dermed etablere
sikkerhet og grunnlag for gjennomfgring. Funnene her bgr derfor vaere av interesse bade for

policymakere og potensielle brukere av brukerregimene.

5.6 Avhandlingens bidrag til teoriutvikling

Ovenfor har jeg anvendt det etablerte teoretisk forankrede betraktningsperspektivet til 8 analysere det
empiriske materialet fra casestudiene. Dette har bidratt til 8 oppsummere funnene fra artiklene, belyse
«den rgde traden» og belyse problemstillingene som ble reist innledningsvis. Avhandlingen bygger pa en
institusjonell tilnaerming, supplert med et relativt bredt spekter litteratur innen eiendomsfag,
eiendomsutvikling og planlegging osv. Denne tilnaermingen ser i lys av drgftingen ut til a fungere, og i lys
av funnene ser tilnaermingen ut til a8 gi opphav til ny interessant kunnskap og innsikt i de tema og
problemstillinger som er reist omkring eiendomsdannelse under gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt. Av teoretiske bidrag har jeg i avhandlingen koplet sammen og videreutviklet
institusjonelle tilnaerminger til analyse av arealutviklingsprosesser slik at den analytiske modellen som
bygger pa betraktninger omkring brukerregimer, egner seg for analyse av eiendomsdannelse under
gjennomfgring av transformasjonsprosjekt. Sentrale moment her har veert 3 kople sammen Buitelaars
«modell» for analyse av arealutviklingsprosesser, Merrill og Smiths og en rekke andre teoretikeres
betraktninger omkring eiendomsrett og Arrufiadas tilneerming til analyse av registersystem med teori og
litteratur om eiendomsdannelse, by- og eiendomsutvikling, bystrukturer osv. Jeg viser her til
betraktningsperspektivet ovenfor. Dette har resultert i videreutvikling av teori pa flere omrader. Noen
sentrale moment relaterer seg til forstdelsen av sentrale begrep slik som eiendomsrett,
eiendomsdannelse, land assembly og land readjustment i lys av norske institusjonelle rammer og
gjiennomfgring av bytransformasjon.

Et av de sentrale bidragene her ma sies a vaere etablering av den grove kategoriseringen i «formelle»
eier-, eiendoms- og rettighetsstrukturer, slik det fremkommer av offentlige objekts- og rettighetsregistre,
og «reelle» eier-, eiendoms- og rettighetsstrukturer, forankret i avtaler og kontraktstrukturer. Dette
skillet er forankret i koplingen av eiendomsteori og institusjonell teori, og har bidratt til a forbedre den
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institusjonelle tilneermingen til analyser av eiendomsdannelse i bytransformasjon. | og med at
transformasjonsprosesser er svaert komplekse, bgr denne tilnzermingen ogsa fungere til analyse av
eiendomsdannelse i mindre kompliserte prosjekt. Dette videreutvikler arbeidet til Sevatdal & Sky (2003),
og bringer tilnaermingen til eiendomsfaget inn i en mer urban kontekst. Med bakgrunn i dette bidrar
avhandlingen ogsa til a utvikle forstdelsen av eiendomsdannelse, sett i forhold til tidligere fremstillinger
(Sevatdal 2003; Sevatdal & Hegstad 2006).

Land assembly-litteraturen bidrar til 3 kaste lys over de undersgkte transformasjonsprosessene. Termen
diskuteres og defineres med utgangspunkt i norske institusjonelle rammer som et samlebegrep for ulike
tilneerminger til transaksjoner utformet for & sikre aktgrer radighet over utviklingseiendom og
produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner. Land assembly-litteraturen
koples ogsa til land readjustment-litteratur som benyttes for a belyse de institusjonelle rammene for
bruk av jordskiftevirkemidler under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt, i grensesnitt mot plan-
og utviklingskontroll og systemene for arealadministrasjon. Det foreligger lite tidligere forskning innenfor
disse temaene i norsk sammenheng. Nar man identifiserer produksjon av institusjonelt klargjort
byggegrunn med tilhgrende funksjoner («institutionally serviced land») som en integrert del av land
assembly (og dermed ogsa land readjustment-prosesser), synliggjgres ogsa eiendomsdannelse som et
relevant tema. Tema relatert til behov for eiendomsdannelse er bortimot helt fraveerende fra bade
internasjonal land assembly og land readjustment litteratur. | og med at behov for eiendomsdannelse i
varierende grad vil vaere tilstede i alle utviklingsprosjekt kan dette betraktes som et interessant funn, og
en svakhet ved eksisterende teori og litteratur.

Et annet bidrag har veert identifisering av teoretisk og formelt institusjonelt forankrede faser i
transformasjonsprosesser. Dette har ogsa har resultert i identifisering av milepaeler, basert pa funn fra
casestudiene. Den ovennevnte avklaringen av begrep og identifisering av faser i
transformasjonsprosesser har sammen med den institusjonelle teorien samlet sett resultert i utforming
av figur 1. Denne har hatt en sentral rolle i analysene og bidratt til struktur og inndeling i undertema
samtidig som hensyn til «helhet» ivaretas. Figuren og betraktningsperspektivet som ligger til grunn for
den, apner for & kunne benytte denne tilneermingen til @ gjennomfgre lignende analyser av
eiendomsdannelse i arealutviklingsprosesser generelt, ikke ngdvendigvis i kontekst bytransformasjon.
Figuren har ogsa med hell veert benyttet som «pedagogisk verktgy» som virkemiddel for & forenkle
fremstilling av disse relativt kompliserte temaene under presentasjoner, noe som tilsier at avhandlingen
kan vaere et bidrag til utvikling av fremtidige forsknings- og undervisningsopplegg. Avhandlingen bidrar
ogsa til & utvikle det teoretiske fundamentet for jordskiftefaget i retning by- og eiendomsutvikling, og
dette bygger til dels videre pa arbeidene til blant annet Erik Nord (2008) og @ystein Bjerva (2012).
Tilneermingen avhandlingen bygger pa, dpner ogsa for analyse av de institusjonelle rammene for
arealadministrasjon. Arbeidet med avhandlingen har delvis ogsa dannet inspirasjon til en bok om tema
innenfor arealadministrasjon (Rgsnes forthcoming). Eiendomsdannelse er et av temaene som behandles,
og vesentlige deler av fremstillingen bygger pa teoretiske tilnserminger som er utviklet i arbeidet med
avhandlingen. | tillegg til teoretisk forankring gir ogsa casestudienes detaljerte fremstillinger bilder av
fenomen det er forsket relativt lite pa tidligere, og denne typen «fortellinger» kan vaere nyttige for andre
som arbeider med disse temaene.
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Avslutningsvis fglger en oppdatert utgave av figur 1 hvor milep=lene identifisert i den foregaende
drgftingen ogsa er tegnet inn. | og med at disse har en formell institusjonell forankring, vil milepaelene
langt pa vei ogsa kunne overfgres ved analyse av eiendomsdannelse i andre sammenlignbare
sammenhenger. Som nevnt ovenfor bgr figuren pa grunn av den teoretiske og formelle institusjonelle
forankringen ogsa fungere for & analysere enklere prosesser.

Land assembly

..............................................................................................

—_— e e ———— — e — ———— )

«Samling av land», «Bearbeiding av land»,

transaksjoner som sikrer transaksjoner som omformer og ——>
tilgang til danner nye eiendomsforhold Tid
utviklingseiendom I )
Start / initiering Overdragelse til

sluttbrukere

Offentlig plan- og Plan- og utviklingskontroll,

1 1s —_—
utviklingskontroll herunder vedtak knyttet til
eiendomsdannelse
Milepzeler: M1 M2 M3 M4 M5
Faser: F1 F2 F3

Figur 7: Tidsakse bytransformasjon med inndeling i faser og milepeaeler for gjennomfgring. Milepael en (M1)
samsvarer med sluttfgring av fase en (F1), og er mgtt ndr radighet over ngdvendig land er samlet og overordnede
offentligrettslige rammer for transformasjon er endelig godkjent. Milepzel to (M2) relaterer seg til hdndtering av
«planskapte parseller», og er mgtt ndr disse er registrert i rettighetsregisteret og formelt eierskap er overfgrt til
utbygger. Milepael tre (M3) omfatter «defragmentering» av formelle eiendomsforhold innad i
transformasjonsomrddet, normalt via sammenfgyning. Milepael fire (M4) samsvarer med sluttfgring av fase to (F2),
og omhandler «fragmentering» og produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende funksjoner, og
er mgtt ndr nye formelle eiendomstomter er endelig registrert. Ved jordskifte kan milepaelene tre og fire lgses
integrert via «reparsellering». Milepael fem (M5) samsvarer med sluttfgring av fase tre (F3), og dreier seg om
dannelse av bygningseiendom og etablering av grunnlag for overfgring av formelt eierskap til sluttbrukere.
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6 Avsluttende refleksjoner

6.1 Innledning

| den foregaende drgftingen har fokus veert 8 sammenfatte funnene fra casestudiene og artiklene for a
belyse problemstillingene avhandlingen reiser. Avslutningsvis er det derfor relevant 8 oppsummere og
gjgre betraktninger omkring mulige forbedringer av brukerregimene for eiendomsdannelse samt mulige
tema for videre forskning. Problemstillingene som er behandlet i det foregaende, er komplekse og
sammensatte, og utforming av en summarisk oppsummering er pa ingen mate enkelt, men under fglger
et forsgk som samtidig kommer med noen kommentarer om mulige tiltak for forbedringer. Videre
forskning er szerlig interessant for eiendomsfaget fordi en rekke av temaene som er behandlet her, i liten
grad er forsket pa tidligere, verken i norsk eller internasjonal sammenheng. Forslag til videre forskning
felger derfor til sist.

Gjennomfgring av bytransformasjon, og eiendomsdannelse i den forbindelse, det veere seg om den
foregar i «det kommunale brukerregimet» eller «jordskiftebrukerregimet», innebzerer kompliserte
samspill mellom et betydelig antall ulike formelle institusjoner som er omsluttet av komplekse uformelle
institusjonelle rammer. Dette tilsier at tiltak som tar sikte pd & redusere transaksjonskostnader og gke
prosesseffektivitet, uvilkarlig ma forholde seg til denne helheten. Formelle institusjonelle endringer som
ikke tar inn over seg helheten eller funksjonelle avhengigheter i prosessene i tilstrekkelig grad, kan lett fa
utilsiktede konsekvenser. De undersgkte jordskiftesakene kan pa et vis betraktes som eksempler pa
utilsiktede brukertilpasninger, som fglge av endringer i «jordskiftebrukerregimet», og. sett fra de
aktuelle brukernes (utbyggere og konsulentene) stasted, et dysfunksjonelt kkommunalt brukerregime».

Uformelle institusjoner spiller ogsa en sveert sentral rolle nar brukerregimer skapes og brukes, noe
funnene fra casestudiene klart indikerer. En rekke av problemene med transaksjoner som genererer
transaksjonskostnader, og som samlet sett gjgr gjennomfgring av transformasjonsprosjekt mer
krevende, er forankret i uformelle institusjoner eller grensesnittet mellom formelle og uformelle
institusjoner. | tillegg til at det bgr fokuseres pa formelle institusjoner, syntes det derfor spesielt viktig at
eventuelt arbeid som gjgres med sikte pa endringer, tar inn over seg hvordan uformelle institusjoner
pavirker prosessene. Det er imidlertid en svaert stor andel av problemene og transaksjonskostnadene
identifisert ovenfor som er direkte sporbare til svakheter i utforming og koordinering mellom formelle
institusjoner pa mesoniva. For jordskiftedomstolenes del er «domstolsproblematikken», formelt
forankret pa makroinstitusjonelt niva, en utfordring i grensesnitt mot offentlig forvaltning og plan- og
utviklingskontroll. | og med at de formelle institusjonelle rammene gjelder hele landet og kommersielle
transformasjonsprosjekt deler svaert mange like kjennetegn, rettes sgkelyset derfor i hovedsak mot
formelle institusjoner.

6.2 Oppsummering - utfordringer relatert til dagens institusjonelle rammer
for eiendomsdannelse og noen mulige tiltak

6.2.1 Innledning
Funnene over identifiserer utfordringer i form av betydelige «dgdvekt»-transaksjonskostnader i «det
kommunale brukerregimet» for eiendomsdannelse, sammenlignet med «jordskiftebrukerregimet».
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Jordskifte er helt klart unntaket for a lgse eiendomsdannelse i bytransformasjon, og oppmerksomheten
bgr rettes mot «det kommunale brukerregimet». Det er i tillegg en rekke transaksjonsproblem som er
direkte sporbare til formelle institusjoner som genererer betydelige transaksjonskostnader i begge
brukerregimene. Grensesnittene mellom offentlig plan- og utviklingskontroll, herunder offentlig kontroll
med omforming og dannelse av eiendom og systemene for eiendomsregistrering, objekt- og
rettighetsregisteret, havner derfor i fokus. Dette dreier seg formelt institusjonelt om utforming og
samspill mellom matrikkelloven, plan- og bygningsloven, eierseksjonsloven og tinglysingsloven med
tilhgrende forskrifter og regelverk. Samlet sett formes ogsa brukerregimene av en rekke flere lover. Her
kan blant annet bustadoppfgringsloven, avhendingsloven, borettslagsloven, panteloven, lov om
dokumentavgift, servituttloven, skatte- og selskapslovgivning nevnes, og sannsynligvis kan enda flere
regelverk tas med. De empiriske undersgkelsene bade av caser og formelle institusjoner har ikke kartlagt
alle ssmmenhenger mellom transaksjoner relatert til eiendomsdannelse og forskjellig lovgivning, og her
er det sannsynligvis en god del mer som kan gjgres.

Nar lov- og forskriftsverk havner i sgkelyset, er det ogsa relevant a rette oppmerksomheten mot
forvaltningen av disse formelle institusjonene. Pd dette punktet syntes det rimelig apenbart at
forvaltningen av de institusjonelle rammene for eiendomsdannelse, plan- og utviklingskontroll og
arealadministrasjon preges av manglende koordinering. Samlet sett forvaltes lov- og forskriftsverket av
mange ulike departement som ikke ser ut til a8 samarbeide i tilstrekkelig grad. Den lokale praktiseringen
av formelle institusjoner i «det kommunale brukerregimet» syntes ogsa i lys av casestudien & lide under
fragmentert organisering, men her er det sannsynligvis betydelig variasjon mellom kommuner.
Undersgkelser av hvordan lokal variasjon i uformelle og lokale formelle institusjonelle rammer pavirker
prosesseffektivitet, har ikke vaert hovedfokus i avhandlingen. Dette er imidlertid et interessant tema som
bor fglges opp for & danne et mer helhetlig bilde. Videre undersgkelser av den sentrale forvaltningen av
formelle institusjoner er ogsa sveert interessant.

6.2.2 Svakheter ved brukerregimene - mulige tiltak

| det fglgende gar jeg neermere inn pa kjennetegn ved den formelle institusjonelle utformingen som
pavirker transaksjonskostnader og prosesseffektivitet negativt i begge brukerregimene, og jeg gj@ér noen
samtidig noen betraktninger om endringer med tanke pa forbedring av regimene.

Plan- og bygningsloven: Plandelen av loven synes generelt svak nar det gjelder plangjennomfgring. Dette
bergrer kanskje spesielt giennomfgring av transformasjonsprosjekt fordi dette sannsynligvis er de mest
kompliserte prosjektene som gjennomfgres. «Eiendomsplanlegging» bgr vaere et sentralt tema nar
stgrre og mer kompliserte omrade- og detaljplaner utarbeides. Dette er ogsa nzer knyttet opp mot
teknisk-gkonomisk programmering av prosjektgjennomfgring, noe ogsa plan- og bygningsloven i liten
grad bergrer slik den er utformet i dag. En rekke av problemene i de undersgkte prosjektene kunne
sannsynligvis vaert unngatt dersom personer med ngdvendig tverrfaglig kompetanse analyserte
transaksjonsbehov og risiko, og planla gjennomfgring og behov for eiendomsdannelse parallelt med
utforming av reguleringsplaner i tidlig fase.

Byggesaksdelen har spesialbestemmelser for dannelse av eiendom som er Igsrevet fra gvrige deler av
byggesaksbehandlingen, noe som ser ut til a sla sveert uheldig ut i kontekst bytransformasjon. Det virker
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lite rasjonelt at sgknader om eiendomsdannelse behandles atskilt fra @vrige deler av
byggesaksbehandlingen i denne typen prosjekt. | lys av funnene her ser dette ut til &8 gi opphav til
koordinerings problem og betydelige transaksjonskostnader for brukere av begge regimene. Det er
tilsvarende ulogisk at det ikke stilles krav til ansvarlighet og faglig kompetanse for de som sgker om
eiendomsdannelse, pa lik linje som for gvrige deler av plan- og utviklingskontrollen. Casestudiene viser
rimelig klart at dette er kompliserte prosesser som forutsetter omfattende faglig kompetanse. Dette
gjelder ogsa de minimale kravene som stilles til faglig kompetanse for de som skal utgve offentlig
myndighet og tjenesteproduksjon.

Det kritiske under gjennomfgring av transformasjonsprosjekt er at eiendomsdannelsen koordineres og
«holder fglge» med gvrige aspekt av gjennomfgringen. Et spesifikt forhold som er verd a papeke,
relaterer seg til forskjellen mellom byggetomt og eiendomstomt, og plan- og bygningslovens
tvetydigheter pa dette punktet. Dette ser ut til & gi opphav til betydelige problem og
transaksjonskostnader for brukere, og er et forhold som relativt enkelt kan klargjgres. Utbyggere har
behov for 3 etablere panteobjekt tilpasset regulerte eiendomstomter, slik de fremkommer av plan- og
utviklingskontrollen og prosjektplanleggingen. Dette taler for & avskaffe ordningen med separat
behandling av «delingsvedtak», og integrere eiendomsdannelse med alle andre tiltak i byggesaken. Med
slike endringer kan utbyggere ved innvilget rammetillatelse for et bestemt bygg/byggetrinn ogsa vaere
sikret et offentligrettslig grunnlag for produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhgrende
funksjoner som kan fgres inn objekt- og rettighetsregisteret. Kombinert med integrerte rutiner for
produksjon av ngdvendige data til objektregisteret vil dette kunne produsere eiendomstomter tilpasset
prosjektet registrert i rettighetsregisteret atskillig raskere, og pa den maten garantere at
eiendomsdannelsen «holder fglge». | den forbindelse ser spesialbestemmelsene relatert (il
anleggseiendom spesielt ut til & skape problem, og her kan hensyn til transaksjonskostnader tale for a
avskaffe disse, i og med at svert mange transformasjonsprosjekt krever dannelse av
anleggseiendommer.

Nar utbygger har fatt igangsettelsestillatelse og skal gjennomfgre utbyggingen foreligger det grunnlag for
dannelse av bygningseiendom. Tilsvarende som for eiendomstomter kunne integrering av dannelse av
bygningseiendom (seksjonering) med behandling av igangsettelsestillatelse/ferdigattest, slik at utbygger
er garantert ferdig produsert bygningseiendom ved ferdigstillelse av den aktuelle bygningen, gke
forutsigbarhet og prosesseffektivitet. Samlet sett vil etablering av et slikt system ivareta offentligrettslige
hensyn minst like godt, og samtidig sgrge for at eiendomsdannelsen «holder fglge med»
giennomfgringen. Hpyere forutberegnelighet, lavere risiko, raskere saksbehandling og mindre risiko for
forsinkelser vil dersom slike tiltak lykkes, kunne redusere transaksjonskostnader for brukere i begge
brukerregimene. Det er ogsa mulig at kommunal myndighet og tjenesteproduksjon ville kunne redusere
sin interne ressursbruk.

Handtering av begrensede rettigheter, pengeheftelser, pant, positive og negative servitutter, som er
registrert pa registerenheter som helt eller delvis inngar i transformasjonsprosjekt, gir i lys av
casestudiene opphav til betydelige transaksjonskostnader i begge brukerregimene. Av kategoriene
registrerte rettigheter synes problem relatert til frafall av panteheftelser i «planskapte parseller» hvor
«formelt» eierskap ligger hos noen andre enn utbygger, & vare spesielt krevende og
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transaksjonskostnadsgenererende. En forenkling av prosedyrene for frafall av pant, for eksempel i trad
med svenske eller danske tilnaerminger, ville kunne redusere transaksjonskostnader relatert til
eiendomsdannelse betraktelig, spesielt i situasjoner hvor eieform eller eierstrukturer er fragmentert.
Utforming av en slik Igsning ma ivareta finansnzeringens interesser, via for eksempel garanti- eller
forsikringsordninger, og forvaltes pa en hensiktsmessig mate. Det er mulig dette kunne organiseres via
sentral registermyndighet, kommunen eller sertifiserte private konsulenter, eller i jordskiftesaker,
jordskiftedomstolen, avhengig av hvordan @vrige deler av brukerregimene utformes. For andre
pengeheftelser slik som for eksempel leiekontrakter kan lignende Igsninger kanskje vaere aktuelt. Tiltak
for a bevisstgjgre innehavere av eiendomsbaserte retter, utbyggere og finansnseringen kunne
sannsynligvis ogsa bidra til mer effektiv handtering. Funnene antyder ogsa at utbyggerne kunne ha vaert
mer forutseende og satt i gang tiltak for a sikre etablering av effektive prosedyrer for handtering av
eksisterende rettigheter under akkvisisjon. Rollefragmentering, bade internt hos utbygger og med
hensyn til bergrte eiere og rettighetshavere, ser ogsa pa dette punktet ut til 3 gi opphav til darlig
kommunikasjon og forsinkelser fordi sma detaljer potensielt kan stoppe fremdrift i prosjektet.
Problemene pa Grefsen er gode eksempler pa dette. Utbyggere kan derfor generelt med fordel vie
denne typen forhold mer oppmerksomhet under planlegging og gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt.

Servitutter utgjgr en annen utfordring. For bade positive og negative servitutter er klarlegging av
servitutters omfang og relevans vanskelige tema som er relevante i kontekst bytransformasjon.
Eiendomsdannelse og gjennomf@ring av transformasjonsprosjekt innebaerer behov for endring eller
sletting av servitutter. Dette kan i dag Igses pa en rekke mater, men en effektivisering av frivillige
Igsninger kunne veert interessant. De negative servituttenes noe uavklarte situasjon i lys av senere tids
rettspraksis og foreslatte lovendringer gir opphav til betydelig usikkerhet for bade utbyggere og
rettighetshavere. En avklaring med konkrete Igsninger for effektiv handtering av servitutter ville derfor
ogsa kunne bidra til & effektivisere eiendomsdannelsen. | denne sammenheng er ogsa moratorium, at
gamle rettigheter etter en viss tid varsel opphgrer a eksistere dersom de ikke fornyes, ogsa en mulig
Igsning. Dette praktiseres blant annet i Sverige. Hvordan en slik Igsning skulle utformes, er imidlertid noe
som bgr utredes ngye i forkant, med tanke pa de norske systemenes saeregenheter.

Et siste betydelig problem funnene indikerer, er relatert til endringer i praktisering av de formelle
institusjonene som omslutter rettighetsregisteret. Ovenfor dreide dette seg om endringer relatert til
hvorvidt rettigheter kan registreres i rettighetsregisteret som servitutt eller pengeheftelse. Denne typen
endringer skaper usikkerhet og betydelige transaksjonskostnader, og i lys av dette bgr sentrale
myndigheters endringer, i grensesnitt mellom formelle og uformelle institusjoner, skje basert pa
helhetlige vurderinger av konsekvenser for brukerregimene, og gjerne i samrad med bergrte offentlige
myndigheter og brukere. Utbyggere har szrlig fremhevet at en utdatert og vanskelig tinglysingslov med
tilhgrende regelverk og variasjoner og endringer i praksis gir opphav til betydelig frustrasjon og
transaksjonskostnader. At det ogsa er svaert vanskelig a fa en avklaring av om noe vil la seg registrere i
rettighetsregisteret, pa forhand, bidrar vytterligere til a vanskeliggjgre situasjonen. For stgrre
transformasjonsprosjekt kunne tildeling av dedikerte saksbehandlere hos sentral registermyndighet lette

119



arbeidet for alle involverte; innehavere av eiendomsbaserte retter, utbyggere, kommunale
saksbehandlere og ansatte i jordskiftedomstolene.

Analoge og «kvasidigitale» lgsninger som ikke er integrert med gvrige aspekt av byggeprosesser og plan-
og utviklingskontrollen, kjennetegner ogsa eiendomsdannelsen. Funnene indikerer at
«jordskiftebrukerregimet» ser ut til a ligge noe foran «det kommunale regimet» pa dette punktet, med
forutsigbar og effektiv produksjon av ngdvendige data til objektregisteret. Samlet sett syntes potensialet
for integrert «digital» handtering av saksflyt og dokumentasjon i forbindelse med eiendomsdannelse a
veere betydelig. Slike Igsninger er i dag underutviklet, og formelle institusjonelle endringer ma ogsa til for
a legge til rette for effektivisering pa dette punktet. | lys av dagens gnsker om gkt digitalisering i
forvaltningen syntes potensialet for forbedringer a vaere betydelig, men ogsa forutsatt formelle
institusjonelle og strukturelle endringer. Danmark har for gvrig gjort et betydelig digitaliseringsarbeid

innenfor arealadministrasjon og eiendomsdannelse som det kan veaere interessant 3 se til.

6.2.3 «Det kommunale brukerregimet» - utfordringer og tiltak

De ovennevnte problemene er relatert til grensesnitt mellom offentlig plan- og utviklingskontroll og
offentlig kontroll med eiendomsdannelsen, og griper i betydelig grad inn i «det kommunale
brukerregimet». Eventuelle tiltak relatert til plan- og bygningsloven kan sannsynligvis bidra til a forbedre
situasjonen. De formelle institusjonelle rammene pavirker hvordan myndighetsutgvelse og
tjenesteytende virksomhet utformes i den enkelte kommune, og eventuelle endringer av formelle
institusjonelle rammer vil matte fglges opp organisatorisk. Foreslatt «eiendomsplanlegging» og integrert
behandling av eiendomsdannelse i forbindelse med gvrig utviklingskontroll vil ogsa sannsynligvis kreve
stgrre grad av tverrfaglig innsikt og gkt kompetanse innenfor eiendomsfag og eiendomsutvikling i «det
kommunale brukerregimet», noe som i sa fall pa en eller annen mate ma fglges opp. Her er det
naerliggende 3 vise til at dagens minimale formelle kompetansekrav hos offentlig myndighet samt
fraveeret av kompetansekrav hos brukere er noe som bgr tas pa alvor i lys av dagens byutviklingspolicy.

En rekke av utfordringene «det kommunale regimet» lider under kan ogsa spores til utformingen av
matrikkelloven. Verktgyene for omforming og dannelse av eiendom som tilbys i kraft av matrikkelloven,
er begrenset sammenlignet med mulighetene for direkte «reparsellering» i jordskifteloven. «Det
kommunale brukerregimet» kunne forbedres ved at det ble utstyrt med tilsvarende «viskelaer» som
kunne Igse milep=xlene tre og fire i en koordinert operasjon. Et enda mer utvidet verktgy som gir
mulighet for integrert handtering av milepael to, «planskapte parseller», ville ogsa veert fordelaktig. Figur
8 under viser omforming og dannelse av formell eiendomsstruktur i et stilisert transformasjonsomrade.
Den g¢verste delen illustrerer matrikkellovens fremgangsmate mens den nederste illustrerer
fremgangsmaten ved et tenkt alternativt system basert pa forslagene ovenfor. Et system basert pa
direkte «reparsellering» vil ngdvendigvis ogsa matte vaere integrert med plan- og utviklingskontrollen, jf.
ovenfor. Denne typen omforming griper i vesentlig grad ogsa inn i handtering av registrerte rettigheter,
som pa en eller annen mate ogsa kunne handteres integrert, bade for sletting og endring og etablering.
For fgrstnevnte vil Igsninger relatert til handtering av servitutter og pantefrafall kunne vaere integrert, og
for sistnevnte kan en ordning lignende jordskiftedomstolenes bruksordning integrert med gvrige aspekt
ved eiendomsdannelsen bidra til gkt balansering av private og offentlige interesser. Dannelse av
bygningseiendom handteres i dag i «det kommunale brukerregimet». Ved en eventuell integrering med
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utviklingskontrollen ville det veere fornuftig & samle alt i én sak, og gjerne ogsa én lov som dekket alle
typer eiendomsdannelse, slik at ogsa milepzael fem (fase tre) ble handtert koordinert. Dersom det ogsa i
tidlig fase var utarbeidet en overordnet plan for eiendomsdannelse i forbindelse med plankontrollen,
ville den ovennevnte koordineringen av ulike privat- og offentligrettslige forhold vaere atskillig enklere a
ivareta ex ante for de involverte parallelt med prosjektgjennomfgringen.

Reparsellering via enkeltoperasjoner; matrikkelens fremgangsmaéte
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Figur 8: Omforming og dannelse av eiendom i et stilisert transformasjonsomrdde. @verst, prosess basert pd
enkeltoperasjoner i trdd med matrikkellovens fremgangsmate (dagens system). Nederst, direkte «reparsellering»

etter «viskelaerprinsippet».

Produksjon av geodata via oppmaling eller kontorforretninger i flere parallelle Igp, knyttet til hver enkelt
sak/milepzel, viser at funnene gir opphav til betydelig risiko og tidsforbruk. | kontekst bytransformasjon
virker organiseringen ogsa relativt utdatert og meningslgs. Dette bgr i vesentlig grad kunne handteres
digitalt, og det kommunale monopolet pa oppmalingstjenester ser ikke ut til 3 levere tilstrekkelig kvalitet
og kvantitet i etterspurte tjenester. Produksjon av ngdvendige data for etablering av eiendomsgrenser
kunne med fordel integreres med gvrige sider av produksjon av geodata i utviklingsprosjekt. Tap av
gebyrinntekter har flere ganger under arbeidet med avhandlingen veert flagget som argument mot
jordskifte og endringer av «det kommunale brukerregimet». Kombinasjonen av organisering, tidsfrister,
gebyrregulativ og den samlede utformingen av formelle institusjoner ser ut til 3 legge forholdene til rette
for at perverterte incentiver kan oppsta. Det bgr veere mulig via offentlige eller private Igsninger a legge
til rette for at brukere av «det kommunale brukerregimet» kan fa Igst sine behov for produksjon av
ngdvendige data pa en effektiv mate som ikke bidrar til a8 vanskeliggjgre gjennomfgring av kompliserte
transformasjonsprosjekt ytterligere.

121



Krav om ansvarlighet og ngdvendig kompetanse pa begge sider av bordet, pa lik linje som for gvrige
deler av plan- og utviklingskontroll, er ogsa noe som sannsynligvis kan bidra til reduserte
transaksjonskostnader. For kompetanseutvikling vil arbeid rettet mot & samle og utvikle bergrte fagmiljg
kunne bidra positivt. Sentrale offentlige myndigheter kunne i samarbeid med bransjeorganisasjoner og
private aktgrer arbeide mot etablering av en organisasjon som kan ivareta kompetanseutvikling og
koordinering av private og offentlige interesser relatert til fast eiendom og eiendomsdannelse. Pa dette
omradet er det ogsa neaerliggende a se til vare naboland, men finne frem til Igsninger som passer norske
forhold. Som sentral myndighet har ogsa statens kartverk en strategisk posisjon, men arbeidet med
avhandlingen indikerer at de vil ha behov for et tydeligere og utvidet mandat, og behov for styrket
tverrfaglig kompetanse dersom de skal kunne imgtekomme utfordringene eiendomsdannelse i
bytransformasjon byr pa. Eventuelt lovgivningsarbeid og reorganisering av den overordnede
forvaltningen av formelle institusjoner bgr derfor ogsa fglges opp overfor Statens kartverk som gverste
utgvende forvaltningsmyndighet.

6.2.4 «Jordskiftebrukerregimet» - utfordringer og mulige tiltak

En av de stgrste utfordringene «jordskiftebrukerregimet» star overfor, ses i lys av funnene a relatere seg
til ivaretakelse av domstolsrollen. For jordskiftesaker som initieres i fase to av utviklingsprosjekt, er
ivaretakelse av offentligrettslige hensyn ved omforming og dannelse av eiendom noe som ser ut til a by
pa betydelige utfordringer. | og med at «delingsvedtak» utgar i jordskiftesaker som bygger pa en
godkjent detalj- eller omraderegulering, ma ivaretakelse av offentlige hensyn Igses pa annet vis. Casene
viser at Igsningene som er valgt for & handtere disse forholdene, preges av tolkninger av formelle
institusjonelle rammer og etablering av uformelle institusjoner. Her ser ogsa jordskifterettens praksis ut
til @ ha endret seg noe under arbeidet med avhandlingen. Den foreslatte Igsningen over, med gkt
«eiendomsplanlegging» i tidlig fase, og hvor den offentligrettslige behandlingen av eiendomsdannelse
integreres med gvrige deler av utviklingskontrollen, vil kunne Igse noen av disse utfordringene som
«jordskiftebrukerregimet» star overfor.

Den andre utfordringen relaterer seg til prosedyrene for innfgring av jordskiftedomstolenes avgjgrelser i
objektregisteret, fgr pafglgende registrering i rettighetsregisteret. Ogsa her er ivaretakelse av
domstolsrollen utfordrende, og funnene, seerlig artikkel to, viser at prosedyrene for registrering i
grensesnitt mot kommunale myndigheter er kompliserte og uklare. Dersom offentligrettslige forhold var
avklart som skissert ovenfor, ville det sannsynligvis ogsa veere mindre problematisk & overlate teknisk
registrering i objektregisteret til jordskiftedomstolen eller sentral registermyndighet i en utgvende eller
kontrollerende  rolle. Dersom  «det kommunale  brukerregimet»  effektiviseres eller
«jordskiftebrukerregimet» av en eller annen arsak fremstar som mindre attraktivt for brukerne, vil ogsa
incentivene for a kreve jordskifte i fase to, med hovedvekt pa transaksjoner relatert til
eiendomsdannelse, sannsynligvis ogsa reduseres eller forsvinne.

Den virkelig store utfordringen jordskiftedomstolene star overfor, kommer i relasjon til bytransformasjon
og jordskiftesaker hvor man har ambisjoner om a fordele «planskapte» verdier og kostnader i fase en,
forhapentlig som svar pa at frivillige forsgk pa a samle land ikke har lyktes. Som fremhevet ovenfor vil
domstolsrollen ogsa her by pa utfordringer og kanskje ogsa betydelige begrensninger. | lys av den
internasjonale land assembly- og land readjustment-litteraturen vil etablering av organ noe tilsvarende
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«land readjustment agency» sannsynligvis veere ngdvendig for & lgse transaksjoner relatert til land
assembly i grensesnitt mot offentlig plan- og utviklingskontroll. Funnene fra samtlige casestudier viser at
rollefordelingen i fase en baserer seg pa privat initiativ til prosjektplanlegging og land assembly Igst via
frivillig akkvisisjon med etterfglgende privat initierte relativt grovmaskede reguleringsplaner. Private
konsulenter spiller en sentral rolle, og bruk av jordskifte ville ifglge utbyggerne ikke vaert mulig uten
denne tilfgrte spesialkompetansen. For at bruk av jordskiftevirkemidler i fase en skal lykkes, er man
avhengig av a ivareta domstolsrollen og etablere organ, «lag» eller selskapskonstruksjoner, med
ngdvendig fag- og beslutningskompetanse. Dette fremstar i dag som uklart hvordan skal Igses, og en
rekke tilneerminger er mulige. Her er det nzerliggende a se til hvordan utbyggere tidligere har organisert
frivillige former for samarbeid, slik som for eksempel det som ble etablert i tidlig fase pa Lillohgyden.
Skissering av «opplegg» og mulige strategier bgr kunne fgre til at potensielle brukere av denne delen av
«jordskiftebrukerregimet» gjgr andre risikobetraktninger og dermed far gkte incentiver for a kreve slike

saker. Betraktningsperspektivet jeg har etablert her, kan danne utgangspunkt for denne typen analyser.

Transformasjonsprosjekt med tilsvarende egenskaper og rollefordeling vil bli utsatt for gkt risiko som
folge av «femarsregelen» i den nye plan- og bygningsloven. Ifglge enkelte utbyggere er det ikke lenger
mulig a initiere transformasjonsprosjekt pa samme maten via privat initierte reguleringsplaner. To av
transformasjonsomradene er ogsa sapass store at de har en estimert samlet gjennomfgringstid pa
mellom ti og femten ar, avhengig av markedet. Lgsningen de siste formelle institusjonelle endringene
legger opp til for stgrre omrader, bygger pa bruk av omradeplan. Dette endrer rollefordelingen og gir
rom for stgrre offentlig styring, avhengig av hvordan institusjonene praktiseres lokalt og pa stedsspesifikt
niva. Dette skiftet kan fa betydelige konsekvenser for gjennomfgring av bytransformasjon fordi det
endrer rekkefglgen pa transaksjoner i fase en. Dette kan szerlig pavirke hvordan kommersielle interesser
og teknisk-gkonomiske forhold knyttet til prosjektgjennomfgring ivaretas. Endringene i rollefordeling vil
sannsynligvis kunne gi opphav til gkte utfordringer relatert til land assembly.

Bruk av jordskiftevirkemidler i en slik setting i fase en ma bygge pa at en aktgr med eiendomsinnehav
gnsker a giennomfgre prosjekt basert pa en godkjent omrade- eller detaljplan, og ma komme som et
resultat av at vedkommende / de bergrte innehavere ikke har lyktes med frivillig samling av land. Denne
typen scenarioer finnes det i dag ikke empiri pa, men basert pa land assembly- og land readjustment-
litteraturen og utformingen av institusjonelle rammevilkar, jordskifteloven og plan- og bygningsloven er
dette tema offentlige policymakere i langt st@rre grad enn i dag bgr veere opptatt av. Felgelig reiser ogsa
dette en rekke problemstillinger som kan og bgr veere gjenstand for videre forskning. Et apenbart
forskningstema relatert til bruk av «jordskiftebrukerregimet» i fase en kan ogsa rette seg mot hvor
attraktiv den nye jordskifteloven er for private aktgrer innenfor eiendomsutvikling, i situasjoner hvor
frivillig akkvisisjon og/eller etablering av samarbeid mellom innehavere av eiendomsbaserte retter ikke
lykkes. For a implementere jordskiftesaker initiert under fase en er «jordskiftebrukerregimet» for
eiendomsdannelse i fase to (og tre) like aktuelt. Jordskiftesaker med flere parter vil ogsa sannsynligvis gi
opphav til mer kompliserte prosesser enn de undersgkte casestudiene. Samlet sett taler dette for at man
ikke ma gi slipp pa arbeid med tanke pa forbedring av «jordskiftebrukerregimet», selv om «det
kommunale brukerregimet» skulle forbedres.
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Helt avslutningsvis vil jeg si at min oppfatning er at funnene samlet sett taler for en helhetlig
gjennomgang av de institusjonelle rammene for eiendomsdannelse med sikte pa samordning, forenkling
og effektivisering, slik at utfordringene bytransformasjon byr p3a, ivaretas pa en bedre mate enn i dag.
For jordskiftevirkemidlenes del mener jeg funnene her indikerer behov for videreutvikling av formelle
institusjoner, sarlig i grensesnitt mot offentlig plan- og utviklingskontroll, rettet mot problemstillinger
relatert til tidlige faser av transformasjonsprosesser.

7 Forslag til videre studier

Med bakgrunn i funnene ovenfor vil det vaere interessant a fa mer innsikt i problemstillinger relatert til
hvordan eiendomsdannelse foregar ved bytransformasjon og i andre stedlige kontekster. Utformingen av
de formelle institusjonelle rammene gir opphav til antakelser om at man bade lokalt, i forskjellige
kommuner og jordskiftesokn, og sentralt, mellom ulike saker og saksbehandlere, har variasjoner i
praksis, tolkninger, organisering osv. som pavirker transaksjoner,
transaksjonskostnader/prosesseffektivitet ulikt. Komparative studier der man sammenligner ulike
kommuner, jordskifteretter og/eller sentrale myndigheters praksis i likeartede saker, kan vaere egnet for
a skaffe seg mer innsikt i disse problemstillingene. Det bg@r veere hensiktsmessig a skaffe seg gkt innsikt i
hvordan uformelle institusjoner, organisering osv. pavirker transaksjonskostnader i forkant av eventuelle
policyendringer.

I lys av drgftingen ovenfor og szerlig artikkel tre vil det ogsa vaere interessant med komparative studier av
norske formelle og uformelle institusjonelle rammer for plan- og utviklingskontroll, arealadministrasjon,
land assembly og land readjustment med andre lands system. | denne sammenhengen synes
komparative studier av norske institusjonelle rammer for eiendomsdannelse i den stedlige konteksten
bytransformasjon med andre nordiske lands system for plan- og utviklingskontroll og arealadministrasjon
a vaere spesielt interessant. For problemstillinger relatert til land assembly og bruk av jordskifte / land
readjustment i tidlig fase av utviklingsprosesser vil komparative studier med andre land som har
annerledes eller mer utviklede system, vaere interessant.

For frivillig land assembly kan det vzere interessant med komparative studier av land med ulik
rollefordeling i tidlig fase, noe i retning av casestudiene Buitelaar (2007) og Sagalyn (2007) gjennomfgrer.
For land readjustment ville det vaere meget interessant med kontrastering av norske institusjonelle
rammer mot andre land med mer utviklede system, slik som for eksempel Tyskland, Frankrike,
Nederland eller Japan. Pa dette punktet b@r ogsa rollefordeling og rekkefglge pa transaksjoner i fase en
tas i betraktning. De norske formelle institusjonelle rammene for jordskifte og offentlig plan- og
utviklingskontroll apner for bade «plan-» og «eiendomsdrevet» land readjustment / utviklingsprosesser.
Denne typen studier bgr derfor omfatte undersgkelser av rammene for offentlig plan- og
utviklingskontroll og eiendomsutvikling og gjerne sammenligne norske institusjoner med andre land som
har forskjellig rollefordeling i tidlig fase og under den videre gjennomfgringen.

En annen mulig tilnaerming for a fa stgrre klarhet i omfanget av utfordringer relatert til de institusjonelle
rammene for eiendomsdannelse og gjennomfgring av bytransformasjon/utviklingsprosjekt er &
giennomfgre brukerundersgkelser rettet mot ulike grupper av brukere og hva de er mer og mindre
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forngyd med. Funnene fra analysene ovenfor ev. supplert med funn fra de videre undersgkelsene
foreslatt ovenfor kan vaere et utgangspunkt for formulering av spgrsmal til en survey eller intervjuer. For
videre innsikt i problemstillinger relatert til gjennomfgring av stgrre transformasjonsprosjekt vil
brukerundersgkelser rettet mot de stgrste eiendomsaktgrene pa nasjonalt eller regionalt niva veere
spesielt interessant.

Et annet tema for videre forskning relaterer seg til «eiendomsplanlegging», prosess- og prosjektstyring,
risikoanalyser osv. knyttet til eiendomsdannelse. En videreutvikling av betraktningsperspektivet med
utgangspunkt i prosjektteori, teori om risikohandtering osv. kunne bidra til gkt innsikt i hvordan man kan
unnga fallgruver og bli flinkere til a styre prosesser relatert til eiendomsdannelse under gjennomfgring av
bytransformasjon eller utviklingsprosesser i andre stedlige kontekster. Det er ogsa mulig at empiriske
studier av ulike aktgrers tilnaerminger kan bidra til a gi innsikt i denne typen problemstillinger. Analysene
ovenfor bidrar til & kaste lys over de samlede institusjonelle rammene for bytransformasjon og
utfordringer dagens byutviklingspolicy reiser. Med hensyn til planlegging og gjennomfgring av
transformasjonsprosjekt er land assembly og koordinering og gjennomfgring av transaksjoner som
samler radighet over ngdvendig areal i trad med overordnede offentligrettslige forutsetninger,
sannsynligvis den stgrste utfordringen involverte aktgrer star overfor. Hvis man ikke lykkes med land
assembly i tidlig fase, blir heller ikke eiendomsdannelse og problemstillinger relatert til giennomfgring
noe av. Pa dette punktet er problemstillinger i grensesnittet mellom offentlig plan- og utviklingskontroll
og gjennomfgring av transaksjoner med eiendomsbaserte retter som er ngdvendige for & sikre
gjiennomfgring av et (potensielt) transformasjonsprosjekt, meget interessante a fglge opp. Dette kan for
eksempel veaere undersgkelser som tar sikte pa a gi gkt innsikt i ulike tilnaerminger til frivillig samling av
land (akkvisisjonsstrategier). Denne typen problemstillinger bergrer bade hvordan involverte aktgrer
Igser transaksjoner som koordinerer eiendomsbaserte retter og radighet over areal, og hvordan
koordinering av denne typen transaksjoner mot offentlig plan- og utviklingskontroll Igses. Pa dette
punktet er det naturlig a spisse problemstillingene mot forskjeller i utfordringer relatert til «plan-» og
«eiendomsdrevet» bytransformasjon. Som en naturlig forlengelse av dette temaet fglger
problemstillinger relatert til bruk av tvang og obligatoriske virkemidler, slik som jordskifte / land
readjustment eller ekspropriasjon under planlegging og gjennomfgring av (privat eller offentlig initierte)
transformasjonsprosjekt.

I lys av funnene ovenfor vil ogsa studier som tar sikte pa a videreutvikle forstaelsen av hva eiendom er,
og hvilke konsekvenser ulike perspektiv pa eiendom har for formelle institusjoner, lover og regler, som
regulerer overfgring og dannelse av eiendomsretter osv. vaere interessante. Studier av eiendomsteori og
ulike perspektiv pa eiendomsrett, eiendomsdannelse osv., som for eksempel tar sikte pa a videreutvikle
betraktningsperspektivet avhandlingen bygger pa, vil her vaere en mulig tilneerming. Grensesnittet
mellom juridiske og @konomiske/institusjonelle perspektiv pa eiendom reiser her en rekke
problemstillinger som er relevante for eiendomsfag, byplanlegging og eiendomsutvikling. Denne typen
studier rettet mot teoriutvikling bgr ogsa kunne bidra til @ forhindre misforstaelser ved a klargjgre
forskjeller i terminologi osv. Pa den maten vil slike bidrag ogsa kunne bringe ulike perspektiv pa eiendom
og eiendomsfag naermere hverandre og dermed bidra til 3 utvikle eiendomsfaget som akademisk disiplin.
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| forlengelsen av funnene fra denne studien og foreslatte forskningstema vil ogsa videreutvikling av
institusjonelle tilnaerminger til analyse av arealutviklingsprosesser og eiendomsdannelse vaere
interessante. Dette kan for eksempel ta form som transaksjonskostnadsstudier relatert til (formell og
reell) dannelse av eiendom under gjennomfgring av prosjekt eksponert for finansiell risiko og andre
former for risiko og bidra til videreutvikling av verktgy tilpasset analyser av
transaksjonskostnader/prosesseffektivitet i ulike faser av by- og eiendomsutviklingsprosjekt.
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This paper investigates the preconditions for and process of the first land readjustment in an urban transformation area
in Norway. In this country the planning turn towards intensification of urban land use. Recent legislation has legally
opened up for land readjustment measures in urban developments. Traditionally, in urban transformations comprising
several properties and conflicting interests between the owners, land readjustment is used to restructure property patterns
in order to settle conflicts and ensure implementation of projects according to plan. In this case there is only one owner who
rules over several register units encumbered with easements and servitudes. The main justification for using land read-
justment measures in this property formation process is the need to reorganise the property pattern and structure of rights,
combined with the intent to diminish the burden of transactions for the developer. This conclusion points toward further
investigations on how land readjustment will function when several owners are struggling to protect their interests under

common zoning plans, and how it can be combined with the planning system to maneuver through such conflicts.

Keywords: Urban Planning, land readjustment, property development, property structure, property rights.
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Bakgrunn

Planlegging for byggeformal forutsetter at
det engang i fremtiden vil bli produsert ny ei-
endom for salg, leie, eventuelt for byggher-
rens egen bruk. Under realiseringen av slike
planer ma det altsa forega en form for eien-
domsdannelse. Formalet her er a belyse
hvordan eiendomsdannelsen foregar nar pla-
ner for bytransformasjon involverer jordskif-
te 1 gjennomfgringen.

For utbygger som er byggeprosjektets eier,
reiser gnsket om a bygge fire spgrsmal: Hvor
og hvordan kan man skaffe tomt, hva kan
man fa bygge og eventuelt nar, og hvordan
kan man sikre sine rettigheter mot risiko og
intervensjon fra andre interessenter? I disse
spgrsmalene kan ikke utbygger opptre suve-
rent. Myndighetene definerer premisser for
beslutningene ved & anvise muligheter og
legge begrensninger for endring av rettighe-
tene. De angir likeledes vilkar for at kon-
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traktsparter skal kunne sikre sine rettighe-
ter i forhold til tredjepart (Falkanger, 1993).
Deres foringer blir dermed styrende for dan-
nelsesprosessen. Oppgaver forstatt som
transaksjoner i eiendomsdannelsen (North,
1993) kan dermed vanskelig avgrenses til
handlinger utelukkende knyttet til overfs-
ringen av retter, slik noen eiendomsteoreti-
kere gjerne fremhever (Zevenbergen et al.,
2007). De institusjonelle rammene far ogsa
betydning for eiendomsrettenes omfang og
innhold, og altsa ikke bare verdi (Dawkins,
2000; Buitelaar & Needham, 2007). Denne
type transaksjoner er heller a forsta som ret-
tighetsutlgste gjgremal for a ta eller utvide
kontrollen over fast eiendom (Commons,
1931; Buitelaar, 2007).

En rekke forhold pavirker behovet for end-
ring av eiendomsforhold og styringen av ny
eiendomsdannelse. I realisering av planer er
det ngdvendig med legale bindinger mellom
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eier- og myndighetsstyrte oppgaver, i med-
hold av henholdsvis eiendoms- og regule-
ringsregimet (Buitelaar, 2003; Webster &
Lai, 2003; Van Rij & Korthals Altes, 2010).
Det trenger likevel ikke veere noen garanti
for at det blir dannet ny eiendom og bygd i
trad med myndighetenes reguleringer. Mest
typisk kan interessemotsetninger og uviss-
het forhindre initiativ som kan lede til gjen-
nomfgring i trad med planen. Adgang til a
kreve sdkalt «urbant jordskifte»! &pner for
bruk av denne sserdomstolens kompetanse
for avklaring av motsetninger og uvisshet
omkring radende, sa vel som fastsettelse av
ny rettsforstaelse ved bytransformasjon. Det
utvider kravet til institusjonelle bindinger
mellom reguleringsmyndighet og domstol,
samtidig som det endrer eksisterende bin-
dingers karakter. Intuitivt skulle domstolens
inntreden bidra til & utvide spektret av spil-
leregler i eiendomsdannelsen. Bortsett fra
rene tvisteforhold; hvorfor bruker man jord-
skiftedomstolens kompetanse i gjennomfg-
ring av byutviklingsprosjekter, hvilke trans-
aksjoner utfgrer den og hvordan pavirkes ar-
beidsdelingen mellom planmyndighet og
domstol, samt forholdet mellom utbygger og
myndighet?

Problemstillingen er belyst med materiale
fra bytransformasjonen pa Lgren i Oslo og to
jordskiftesaker som ble fremmet for deler av
omradet 1 2007. Data og ¢vrige opplysninger
er basert pa dokumentstudier, tidligere
fremstillinger (Ramsjord, 2009) og ustruktu-
rerte intervjuer med ngkkelinformanter hos
utbygger og jordskifterett. Data og metode-
triangulering gjennom samtaler og intervju-
er, direkte observasjon og dokumentstudier
har bidratt til a sikre paliteligheten i analy-
sematerialet.

Fremstillingen starter med en generell be-
skrivelse av hvordan vi analyserer transak-
sjoner i eiendomsdannelsen sammenholdt
med bindinger mot regulering og jordskifte-
rett. Deretter presenteres konkret for Lgren
planmyndighetens og jordskifterettens inn-
treden i saken, fgr vi fordyper oss i hvordan
eiendomsdannelsen har foregatt under gjen-
nomfgringen.

1. Lov 1979-12-21 nr. 77, Lov 2008-06-27 nr. 71.
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Eiendomsforhold og styring
Eiendomsforstaelsen i
bytransformasjon

Dannelse av eiendom kan omfatte alle typer
transaksjoner knyttet til erverv, ekstingve-
ring, endring og etablering av rettigheter. En
slik variabel og dynamisk tilpasning til ut-
fordringer i eiendomsdannelsen er mulig for-
di egenskapene ved fast eiendom i fysisk, in-
stitusjonell og organisatorisk forstand ikke
er statiske. Eierskap som styrende maktutg-
velse bestar i denne sammenheng av knipper
av faktiske og potensielle rettigheter knyttet
til arealfaste goder (Alchian & Demsetz,
1973; Falkanger, 1994). Dets egenskaper kan
folgelig sees pa som virkemidler for styrin-
gen av eiendomsforhold i bl.a. gjennomfgring
av byggeprosjekter.

Byplanleggingen legger legale fgringer for
lokalisering av byggevirksomhet og utfor-
ming av byggverk. Hvilke institusjonelle
egenskaper ved eiendomsforholdene blir sa
viktige i dannelsen av eiendom for planenes
realisering? Generelt alle, men ikke ngdven-
digvis i et hvert prosjekt uansett sted eller
fase i gjennomfgringen. I byregulering blir
eiendomsstrukturen, dvs. det fysiske tomte-
mgnsteret for eierne, tomtenes stgrrelse og
form, tillagt betydning bade i spgrsmal om
hva som kan bygges og hvordan reguleringe-
ne lar seg realisere (Conzen & Whitehand,
1981; Panerai, Castex & Depaule, 2004). Ret-
tigheter knyttet til disse fysiske enhetene,
dvs. rettighetsstrukturen, kan videre pavir-
ke utnyttelsen av eiendommen (Meel, 2009).
Eiernes organisering som juridiske subjek-
ter og eierskapets fysiske fordeling i omra-
det, far ogsa betydning. Fgrstnevnte, eiefor-
men, virker inn pa styringsbefgyelsene over
eierskapet og ansvarligheten i de disposisjo-
nene som blir tatt. Sistnevnte, eierstruktu-
ren, kan pavirke tidshorisonten for gjennom-
fgringen i og med at disposisjonsretten for
utnyttelse tilligger hver enkelt eier (Doebele,
1983). Begge er potensielle virkemidler for a
eliminere usikkerhet og, mer kategorisk, for
a sikre gjennomfgringen ut fra gjeldende re-
guleringer (Bjaaland & Nielsen, 2009; Meel,
2009). Fglgelig bgr det finnes muligheter for
bade eiere involvert i eiendomsutvikling og
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Eiendomsdannelse

Reguleringsstatus

Akkvisisjon ved akkvisisjon

I

Omforming av
eiendomsforhold I
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Etablering av

enheter for . .
. Seksjonering
salg/utleie

$ Borettslag

Reguleringsregimet

Regulering etter
prosjektplan \

Jordskifte
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Fremming
Rettsfastsettende vedtak

Reorganisering av
eiendomsforhold

Rettsendrende vedtak
(et eller flere)

Avslutning

Figur 1: Transaksjoner i eiendomsdannelsen, kryssrelasjoner til regulering og jordskifte.

planmyndigheter til & manipulere tomte-
mgensteret, rettighetsstrukturen sa vel som ei-
eformen og eierstrukturen, som ledd i eien-
domsdannelsen. Ogsa i andre land er det ad-
gang til a involvere jordskiftelignende myn-
dighet i byutviklingen for & kunne omforme
eiendommenes egenskaper slik at planene
kan realiseres med tilsiktet resultat (Hong &
Needham, 2007; Louw, 2008; Van der Krab-
ben & Needham, 2008).

Gangen i eiendomsdannelsen under eien-
doms- og reguleringsregimets samt jordskif-
terettens domene er bestemt av de respektive
instansers kompetanse og spilleregler for lgs-
ning av oppgaver. Forskjeller i kompetanse og
hvordan den utgves tilsier at prosessene hol-
des atskilt i fremstillingen. Figur 1 skisserer
tre trinn i eiendomsdannelsen, relasjonene
mellom disse og reguleringsstatus for prosjek-
ter patenkt gjennomfering. Kryssrelasjoner
knyttet til transaksjoner mellom utbygger
som eiendomsaktgr og reguleringsregimet er
angitt med en- eller tohodete piler for hen-
holdsvis en- eller gjensidig avhengighet.

Eiendomsregimet

Enten gjennomfgringen foregar i offentlig el-
ler privat regi, ma utbygger lete etter og skaffe
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seg informasjon om adgangen til utviklings-
eiendom. Under akkvireringen er det aktuelt
a skaffe oversikt over gjeldende rettigheter,
eventuelt etablere nye med sike pa gjennomfg-
ring (Kristoffersen & Rgsnes, 2009).

Ervervet rett til utviklingseiendom kan
selvsagt utbygger utnytte for bygging direk-
te. Men i kommersiell eiendomsutvikling ma
gjerne eieformen og kanskje eierstrukturen
omformes til en utgvende selskapsform. Det-
te kan forega i regi av en eier eller i samar-
beid mellom flere. Hensikten er a trekke kla-
rere ansvarslinjer i prosjektet mht risiko, og
samtidig trygge den finansielle sikkerheten
under byggingen og kanskje for drift
(Brathen, 2002; PWC, 2009). I denne midlere
fasen kan det veere ngdvendig a etablere ret-
tigheter som skal danne grunnlag for omfor-
ming av eiendommen som byutviklingspro-
sjekt, eventuelt ordninger for felles areal-
bruk eller andre rettigheter av varig karak-
ter.

I tredje fase nar utbyggingen kommer til
ferdigstilling, er det ngdvendig a etablere ny
eiendom med rettigheter for det som er eien-
domsutviklingens endelig siktemal; salg el-
ler utleie av nytt gulvareal for definert bruk.
Forutsatt klare eiendomsforhold, vil over-
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dragelsen kunne organiseres gjennom tilbud
og etterspgrsel med tilhgrende transaksjo-
ner.

Utveksling av eiendom og rettigheter ma
kunne identifiseres fysisk, registreres og gis
offentlighet slik at man eliminere usikkerhet
i prosjektet og sikre gyldigheten av de trans-
aksjonene som er foretatt. Identifiseringen
og registreringen er lovstyrt og bestar av fle-
re oppgaver (Dale & McLaughin, 2003; Heg-
stad, 2003). Noen av disse har privatrettslig
grunnlag. Andre kan bare utfgres med of-
fentligrettslig tillatelse. Avhengig av hvor-
dan rettigheter til eiendomsutnyttelse over-
fores, kan det bli aktuelt med ordninger som
utsetter registreringen uten at transaksjone-
ne av den grunn ngdvendigvis taper gyldig-
het (Bjaaland & Nielsen, 2009).

Reguleringsregimet

Formelt i det norske plansystemet er det
ikke gitt hvordan reguleringer pavirker eien-
domsdannelsen. Det er flere instrumenter a
velge mellom, noen er obligatoriske andre
ikke. De kan brukes pa forskjellige mater
med varierende grad av fleksibilitet (Peder-
sen et al., 2000; Kule & Rgsnes, 2010).

Pa lokalt niva er alle plantyper etter plan-
og bygningsloven? (pbl.) juridisk bindende
for arealbruken. Under ellers like forhold vil
planlegging for gjennomfgring av bytransfor-
masjoner forutsette detaljplan. Det er to ty-
per detaljplaner, omraderegulering og detalj-
regulering som per intensjon er ment for to
geografiske nivaer, henholdsvis flere eien-
dommer og en eiendom innenfor planomra-
det. De kan danne hjemmelsgrunnlag for
planmyndighetens tvangserverv av eiendom
(f. pbl. § 16-2) og falgelig brukes til 4 endre
eiendoms-, rettighets- og eierstrukturen i
planomradet. Hvis planen vedtas for flere ei-
endommer under forutsetning av parallelli-
tet 1 gjennomfgringen, i ett eller flere bygge-
trinn, kan eierne etablere frivillig samarbeid
om gjennomfgringen. Men det kan ogsa defi-
neres hensynssoner (jf. pbl. §§ 11-8 og 12-6)
hvor det apnes adgang til a rekvirere jord-
skifte for omforming og fornying av eien-

domsforholdene (jf. pbl. § 11-8 tredje ledd, li-
tera e). I tillegg kan det i reguleringsbestem-
melser legges inn forutsetninger om fremti-
dig eiendoms- og rettighetsstruktur, og ved
jordskifte (eller i minnelighet), fordeling av
arealverdier mellom eiendommer (f. pbl
§ 12-7, nr. 5 og 13). Reguleringene er imidler-
tid ikke bindende for fastsettelsen av fremti-
dig eiendoms- og rettighetsstruktur, heller
ikke for eventuelle vilkar som blir satt i for-
bindelse med godkjenningen av planer og
innvilgning av byggesgknader. Dette er noe
som konkret ma fastlegges ved etablering av
ny eiendom, rettigheter o.l.

Mulighetene for planmyndighetene til a
pavirke eiendomsdannelsen foregar i praksis
gjennom ulike former for samhandling og
grader av tvang mellom eiendoms- og regule-
ringsregimet (Rgsnes, 2009). Disse oppgave-
ne vil normalt vaere preget av behovet for in-
formasjonsutveksling, diskresjon og for-
handlinger om lgsninger, retter og plikter, fgr
planmyndigheten treffer avgjgrelser (Jen-
sen, 1986; Miles, et al., 2004).

Den reguleringsstatus som gjelder for ei-
endommene ved akkvirering, har den nye ei-
eren mulighet til a sette tilside ved a fremme
forslag om ny regulering (jf. pbl. § 12-3 andre
ledd). Det gir utbygger muligheter til a legge
premisser for eiendomsdannelsen gjennom
reguleringen. Det blir ogsa enklere a tilpasse
gjennomfgringen til markedsmessige forut-
setninger. Samtidig gir det et sikrere grunn-
lag for avgrensingen av planomradet og byg-
getrinn ut fra eiendomsforholdene (Kule &
Rgsnes, 2010). Nar reguleringsstatus kan til-
passes radende eiendomsforhold og bygge-
trinn betyr det ogsa at jordskifterettens
kompetanse kan rekvireres for avgrensede
deler av transformasjonsomradet (jf. jord-
skifteloven? (jskl.) §§ 21 og 25).

Jordskifteretten

Jordskifte rekvireres av eiere (jf. jskl. § 5). I
tillegg til sin dgmmende virksomhet kan den
reorganisere privatrettslige befgyelser over
fast eiendom. Den kan gripe inn i eiendoms-,
rettighets- og eierstrukturen med omfor-

2. Lov 2008-06-27 nr. 71, (Lov 1985-06-14-77). Henviser til ny plan- og bygningslov selv om denne ikke var tradt i
kraft da jordskiftesakene ble gjennomfgrt. De er fa eller ingen realitetsendringer av betydning for sammenhen-
gen her, med unntak av de endringene, omradeplan, hensynssoner mv, som er inntatt.

3. Lov 1979-12-21 nr. 77.
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mende tiltak. Det medfgrer adgang til a av-
gjore tvister og oppklare rettsforhold, og i til-
legg utforme lgsninger som kan bilegge mot-
setninger, fjerne uvisshet og utlgse verdier.
Det betyr at den som dgmmende myndighet
ogsa er tillagt utgvende makt innenfor lo-
vens rammer. Sentralt for dannelse av eien-
dom er at den til forskjell fra ordinsere dom-
stolene kan ta avgjgrelser knyttet til uklare
rettsforhold (jf. jskl. § 16) og pa gitte vilkar
ogsa endre rettsforholdene (jf. jskl. § 2). Hen-
sikten er a sikre eierne tjenelig og paregnelig
bruk av sine eiendommer (jf. jskl. § 1) under
forutsetningen om rasjonell utnyttelse inne-
for gjeldende regulering. En overordnet for-
utsetning er at ingen eiendom skal lide tap
eller fratas sin del av verdigkning ved forde-
ling av arealverdier eller omforming (jskl. § 3
litera a og b). Det forutsettes med andre ord
en gevinst ved jordskiftet (Austena & @vste-
dal, 2000).

Mandatet til «problemlgsning» innebaerer
at jordskifteretten er tillagt faglig og teknisk
kompetanse til 4 utfgre sine oppgaver. Den
type jordskiftesaker det her er tale om inne-
holder fire viktige milepeler; nar saken er
fremmet, nar rettsfastsettende vedtak er
rettskraftig, nar arealoverfgring med grense-
fastleggelse og registrering av grunneien-
dom er gjennomfgrt, samt nar styrende ved-
tak er rettskraftig. Den tekniske delen knyt-
tet deling, oppmaling og registrering over-
lapper med oppgaver kommunenes forvalt-
ning har ansvaret for, (jf. bla. jskl. §§ 2 litera
i, 86 og 87, pbl. § 20-1 litera m). Eiernes krav
om jordskifte ma derfor sees i lys av hvem de
mener vil gjennomfgre oppgavene pa en best
mulig mate, og altsa ikke bare spgrsmal om
kompetanse i reorganisering av eiendoms-
forhold. Jordskifteretten skal primeert lgse
involvertes utfordringer innenfor gitte of-
fentligrettslige rammer. I bytransformasjon
er fglgelig godkjent reguleringsplan ngdven-
dig for fremming av saken. Etablering av sik-
kerhet omkring rettstilstanden ved doku-
mentasjon av malebrev, skylddelingsforret-
ninger, servitutter, grensebeskrivelser med
kart etc. er en viktig del av dette. Rettskraft
omkring rettsforholdene i skifteomradet ma
til for a kunne oppfylle forutsetningene om

4. Lov 2005-06-17-90.
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at ingen skal lide tap, eventuelt at partene
far sin andel av verdigkningen. Det er flere
tidsbesparende mater ulike avgjgrelser kan
handteres p4, i all hovedsak er de nevnt unn-
taksbestemmelser. Ved bruk av forhandspa-
anke kan man treffe endelige avgjgrelser un-
derveis, for saken behandles videre. Dette
omfatter fremming av saken, (jf. jskl. § 62
fjerde ledd), og i tillegg tiltak det er viktig a
komme i gang med fgr jordskiftet er slutt, (jf.
jskl. § 62 femte ledd). Sistnevnte type avgje-
relser kan tinglyses (evt. fgres i matrikkelen)
underveis i saken (jf. jskl. § 24 tredje ledd).
Rettsfastsettende vedtak kan paankes
straks av bergrte eiere og rettighetshavere,
Gf. jskl. § 62 andre ledd). Avgjgrelser kan
ogsa i serlige tilfeller fattes direkte i retts-
mgtet dersom partene er enige om dette, (jf.
jskl. § 17 a femte ledd). Partene kan i med-
hold av tvisteloven? (tvl.) frafalle sin anke-
rett, og dermed oppna rettskraft raskere, (jf.
tvl § 29-6, jskl. § 97).

P4 linje med ordinsere domstoler danner
domstolsprinsippene overordnede rammer
for jordskifterettens virksomhet. Prosessuelt
skal bl.a. partenes pastander (kravet), pa-
standsgrunnlag og bevisforing legges til
grunn i prosessen. Forhandlings- og disposi-
sjonsprinsippet og hensynet til kontradik-
sjon og domstolenes uavhengighet er styren-
de for dens avgjgrelser (Austend & Jvstedal,
2000; Bernt & Mykland, 2009). Disposisjons-
prinsippet kan ikke gjores gjeldende fullt ut i
rettsendrende saker (jf. jskl. § 2). Det skal
imidlertid mye til fgr retten vil ga i mot be-
grunnede gnsker fra partene, forutsatt at det
er enighet mellom dem, og at andre forhold
(eksempelvis offentligrettslige) er ivaretatt.
Dommeren er forpliktet til a4 veilede partene,
Gf. tvl. § 11-5, jf. jskl § 97). Forutsetningen
om domstolenes uavhengighet styrer jord-
skifterettens kontakt med reguleringsmyn-
dighetene (LD, 2003). Dens kontakt med of-
fentlige myndigheter méa forega innenfor be-
tryggende prosessformer og bl.a. sikre hen-
syn til kontradiksjon og domstolenes uav-
hengighet (Syrstad, 2009; Flg, 2009). Plan-
myndigheten pa sin side har mandat til a
utforme offentligrettslig tilstand for utnyt-
telse av eiendom. Den har forskjellige sam-
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funnshensyn a ivareta, mens jordskifteret-
ten har partenes interesser i fokus. De for-
melle institusjonene som styrer planmyndig-
hetens og jordskifterettens atferd har derfor
ulikt grunnlag. Deres respektive uformelle
spilleregler i betydning av «kultur og hold-
ninger» for hvordan de mgter involverte og
bergrte kan derfor antas a veere forskjellige.
Dette pavirker hvordan deres ulike sam-
funnsoppdrag lgses, ogsa i de tilfellene der
organene har delvis overlappende kompe-
tanse, jf. over.

Byplanlegging og jordskifte
Reguleringsforslag og avtaler

I transformasjonen pa Lgren forela det fgr
akkvireringen en eldre regulering til indus-
tri- og annen neeringsvirksomhet. Etter at
akkvirering av eiendommene var sluttfgrt i
2001, initierte utbygger detaljplanlegging
for omradet. Den foregikk mer eller mindre
parallelt med planforvaltningens arbeid med
en kommunedelplan for @kern, hvor hele
transformasjonsomradet inngikk. Fra regu-
leringsplanleggingen startet og til 2010 lig-
ger det flere planer og saksanmeldinger til
grunn for gjennomfgringen.

De akkvirerte eiendommene dannet ut-
gangspunkt for forslagene til ny regulering,
jf. figur 2. Avgrensningen av planomradene
ble til i enighet med planmyndigheten, etter
reguleringsforslag fra utbygger. I tillegg til
de akkvirerte eiendommene omfattet regule-
ringen ogsa ferdselsarealer innenfor omra-
det (veier og fortau). Den matrikulerte eien-
domssituasjonen med registerenheter og pa-

felgende inndeling i planomrader for regule-
ringsforslag fremgar av figur 3 nedenfor.

Utarbeidingen av reguleringsplan 1 for
omrade R1 startet i 2003. Tilsvarende for re-
guleringsplan 2, signert R2, startet i 2004.
Begge planomradene omfattet flere matriku-
lerte registerenheter med en eier. I tillegg
kom umatrikulerte ferdselsarealer med
kommunens eiendomsetat som eiende sub-
jekt og dens samferdselsetat som forvaltende
enhet. Bystyret vedtok planene i 2004 og
2005 (OK, 2004A;2005). I etterkant ble det
foretatt mindre vesentlige endringer. I pla-
nenes rekkefglgebestemmelser er det krav
om tinglyst erkleering om vedlikeholdsplikt
for gjerder mot jernbanen fgr brukstillatelse
til bygninger kan gis. I forbindelse med ram-
metillatelsen for det forste planomradet ble
det inngatt utbyggingsavtale med kommu-
nens samferdselsetat om & besgrge og bekos-
te opparbeidelse av nye gater og fortau
innenfor omradet, for s4 & overfgre arealet
med disse anleggene til kommunens etat for
eiendom etter ferdigstillelse (OK, 2006). Av-
talen ble tinglyst som heftelse pa en av ut-
byggers registerenheter i R1. Den forpliktet
utbygger til ogsa a erverve, opparbeide og
foresta overskjoting av gvrig trafikkareal —
innenfor de tre planomradene som utgjer
hele transformasjonsomradet.

Plankartet med bestemmelser er grunnlag
for dannelse av nye eiendomsforhold. Bygge-
trinn, antallet felt fordelt pa byggeomrader,
fellesomrader og offentlige trafikkomrader,
vil veere med & definere hvor nye grenser kan
trekkes, samt antallet nye registerenheter.
Inndelingen i byggetrinn har spesiell betyd-
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Figur 2: Tidslinje med reguleringsplaner og jordskiftesaker i transformasjonsomradet.
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Figur 3: Tomteinndeling og avgrensing av planomrader for reguleringsforslag.

ning for programmeringen av den teknisk-
gkonomiske gjennomfgringen. Ved eien-
domsdannelsen, uavhengig av hvordan, vil
disse fgringene veere bindende. Men siden
planene ikke foreskriver den fysiske identifi-
seringen, har det her vaert ngdvendig a sup-
plere tolkingen av plankart og bestemmelser
med informasjon fra utomhusplaner, bygge-
sgknader, (bygge-) tegninger, parkeringsnor-
mer, retningslinjer etc.

Prinsippet om at utbygger har adgang til a
initiere og foresla reguleringsplaner for of-
fentlig behandling, gir utbygger (og plan-
myndighet) muligheter til a la pragmatiske
og konkrete praktiske hensyn veie tungt i ut-
formingen av lgsninger. Det er saledes realis-
tisk a anta at forslagsstiller ved utarbeidelse
av planene foretok programmering av gjen-
nomfgringen, herunder organiseringen av
eiendomsforholdene med henblikk pa ende-
lig salg eller utleie.

Jordskifte som eiernes
transformasjonsredskap

Behovet for a endre eiendomsforholdene,
medfgrer at utbygger ma ta stilling til hvilke
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eiendomstransaksjoner det er ngdvendig a
gjennomfgre, fremgangsmatene som forelig-
ger og hvordan ulike valg pavirker forutbe-
regnligheten mht. fremdrift og risiko. Hensik-
ten er & komme frem til et estimat av nytte og
kostnader ved rekvirering av jordskifte, sam-
menlignet med gjennomfgring under regule-
ringsmyndighetens og kommuneforvaltnin-
gens direkte foringer. For utbygger er dette en
vurdering basert pa erfaring og innsikt i for-
melle og uformelle institusjoner knyttet til
jordskifte og alternativene i kommunal regi.
Jordskifte ble rekvirert for omradet J1 i fi-
gur 3 varen 2007 etter jskl. § 2 og fremmet 9
uker senere etter jskl. § 2 litera i. For at sa-
ken kunne fremmes matte vilkarene for jord-
skifte vaere til stede (§f. jskl. §§ 1, 3 og 5). Sak
J2 ble fremmet sensommeren samme ar iht
kravet og i medhold av jskl. §§ 1, 3 litera a, 2
litera 1, 5 andre ledd, 17a tredje ledd). Det
var da kjent at kommunes delingsmyndig-
het, som er organisert i plan- og bygningseta-
ten, hadde relativt lang behandlingstid for
delingsaker. Rettsbgkene viser kort til at vil-
karene for jordskifte er oppfylt (AOd,
2007A;B). Begrunnelsen er utjenlighet i
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eiendomsforholdene mht. utnyttelse skapt
av reguleringen og planene for fremtidig ut-
vikling av omradet. Verdsetting er pa grunn
av partsforholdene ikke et tema i disse sake-
ne. Man konkluderer med at ordning av eien-
domsforholdene kan gi betydelig gevinst, for-
di det legger til rette for gjennomfgring av ut-
byggingen og vil gi klarhet i rettsforholdene
for fremtidige eiere.

Materielt og eiendomsrettslig er begge sa-
kene forholdsvis like. Utbygger eier nesten
hele det akkvirerte utbyggingsomradet. Men
eierskapet er fordelt pa flere registerenheter
(matrikkelnummer) hvor selskapskonstruk-
sjonene er forskjellige. Tapsgarantien og
krav om enighet ble dermed vurdert som
uproblematisk. Sak J1 ble brakt til endes
med tinglysing av rettsbok varen 2008. Den
ble imidlertid ikke avsluttet formelt fordi det
kunne oppsta uforutsette spgrsmal som for-
utsatte egne lgsninger senere. Rettsboken
for sak J2 ble tinglyst sensommeren 2008.
Ogsa denne saken ble holdt apen etter at re-
gulerende vedtak var rettskraftige.

Akkvirering

Overdragelsesform

Utbyggers engasjement i utbyggingen pa Lg-
ren startet med kjgpet av Lgren leir i 1999.
Overdragelsen fra Forsvarsbygg var organi-
sert som kjgperkonkurranse om utformingen
av omradet. Denne gikk utbygger seirende
ut av. Jvrige tomter som inngar i arealet for
transformasjonen, og som J1 og J2 er en del
av, ble akkvirert i etterkant fra fire eiere.
Alle tilleggskjgpene ble foretatt i1 2001.
Samtlige eiendommer ble kjgpt «as is» (PWC,
2009) uten naermere undersgkelser av eien-
domsforhold og tomtenes fysiske egenskaper
enn det kjgper selv rutinemessig utfgrer ved
denne type kjgp. For det som skulle bli Lg-
renlunden og Lgren Torg krevde sa den nye
eieren jordskifte i 2007, sak J1 og J2.

Forutsetninger om tomteutnyttelse og
-verdi

Tomtebelastningsprinsippet ble brukt ved
verdsetting av arealene for prisfastsettelse
ved kjgpet. Ut fra eiendommens fremtidige

5. Rt. 2008 s. 362, «Naturbetongdommen».
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utviklingspotensial la man en tomteutnyt-
telse pa 150 prosent til grunn. Dette anslaget
ma sees pa bakgrunn av gjengs tomteutnyt-
telse til bolig- og naeringsformal for sentralt
beliggende byggeprosjekter pa den tiden og
kommunens byutviklingsstrategi for kapasi-
tetssterke trafikknoder i byggesonen (Gra-
num, 1997; OK, 2004B). Verdien av eksiste-
rende bygningsmasse ble satt tilsvarende
kostnader til rivning, opprydding og «frisk-
melding» av tomt, mao verdien av eksiste-
rende bebyggelse ble anslatt negativ. Fast-
settelse av prisen pa eiendommene fulgte
fremgangsmater som er ytterst vanlige for
denne type eiendomskjgp (Meel, 2009). Sene-
re viste det seg (mai, 2004) at kommunedel-
planen kom & anvise tomteutnyttelse for bo-
lig og naering pa 100-150 prosent for hele
@kernomradet (OK, 2004C).

Rettighetsavklaring

Siden ervervet av eiendommene ble foretatt
«as is», patok kjgper seg den risiko som gene-
relt fglger av uavklarte privatrettslige for-
hold ved direkte eiendomsoverdragelser
(Meel, 2009)°. En del av denne kartleggin-
gen, ble av praktiske- og tidsmessige grun-
ner forskjgvet til omformingsfasen. Dette og
selve overdragelsesformen medferte at ak-
kvireringen var sluttfert for arbeidet med re-
guleringsplanene var kommet i gang. Eien-
domsretten til arealene var sikret, med alt
det innebar av risiko, og kom dermed ifglge
Rgsnes (2009) til & motivere for en planutfor-
ming som bade mht. arealbruk og -utnyttelse
kunne trygge gjennomfgringen.

Omforming
Eiendomsstrukturen

I jordskiftene pa Lgren kom tre forhold til a
bestemme behovet for endringer i eiendoms-
strukturen. Utbyggingsavtalen som ble inn-
gatt ved godkjenningen av reguleringspla-
nen (R2) forpliktet utbygger til a besgrge og
overskjgte trafikkareal til kommunen. Ut-
bygger matte derfor pa nye akkvireringsrun-
der for a oppfylle forpliktelsen. Det ngdven-
dige arealet ble ervervet etter forhandlinger
med aktuelle eiere. Dette skjedde dels forut
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for, dels parallelt med jordskiftesakene. I og
med at man kom til enighet, ble det ikke ak-
tuelt a trekke spgrsmalet om erverv av vei-
grunn inn jordskiftet, f.eks. lgst ved fordeling
av utbyggingsverdier, (jf. jskl. § 2 litera h),
noe som faktisk hadde veaert diskutert.
Akkvireringen av tilleggsareal og ngdven-
digheten av rettskraftige grenser for jord-
skifteomradet innebar at grensene bade for
omradet og mellom registerenheter internt
matte identifiseres nermere. I og med at
grenser mot naboeiendommer ikke var til-
strekkelig fysisk identifisert, startet saken
med befaring og partens dokumentasjon av
grenser (AOJ, 2007). I pafglgende mgter kom
partene med merknader til paviste grenser.
De fikk samtidig foresla hvordan grensene
burde justeres slik at tomtemgnsteret skulle
bli best mulig tilpasset planene for utbyggin-
gen. Jordskifteretten kunne sa treffe avgje-
relser om avgrensingen av jordskifteomradet
og for et noenlunde vel avstemt tomtemgn-
ster av registerenheter for gjennomfgringen.
Under omformingens gang ble det som et
tredje moment ngdvendig a foreta delinger
som reelt innebar en tosidig etablering; en
ved at det fradeles en ny enhet fra en eksis-
terende, og en fordi formen pa den avdelte
enheten blir annerledes etter fradelingen.
Dette er endringer i eiendomsstrukturen
som ma tilpasses enhetene for gjennomfgrin-
gen og organiseringen av utbyggingen. I om-
formingen blir det saledes behov for iverk-
setting av delinger som bade skal kunne til-
passes byggetrinnene, samtidig som de skal
danne nye enheter etter at utbyggingen er
gjennomfgrt. Under J1 foretok man tre gren-
sejusteringer (jf. jskl. § 88 siste ledd). Arealer
for offentlig trafikkomrade ble fradelt ved
midlertidig forretning (jf. jskl. § 86). I tillegg
opprettet man i forkant av bruksordningen
egen anleggseiendom for parkeringskjeller
som fremtidig registerenhet som ledd i orga-
niseringen av eiendommene. I J2 fradeles
hovedeiendommen ogsa tre eiendommer; en
til hvert byggetrinn og en til fellesomradet.
Restarealet ble satt av til offentlig trafikk-
omrade, i trad med regulering. I tillegg opp-
retter man ogsa her en anleggseiendom, par-
keringskjeller, som strekker seg under det
farste byggetrinnet og fellesarealet. I denne
forbindelse tar man i bruksordningen hen-
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syn til at man i kommende byggetrinn ma
opprette nok en parkeringskjeller. Begge un-
derjordiske parkeringskjellere var innregu-
lert utenfor den angitte byggegrensen pa
bakkeplan. Som anleggsvolum ble de organi-
sert som egne eiendommer, under overlig-
gende eiendommer. Parkeringsanleggene
skal i fremtiden ha felles atkomst.

Overfgringer av areal mellom eksisteren-
de registerenheter eller til nye enheter, er
transaksjoner forankret i eiendomsregimet,
men er avhengig av et offentligrettslig
grunnlag for 4 kunne gjennomfgres. Vanlig-
vis skjer dette ved at man sgker kommunen
om tillatelse. I jordskiftesaker er ikke et slikt
delingsvedtak ngdvendig dersom man gjen-
nomfgrer omformingen i trad med regulerin-
gene (jf. jskl. § 86, pbl. § 20-1 litera m (jf. tidl.
pbl. § 93 litera h)).

Avhenging av omstendighetene er forsta-
elsen av reguleringene ofte flertyding. I slike
situasjoner ma planmyndighetene foreta
skjgnnsvurderinger (Booth, 1996). Ved jord-
skifte er det neerliggende a tro at en del av
skjgnnsavveiningene omkring de offent-
ligrettslige feringene blir overfert fra plan-
myndighet og til jordskifterett og parter. Det
fglger av domstolsprinsippene som gir parte-
ne stgrre innflytelse over saken, spesielt for-
handlings- og disposisjonsprinsippet og hen-
synet til kontradiksjon. Dette gjelder ikke
bare ved etablering av tomtemgnsteret, men
ogsa for andre deler av eiendomsforholdene
hvor tolkning av offentligrettslige fgringer
blir gjenstand for skjgnn.

Rettsboken for J2 viser f.eks. at det ble
lagt frem dokumentasjon i form av: Regule-
ringsplan med tilhgrende bestemmelser, ut-
byggingsavtale, kartgrunnlag, ulike detalje-
rende kartskisser og byggtegninger fra byg-
gesaken. Utbygger la ogsa frem forslag til
Igsninger. Dokumentasjon fremlagt for J1
har i hovedtrekkene lignende innhold som
den for J2-saken (AOdJ, 2007B;A). Ved tvist,
uenighet, uklarhet kunne jordskifteretten
ha oppnevnt en byggesaksbehandler eller
planlegger som sakkyndig, (f. tvl. kap. 25).
Det fremsto ingen former for uenighet om
tolkninger av de offentligrettslige fgringene i
disse sakene. Dette bgr sees i lys av at det
var en part i de rettsendrende delene av
saksforlgpet. Det oppstod dermed ingen an-
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kegrunn i avgjgrelsene, noe som tilsier at
man heller ikke fikk noen ekstern kontroll
med rettsanvendelsen. Kommunen hadde
ingen partsrolle. Formelt var den avskaret
fra a gripe inn, hvis den skulle ha ment at av-
gjgrelsene var i strid med reguleringene. Ut-
bygger pa sin side er sikret uttalelsesrett fgr
vedtak fattes, og dermed innflytelse i utfor-
ming av lgsninger (jf. jskl. § 17a). Her legger
i realiteten utbygger frem et forslag til lgs-
ninger, som sa bearbeides og «kvalitetssi-
kres» i samrad med jordskifteretten.

Rettighetsstrukturen
I jordskiftesaker behandles rettighetsstruk-
turen ganske annerledes enn i ordineere
transformasjonsprosjekter. I byregulering
kan man styringsteknisk dele rettighetene i
to kategorier: De som fglger av reguleringe-
ne, og som planmyndigheten har en oppfat-
ning om, og gvrige rettigheter som kun anse-
es for & veere utbyggers anliggende. For forst-
nevnte krever planmyndigheten tinglyste er-
klaeringer, gjerne med slettingsklausul, for
de fatter vedtak om deling eller grensejuste-
ring. De gvrige ivaretas gjennom utbyggers
organisering av prosjektet. De formuleres
mellom partene pa egenhand og tinglyses via
Statens kartverk. I begge tilfeller kan ting-
lysningsmyndighetene sette begrensninger
mht innhold og utforming av dokumenter
som gis rettsvern. I jordskifte skiller man
ikke mellom reguleringsmessige og privat-
rettslige aspekter ved rettighetsstrukturen.
Begge handteres under ett. Dokumenta-
sjonskravene er de samme som for etablerin-
gen av tomtemgnsteret. Jordskifteretten
tinglyser utdrag fra rettsboka pa de aktuelle
eiendommene. I praksis betyr det at utbyg-
ger far bistand til & utforme, «kvalitetssikre»
og gjennomfgre de ngdvendige oppgavene.
Utsettelsen av rettighetsavklaringen fra
akkvireringsfasen medfgrte at den matte ut-
feres under omformingen. Klarlegging mht.
ekstingvering kom her til a bli viktig. Det kan
by pa betydelige vanskeligheter og kostnader
a fa tvunget gjennom transaksjoner om fra-
fall ved forhandlinger, avskiping eller omski-
ping etter servituttloven®, eller ved ekspro-
priasjon. Sletting av servitutter med eventu-

6. Lov 1968-11-29.
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elt samtykke fra rettighetshaver, er ofte en
forutsetning for & endre tomtemgnsteret.
Fjerner man ikke ugnskede rettigheter i for-
kant av eiendomsdelinger og seksjonering vil
rettighetene normalt overfgres de nye enhe-
tene. Sletting i etterkant vil kreve mer res-
surser. Det blir saledes et poeng a handtere
dette i riktig rekkefglge. Under jordskiftet ble
det avtalt at utbygger skulle klarlegge rettig-
hetsstrukturen og forsgke a fa til frivillig fra-
fall av servitutter. Det forela en rekke positi-
ve og negative servitutter pa eiendommene
(atkomstretter, foroud mot boligtyper, by-
funksjoner, dyrehold etc.). Samtlige av disse
ble frafalt vederlagsfritt ved erklaeringer fra
de respektive rettighetshaverne.

Oppretting av nye rettigheter, eventuelt
justering av eksisterende, har som formal a
sikre tilsiktet bruk pa etablerte eller fremti-
dige eiendommer. I de aktuelle prosjektene
er det legale grunnlaget for slike servitutter
i hovedsak forankret i reguleringen eller an-
dre offentligrettslige dokumenter. Behovet
for a sikre atkomst til og fra fremtidige eien-
dommer ble en vesentlig driver for utformin-
gen av rettighetsstrukturen. Etableringen
av parkeringsplasser har sitt grunnlag i re-
guleringsbestemmelser og kommunens par-
keringsnorm. Avkjgrslene fglger av plankar-
tet. Parkeringsvolumets utstrekning og ord-
ningen av inn- og utkjgring stiller spesielle
krav til utformingen av adkomstrettighete-
ne. Siden egne anleggseiendommer var eta-
blert i trad med parkeringsnormene, kunne
man alt under omformingen ta stilling til
parkeringsrettighetene. I jordskiftesakene
lgste man altsa behovet for parkering til bo-
lig og neering ved fgrst a etablere anleggseie-
ndommen som registerenhet. Deretter ble
parkeringsbehovet organisert med rett til a
leie et minimumsantall p-plasser for beboer-
ne og naringsvirksomhet. Grunnen til at
man valgte servituttlgsning i dette tilfellet
bgr sees pa bakgrunn av bade type parke-
ringsanlegg og fremtidig driftsorganisering.
Parkeringseiendommene var underjordiske,
de var under byggingen fysisk adskilt fra ei-
endommer som enna ikke var etablert og
skulle driftes kommersielt. Et annet moment
var forholdet til byggetrinn og andre utbyg-
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gere. Bruksordningen sikret rettigheter til
utvidelse av p-huset i J2. Ved a tinglyse ret-
tighetene i forkant ville ikke lgsningene for
sluttbrukerne fra tidlige byggetrinn bli av-
hengig lgsninger i senere byggetrinn.

Atkomst til eiendommene og innad pa fel-
tene var eget tema i jordskiftet. Atkomstene
ble etablert slik de var regulert iht. plankart
og bestemmelser. Det var imidlertid ogsa be-
hov for gjensidig atkomst for eiendommer
over hverandre. Et eksempel er funksjons-
blandingen i J2, med bade neeringsseksjoner
og en seksjon eiet av Lgren Torg borettslag.
Disse ble fglgelig til i etterkant av jordskifte-
sakene, men i forkant av disse etableringene
var man kjent med behovet for a4 organisere
atkomster og rettigheter til fellesareal. At-
komstene defineres ogsa for det neste bygge-
trinnet. I tillegg beskrives det hvor de ulike
eiendommene har rett til fellesareal. Man
formulerer rettigheter for felles bruk av eien-
dommer som enten skal veere tilgjengelige
for hele eller deler av planomradet, eller for
allmennhetens ferdsel. Dette ble vist pa kart
itillegg til egne bestemmelser. Atkomst til og
rett til & bygge og vedlikeholde tekniske in-
stallasjoner behandles ogsa for en rekke te-
ma, bl.a. for & mgte krav i tekniske forskrif-
ter (AOJ, 2007B).

Detaljeringen av rettighetsstrukturen
gjor at den far visse likheter med vedtekter i
et eierseksjonssameie eller borettslag. En
viktig forskjell er at dette omfatter rettighe-
ter mellom eiendommer, mens vedtekter re-
gulerer forholdene innad i sameier eller bo-
rettslag. Vedtekter for det enkelte sameie el.
borettslag kommer i tillegg til bruksord-
ningsregler. Det var vedtekter utbygger had-
de formulert for den fgrste utbyggingen i
transformasjonsprosjektet, tidligere Lgren
leir, som dannet utgangspunktet for formule-
ringen i bruksordningen, men med endrin-
ger og «kvalitetssikring» av jordskifteretten.
Bruksordningen har her kopling mot fremti-
dige eiendomsforhold med seksjonering og
opprettelse av borettslag.

Eieform og selskapskonstruksjoner
Mens rammene for eiendoms- og rettighets-
strukturen i stor grad ligger i planer og regu-

7. Lov 1997-05-23-31.
8. Lov 2003-06-06-39.
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leringsbestemmelser, blir hensynet til utvi-
klingsaktgrenes sikkerhet og risiko mer av-
gjgrende i omformingen av eieformen og ei-
erstrukturen. Denne delen av omformingen
kan i stgrre grad handteres innenfor eien-
domsregimet uten spesiell koordinering fra
myndighetenes side.

De tre eiendommene som omfattet J2 ble i
forkant av jordskiftesakene sammenfgyet til
en eiendom. Disse ble sa overfort et «single
purpose selskap» under Hansa Property
Group AS hvor utbygger eier 31,58 prosent
av aksjene. Det ble ogsa opprettet eget ut-
byggingsselskap for byggetrinn to av J2. Ut-
bygger har hjemmel til denne eiendommen
og til fellesarealene. Transaksjonene for sik-
kerhet og offentliggjering i etterkant av ak-
kvireringen ser ut til a ha blitt ivaretatt
utenom prosedyrene for eiendomsregistre-
ring ved bruk av generalfullmakter,
blankoskjgter og sikringsobligasjoner. Der-
med kunne man unnga dokumentavgift og
andre kostnader knyttet til registrerings-
transaksjoner (Bjaaland & Nielsen, 2009).
Lgrenlunden, byggetrinn to av J1, er et egen-
regi prosjekt og transaksjonene ved kjgpet av
disse tre eiendommene ble gjennomfgrt som
hjemmelsoverfgringer til utbygger. To av dis-
se eiendommene ble i etterkant av jordskifte-
sakene solgt ved ordiner hjemmelsoverfs-
ring og registrering til Bybo boligstiftelse og
Lgrenleiligheter AS. Sistnevnte prosjekt ble
videresolgt til Gruner boligstiftelse (Rams-
jord, 2009).

Etablering
Nye eiendomsenheter og rettigheter

Etablering gar institusjonelt ut pa a opprette
ferdige enheter for salg eller utleie. For boli-
ger 1 bygg med flere boenheter er seksjone-
ring (etter eierseksjonsloven’) eller oppret-
telse av borettslag (etter burettslagslova®)
aktuelt. Dette er to ulike modeller som har
flere likheter, men ogsa noen viktige forskjel-
ler. Det er i tillegg andre spilleregler som gri-
per inn i etableringen, som bl.a. matrikkell-
oven, tinglysingsloven og bustadoppferings-
lova®. Sistnevnte inneholder bestemmelser
om at overfgrt hjemmel er vilkar for endelig
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oppgjor (for leiligheten). Det forutsetter at
bade omforming og etablering er gjennom-
fort. Ogsa vilkar satt under byggesaksbe-
handlingen ved ramme- og igangsettelsestil-
latelser, kan virke inn pa hvordan de kom-
mende eiendommene kan organiseres fysisk
og rettighetsmessig. Det er en forutsetning
for etablering av de endelige registerenhete-
ne at eiendoms-, rettighets- og eierstruktu-
ren med hjemmelsinnehavere til eiendom-
men er etablert.

Tomtemgnsteret for alt etablerte register-
enheter definerer hva man ved etableringen
av nye eiendommer kan seksjonere, eventu-
elt overfgre til borettslag. Spesielle utfor-
dringer i denne sammenheng kan oppsta
med funksjonsblanding mellom bolig- og nee-
ringsformal, eventuelt andre blandede areal-
formal i samme bygg (Bjaaland & Nielsen,
2009). I foreliggende situasjon solgte utbyg-
ger leiligheter, men eier og leier ut naerings-
arealer, frem til disse eventuelt avhendes. I
slike tilfeller ma boligene sikres skjermet at-
komst, samtidig som hensynet til fellesdrift
av bygg og parkeringsanlegg blir ivaretatt
gjennom eiendomsspesifikke rettigheter. Et
annet viktig moment har veaert fordelingsng-
kler for fremtidig vedlikehold av fellesarea-
ler. Utbygger har i disse prosjektene fortsatt
eierskap til neeringsareal og parkeringsan-
legg. Trolig har dette gjort det enna viktigere
a sikre veldefinerte rettigheter mht fremtidi-
ge retter og plikter, bl.a. for & unnga konflik-
ter for eiere, borettsinnehavere og leietakere.

Bade i omformings- og etableringsfasen
ble det organisert rettigheter til eiendomsen-
heter som var underlagt ulike arealformal i
reguleringene. Dette gjaldt innad pa den en-
kelte eiendom som mellom eiendommer. Fgl-
gelig matte man i jordskiftesakene etablere
servitutter som hviler pa de enkelte enhete-
ne etter etableringen slik at de kan fungere
sammen i fremtiden. Den rettighetsstruktur
som ble etablert gjennom borettslagets, al-
ternativt sameiets vedtekter, regulerer for-
holdene innad og overfgres til respektive an-
deler i laget og seksjoner i sameiet.

Det er viktige prinsipielle forskjeller mel-
lom etableringen av servitutter og vedtekter,
og hvordan de kan endres. Servituttene eta-

9. Lov 1935-06-07-2, Lov 1997-06-13-43.
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blert ved jordskiftet er rettskraftige og ting-
lyst. Det kreves samtykke fra alle involverte
eierne hvis de skal endres. Dette sikrer ut-
byggers posisjon (som kan hindre endringer i
kraft av a veere sameier) i gjennomfgringen
og ev. i driftsfasen. Legger man retter og
plikter inn i vedtekter vil man i fremtiden bli
avhengig av samtykke fra borettslaget eller
sameiet om f.eks. gjennomfgringen av neste
byggetrinn, vedlikehold eller andre disposi-
sjoner. For utbygger, og i dette tilfellet ogsa
som eier og premissgiver til utformingen av
rettighetsstrukturen, vil altsa vedtektene
kunne utgjere en mindre handterbar risiko
for fremtidige disposisjoner. Jordskifte som
utformer av rettighetsstrukturen har fglge-
lig dempet noe av usikkerheten omkring
fremtidig utbygging og drift. Driften av eien-
dommene har ogsa i etterkant vist seg a fun-
gere meget tilfredsstillende.

Eieform

Registerenheter ble etablert for hvert av byg-
getrinnene. Fgrste byggetrinn i J2, Lgren
Torg, ble delt i to seksjoner, en til naeringsde-
len og en til boliger. Utbygger har hjemmelen
til neeringsdelen av bygget. Disse arealene
ble leiet ut til neeringsvirksomhet. Hjemme-
len til boligseksjonen ble overfgrt til Lgren
Torg borettslag vel tre maneder etter at laget
ble opprettet sommeren 2008. Andeler i laget
gir rett til en bolig. Andelen registreres pa
eget grunnboksblad og kan dermed nyttes
som panteobjekt. Begjaeringen om seksjone-
ring var fremsatt midtvares 2008 og seksjo-
neringen ble godkjent hgsten samme ar. Byg-
getrinn to i J2, Lgrenvangen/Lgren 2b, har
varen 2011 enna ikke kommet sa langt at det
er dannet ferdige enheter. Eieformen er orga-
nisert gjennom jordskiftesaken. Hjemmelen
ligger hos utbygger som har overfgrt eierra-
digheten til utbyggingsselskapet, jf. ovenfor.
I etterkant av J1 ble en av de etablerte regis-
terenhetene (som ogsa utgjorde et bygge-
trinn) seksjonert, og sameiet Lgrenlunden
etablert varen 2009. Utbygger leier ut forste
etasje i1 byggene til naeringsvirksomhet. Det
gvrige gulvarealet bestar av eierseksjonslei-
ligheter og fellesareal fordelt pa to blokker.
De gvrige byggetrinnene ble avhendet til to
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boligstiftelser. Hjemmelen til eiendommene
ligger hos stiftelsene som leier ut eiendom-
mene til boligformal.

Sammendrag

Pa Lgrenomradet i Oslo er det for farste gang
i Norge brukt jordskifte til & foresta eien-
domsdannelsen i en forholdsvis teknisk kom-
plisert bytransformasjon. Tomtemgnsteret
etter akkvireringen besto av mange register-
enheter, men med samme eier, unntatt for
umatrikulert veigrunn. Rettighetsstruktu-
ren var preget av tidligere tiders eierskap og
arealbruk i omradet. Det var ingen konflik-
ter med naboeiendommene. I dette tilfellet
rekvirerte denne ene eieren jordskifte. Moti-
vene for & trekke jordskifteretten inn i gjen-
nomfgringen kan derfor ikke forklares ut fra
konflikter mellom eiere, eller de gjengse mot-
setninger mellom eierinteresser og regule-
ring.

De er heller 4 finne i jordskifterettens
kompetanse til 4 utfgre oppgaver i dannelsen
av eiendom generelt, og i den sammenheng,
a ta i bruk domstolenes arbeidsmate overfor
involverte parter. Av saerlig betydning ved
bytransformasjon er dens kompetanse til a
reorganisere rettstilstanden partielt og suk-
sessivt innfor deler av transformasjonsomra-
det i trad med reguleringene og avstemt i for-
hold til utbyggingstempo og byggetrinn. I Lg-
renskiftene kommer dette spesielt til ut-
trykk under omformingen av eiendoms- og
rettighetsstrukturen, men ogsa ved etable-
ring av nye eiendommer og deres rettigheter
for fremtidig bruk. Som domstol er partenes
pastander, dokumentasjon og begrunnede
gnsker avgjgrende for de disposisjonene som
blir tatt. Lgrenskiftene blir her et spesialtil-
felle, i og med at det bare er en part som
innenfor rammen av reguleringene legger
premissene for gjennomfgringen. Alternati-
vet innenfor reguleringsregimets domene,
med formalkrav til likebehandling, er det ge-
nerelt mindre mulighet til & ivareta involver-
tes behov for forutberegnlighet i gjennomfg-
ringen, og selvsagt behov for avklaring av
privatrettslige eiendomsspgrsmal i forbin-
delse med regulering og byggesak. Jordskif-
teretten pa sin side kan fglge opp behovet for
denne type avklaringer direkte overfor ut-
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bygger, avhengig hvordan slike offentligret-
tslige vedtak utfordres av drivere innen fi-
nans- og byggemarkedet. Muligheten for
trinnvise rettskraftige avgjgrelser underveis
i jordskiftesakene fremheves ogsa som et
viktig element som styrker forutberegnelig-
het og reduserer risiko for de involverte.

I tillegg kommer sa jordskifterettens ad-
gang til a utfgre oppgaver som overlapper
med kommunens planmyndighet og forvalt-
ning slik som eiendomsdeling med oppma-
ling og tilrettelegging for eiendomsregistre-
ring. Nar fgrst jordskifte er fremmet, kom-
mer sistnevnte typer oppgaver som tillegg til
slike som er direkte rettet mot reorganise-
ring av rettstilstanden. Kan jordskifteretten
utfere oppgavene mer tilfredsstillende for ut-
bygger enn ordineert gjennom kommunen,
vil ogsa dette telle med i kravet om jordskif-
te, slik det er grunn til a tro i dette tilfellet.
Vi har imidlertid ikke hatt grunnlag for a ga
narmere inn pa spgrsmalet om hva utbyg-
ger, og altsa rekvirenten, kan ha vunnet i re-
duserte transaksjoner og eventuelt produk-
sjonskostnader.

En forutsetning for jordskifterettens opp-
gaver i bytransformasjon er a sgrge for at ei-
endomsdannelsen foregar i medhold av plan-
myndighetens reguleringer. Prinsipielt skal
ikke jordskifterettens inntreden fgre til noen
endring i planmyndighetens rolle i gjennom-
fogringen. I tilfelle reguleringene er uklare
slik at avgjgrelsene ma basere seg pa skjgnn,
vil imidlertid noe av vurderingene kunne
overfgres fra planmyndigheten til rettsin-
stansen. I tillegg, og spesielt ved omforming
og etablering av eiendom, kommer jordskif-
terettens prosessregler til a gripe inn i regu-
leringsregimets spilleregler pa en slik mate
at den bidrar til a lgse arbeidsoppgaver som
planmyndighetene forutsetter at utbygger
utfgrer pa egen hand. Planmyndigheten far
derved en mer fraveerende og svekket posi-
sjon i detaljstyringen av gjennomfgringen.
Det fglger av jordskifterettens kompetanse
og rolle overfor rekvirentene samtidig som
den behersker andre virkemidler i omfor-
mingen av eiendomsforholdene. Som konse-
kvens ser det derfor ut til at dens inntreden i
gjennomfgringen i stgrre grad bidrar til a
vektlegge eier- og partsspesifikke behov for-
ankret i eiendomsregimet. Samlet indikerer
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det empiriske materialet at utbygger far
stgrre kontroll over forstielsen av regule-
ringsregimets offentligrettslige fgringer og
dermed et sikrere grep om forutberegnlighe-
ten i gjennomfgringen.

Materialet gir forholdsvis klare indikasjo-
ner pa hvordan eiendomsdannelsen foregar i
regi av jordskifteretten ved gjennomfgring
av byutviklingsprosjekter. Men det er for
spinkelt grunnlag til & danne seg et mer
samlet bilde av jordskiftets betydning som
omformer av eiendomsforhold ved bytrans-
formasjon, eventuelt hvordan institusjonelle
omstendigheter knyttet til plansystemet pa-
virker bruken av denne form for transforma-
sjonsredskap. For byplanleggingen ma
spgrsmalet antas a ha en viss betydning si-
den dagens ordning har sveert begrenset
praksis a vise til, samtidig som regelverket
er under endring!®. Funnene her indikerer
tre utfordringer som sarlig interessante for
videre avklaringer.

Nar tilnszermet eneeiere finner det fordel-
aktig a rekvirere jordskifte uten at det fore-
ligger tvist, er det grunn til a spgrre om ikke
noen av de etterspurte oppgavene kunne ha
veert ivaretatt like enkelt gjennom plansys-
temet, eventuelt av konsulenter for utfgring
av tekniske oppgaver. Jordskifte kunne i sa
fall bringes inn i prosessen i den grad dom-
stolsavgjgrelser som rettsfastsettende ved-
tak og reguleringer blir ngdvendige. Skal
planleggingen for sin del representere noe
fullverdig alternativ for eiendomsdannelsen,
ma den bl.a. fa adgang til a falge opp regule-
ringene overfor eiendomsdannelsen gjennom
egne prosedyrer!!.

Denne utfordringen kan viderefgres i
spgrsmalet om hvordan planleggingen fun-
gerer som eiendomsdannende direktiv for
prosjektgjennomfgring, eventuelt om den
overhodet bgr tillegges slike ambisjoner. Re-
guleringer kan utformes pa forskjellige niva-
er. Hvordan dette kan handteres prinsipielt
er som foregaende spgrsmal om nyttiggjs-
ring av erfaringer fra praksis og innsikt fra
andre formelle systemer.

10. Det siktes her til revisjon av jordskifteloven.

Fri rett til a initiere detaljregulering inne-
baerer at forslagsstiller kan tilpasse avgren-
singen av planomradet til hva det som til en
hver tid finnes hensiktsmessig mht gjen-
nomfgring. Den frie initieringsretten for re-
guleringsforslag bidrar mao a svekke noe av
begrunnelsen for jordskifte i plansituasjoner
med sammensatt eiendomsstruktur og flere
eiere med kryssende interesser hver for seg
og/eller mot reguleringene. Eierne kan jo
fremme reguleringsforslag hver for seg. Noe
av denne problematikken gjgr seg ogsa gjel-
dende ved avgrensing av transformasjons-
omrader i byggetrinn, som indikert ovenfor.
En mulig konsekvens blir at storparten av
det som kan bli rekvirert av jordskifter i for-
bindelse med bytransformasjon blir av typen
«Lgren», dvs. skifter for reorganisering av re-
gistreringsenheter og rettighetsstruktur
med en, eventuelt et fatall eiere som kan fa
sine planer gjennomfgrt partielt. Erfaring
fra flere byjordskifter vil bringe stgrre klar-
het i denne problematikken.
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Nekrolog

Minneord over Jan Danielsen
Efter flere ars kamp mot sykdom, méatte Jan
Danielsen gi tapt 28. april. Det meste av sitt
yrkesaktive liv hadde han som geodet i Nor-
ges geografiske oppmaling, som senere inn-
gikk i Statens kartverk. Jan ble ansatt i fe-
bruar 1969, og jeg aret for, sa jeg har hatt
gleden av a kjenne ham og hatt han som kol-
lega gjennom 40 ar.

Jan har veert med pa a lgse store oppgaver
i Kartverket, og han har satt tydelige spor ef-
ter seg. I mange prosjekter hadde jeg et neert
samarbeid med Jan og merket hans dyktig-
het. Det forste prosjektet vi samarbeidet om
var initiert av Utenriksdepartementet og
gjaldt beregning av sjggrensen mot Storbri-
tannia. De programmene han var med a ut-
vikle den gang, blir fortsatt brukt i Kartver-
ket. Da forhandlingene med Sovjet om gren-
selinjen i Barentshavet kom skikkelig i gang
pa 1980-tallet, var Jan aktivt med. I fjor, ef-
ter mer enn 40 ar, kom partene frem til enig-
het, og Jan kunne glede seg over resultatet.

Jan arbeidet mange ar med landhev-
ningsproblematikken som bergrer landets
hgydesystem, og han bidro til stgrre innsikt
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i problemet. Vide-
re var han Kart-
verkets store ek-
spert pa magne-
tisme, og utviklet
et beregningspro-
gram for misvis-
ning, som fortsatt
er i bruk. Jan vis-
te seg som en stor
matematiker. Det
var derfor naturlig at han ble en sentral per-
son i utviklingen av transformasjonspro-
gram, som er en meget viktig del av Kartver-
kets virksomhet. Det er regneprogram som
behandler overgang fra et koordinatsystem til
et annet. Og koordinater er helt fundamenta-
le elementer i geodesi, som var faget til Jan.

Oppgaver knyttet til alle geodesiens fag-
omrader var Jan med pa a lgse, og han lgste
dem pa en glimrende mate.

Med Jan Danielsens bortgang har miljget
mistet en stor geodet, og vi har mistet en tro-
fast, samvittighetsfull tidligere kollega.

Bjorn Geirr Harsson
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1. Bakgrunn

Etablering av eiendom med fysisk avgren-
sing! og pafslgende registrering spiller en
viktig rolle i eiendoms- og byutvikling. I legal
forstand skal avgrensingen markere eierens
raderett i terrenget i forhold til andre eiere.
Den blir dermed en institusjonell forutset-
ning for utnyttelse. Registrering ved matrik-
kelfgring, tinglysing og innfgring i grunn-
boken danner grunnlag for legitimering av

eier, samtidig som det sikrer notoritet og pu-
blisitet omkring eierskapet. Denne formelle
delen av eiendomsdannelsen er en forutset-
ning for en lang rekke disposisjoner over fast
eiendom. I det fglgende vil jordskifterettens
rolle ved eiendomsdannelse i bytransforma-
sjon analyseres, sett i lys av radende institu-
sjonelle rammevilkar og case-studier av et
transformasjonsprosjekt i Oslo.

1. Med fysisk avgrensing av eiendomsenheter forstar vi her en geodetisk méleoperasjon for fastlegging av grenser
for en registrerbar eiendomsenhet mot tilgrensende eiendomsenheter. Dette kan bety fysisk deling av eksiste-
rende eiendom med sine respektive eiere i flere nye enheter, eventuelt for overdragelse til nye eiere. Alle eien-
domsenheter far en ny avgrensning bestemt av delingen, ogsa de eiendommene det deles fra. Men avgrensing
kan ogséa bety fysisk avdeling av eksisterende eiendomsenheter tilhgrende en eier hvor antallet registrerbare
enheter etter den nye avgrensingen kan bli faerre eller flere, men fremdeles tilhgrende en eier. I begge tilfeller
ma de nye eiendomsenhetene identifiseres med eksklusive betegnelser (matrikkelnummer) for de kan registre-
res (matrikkelfgres og tinglyses). Begrepet «deling» av eiendom utgikk med delingsloven (Lov 1978-06-23 nr.70)
til fordel for matrikkellovens nye begrep «opprettelse av matrikkelenhet». Deling av eiendom henger imidlertid
fortsatt igjen en rekke steder i regelverket, blant annet i tinglysings- og planlovgivningen.
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Ikke i noen annen sammenheng er spgrs-
malene om riktig eier, rettsvern og offentlig
innsyn viktigere enn i byplanlegging med
hgy arealutnyttelse og hgye arealverdier
(Williamson et al., 2010:51). Endringene i
jordskifteloven? (jskl.) i 2006 og 2007, med
adgang til gjennomfgring av jordskifte i ur-
bane omrader, har saledes forsterket behovet
for entydig arbeidsdeling og effektive saks-
rutiner mellom jordskifterett og registre-
ringsmyndigheter. Jordskifteretten kan her
foreta fysisk avgrensing av faste eiendoms-
objekter og bestemme at tomter som matrik-
kelenheter skal opprettes eller endres, jf.
jskl. §§ 86 og 87. Det betyr at den utfgrer opp-
gaver som normalt tilligger kommunens de-
lings-, oppmalings- og matrikkelmyndighet.
Eget vedtak om «opprettelse» av eiendom et-
ter lov om planlegging og byggesaksbehand-
ling® (pbl.) er ikke ngdvendig, forutsatt at
endringene skjer i trad med offentlig regule-
ring, jf. pbl. §§ 20-1 litera m, 26-1. I denne
type saker ma altsa jordskifteretten uvilkar-
lig forholde seg til bade registrerings- og
planmyndighetenes kompetanse. Mer enn i
rurale omrader ma jordskifte i by antas a
veere innrettet mot utbygging, med bade om-
forming av eksisterende og etablering av nye
eiendomsforhold. Som ved ordinaere oppma-
lings- og matrikkelsaker, jf. lov om eiendoms-
registrering® (matrl.), har eier normalt rett
til & fremsette krav om etablering av nye ei-
endomsenheter med pafglgende registrering.
Eiers motiver i denne sammenheng vil fglge-
lig pavirke avgrensingen av nye eiendomsen-
heter, omfanget av forretninger, og antall
nye enheter for matrikkelfgring og senere
tinglysing.

Transformering av byenes fysiske struktur,
forutsetter normalt i moderne byplanlegging
ogsa omforming av eiendomsforholdene
(Kostof, 1999:266ff; Hong & Needham, 2007).
Dette var ogsa hovedbegrunnelsen for 4 innfg-
re jordskifte i norsk byplanlegging (Planlov-
utvalget, 2003:301; LMD, 2005:20ff.). Nar sa
eier pa dette stadiet i utviklingsprosessen re-
kvirerer jordskifte blir det neerliggende a tro
det er fordi radende eiendomsforhold hindrer
gjennomfgring av utbygging i trad med en al-

2. Lov 1979-12-21 nr. 77 om jordskifte o.a. (jordskifteloven).

lerede vedtatt plan. Hva som kan gjennomfg-
res avhenger bl.a. av den rettstilstand som
fastlegges innledningsvis i saken, av regule-
ringsplanen og pafglgende byggesaksbehand-
ling, av partenes gnsker, og av den planlagte
fremdriften i prosjektet.

Eier av prosjektet, som i dagens byutvik-
ling gjerne er utbygger, gnsker a fa dannet
tomter og rettigheter som i stgrst mulig grad
gjor det mulig a handtere risiko under gjen-
nomfgringen (Sagalyn, 2007:175). Formalet
her er a belyse bakgrunnen for og saksgan-
gen i etableringen av eiendomsenheter og
rettigheter under eiendomsdannelsen i kom-
pliserte transformasjonsprosjekter under
jordskifte. Fokus er rettet mot jordskifteret-
tens rolle som omformer og tilrettelegger for
etablering av eiendom ut fra fglgende spgrs-
mal: Hvordan pavirker partenes gnsker og
handlemate eiendomsetableringen, i hvilken
grad virker fremdriften i prosjektgjennomfg-
ringen styrende pa saksgangen, hvordan for-
holder involverte myndigheter seg til hver-
andre, hvilken betydning har det i sa fall at
jordskifteretten er organisert som domstol,
og eventuelt hvilken betydning har det for
forholdet til partene i saken?

Materialet for 4 besvare disse spgrsmale-
ne bygger pa en selektivt valgt case-studie.
Transformasjonen av Grefsen Stasjonsby er
valgt fordi det med utgangspunkt i kompli-
serte eiendomsforhold og ny reguleringssta-
tus for utnyttelse er krevet jordskifte for a
lgse utfordringer knyttet til omforming, dan-
nelse, registrering og organisering av eien-
dom (AOJ, 2010). Data- og informasjonstil-
fanget bygger pa dokumentstudier, observa-
sjoner i prosjektmgte og intervjuer med in-
volverte aktgrer. Det skriftlige materialet
omfatter: Plan- og byggesaksdokumenter, ei-
endoms- og selskapsinformasjon, dokumen-
ter fra jordskiftesaken (krav, rettsbgker, ved-
legg, korrespondanse, kart mv.), utbyggers
og konsulenters interne saksdokumenter
(kjopekontrakter, brev, avtaler, salgspro-
spekt mv.). Intervjuene er strukturert etter
intervjuguide og gjennomfgrt under lydopp-
tak med utbyggers ansatte, deres konsulen-
ter, ansatte ved jordskifteretten og i Oslo

3. Lov 2008-06-27 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven).
4. Lov 2005-06-17 nr. 101 om eiendomsregistrering (matrikkellova), hhv. §§ 6, 9, 14 og 17.
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kommunes plan- og bygningsetat. Studien er
altsa lagt opp med sikte pa muligheter for
bade data- og metodetriangulering (Yin,
1994; Johansson, 2000,2002). I tillegg, for a
sikre korrekt forstaelse av hvordan regelver-
ket for matrikulering i jordskiftesaker fglges
opp, er det foretatt undersgkelser av Statens
kartverk sitt utkast til retningslinjer for
krav om matrikkelfgring i jordskiftesaker.
Retningslinjene utarbeides av Statens kart-
verk i samarbeid med Domstoladministra-
sjonen og hjemles i en merknad til matrik-
kelforskriften § 47 (MD, 2009: 88; SK,
2011a). Dette informasjonstilfanget danner
bakgrunn for den empiriske presentasjonen
av sakskomplekset. Jordskiftesaken og eien-
domsdannelsen har generelt hatt et lavt kon-
fliktniva. Utbygger, deres konsulenter, re-
presentantene fra jordskifteretten og saks-
behandlerne i kommunen har langt pa vei
sammenfallende beskrivelser og oppfatnin-
ger av saksforlgpene. I de tilfellene det har
fremkommet avvikende oppfatninger, eller
der det er interessant & vise til konkrete ut-
talelser og redegjgrelser fra intervjuobjekte-
ne, fremkommer dette av teksten. Empirien
blir i fremstillingen knyttet tematisk til ak-
tuelle lovregler og drgftet med bakgrunn i re-
levant plan-, eiendoms-, og eiendomsutvi-
klingsteori.

Rom Eiendom AS rekvirerte jordskiftesa-
ken for transformasjonsomradet pa vegne av
Grefsen Utvikling AS, etter fullmakter fra
hjemmelshaverne NSB AS og Jernbanever-
ket. Grefsen utvikling AS er et «single purpo-
se» selskap som reelt eier arealene innenfor
planomradet, og som star for utviklingen av
Grefsen Stasjonsby. Eierskapet til selskapet
er likt fordelt mellom Rom Eiendom AS og
JM Norge AS. Forut for jordskiftet og som
ledd i fastleggingen av planomradet, sikret
utbygger seg radighet over tilleggsarealer
fra naboeiendommer. I henhold til regule-
ringsbestemmelsene og avtaler med eiere og
festere av naboeiendommene, er det lagt for-
utsetninger for makeskifte med etablering
av matrikkelenheter og rettigheter under
jordskiftesaken. Av den grunn blir ogsa na-
boeiendommer parter i saken. Samlet bestar
jordskifteomradet av et stgrre antall matrik-
kelenheter med varierende form og stgrrelse,
dels heftet med rettigheter (se figur). Eksis-
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terende tomtemgnster og rettighetsstruktur
er ikke tilrettelagt for ny bruk og slett ikke
byggeklart med tanke pa best mulig gkono-
misk avkastning. Institusjonelt er eiendoms-
forholdene i omradet ikke vesentlig annerle-
des enn det man generelt kan forvente & fin-
ne i andre transformasjonsomrader hvor
jordskiftelignende lgsninger har vaert prakti-
sert (Hong, 2007; Sagalyn, 2007). Den eta-
blerte rettstilstanden skaper usikkerhet for
nye utnyttelsesmuligheter og genererer uli-
ke former for risiko og transaksjonskostna-
der som vil forutsette rettsavklaring og ek-
stinksjon for & endre eiendomsforholdene
(Wikborg, Rein & Co, 2009).

Den reguleringsplanen jordskiftet bygger
pa omfatter tidligere terminalarealer for
jernbanen. Planen legger foringer for hvor-
dan omradet skal utvikles med ny arealbruk
for ca. 1000 boliger med tilknyttede service-
funksjoner. Planen har blitt til gjennom en
lang og komplisert prosess, beskrevet av
Nordahl (2006: 167). Ved fremmingen ble det
etter utbyggers gnske besluttet a dele opp
jordskiftet etter utbyggingstrinn slik at jord-
skiftesaken vil fglge tempoet i utbyggingen. I
denne studien behandles det som sa langt er
gjort i sakens og utbyggingens fgrste trinn.
Den totale utbyggingstiden er anslatt til
10-12 ar, fordelt pa 7-8 byggetrinn. Utbyg-
gingen har en anslatt markedsverdi pa flere
milliarder kroner. Jordskiftet vil saledes
veere med pa a realisere betydelige verdier,
samt bidra til produksjon av et vesentlig an-
tall boliger sentralt i Oslo. Realiseringen av
planen forutsetter suksessiv omforming av
eksisterende tomtemgnster. Arbeidet med
avgrensing og etablering av nye eiendomsen-
heter vil matte inkludere alle sentrale as-
pekter ved saksgangen mellom involverte
myndigheter, jordskifteretten inkludert. Av-
gjorelser som fattes underveis i saken er en-
delige: rettskraftige, matrikkelfgrt og ting-
lyst. Dette gir palitelige resultater selv om
saken enna ikke er endelig avsluttet. Funn
fra studien vil dermed kunne gi grunnlag for
teoretisk og institusjonelt forankrede gene-
raliseringer.

Sakskomplekset er fremstilt i lys av ho-
vedsekvenser i gjennomfgringen. Utgangs-
punktet er reguleringsplanen som danner
reguleringsstatus for jordskiftet. Etablering
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og registrering av eiendom som ledd i gjen-
nomfgringen foregar i medhold av offent-
ligrettslige bestemmelser der det i prosesse-
ne er stor grad av funksjonell og formell av-
hengighet mellom ulike transaksjoner og
operasjoner. Aktgrene star m.a.o. ikke fritt
til a kople sekvensene for de aktuelle gjgre-
malene slik de gnsker. Dette er for norske
forhold beskrevet av Onsrud (2006); Sevat-
dal & Hegstad (2006:374ff), og i internasjo-

nal kontekst av bl.a. Dale & McLaughin
(2003:29fD); Sadjadi (2004:56-7). I det folgen-
de starter fremstillingen med avgrensing av
jordskifteomradet. Deretter presenteres ar-
beidet med etableringen av nye eiendomsen-
heter og videre deres registrering. Tilslutt
diskuterer vi saksgangen i lys av arbeidsde-
lingen mellom jordskifterett og plan- og re-
gistreringsmyndigheter.

76/217

76/182

LT EkSiSterende EEEEEEEEE
grenser

. Avgrensning skiftefelt/
reguleringsplan

Byggegrense

Gnr./Bnr.

Avgrensing av jordskifteomrdde /reguleringsplan Grefsen Stasjonsby, trinn 1, med eksiste-
rende eiendomsgrenser, feltgrenser, byggegrenser (fremtidige tomter), felles grontareal (Fg)

og felles avkjorsler (Fa).

2. Avgrensing av jordskifteomradet
Regulering
Generelt bestemmer reguleringsstatus of-
fentligrettslige krav til utvikling av eien-
dom. Reguleringsplanen med bestemmelser
for Grefsen Stasjonsby (OK, 2008), stadfes-
tet ved Fylkesmannens klagebehandling
15.05.2009, fastlegger juridisk bindende fg-
ringer for jordskiftesaken. Planen bygger pa
forslaget til regulering av Grefsen stasjonsby
som Grefsen utvikling AS hadde utarbeidet i
2003. Planomradet omfattet den gang de ei-
endomsenhetene som utbygger hadde radig-
het over. Men etter krav fra, og forhandlin-
ger med, planmyndighetene ble planomradet
utvidet.

Fra starten av planarbeidet diskuterte ut-
bygger med kommunens planmyndighet

KART OG PLAN 4-2011

hvordan man kunne avgrense planomradet
for a oppna fordelaktige utbyggingslgsnin-
ger. Disse avveiningene fikk betydning for
inndelingen av nytt tomtemgnster. Deler av
eiendommene som tilstgtte utbyggingsomra-
det var festetomter hvor NSB AS var hjem-
melshaver. De gvrige er grunneiendommer.
Utbygger har ogsa ervervet tidligere vei-
grunn fra kommunen. Parallelt i arbeidet
med reguleringsforslaget forhandlet utbyg-
ger med festere og eiere av naboeiendomme-
ne. Avtalene om tilleggsarealer forutsatte
som nevnt et slags makeskifte, der avgiverei-
endommene far rett til nye parkeringsplas-
ser i fremtidige parkeringsgarasjer®. Disse
skal matrikuleres som anleggsvolum og
sannsynligvis deretter seksjoneres. I tillegg
ma atkomst til parkeringsplassene, samt
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drift og vedlikehold organiseres, noe som for-
utsetter etablering av rettigheter. Jordskifte-
saken legger til rette for gjennomfgring av de
transaksjonene kontraktene forutsetter.

Jordskiftekravet

I tillegg til fastsatt reguleringsstatus matte
flere forutsetninger veere oppfylt for 4 kunne
kreve jordskifte og fa fremmet saken. Utbyg-
ger ma eie eller ha rettigheter i en eller flere
eiendommer, og videre ha rekvirert jordskif-
te ut fra en begrunnelse som etter jordskifte-
rettens vurdering oppfyller vilkarene for
fremming, jf. jskl. §§ 1, 2 og 3 litera a og § 5.
Etter fremming ma jordskifteretten ta stil-
ling til hvordan den kan etterkomme kravet
fra eierne, jf. jskl. §§ 2, 15, 25 og 26, og deres
gnsker om fysisk og institusjonell omforming
av eiendommene, herunder ta stilling til om
nye eiendomsenheter kan etableres.

Rekvirenten av jordskiftet har forut for
kravet foretatt disposisjoner som etablerer ei-
erskap og rettigheter i jordskifteomradet. Ei-
erradigheten til registrerte eiendomsenheter
foreligger bade formelt og reelt i kraft av ting-
lyste overdragelser, eller bare reelt i kraft av
fullmakter og via ulike avtalerettslige kon-
struksjoner (Bjaaland & Nielsen, 2009; Jan-
son, 2011). Kravet om jordskifte ble saledes
fundert pa gnsker om nytt tomtemgnster med
omforming av eksisterende matrikkelenheter
og avgrensing av nye hjemmelsoverfgringer,
og i denne sammenheng, formalisering av re-
elt eierskap ved a sgrge for registrering, samt
ekstinksjon og etablering av rettigheter. Kra-
vet henviser til jskl. §§ 86 og 87 om etablering
av matrikkelenheter. Det presiserer ogsa at
det kan bli aktuelt a utvide kravet til & omfat-
te flere forhold.

Jordskifteretten og kommunen har til dels
overlappende kompetanse til etablering og
endring av matrikkelenheter. Ved jordskifte i
byenes transformasjonsomrader ser konse-
kvensene av denne overlappingen ut til a fa
et annet omfang og en annen karakter enn i
rurale omrader, fordi den offentligrettslige
styringen av arealbruken er mer omfattende,
komplisert og konfliktfylt. Forskjellene mel-
lom jordskifterett og kommunen ved omfor-
ming og etablering av eiendom ligger bl.a. i

prosessuelle og materielle rammevilkar, dels
forankret i regelverket, dels i organiserin-
gen; domstol vs. forvaltning. Disse forskjelle-
ne i myndighetskompetanse bidrar til a for-
klare hvorfor utbyggers konsulenter anbefal-
te jordskifte som styringsmiddel for eien-
domsdannelsen. Dette er dokumentert i ana-
lysene av «Lgrenskiftene» (Ramsjord, 2009;
Ramsjord & Rgsnes, 2011). Konsulenter og
utbygger viser ogsa i dette tilfellet til samme
type betraktninger omkring valg av jordskif-
te fremfor kommunal behandling.

Ved krav om jordskifte ble omradets ytter-
grenser trukket opp slik at kun arealer ngd-
vendige for gjennomfgringen av utbyggingen
falt innenfor. Omradet omfattet flere hjem-
mels- og rettighetshavere og utbygger antok
derfor at jordskifteretten ville vurdere eien-
domsforholdene som utjenlige i forhold til re-
guleringen, og dermed anse vilkarene for
fremming av saken som oppfylt. Jordskifte-
retten formulerer fremmingsvedtaket etter
jskl. §§ 2 litera b og c, og 88. De viser til kra-
vet og virkemidlene i jordskifteloven, og kon-
staterer at vilkarene i §§ 1 og 3 litera a for
fremming anses oppfylt. Det vedtas i sam-
svar med kravet, at jordskiftet skal de-
lavsluttes for hvert av byggetrinnene, avhen-
gig av fremdriften, og i trad med regulerin-
ger og utbyggers organisering, jf. jskl. § 21
(AOJ, 2010). Yttergrensene for jordskiftom-
radet og for den rettsfastsettende delen av
saken, begrenses i fgrste omgang til farste
byggetrinn i planen. Fremdriften videre sty-
res av byggemarkedet, utbyggers kapasitet
og organisering, samt nar ngdvendige offent-
ligrettslige tillatelser foreligger.

3. Etablering av nye eiendomsenheter
Rettstilstand og rettsfastsettelse

Jordskiftesaken startet med a klarlegge
grensene til jordskifteomradet. Klarhet i
rettstilstanden er en forutsetning i alle retts-
endrende saker (jskl. § 2), og dermed ngdven-
dig for at eiendomsforholdene kan endres, jf.
jskl. §§ 3 litera a, (eventuelt b) og 16. Etter at
yttergrensene er fastlagt, utlgser regule-
ringsstatusen for omradet, radende rettstil-
stand, jordskiftekravet og partenes disposi-

5. Avgrensingen av eiendomsenhetene fra naboeiendommene foregikk som ledd i avgrensingen av jordskifteomra-

det, og saledes i medhold av planen, jf. pbl. § 26-1.
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sjoner 1 saken reorganisering av eiendoms-
forholdene.

Etter at innledende operasjoner er gjen-
nomfgrt vil etableringen av et nytt tomte-
mgnster med en eier i den aktuelle situasjo-
nen kunne foregi som reparsellering® ved ut-
arbeidelse av skifteplan, jf. jskl. § 2 litera b.
Det eksisterende tomtemgnsteret ma «viskes
ut» og erstattes med et nytt hvor tomtenes
avgrensning, stgrrelse og plassering med til-
hgrende registernumre samsvarer med regu-
lering og gvrige offentligrettslige fgringer. Si-
den utbygger disponerer over alle enhetene,
og jordskifte er iverksatt, kan eiendommene
omformes og registernumrene flyttes direk-
te. Verdsetting av arealene blir her ungdven-
dig som fglge av at utbygger disponerer over
samtlige registerenheter og forholdet til gv-
rige parter er avtalerettslig regulert. Denne
typen omforming av eiendom, med ombyt-
ting av grunn mellom registerenheter som
ligger pa en eiers hand, avviker fra den nor-
male bruken av jskl. § 2 litera b, der grunnen
normalt verdsettes og overfgres mellom re-
gisterenheter tilhgrende ulike eiere. Om
jordskiftet ikke var iverksatt, ville reparsel-
leringen sannsynligvis matte gjennomfgres
ved sammenfpyning av samtlige registeren-
heter med pafglgende etablering av matrik-
kelenheter fra den sammenfgyde enheten (jf.
bl.a. matrl. §§ 10 og 18). En slik fremgangs-
mate vurderer utbygger og utbyggers konsu-
lenter som mer omfattende og komplisert.
Etableringen av nytt tomtemgnster ville
sannsynligvis ha blitt mer ressurskrevende.
I kraft av sitt eierskap er utbygger i en domi-
nerende partsposisjon som gir mulighet til 4
pavirke prosessuelle og materielle lgsninger
1 saksforlgpet. Generelt er det partenes, og i
dette tilfellet utbyggers, gnsker som driver
frem omformingen av eiendomsforholdene.

Forutsetninger for tomteavgrensing

Uavhengig av radende eiendomsforhold er
tomtemgnsterets betydning i eiendomsdan-
nelsen viktig av tre grunner. For utbyggere
representerer en ferdig avgrenset og regis-

trert tomt et potensielt verdiobjekt bestemt
av hva reguleringen tillater 4 bygge. Tomte-
mgnsteret med tomtenes stgrrelse form er
med a pavirke utnyttelsen, og blir indirekte
bestemmende for hva og hvor mye utbygger
kan ferdigstille, ut fra hva markedet vil kun-
ne etterspgrre over en programmert periode
(Miles et al., 2004). Det blir dermed medbe-
stemmende for inndelingen i byggetrinn og
felgelig for tilbudet av gulvareal og nye eien-
dommer i hvert trinn. Utgangspunktet for
utbygger vil veere forretningsideen bak pro-
sjektet, kapasitet til ferdigstillelse og hva
man tar sikte pa a selge eller leie ut over en
viss periode (Johansen, 2009; Meel, 2009).
Dessuten, finansiering av byggevirksom-
het organiseres via finansinstitusjoner, som
mot pant i fast eiendom yter byggelan til
gjennomfgringen av respektive trinn i utbyg-
gingen. Tilgang pa panteobjekter til sikker-
het for kreditorene er ogsa et hensyn som ma
ivaretas ved etableringen av tomtemgnstret.
I kravet om jordskifte fremgar det at fortlg-
pende etablering av grunneiendom er ngd-
vendig, bl.a. for & kunne stille panteobjekt til
sikkerhet for det enkelte byggetrinn:

«Det er gnskelig a kunne knytte panteobjekt
som garantistillelse ved utvikling av eien-
dommene. Med panteobjekt menes egne
bruksnummer som identifiserer enkelte re-
gulerte parseller. I denne sammenheng er
det ngdvendig a gjennomfpre fradelin-
ger/eiendomsomforminger med endelig
virkning underveis i saken.» (Rom Eien-
dom, 2010: 1)

Utbygger er her vel innforstatt med pantelo-
vens’ (pantel.) krav om fradeling, matrikkel-
fering og tinglysing fer avtale om pantsettel-
se, jf. pantel. § 2-1 pkt. 2.

I tillegg, for bade utbygger og planmyn-
dighet, er tomtemgnsteret en arkitektonisk
kategori, som for utbyggere ogsa far betyd-
ning for lgnnsomheten. Med utgangspunkt
i reguleringen danner tomtemgnsteret
grunnlag for vurderinger av sammenhenger

6. Reparsellering beskriver en operasjon der eksisterende eiendomsstruktur «viskes ut» og erstattes med nytt tom-
temgnster (Hong & Needham, 2007). Etter matrikkelloven vil dette forutsette to operasjoner; sammenfgyning av
bergrte registerenheter og péfslgende etablering av matrikkelenheter. Ved jordskifte kan jskl. § 2 litera b benyt-
tes og eiendomsstrukturen kan omformes direkte. Innledende etablering av matrikkelenheter vil veere ngdven-
dig dersom det ikke foreligger et tilstrekkelig antall registernummer til & foreta etableringen av tomtemgnstret.

7. Lov 1980-02-08 nr. 02, om pant (panteloven).
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mellom fremtidige byggverks egenskaper og
bystrukturens ¢gvrige ordensprinsipper.
Tomtemgnsteret far dermed betydning for
valg av bygningstyper, boligtyper, og under
gitte vilkar for byggutformingen (Slater,
1990; Panerai, Castex & Depaule, 2004).
Fglgelig far det betydning for graden av ut-
nytting i byggeomradet, altsa tettheten, og i
noen sammenhenger, hvor stor andel av
gulvarealet som ved etablering av ny eien-
dom kan selges eller utleies direkte. Tomte-
nes stgrrelse og formmessige egenskaper vil
altsa indirekte kunne fa betydning for risi-
konivaet i produksjonen av anlegg og ny ei-
endom for salg eller utleie til sluttbrukere.
For utbygger blir det saledes viktig a priori-
tere reguleringslgsninger hvor hensynet til
fremtidig tomtemgnster blir ivaretatt. Be-
traktninger omkring fremtidig tomtemgn-
ster for gjennomfgringen av prosjektet leg-
ger altsa premisser for utbyggers egen pro-
sjektplanlegging.

Denne type undersgkende betraktninger
startet utbygger for jordskifterettens inn-
treden i transformasjonen. I og med at regu-
leringsplanen er bestemmende for fremtidig
tomtedeling, fikk utbygger muligheter til a
vurdere tomtedelingen alt under arbeidet
med reguleringsforslaget. Den frie initie-
ringsretten for reguleringsplaner, etter
bade forrige plan- og bygningslov® og navae-
rende lov om planlegging og byggesaksbe-
handling, gir utbygger muligheter til a fore-
ta slike betraktninger i tidlig fase av pro-
sjektet. I tillegg er det ogsa muligheter til &
argumentere for valgte lgsninger i forhand-
linger med planmyndighetene under kom-
munens planbehandling. Den omstendelige
fremdriften av reguleringsplanleggingen pa
Grefsen har gitt utbygger rikelig anledning
til & avklare hovedtrekkene i et fremtidig
tomtemgnster i lys av reguleringsforslage-
nes suksessive utforming. Selv om viktige
elementer i utformingen av bebyggelses-
mgnster og bygg ikke ble detaljert utformet
under planleggingen, var de tomtemessige
implikasjonene av planutformingen i ho-
vedtrekkene klarlagt.

Offentligrettslige foringer for
eiendomsdannelsen

For kommunens plan-, dele- og matrikule-
ringsmyndighet og falgelig for jordskifteret-
ten, ma etableringen av det nye tomtemgn-
steret ivareta offentligrettslige krav slik de
er nedfelt i reguleringer, lover og regler. Opp-
rettelse og endring av eiendom er sgknads-
pliktig, etter bygningslovgivningen, jf. pbl. §
20-1 litera m. Ved kommunal behandling av
saker etter matrikkelloven forutsettes tilla-
telse etter pbl. for opprettelse eller endring
av matrikkelenhet, jf. matrl. § 10. Tillatelsen
til & etablere, «opprette» eller endre matrik-
kelenheter betegnes ofte som «delingsved-
tak» og behandles av planmyndigheten etter
reglene i pbl. kap. 26-28. En godkjent regu-
leringsplan er rettslig bindende, jf. pbl. § 12-
4, og kan danne grunnlag for sgknad om opp-
rettelse av eiendom. Grunnlaget for vurde-
ring av slike sgknader tar utgangspunkt i
pbl. § 26-1:

«Opprettelse av ny grunneiendom, ny an-
leggseiendom [...], jf. lov om eigedoms-
registrering, eller endring av eksisterende
eiendomsgrenser, ma ikke gjores pa en slik
mdte at det oppstar forhold som strider
mot denne lov, forskrift eller plan. Oppret-
telse eller endring som nevnt i forste punk-
tum, ma heller ikke gjores slik at det dan-
nes tomter som er uegnet til bebyggelse pd
grunn av sin stgrrelse, form eller plasse-
ring etter reglene i denne lov.»

Bygningslovgivningen og planen legger pre-
misser for opprettelsen av ny grunneiendom
i jordskiftesaken, men uten noe klart skille
mellom situasjoner hvor parselleringen kan
foretas direkte eller den méa baseres pa re-
parsellering. For ordinaere grunneiendom-
mer i saken foretas avgrensingen med ut-
gangspunkt i reguleringsplanen der denne
er tilstrekkelig detaljert. Men etablering
tomtemgnsteret og ny rettighetsstruktur er
ofte avhengig av detaljer fra byggesaksbe-
handlingen. Den endelige avgrensingen av
nye eiendomsenheter foretas ikke for det er
noenlunde sikkert at tomtegrensene sam-
svarer med reguleringsgrensene slik de ned-

8. Lov 1985-06-14 nr. 77, plan- og bygningslov § 30, jf. gjeldende pbl. § 12-3 andre ledd.
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feller seg i utomhusplaner og byggtegninger
som fglger sgknaden om byggetillatelse. En
grunn er at prosjekteringen i forbindelse
med utarbeidingen av byggesgknader kan
medfgre at opprinnelige reguleringsgrenser
ma justeres, slik at utomhusplanene kom-
mer til a fravike noe fra reguleringsplanen. I
denne saken ble det ved tomteavgrensningen
innhentet uttalelse fra sentral myndighet
om hvordan forholdet mellom regulerings-
planer og rammetillatelser er a forsta. Sig-
nalene var at tomten kan etableres ut over
byggegrensene hvis dette fglger av byggetil-
latelsen. Uttalelsen ble innhentet for a sikre
at det utbygger gnsker overfor jordskifteret-
ten eritrad med det offentligrettslige grunn-
laget. Tomtegrensene skal da fglge de sist
justerte grensene for at de reelt skal gjengi
grensene for nye eiendomsenheter, enten
dette blir tomter for bygninger, fellesarealer,
parkeringshus e.l. I stgrre transformasjons-
prosjekter med totrinns byggesgknad, jf. pbl.
§ 21-2 femte ledd, vil derfor avgrensingen av
nye eiendomsenheter fgrst kunne foretas pa
grunnlag av rammetillatelsen, og altsa ikke
pa grunnlag av reguleringsplanen direkte.
Det har derfor liten hensikt for forslagsstil-
lerne 4 angi tomtegrensene i reguleringsfor-
slagene. Generelt angis tomteinndeling sjel-
den i reguleringsplaner fordi det kan bidra
til & begrense fleksibilitet i gjennomfgringen.

I forste fase av utbyggingen skal det opp-
rettes tre anleggsvolum. Dette ma skje trinn-
vis fordi det ved matrikulering av anleggs-
eiendom skal veere gitt igangsettelsestilla-
telse, jf. matrl. § 11, kf. matrikkelforskriften®
(fmatr.) § 29. Rammetillatelse med pafglgen-
de innvilget igangsettingstillatelse blir der-
med en forutsetning for at jordskifteretten
skal kunne etablere anleggseiendommene, jf.
jskl. §§ 86 og 87. Opprettelse av anleggsvo-
lum kan fglgelig forst gjennomfgres etter om-
fattende prosjektering. Vilkaret sammenfal-
ler for gvrig med eierseksjonslovens'® (ei-
ersl.) krav om igangsettelsestillatelse fgr
seksjoneringsvedtak kan treffes, jf. eiersl. §
6. Opprettelse av anleggseiendom er a forsta
som en sekundarlgsning som ikke kan opp-
rettes hvis etablering av eierseksjonssameie
oppfyller samme funksjon, jf. matrl. § 11 fjer-

de ledd. Bade for etablering av grunneien-
dom og anleggsvolum tilsier dette at avgren-
singen av nye eiendomsenheter bgr forega sa
tett opp til byggestart som mulig.

Prosjektene i Grefsensaken gjennomfgres
pa grunnlag av totrinns sgknadsbehandling
med flere ramme- og igangsettingstillatelser.
Sgknadene fglger inndelingen av byggefelter
ireguleringen etter utbyggers prioriteringer.
Jordskiftesaken vil altsa som helhet matte
forholde seg til flere omganger med tillatel-
ser.

Reguleringsplanen forutsetter samord-
ning av arealbruk mellom flere funksjoner i
utbyggingsomradet. Ved etableringen av nye
eiendomsforhold blir det ngdvendig a ordne
bruken mellom eiendomsenheter. Disse og de
ferdigproduserte (seksjonerte) eiendommene
som senere kommer pa salg, ma sikres at-
komst, parkering, rett til fellesarealer mv.
Ogsa vilkar stilt i ramme- og igangsettelses-
tillatelser virker inn pa ordningen av bru-
ken. Et eksempel er rammetillatelsens krav
om faseplaner for midlertidige lgsninger for
atkomst, parkering o.l. i anleggsperioden. I
og med at utbyggingen er omfattende og
skjer trinnvis, kan det paregnes behov for a
gjore endringer i dette underveis. For & kun-
ne oppfylle vilkarene som fglger av regule-
ringer og offentligrettslige vedtak méa ngd-
vendige rettigheter etableres. I ordineer gjen-
nomfgring lgses dette ved at det som vilkar
for matrikkelfgring i «delingsvedtaket» stil-
les krav om at erkleeringer som sikrer at-
komst, parkering osv. blir tinglyst samtidig
som enheten opprettes i matrikkelen. Samti-
dig inntas det ogsa ofte vilkar om at rettighe-
tene kun kan slettes med kommunens sam-
tykke; sakalte «slettingsklausuler».

I jordskiftesaken pa Grefsen, foregar ma-
trikkelfgringen uten samtidig etablering av
rettigheter for ivaretakelse av offentligretts-
lige forhold, jf. bl.a. § 26-1. Det er i bruksord-
ningen, jf. jskl. §§ 2 litera c og 34, som fgrst
etableres senere i saken, at opprettelsen av
ngdvendige rettigheter (servitutter) foregar.
Praktisk sett er ikke bruksordningen noen
forutsetning for etablering av tomtemgnste-
ret. Men den er avgjgrende for ivaretakelse
av offentligrettslige krav. Disse operasjonene

9. Forskrift 2009-06-26 nr. 864 om eiendomsregistrering (matrikkelforskriften).
10. Lov 1997-05-23 nr. 31, om eierseksjoner (eierseksjonsloven).
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ma derfor sees i sammenheng. Etablering av
«slettingsklausuler» slik det foregar ved
kommunale tomteavgrensinger, er ikke tema
i bruksordningen. Ved wutarbeidelse av
bruksordningsregler tar man utgangspunkt
i erfaringer fra tidligere prosjekter, samt
bruksordningsregler fra «Lgrenjordskifte-
ne». Bruksordningen ivaretar utbyggers ¢n-
ske om trinnvis gjennomfgring, bl.a. ved til-
rettelegging for fortlgpende opprettelse av
eierseksjonssameier og fellesfunksjoner
(Ramsjord, 2009; Ramsjord & Rgsnes, 2011).
Forholdet mellom jordskifteretten pa den
ene side og parter og gvrige myndigheter blir
i denne prosessen sterkt farget av forstnevn-
tes domstolsorganisering.

Domstolsrollen i omforming av
eiendomsforhold
Eiendomsetableringen ved jordskifte blir an-
nerledes enn ved prosjektgjennomfgring ba-
sert pa reguleringer og kommunale forvalt-
ningsvedtak. Unntaket i pbl. § 20-1 litera m
gir jordskifteretten mandat til & omforme ei-
endomsenhetene uten at det innhentes seer-
skilt tillatelse om «opprettelse» av eiendom
fra kommunal myndighet. Forutsetningen er
at opprettelsen er i trad med reguleringen.
Jordskifteretten ma underveis i behandlin-
gen foreta fysisk avgrensing av nye eien-
domsenheter og pase at offentligrettslige
krav blir oppfylt. Jordskifteretten behersker
ogsa andre virkemidler enn den kommunale
matrikkelmyndigheten i kraft av matrikkel-
loven, jf. jskl. § 2 m.fl. Et viktig moment er at
jordskifteretten er bundet av domstolsprin-
sippene. Hensyn til domstolenes uavhengig-
het, til kontradiksjon og til partenes disposi-
sjon over saken far her betydning.
Uavhengighetsprinsippet medfgrer at jord-
skifteretten i kraft av 4 vaere domstol er av-
skaret fra selv a tolke forvaltningens avgjgrel-
ser. Offentligrettslige forhold ma ivaretas via
partenes dokumentasjon, eventuelt ved usik-
kerhet eller tvist, ved at retten oppnevner
sakkyndige, f.eks. en byggesaksbehandler el-
ler byplanlegger, som kan redegjgre for for-
valtningens syn, jf. jskl. §§ 94 og 97 litera a og
tvisteloven! (tvl.) kap 25. Retten vil med par-
tenes samtykke kunne bidra til 4 innhente

opplysninger. Hensynet til kontradiksjon til-
sier at dette ma skje i betryggende prosessfor-
mer. Jordskifterettens veiledningsplikt er i
slike sammenhenger sentral, jf. § tvl. 11-5
(Austena & @vstedal, 2000; Bernt & Myk-
land, 2009). I rettsendrende saker kan ikke
disposisjonsprinsippet gjgres gjeldende fullt
ut, jf. jskl. § 2. Kravet om ikke a pafgre parte-
ne tap, jf. § 3 litera a, gar i motsetningssitua-
sjoner foran disposisjonsprinsippet. Tapsga-
rantien kan ogsa utgse spgrsmal om hvordan
offentligrettslige forhold kan ivaretas og om-
vendt. Foretas det feks. tomteavgrensinger
som ikke samsvarer med offentlige vedtak, og
matrikkelmyndigheten av den grunn nekter a
fgre endringene, vil det kunne pafgre partene
tap. Er partene uenige kan ikke hver enkelt
parts pastand legges til grunn. Er de enige, el-
ler forholdet mellom dem avtalerettslig regu-
lert, vil de «eie saken». Faller gnskene innen-
for offentligrettslige fgringer, og det ellers er
hjemlet i jordskifteloven, skal det mye til for
retten kan motsette seg partenes gnsker. Det-
te er situasjonen i «Grefsenjordskiftet». Dom-
stolsorganiseringen far dermed konsekvenser
for registrering av eiendom.

4. Registrering
Matrikkelarbeid

Oppfylling av matrikkelmyndighetens krav til
registrering av nye eiendomsenheter er i kom-
mersiell byutvikling avgjgrende for om gjen-
nomfgringen av et byggeprosjekt lar seg reali-
sere; organisatorisk, institusjonelt og gkono-
misk. En tomt slik den er avgrenset og identi-
fisert med relevante egenskaper, ma registre-
res som rettsobjekt for at eier skal kunne legi-
timere sitt eierskap til den, for at den som
verdiobjekt skal kunne omsettes i byggemar-
kedet og gi grunnlag for kreditt, og for at eier-
skapet skal kunne omorganiseres som eieform
eller rettighetsstruktur ved f.eks. seksjonering
eller organisering av borettslag. Den fysiske
avgrensingen av tomten er i seg selv ngdvendig
for identifisering av eierskapet, men utilstrek-
kelig for a skape sikkerhet omkring fremtidige
transaksjoner knyttet til eiendommen.
Registreringen av eiendomsenheter be-
gynner med matrikkelarbeidet hvor normalt

11. Lov 2005-06-17 nr. 90 om mekling og rettergang i sivile tvister (tvisteloven).
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kommunen er matrikkelmyndighet, jf. ma-
trl. § 5a andre ledd. I forbindelse med jord-
skifte foretar jordskifteretten avgrensinger
av eiendomsenheter pa grunnlag av hva som
er tjenlig for gjennomfgringen av saken etter
reglene i jordskifteloven, jf. jskl. §§ 86 og 87.
Den er saledes ikke avhengig av partenes re-
kvirering av oppmalingsforretning slik ma-
trl. § 6 foreskriver. Skal annen kompetent
myndighet kunne utfgre avgrensing av nye
enheter i et jordskifteomrade, forutsetter det
spesielt samtykke fra jordskifteretten, jf.
jskl. § 86 fgrste ledd, kf. matrl. § 33 femte
ledd. Jordskifteretten har som domstol ad-
gang til opplysninger registrert i matrikke-
len, jf. matrl. § 30 forste ledd litera a.

Med kommunen som matrikkelmyndighet
blir myndigheten til & foreta fysisk avgren-
sing og registrering av nye eiendomsenheter
delt ved jordskifte. Delingen av myndighet,
men ogsa av ansvar for utfgrelse av oppgaver
i matrikkelfgring, far konsekvenser for ar-
beidet til hver av myndighetene. Nar jord-
skifteretten foretar avgrensing av nye eien-
domsenheter, fremskaffer den samtidig ngd-
vendig informasjon for matrikkelarbeidet.
Denne informasjonen sammenstilles for hver
enkelt eiendomsenhet slik at avgrensingen
av den nye eiendomsenheten er tilstrekkelig
belagt med alle de opplysninger som er ngd-
vendige for matrikkelfgringen. Kommunen
er like fullt matrikkelmyndighet. Men siden
jordskifteretten i forbindelse med avgrensin-
gen ma fremskaffe dokumentasjon og forbe-
rede saken, blir kommunens gjgremal be-
grenset til tekniske oppgaver; foring av jord-
skifterettens melding om pagéaende jordskif-
tesak inn i matrikkelen, jf. matrl. § 22, kf.
fmatrl. § 46, tildeling av matrikkelnummer,
jf. matrl. § 23, kf. fmatrl. § 7, og foring av
jordskifterettens avgjgrelser (opprettelse el-
ler endring av registerenheter og eiendoms-
grenser), jf. matrl. §§ 5, 10 og 22 andre ledd,
kf. fmatrl. §§ 46 og 47. Kommunen skal un-
derrette eiere og festere av bergrte matrikke-
lenheter og gi melding til jordskifteretten om
matrikkelfgringen, jf. fmatrl §§ 9 fjerde ledd
og 10 andre ledd. Kommunen skal ikke ut-
stede matrikkelbrev nar matrikuleringen
foregar som ledd i jordskiftesaker, med min-

12. Lov 1935-06-07 nr. 02 om tinglysing (tinglysingsloven).
13. Forskrift 1995-11-03 nr. 875 om tinglysning.

KART OG PLAN 4-2011

dre jordskifteretten krever dette, jf. fmatrl. §
47, kf. fmatrl. § 10. Fristen for fgring av ma-
trikkelen regnes fra krav om opprettelse av
matrikkelnummer er mottatt. For avgren-
sing av eiendomsenheter som ikke krever
oppmalingsforretning, er den seks uker, jf.
matrl. § 22, kf. fmatrl. § 19. Oversittes fris-
ten skal gebyret for matrikkelfgring normalt
avkortes med en tredel, jf. fmatrl. § 19 tredje
ledd. Jordskifteretten betaler ikke gebyr for
matrikkelfgring, jf. matrl. § 32, kf. fmatrl. §
16 andre ledd litera d. For kommunen far
mao. oversittelse av fristen ingen betydning,
for jordskifterett og parter kan det fa konse-
kvenser for fremdrift og ressursbruk.

I departementets kommentarer til fmatrl. §
47 er det presisert at vilkarene for matrikkel-
foring i jordskiftesak er at retten ma sgrge for
at offentligrettslige tillatelser er gitt (MD,
2009). Det er ikke klargjort hvordan dette
praktisk kan ivaretas. Det er m.a.o. uklarhet
om hvordan jordskifteretten formelt skal
handtere forhold som normalt ivaretas i «de-
lingsvedtak» etter pbl. § 20-1 litera m. Som
sakskomplekset pa Grefsen viser, kan de of-
fentligrettslige foringene for eiendomsdan-
nelsen veere rimelig kompliserte. I samme
kommentarer er det vist til at Statens kart-
verk vil detaljere retningslinjer for hvordan
krav om matrikkelfgring skal utformes (MD,
2009). Retningslinjene utarbeides i1 samar-
beid mellom Statens kartverk og Domstolsad-
ministrasjonen, hvor ogsa tinglysingsmyndig-
heten er involvert (SK, 2011a). Retningslinje-
ne er enna ikke vedtatt. I mellomtiden utar-
beidet Domstolsadministrasjonen egne ruti-
ner for jordskiftedomstolenes rapportering til
lokal matrikkelmyndighet (Domstolsadmi-
nistrasjonen, 2009). De bergrer bl.a. tekniske
forhold knyttet til matrikkelfgring, og dels
tinglysing av/i jordskiftesaker. Retningslinje-
ne tar i sin navaerende form ikke opp forhold
knyttet til praktisk handtering av offent-
ligrettslige spgrsmal i jordskiftesaker.

Tinglysning

Det er kun matrikkelfgrt eiendom som kan
tildeles eget grunnboksblad og fgres inn i
grunnboken, jf. tinglysingsloven'? (tingl.)
§ 12a, kf tinglysingsforskriften!® (ftingl.)

257



Bedgmt (refereed) artikkel

Eivind H. Ramsjord, August E. Rgsnes

§ 10 forste ledd. Opprettelse av enheten i
matrikkelen vil ogsad matte bygge pa offent-
ligrettslig tillatelse fra kommune, evt. be-
slutning fra jordskifteretten om at enheten
tillates opprettet. Registrering med eget
grunnboksblad er videre en forutsetning for
tinglysing av heftelser (servitutter og penge-
heftelser) i eiendomsobjektet, jf. tingl. §§ 12,
12a og pantel. §§ 2-1 og 2-5. I kravet om jord-
skifte ble ogsa dette poengtert fra utbyggers
side.

Ved tinglysing i forbindelse med matrik-
kelfgring av saker for jordskifteretten gjelder
reglene i jordskifteloven, jf. matrl. § 24 sjette
ledd. Sa snart saken er rettskraftig, skal jord-
skifteretten sende rettskjent utdrag av retts-
boken til tinglysing. Tinglysing av permanen-
te eller midlertidige avgjgrelser kan ogsa skje
underveis 1 jordskiftesaken, hvis jordskifte-
dommeren finner grunn til det, jf. jskl. §§ 24
tredje ledd, 23 og 62 siste ledd. I slike tilfeller
vil tinglysingen kunne ekstrahere opplysnin-
ger fra oversendelsesbrev og rettsbokutdrag
for innfgring i grunnboken. Forutsetningen
er at ngdvendige opplysninger og referanser
foreligger, og det som skal tinglyses oppfyller
vilkarene i tingl. § 12 (SK, 2011b). Vilkaret
om at matrikkelfgring ma skje fgr tinglysing
kan finne sted, er ogsa presisert i jskl. § 24
forste ledd. I ordinsere matrikkelsaker sen-
der kommunen melding om opprettelse av
matrikkelenhet til tinglysing. Sa snart kom-
munen har fatt melding om at tinglysingen
er fullfert, skal den sluttfere matrikkelfgrin-
gen og utstede matrikkelbrev til involverte.
Ved jordskifte mottar jordskifteretten mel-
ding om tinglysing og forkynner sa rettsbo-
ken for partene, jf. jskl § 17a.

Underveis i jordskiftesaker kan tinglysing
bli aktuelt for flere typer avgjorelser. I etter-
kant av den rettsfastsettende delen av saken
kan det vaere aktuelt a tinglyse rettsboka pa
hver av de eiendommene grensene er fast-
lagt for. Videre kan det bli aktuelt a tinglyse
opprettelse eller endring av matrikkelenhe-
ter, samt etablering eller ekstingvering av
heftelser i opprettede eller eksisterende ma-
trikkelenheter. Ved en trinnvis utbygging
blir det fglgelig flere omganger med matrik-
kelfgring og tinglysing.

Generelt kan grensefastsettelse ved av-
grensing av nye eiendomsenheter, opprettel-
se av matrikkelenhet, tinglysing og avkla-
ring av rettigheter, reise utfordringer for
fremdriften i etableringen av ny eiendom.
Det kan inntreffe om fastsettelse av eksiste-
rende grense rent teknisk ikke kan fremstil-
les pa godkjent mate, med den fglge at tom-
ten ikke kan godkjennes for oppretting som
egen matrikkelenhet. Blir det utfallet, far
man den heller ikke tinglyst, jf. tingl. § 12a.
Forsinkelser i matrikkelarbeidet eller i be-
handlingen av offentligrettslige tillatelser,
kan virke tilsvarende fordi matrikkelfgring
er en forutsetning for tinglysing, og opprettet
grunnboksblad er en forutsetning for kreditt,
seksjonering, omsetning osv. Fglgelig far
ikke utbygger etablert tilstrekkelig sikker-
het omkring eiendommen til & foreta ngdven-
dige disposisjoner under gjennomfgringen.
Skulle man ikke klare a fa utfgrt registre-
ringsoppgavene innen rimelig tid, vil det
kunne true offentligrettslige forutsetninger
for gjennomfgringen, bl.a. nar det gjelder
frister for private detaljreguleringers gyldig-
het og iverksetting av innvilgede bygge- og
brukstillatelser, jf. pbl. §§ 12-4 femte ledd,
21-7, kf. byggesaksforskriften'* § 7-1 litera b
og c. Intervjuene med utbygger og deres kon-
sulenter fremhever at «eiendomsplanleg-
ging» med koordinering av offentligrettslige
tillatelser, matrikkelfgring, tinglysing mv. er
viktig for a sikre fremdrift i denne type ut-
byggingsprosjekter. De understreker ogsa at
denne type operasjoner ofte er avhengige av
hverandre.

5. Arbeidsdeling - jordskifterett vs.
plan- og registreringsmyndigheter
Forfaser, rettsfastsettelse og
rettsendring

Grunnlaget for omforming av eiendomsfor-
holdene blir drevet frem av utbygger; ved
strategisk reorganisering av eieformen og ei-
erstrukturen, og ved initiativene til regule-
ringsplanlegging. Gjgremalene, enten de er
eiendoms- eller planrelaterte, er iverksatt i
samarbeid med konsulenter, og for det plan-
faglige etter diskusjon med representanter

14. Forskrift 2010-03-26 nr. 488 om byggesak (byggesaksforskriften).
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fra planmyndigheten. Planmyndighetens av-
gjorelse blir avgjgrende for hvordan utbygger
velger a forholde seg til reorganisering av ei-
erskapet. Nar jordskifteretten bringes inn i
gjennomfgringen etter at reguleringsplanen
er vedtatt, er de viktigste premissene lagt for
omformingen av eiendomsforholdene.

Mer enn i ordinare jordskifter blir omfor-
mingen av eiendomsforholdene ved bytrans-
formasjon farget av reorganisering og etable-
ring av matrikkelenheter innenfor rammer
av offentligrettslige fgringer. To forhold ka-
rakteriserer gjgremalene som skal lede frem
til et nytt tomtemgnster og ny rettighets-
struktur: De gar over flere trinn hvor det of-
fentligrettslige grunnlaget legges forut for,
men likevel avhengig av intensjoner om
hvordan tomtemgnsteret bgr utformes for
den aktuelle utbyggingen. Dessuten, flere
utfgrere ma ta avgjgrelser og ta seg av opp-
gaver pa ulike trinn i omformingen. Arbeids-
delingen mellom jordskifterett og gvrige
myndigheter vil saledes ikke bare pavirkes
av jordskiftets fremdrift. Hva utbygger og ei-
ere, inklusive eiere av naboeiendommer og
andre rettighetshavere, patar seg av gjgre-
mal og hvordan de benytter ekstern ekspert-
bistand i denne sammenheng, far betydning
for jordskifterettens arbeid og dens gjgremal
overfor gvrige myndigheter. Tabellen neden-
for beskriver slike gjgremal slik de fordeler
seg 1 «Grefsenjordskiftet».

I enhver rettsendrende sak ma rettstil-
standen i jordskifteomradet klarlegges. I
denne saken benyttet man rettsforlik for a
klarlegge jordskiftets yttergrenser. Rettsfor-
lik er rettskraftige umiddelbart, jf. tvl. §§ 19-
12 og 19-15. Begrunnelsen for a benytte
rettsforlik istedenfor rettsfastsettende ved-
tak var primeert for a oppna rettskraft slik at
man raskt kunne starte den rettsendrende
delen av saken. Forut for rettsforlikene had-
de utbyggers konsulenter undersgkt doku-
menter fra tidligere oppmalingsforretninger,
delesaker, festekontrakter mv. som la til
grunn for eksisterende grenser. Jordskifte-
rettens tekniske personale benyttet kommu-

nens digitale eiendomskart og koordinater
importert fra reguleringsplanen, til & sette
ut knekkpunktene pa eksisterende og frem-
tidige grenser i terrenget. For a sikre rask
handtering av rettsfastsettelsen utarbeidet
jordskifteretten pa forhand forslag til retts-
forlik basert pa tilhgrende kartskisse med
grenseangivelse. I befaring klarla man gren-
seforlgpet sammen med en part av gangen.
Partene paviste grensene etter utstikking.
Man inngikk sa fortlgpende rettsforlik om
grensene. Fgrst fastla man eksisterende
eiendomsgrenser, som lenkevis sammenfalt
med reguleringsplanens ytre avgrensning.
Deretter foretok man egen klarlegging av de
«planskapte» grensene for tilleggsarealene
og fastsatte disse i egne forlik. Rettsforlikene
ble samlet formulert i rettsboken.

Eiendomsetablering, rettsendring og
registrering

Omforming av eiendomsforholdene skjer
gjennom ulike operasjoner med registrering i
flere omganger. Saken er enna ikke kommet
sa langt som tabellen antyder. Men faktum i
saken og den institusjonelle utformingen
fastlegger langt pa vei sakens videre forlgp i
sekvenser og oppgaver.

Innledningsvis etableres de ervervede
parsellene!® som selvstendige eiendomsob-
jekt. Jordskifteretten oversender krav om
matrikkelfgring til Oslo kommune som er lo-
kal matrikkelmyndighet. Her redegjgres det
for at etableringen av eiendomsenhetene er i
trad med reguleringsplanen for Grefsen sta-
sjonsby. Denne vurderingen av det offent-
ligrettslige er parallellen til «delingsvedta-
ket» som vanligvis fattes ved kommunal be-
handling. Ngdvendig dokumentasjonen til
matrikkelfgringen bygger pa informasjon fra
rettsforlikene med kartdata (grenser, area-
ler) presentert i digitale kartfiler. Jordskifte-
rettens tekniske personale utfgrer dette ar-
beidet og forestar saksbehandlingen overfor
lokal matrikkelmyndighet, jf. oppgavene
1-14 i tabellen.

15. Begrepet parsell brukes her for & markere forskjellen pa matrikkelenhet og et fysisk avgrenset areal som er en
del av denne. En matrikkelenhet kan besta av flere fysisk atskilte parseller, normalt omtalt som teiger, men en
parsell kan ogsa vere et fysisk avgrenset areal slik det fremstar i en reguleringsplan og/eller kjgpekontrakt.
Parsellen vil fgrst fremsta som en selvstendig enhet ved innfgring i matrikkelen, men den vil like fullt kunne
eksistere fysisk og institusjonelt som en selvstendig enhet forut for registreringen.
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Kravet om matrikkelfgring anmoder opp-
rettelse av 14 registernummer (gnr./bnr.). I
oversendelsesbrevet vises det til lovgrunnla-
get som gir jordskifteretten hjemmel for opp-
rettelsen, jf. jskl. §§ 86 og 87, matrl. §§ 33
femte ledd, 8 forste ledd og 22 andre ledd,
samt fmatrl. § 47. Det henvises ogsa til pbl. §
20-1 litera m og gjeldende reguleringsplan.
Matrikkelmyndigheten tildeler nye matrik-
kelnummer, jf. matrl. § 23, jf. matrl. § 7, og
oversender nye registernummer i brev 10 da-
ger senere. I brevet fremholdes at nar ma-
trikkelmyndigheten mottar ngdvendige data
vil de nye registernumrene bli fgrt i matrik-
kelen. Dagen etter oversender jordskifteret-
ten ngdvendig dokumentasjon. Jordskifteret-
ten mottar melding om fullfert matrikkelfg-
ring etter fem operasjoner og ca. elleve uker
etter innsendt anmodning om tildeling av
matrikkelnummer. Kommunen har oversit-
tet fristen for matrikkelfgring med ca. fem
uker. I intervjuene med kommunens dele-,
seksjonerings- og matrikkelenhet fremkom-
mer det at manglende erfaring med, og ruti-
ner for matrikulering av jordskiftesaker,
sammen med tekniske utfordringer, fraveer
av retningslinjer og kapasitetsbegrensninger
bidrar til a forklare problemene.

Jordskifteretten besgrger sakene videre til
tinglysing, jf. jskl. § 24, fmatrl. § 9 fjerde
ledd. Ved matrikkelfgring og tinglysing koor-
dineres informasjonen via elektroniske mel-
dinger mellom systemene. Jordskifteretten
far melding om fullfgrt tinglysning og for-
kynner sa rettsboken overfor partene. Regis-
treringsprosedyrene har da gjennomlgpt 14
stasjoner med oppgaver fra og med kravet
om tildeling av matrikkelnummer ble reist
til rettsboken er forkynt for partene.

Hensikten med avgrensingen av eien-
domsenheter fra naboeiendommer var a av-
grense jordskifteomradet i samsvar med re-
guleringsstatus, altsa planen, ikke for a av-
grense tomter for bygging. Ingen av de av-
grensede enhetene hadde hver for seg verken
stgrrelse eller form som var egnet til bygge-
formal iht. planen, jf. pbl. 26-1 andre punk-
tum. Hvis matrikkelfgring av disse parselle-
ne betraktes isolert, og ikke tar i betraktning
at parsellene senere i jordskiftesaken skal
omformes, ville fradelingene ha vaert lovstri-
dig. Spgrsmalet er om kommunal matrikkel-
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myndighet kan avsla a fore slike strategiske
fradelinger i matrikkelen, jf. matrl. § 10 fgr-
ste ledd vs. femte ledd. I slike tilfeller blir det
viktig med tilleggsopplysninger for matrik-
kelfgringen, for a godtgjere at eiendomsen-
hetene vil inngéa i senere omforming og séale-
des bidra til a realisere planens tomtemgn-
ster, jf. fmatrl. § 47 pkt. (1) litera a.
Etablering av de 14 sma parsellene som
matrikkelenhetene forutsetter hjemmels-
overfgring. Den utlgser spgrsmal om pante-
frafall. Begge deler er en forutsetning pafgl-
gende reparsellering, jf. jskl. § 2 litera b. Me-
dio november 2011 hviler saken pa at parte-
nes advokater skal sgrge for at naboeiendom-
menes kreditorer frafaller pant i de nyeta-
blerte matrikkelenhetene. Ved deling av
eiendom overfgres alle heftelser automatisk,
hvis det ikke pa tinglysingstidspunktet er
innhentet frafallserkleering fra rettighetsha-
verne. Utbygger gnsker ikke heftelser pa sine
fremtidige tomter etter hjemmelsoverfgring
og reparsellering. Hjemmelsoverfgringen vil i
denne sammenheng skje ved rettsendrende
vedtak, jf. jskl. § 17a, og tinglyses etter regle-
ne i jordskifteloven. Dette avviker fra ordi-
neere eiendomsoverdragelser hvor selger ut-
steder skjgte for tinglysing, jf. ftingl. § 2.

Skifteplanen

Nar hjemmelen til tilleggsarealene er over-
fort utbygger, kan jordskifteretten gjennom-
fore reparselleringen, jf. jskl § 2 litera b. Pa-
rallelt med gvrig saksbehandling utarbeider
konsulentene og jordskifterettens tekniske
personale utkast til skifteplan og bruksord-
ningsregler, jf. jskl. 17a. Tomtemgnsteret ma
etableres fgrst. Utbygger gnsker ogsa a eta-
blere minst en av byggetomtene med gren-
ser, som faller utenfor byggegrensene i pla-
nen. For a kunne registrere utearealer som
tilleggsdel til enkelte leiligheter i forste byg-
getrinn, ma tomten fgr seksjonering utvides
slik at ogsa disse arealene inngar, jf. eiersl.
§§ 6 og 9. Arealer som er satt av til felles
bruk ma ogsa tildeles egne registernummer
slik at det kan etableres rettigheter i dem.
Organisering av fellesarealers bruk ma re-
gistreres i trad med reguleringsplan, ram-
metillatelser og tilhgrende utomhusplaner.
Generelt far offentligrettslige krav stor be-
tydning ved etablering av eiendommer med
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fellesfunksjoner. Her er det klare koplinger
mellom etableringen av nytt tomtemgnster
og bruksordningsreglene.

Jordskifterettens krav om matrikkelfg-
ring, og lokal matrikkelfgrers innfgring av
reparselleringen i matrikkelen, vil matte
forega etter samme prosedyre som den innle-
dende etableringen av matrikkelenheter, et-
ter at jordskifteretten har fattet rettsendren-
de vedtak om «opprettelse» og avgrensing av
eiendomsenhetene, jf. jskl. 17a og b. De ngd-
vendige registernumrene foreligger slik at
matrikkelfgrer vil kunne endre enhetenes
storrelse, form og plassering i trad med skif-
teplan og gvrig dokumentasjon, jf. jskl. § 2 li-
tera b. Forsinkelser med rammetillatelsen
har i tillegg til det manglende pantefrafallet
bidratt til a utsette reparselleringen. I inter-
vjuet med Oslo kommune sin enhet for ma-
trikkelfgring fremkommer ikke noe entydig
syn pa hvordan man alternativt kan foreta
en slik reparsellering innenfor dagens ma-
trikkelsystem. Selv om man ikke har mye er-
faring med denne type matrikkelarbeid, er
det tydelig at dagens fremgangsmate byr pa
tekniske utfordringer i fgringen av jordskif-
tesaker. Alternativet slik intervjuobjektene
skisserer det, kan vaere innledende avgren-
sing av regulerte parseller som fremtidige
matrikkelenheter, sammenfgyning av samt-
lige registerenheter, og deretter etablering
av matrikkelenheter i trad med planen.

I og med at igangsettingstillatelse ma
foreligge for etablering av anleggseiendom,
betyr det at tomtemgnsteret for aktuelle
grunneiendommer alt ma veere etablert forut
for dette. For de tre parkeringskjellerne det
her er tale om innebarer det ytterligere run-
der med rettsendrende vedtak, tilhgrende
«opprettelse» av eiendom, og krav om ma-
trikkelfgring og tinglysing, jf. tabellens opp-
gaver 1-14.

I etterkant av etableringen av nytt tomte-
mgnster, eventuelt parallelt med matrikkel-
fgring av anleggsvolum, ma bruksordnings-
regler etableres, jf. jskl. § 2 litera c. De skal
sikre at bl.a. kravene til bruk og utnyttelse
som fglger av reguleringsbestemmelser og
annet offentligrettslig regelverk blir ivare-
tatt (feks. kommunens parkeringsnorm).
Samtidig vil ogsa bruksordningsreglene bi-
dra til & sikre utbygger ngdvendige rettighe-
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ter til & gjennomfgre trinnvis utbygging. Re-
guleringen krever at bestemte atkomstveier
og fellesareal skal kunne disponeres av hele
eller utvalgte deler av fremtidige eiersek-
sjonssameier innenfor planomradet. Det
innebserer at deler av bruksordningen far
konsekvenser for eiendom som fgrst vil opp-
rettes i senere trinn av jordskiftesaken. En
del av bruksordningsreglene vil i slike tilfel-
ler matte tinglyses pa de aktuelle eiendom-
mene nar disse er opprettet i matrikkelen,
alternativt fremtidige enheter ma tas inn
som parter i bruksordningen pa et senere
stadium. Eiere og festere av naboeiendom-
mer hvor det er inngatt avtaler om tilleggsa-
realer, blir ogsa parter i bruksordningen. I
bruksordningen ma det innga bestemmelser
om fordeling av vedlikeholdskostnader mv.
Midlertidige lgsninger i anleggsperioden kan
ivaretas ved at det gis midlertidige bruks-
ordningsregler, jf. jskl. §§ 23 og 60. Etable-
ringen av bruksordningsreglene er i vid ut-
strekning bestemt av det offentligrettslige.
Ved tinglysingen blir de registrert som servi-
tutter pa de eiendommene bruksordningen
omfatter.

6. Sluttord

Ved jordskifte i bytransformasjon inngar av-
grensing, oppmaling og registrering av eien-
domsenheter i arbeidet med omformingen av
eiendomsforholdene. Som i «Grefsenjordskif-
tet» kan eieformen og eierstrukturen veere
forholdsvis ukomplisert. Eiendoms- og ret-
tighetsstrukturen kan likevel vaere sammen-
satt og uoversiktlig. Offentligrettslige forin-
ger danner avgjgrende premisser for omfor-
mingen av bade eiendoms- og rettighets-
strukturen. Dermed blir ogsa oppgavene som
ma utfgrers for etablering og registrering av
nye eiendomsforhold overraskende omfat-
tende. I vart naveerende system, og ut fra
funnene her, involverer disse oppgavene fle-
re myndigheter med ansvar for dels ulike og
dels like gjgremal. Deres ansvar har en insti-
tusjonell forankring der de respektive orga-
nene er bundet av formelle prosedyrer for ut-
foring av oppgaver.

Omfanget av oppgaver vil i slike sammen-
henger vaere avhengig av stgrrelsen pa ut-
byggingen, reguleringsstatus, eksisterende
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eiendomsforhold og det tomtemgnster med
rettighetsstruktur man etablerer pa grunn-
lag av gjeldende regulering. I denne proses-
sen er det partenes gnsker som innenfor
rammen av offentligrettslige reguleringer
legger premissene for eiendomsetableringen.
Med en dominant part som dokumentert i
denne case-studien vil vedkommendes prefe-
ranser kunne imgtekommes tilneermet uten
kryssende interesser. Den maten parten(-e)
forholder seg til involverte myndigheter un-
der eiendomsetableringen er derimot sterkt
pavirket av radende rettstilstand.

Inndelingen i byggetrinn og gangen i pro-
sjektgjennomfgringen styrer fremdriften i
jordskiftesaken, og blir avgjgrende for pro-
gresjonen i utfgrelsen av matrikuleere oppga-
ver. Utfordringen for jordskifteretten, men
ogsa for kommunen som matrikkelansvarlig,
er at myndigheten til a foreta avgrensing av
nye eiendomsenheter og matrikkelmyndig-
heten er delt mellom henholdsvis jordskifte-
rett og kommune. Det innebaerer konkret at
jordskifteretten foretar fysiske avgrensinger
av eiendomsenheter, fremskaffer ngdvendig
informasjon og sammenstiller denne for
fremstilling til matrikulering av de nye en-
hetene. Kommunens oppgaver begrenses til
teknisk utfgrelse. Delingen av myndighet
mellom jordskifterett og kommune medfgrer
merarbeid med registreringen som fglge av
utvidet saksgang og tidsbruk. Matrikkelar-
beidet er av stor betydning for fremdriften i
eiendomsdannelsen, fordi det er en forutset-
ning for & oppna rettsvern omkring etable-
ring av eiendom. Dette gjelder ogsa rettig-
hetsklarering, enten det gjelder avlgsning,
ekstinksjon eller etablering. Tidsoverskri-
delser gker usikkerheten omkring eiendoms-
dannelsen med vanligvis ugnskede konse-
kvenser for utbyggere, sluttkjgpere og bruke-
re av ferdigprodusert eiendom.

Denne type matrikuleringsarbeid i forbin-
delse med jordskiftesaker fremstar som ung-
dig komplisert og tidkrevende. Utfordringe-
ne er delvis en konsekvens av matrikkelens
tekniske utforming. Registrert eiendom ma
etableres som flater. Fglgelig kan det oppsta
faringsmessige problemer med & kople
sammen grenselinjer fastlagt ved jordskifte
og eksisterende eiendomsgrenser. At jord-
skifteretten er organisert som domstol bi-
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drar ytterligere til & komplisere situasjonen.
Bl.a. tillater ikke disposisjonsprinsippet at
retten pa eget initiativ trekker parter inn i
saken, selv om den tekniske utformingen av
matrikkelsystemet tilsier at dette burde ha
veert gjort, jf. SK (2010).

Jordskifte som omformingsredskap med
flere grunneiendommer tilhgrende hver sine
interessemotsatte eiere, stiller bestemte
krav til verktgybruk. Forholdet mellom par-
tene i jordskifte med et fatall samstemte ei-
ere eller, som i dette tilfellet, en dominant
eier blir annerledes. Betydningen av virke-
midlene for omforming av eiendoms- og ret-
tighetsstruktur for etablering og registre-
ring av eiendomsenheter blir ogsa annerle-
des. I sistnevnte situasjon ville muligheten
til &4 «viske ut» eksisterende matrikuleere
rettstilstand, for sa a tillate etablering av
nye eiendomsforhold i én operasjon, veere
sveert nyttig. Et slikt «reparselleringsverk-
tgy» tilbys ikke i kraft av matrikkelloven.
Det er heller ikke behandlet i planlovgivnin-
gen. Dette lgses i dette tilfellet delvis ved
bruk av jordskifteloven §2 litera b, som be-
nyttes pa en annen mate og i en helt annen
kontekst enn det som var tilfellet da bestem-
melsen ble utformet.

Arbeidsdelingen mellom jordskifterett og
registreringsmyndigheter er bestemt av re-
gelverket for fysisk avgrensing av eiendom i
forbindelse med etablering og registrering.
Primeert er dette et kompetansefelt som dek-
kes av jordskifteloven, lov om planlegging og
byggesaksbehandling og matrikkelloven. I
denne artikkelen har vi ikke hatt som formal
a studere terminologien og den prosedyre-
messige sammenhengen i dette regelverket.
Det er likevel grunn til a papeke at ut fra in-
dikasjonene her bygger det ikke pa noen om-
forent og relevant terminologi. Det virker til-
synelatende som om etablering av bebyggba-
re tomter fra det man kan kalle «<modereien-
dommer» som etter etableringen fremdeles
har utbyggingspotensial i behold, har dannet
en slags modell for eiendomsdannelsen hos
lovgiver. Dette kommer til uttrykk i bade
bygnings- og matrikkellovgivningen. Skal
jordskifte kunne benyttes som omformings-
instrument i bytransformasjon, er det heller
ikke tilstrekkelig at dets mandat for tenkeli-
ge matrikuleere situasjoner og arbeidsmater
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er nedfelt i jordskifteloven. Det gvrige regel-
verket som jordskiftevirksomheten bygger
péa i sin omforming, bgr ogsa bygge pa tilsva-
rende forstaelse for a fa til en best mulig ko-
ordinering. Sammenkoplingen mellom jord-
skiftelov, lov om planlegging og byggesaksbe-
handling, matrikkellov og tinglysningslov
fremstar ut fra sakskomplekset her som
fragmentert, vanskelig tilgjengelig og lite ko-
ordinert. Lovgrunnlaget som regulerer dan-
nelse og omforming av eiendom virker pa
disse punktene generelt grunt utredet. Spe-
sielt gjelder det bruk av jordskifte som virke-
middel for eiendomsdannelse i by. Slik sett er
det gode grunner til a fglge opp Bygningslov-
utvalgets papekning av behovet for utred-
ning av «urbant jordskifte» med hensyn pa
eiendomsdannelse og offentligrettslige for-
hold, slik det fremkommer i forarbeidene til
lov om planlegging og byggesaksbehandling
(Bygningslovutvalget, 2005:445).
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Abstract:

This paper analyses land readjustment as an instrument in land assembly for plans realisa-
tion. The empirical background is a study of the newly enacted institutions for urban land
readjustment in relation to land assembly in on-going urban transformations in the city of
Oslo, Norway. Legal preconditions, purposes, contents and procedures of this new imple-
mentation tool are discussed, focusing on the roles private development actors and public
authorities play in land assembly, planning and property registration. The findings indi-
cate that the legal preconditions for launching planning initiatives as well as the organisa-
tion of the land readjustment authority have severe impact on how land readjustment can
be applied in land assembly for plans’ realisation. The free right to initiate development
plans motivates developers to assemble land for initiating planning and preparing plans,
which after eventual adoption, will constitute the regulatory status for the projects they are
going to implement. At the same time the court organisation of the land readjustment
authority limits its opportunities for direct involvement in planning. Its involvement has
then to be reserved for the realisation phase, i.e. after plans’ adoption. In consequence land
readjustment is mainly used for deciding over property issues in relation to adopted regu-
lations, which tasks involve: clarification of existing tenure structure, transformation of
existing and establishing of new property units and rights, and finally formalisation of the
new tenure structures through cadastral registration.

1.  Background

Land readjustment (LR) has during the latest years attracted increasing interests in land
assembly (LA) and urban plans’ realisation. In this paper we analyse modalities of LR as a
LA-tool concerning its organisation, power and processes, as well as connections to the
planning system. The necessity of LA as a process for gathering and transforming land
ownership for new uses is based on the fact that land designated for future building must
somehow belong to the developer of the land. On the other hand, as an instrument in
plans’ realisation, LR should be remedial for allocating rights to develop land across exist-
ing property borders and for assigning responsibilities between involved parties during the
implementation (Larsson 1993; Hong and Needham 2007).

LA, public and private, constitutes preconditions for land development, and consequently
for realising plans and implementing projects (Sagalyn 2007a; Van Rij and Korthals Altes
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2010). Certain kinds of coordination over property issues will be necessary, whether LA
should be based on existing development plans for implementing projects or not. The
complexities of these issues are partially reflected in the formal systems for land admini-
stration; dividing, titling and registering of land and rights related to land (Williamson et
al. 2010). Partially they are embedded in planning as a public instrument to allocate rights
to develop land fairly across property borders, and hence create the very regulatory basis
for producing institutionally serviced plots for development. Being operated as an instru-
ment for land administration, LR represents a necessary service in voluntary acquisition of
land. Accordingly it will most likely have a more limited scope in providing land for
developments, compared to the far more demanding situation in the latter case; as an
additional tool for public allocation of development rights across property borders. From
this two questions appear: How will the content of LA in terms of tasks and duties affect
the needs for LR, and how can LR have an impact on the assembly of land during prop-
erty development processes?

The need for some kind of coordinative action, for or among property holders and devel-
opers involved in urban developments, have worldwide justified implementation of LR-
legislation (Home 2007). The land tenure is a key-factor to understand requirements for
institutional coordination of private and public powers related to land. Planning that
exceeds territorial boundaries of properties and rights will somehow meet private con-
straints because the regulatory power does not automatically reallocate, remove or extin-
guish civil right structures in conflict with the regulations (Doebele 1983).

The struggle for coordinative action towards planning is broad and large based on four
arguments: Coordination between holders of property rights will make it easier to pro-
duce, adopt and realise plans because the planning content then will include the broadest
possible spectre of interests compared to a situation without this kind of coordination.
This is particularly underlined when holders of properties and rights later on will operate
their individual ownership in implementation of projects during the realisation phase of
the plan (Larsson 1993).

The second and the third arguments are closely connected. Planning for realising devel-
opment of land generates prospective land values. If proper procedures and efficient
mechanisms are followed increments in land values represent a potential financial source
for producing territorial goods in development projects. LR can then be used to acquire
land to meet common needs and to distribute costs among properties involved. (Doebele
1982). Furthermore prospective development values can be levied in order to cover
investments in infrastructure and community services. Financial contributions levied from
projects can enhance the authorities” capacities to realise plans, and if based on sound
exploitation of land, strengthen developers’ opportunities to implement projects. Accord-
ingly LR can be instrumental for covering costs to produce territorial goods in general, and
then avoid public or private financial shortage that endangers implementation of urban
transformations (Alterman 2007).
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At last, inherent in LR-systems there are possibilities to balance benefits and costs between
landowners. In consequence, instruments for achieving equality between landowners will
reduce or remove possible resistance to follow-up development procedures and strengthen
their motivation to contribute to assembling of land that also will contribute to realisation
of plans (Sagalyn 2007b). How LR can be working in coordination towards planning
depends not only on how LA takes place, but also on its organisation in connection to
planning processes. Hence, two more questions appear: On what institutional terms does
LR operate in planning and how does LR contribute to the implementation of develop-
ment projects?

Empirical background for this selected case-study is the recent introduction of LR in
Norwegian urban planning due to changes in the Land Consolidation Act (LCA; 1979-
12-21 No. 77). From its former, mainly rural, application (Sevatdal 1989, 1990; Sevatdal
and Sky 2003) LR is expected to have a role in realising urban plans across property
borders. All cases for these in-depth studies of LR comprise brownfields planned for
transformation to new and more intensive uses of land. For these areas public investments
in infrastructure (particularly roads and metro-rails) have induced changes to former uses,
and at the same time opened up for extensive residential developments. Empirical sources
for the study are based on formal documents; such as laws, regulations, plans and legal
minutes from LR- and planning authorities. Regarding the application of LR-tools this
information is verified through interviews of the main actors involved; land owners, devel-
opers, and the respective authorities for planning, LR and land administration. The in-
depth interviews followed interview guides and are documented in sound recordings. The
main empirical input concerning Norwegian LR draws heavily upon two on-going urban
transformation projects in Oslo. Both of which are earlier explored in details under differ-
ent perspectives concerning the structural character of LR in relation to planning, cadastral
and land book registration (Ramsjord and Resnes 2011a,b).

The subsequent chapters start with a discussion on how property issues are coordinated in
LA-processes to produce serviced land, with or without LR. The next three chapters follow
the main sequences of urban LA-processes where LR can be involved. The very inception
of a LA-process starts with selection of the site for the gathering of land in order to gain
ownership control. How the acquired ownership can be exploited in future developments
is determined by the regulatory status of the site, whether an existing plan has to be
followed or a new one should be prepared for eventual approval. Under the heading of
planning we present how LA connects to development planning, before we discuss the use
of LR to produce serviced property units for the implementation of building projects. In a
final chapter we summarise and reflect on the findings.

2.  Coordination of property issues in LA

2.1 LA and the production of institutionally serviced plots

Developers who want to develop a specific area have to acquire land from the existing
owner(-s) and make sure that the plots to build on will be serviced according to the
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planned developments. However, developers as land assemblers can meet ownership con-
straints or other institutional and physical barriers that need to be resolved during the land
acquisition and the preparation of land for new uses (Adams et al. 2001; Louw 2008). In
consequence, LA will include several categories of tasks depending on how it is defined,
but also on the actual situation and who the assembler is.

The fact that land needs to be assembled before it can be developed does not mean that LA
is clearly defined. A dividing line seems to exist between those who include construction
works and planning activities in LA and those who confine LA more narrowly to the
acquisition of land to make property development activities possible (Golland 2003; Louw
2008). A strict understanding of the former opinion implies that physical land prepara-
tions or planning activities for future arrangements could be included, while in the latter
not. The former fits very well to the idea that LA is about producing serviced plots in
institutional and physical terms ready for building. The latter delimit LA to acquisition
and division of land, although without clarifying how the division of parcels, plots or
property units are suitably divided and institutionally serviced for the building activities.
Normally, in regulatory planning systems, like the Norwegian (Booth 1995; Kule and
Rosnes 2010), the development plan will have an impact on the plot pattern and somehow
determine the delineation of the future real estate entities for building activities. The
physical conditions of these entities can then be left for the developer’s improvements in
harmony with regulations. A LA-process that should end up with institutionally serviced
property units, which will or will not need physical upgrading before building, should
according to these assumptions include planning. To what extent construction works
could be a precondition, and hence included in LA, depend hypothetically on the physical
situation within the transformation area. Technically however, the tasks that transform the
tenure structure are separated from construction works (Williamson et al. 2010). Con-
struction work that might have an impact on the division of land can therefore take place
before, in parallel with or after the future pattern of property units is decided.

2.2 LA and public acquisition of land

Ownership constraints are embedded in tenure structures. How the land assembler can
meet such obstacles depends on instruments to reorganise these structures and on power
relations connected to land (Doebele 1983; Adams et al. 2001). Public entities acquiring
land are usually in a stronger position than private actors towards existing owners and
holders of rights, formally because the public interests in such matters can be equipped
with rights excluded from private use, such as right of pre-emption, compulsory purchase
and eventually eminent domain, either as provocative threats for sale or enforced. In Nor-
wegian urban development, challenges related to land tenure structures and land assembly
are mainly dealt with in two ways. The site in question can be acquired, usually by local
authorities, through compulsory purchase or expropriation and then redistributed as new
property units (plots) to new owners for new uses. This LA-procedure was strongly propa-
gandised in the early and late Post-WWII years (Johnsen et al. 1978; Rasnes 2005). Later
on, arguments advocating public compulsory land acquisition and public land ownership
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have lost strength (Predelli et al. 1998; Steinsholt 2005; Nordahl et al. 2007). Under
existing circumstances developers will therefore in most cases have to assemble land for
new developments regardless where the development takes place. So without enabling
support from public planning authorities or municipalities, private developers intended to
assemble land will have to rely on contractual mechanisms in the land market. In Norway
developers are formally in a weak position to acquire land compulsory, except in those
situations where a municipality or another public authority is willing to expropriate land
in favour of third party interests (Sandane 1962; Pedersen et al. 2010).

2.3 LR as atool in LA and planning

Ownership constraints deriving from acquiring, transferring, reorganising and extinguish-
ing of rights to land create possible interconnections between LA-process and LR. The
organisation and mandates of LR will affect how it can be operated both towards land
administration and planning tasks, as both of which could be considered as necessary
conditions for the production of institutionally serviced plots.

Towards planning Adams et al. (2001) indicate five categories of constraints that might be
a target for LR. Two of them comprise situations depending on existing owners” willing-
ness to sell land to the developer and the developers’ attitude to buy on actual terms. In
such situations LA can succeed if the developer can benefit from buying and the seller(-s) can
achieve an acceptable gain from selling. The new owner will then have to make sure that
the new property is institutionally serviced for the new uses. This implies that LA can start
before the plan that determines the regulatory status for land exploitation has been approved.
Should the developers be allowed to initiate and prepare plans for development they can
do so based on this outcome. In such cases the development plan will most likely cover
one property, i.e. the developers will try to initiate the plan when sufficient property units
on the preferred site have been assembled. If not the planning authority will be in charge.

Alternatively, in situations when the planning area covers several properties, LR can meet a
third category of constraints and contribute to LA by managing the realisation of plans, by
including entirely unwilling owners. As long as the parties can discuss prospective solu-
tions for the development of the existing properties, there should be possibilities to
formulate a plan that can motivate them for positive conclusions. This opportunity for
assembling land taken into account might also exclude or reduce needs for such an early
LR-assistance; provided that the actors have a right to initiate development plans. But also
in land development situations covering several owners the intention of the LR-entity is to
make owners active and willing to participate in order to coordinate towards the plan that
determines the regulatory status of the site. Therefore, a pre-planning involvement by a
LR-entity could be useful for this coordination. Though, this plan should definitely not
give the included owners any opportunity to breakout from the regulations at expenses of
the cooperating parties.

A fourth category of constraints emerges from unclear ownership rights, and a fifth from
rights that can restrict an immediate property transaction. Investigations can clarify and
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define rights, even rights that can erode the conditions for a purchase. Such lesser rights of
some contemporary relevance can be disputed and will normally have some impact on uses
of land. Therefore rights that can hamper intended land uses need to be reorganised. A
LR-entity can definitely contribute to investigations that will explain the ownership situa-
tion and on certain conditions reorganise property and right structures. But to settle legal
conflicts judiciary power will be needed.

3. Gathering of land ownership (private initiatives) for redevelopment

3.1 The complexity of ownership

The term ownership is in itself confusing. The territorial and perceived borders between
ownership in all its forms and the large variety of lesser rights can make it difficult to
figure out who the “real owner” is, where the ownership starts and ends territorially and
what the actual rights account for etc. If LA for development of land is understood as
simple transfer of ownership from passive to active owners the problems regarding trans-
formation of ownership and lesser rights structures fall in the background (Louw 2008).

In Norway as in other countries the existing tenure structure in urban areas is a product of
former ownership and uses. Fragmentation in property and rights structures is common as
well as changes in forms of ownership. Although freechold and leases dominate there exist
normally several legal categories of owners who in practice will indicate differences in eco-
nomic activity levels and business strategies regarding exploitation of land (Berrud 2005;
Louw 2008; Ramsjord and Resnes 2011a). In the brownfield areas investigated various
types of owners (active, less active etc.) ruled through dissimilar forms of ownership to
realise their diverse interests. Different categories of lesser rights, resting on one or several
properties served various purposes in order to safeguard timely needs. Institutionally the
land tenure structures generally resemble what one expects to find in this type of redevel-
opment area (Hong 2007; Sagalyn 2007b).

In LA-processes based on voluntary actions, the gathering of ownership through acquisi-
tion of property units or lesser property rights will consist of several different sequential
activities. The process generally starts with preparations towards negotiations over buying
and selling. If an agreement is concluded the transaction can be fulfilled and the property
or the right in question will get a new (formal or “real”) owner.

3.2 Acquisition strategies

For the developer, gathering of ownership to acquire rights for developing land is exposed
to uncertainties that more often than not will have some impacts on the property devel-
opment that expectantly takes place later on. The developer will have to overcome chal-
lenges of acquiring series of property units and lesser rights. Voluntary based LA differs
from expropriation and other compulsory means, as these usually secure full ownership
including opportunities to extinguish or acquire lesser rights. The number of transactions
will usually increase with the diversity of property rights and number of holders. Acquisi-
tion requires the parties to negotiate an agreement all are willing to accept, but as the
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developer are dependent on agreements with several actors uneven bargaining positions
and social traps in various forms may appear (Hong 2007, p. 6,16; Kristoffersen and Res-
nes 2009). When agreement has been negotiated, the transfer of property units may be
organised in several ways.

The simplest forms of property transactions transfer ownership directly; from previous
owner to a new owner; generally a legal entity chosen or created by the new
ownet/developer. An important precondition for transfer in property development is that
the property is registered as a unit in the cadastral system. If not, subdivisions can be
required prior to the transaction. As acquisition can be organised prior to planning, and
formation of new properties will have to be made in accordance with public regulations,
the legal foundation may not yet be prepared, whether for formal registration of the trans-
fer or for property transactions in the future. Generally the types of transactions transfer-
ring control over development property in this context are complex. The outcome is often
development areas where formal property owners differ from “real” owners. This can be
achieved in several ways. One category of transactions can be executed without formal
transfer of title through contractual agreements and the use of “security packages” that
involve registry of mortgage securities and lesser rights. Without registering of the property
transfer in the land book, the previous owner will still officially appear as the formal
owner, although the buyer and new “real” owner has full physical and juridical disposition.
The transactions following from these acquisition strategies do not have any impact on
other lesser rights held by third parties.

The level of risk in early phase developments can also justify conditioned transactions
rather than direct transfer, i.e. through the use of call option agreements. Such agreements
may be registered or unregistered and when executed cause similar conditions as above. At
last a widespread and diverse category of property transactions involve SPVs (single pur-
pose vehicles). These companies are set up either to develop a site or for property owner-
ship, investments and management. The latter case will often be an “empty” company,
which only purpose is holding of the title. If organised this way property transactions can
be made with company stocks rather than through title transfer, thus reducing tax on
commercial property transactions. The legal and economic impacts of all transactions
mentioned above are legal, and in the Norwegian cadastral system, complex matters
(Sevatdal and Hegstad 2006). The outcome of negotiations, the actors’ financial strength,
their attitude to risk, motivations behind ownership, and desire to avoid taxes will usually
affect the modes of transfer (Bjaaland and Nielsen 2009; Janson 2011).

In the investigated developments the gathering of ownership was based on several of these
acquisition strategies, utilising both direct transfers and contractual structures establishing
“real ownership” based on different categories of rights. In one development area most of
the involved properties were (formally) owned by the state (Norwegian railroad). The
developer, a publicly owned private company (the railroads property development com-
pany), was granted disposition over the properties through power of attorney. The devel-
oper then formed an SPV in partnership with a private developer and transferred “real”
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ownership to the SPV through the type of contractual arrangements mentioned above.
When final units are ready for sale the title will be transferred from the formal owner to
new owner. Transfer of ownership was also in some cases done “as is”, meaning that the
developer amongst other things met the challenges and risks of extinguishing lesser rights
after the time of acquisition. All the developments were organised in several building stages
and developed, utilising one or more SPVs, sometimes in partnership with other investors.
Parts of development areas were in a few cases sold directly as serviced plots to other devel-
opers. Generally the SPVs have been granted disposition over the properties in question,
often through further contractual agreements and documents that give these corporations
power of attorney to fulfil necessary transactions in the development process (Ramsjord
and Rgsnes 2011a,b).

Impact on planning

The outcome of this gathering of ownership will more or less determine the bordering of
the development site, but only to the extent this bordering harmonises with the develop-
ment plan of the area in question. Because the developer has a right to initiate and prepare
development plans, cf. below, there are possibilities for achieving territorial congruence
between the acquired ownership area and the planning area of this site. Developers will
rarely invest efforts into planning for development of other owners’ land (Rasnes 2005).

However, the planning authority can demand that initiators of development planning
have to include neighbouring properties in the planning area, to amend the physical envi-
ronment or to enhance capacities for implementation. If the planning authority demands
extension of the area already acquired, the developer might refrain from the project, at
least for a period of time, and no plan will be prepared. Other possibilities can be revision
of the existing plan or preparation of a new one covering the area delineated according to
the planning authority’s requirements. For all cases investigated developers have launched
new development plans for the whole area initially acquired, except some smaller pockets
of neighbours’ land that had to be included. These parcels under external ownership were
not suitable as individual building plots, but still had to be transferred to developer’s
ownership. The planning authority left the acquisition to the developer. Although the
parcels were of minor value to the existing owners, the developer was in a poor bargaining
position both regarding acquisition terms and prices. After acquisition the developer had
to coordinate subdivisions and clarification of rights, and as for the other property units
and rights, arrange for registration (Ramsjord and Resnes 2011b).

4.  The planning system

4.1  Planning organisation and characteristics

Planning in Norway is legally based on rules in advance rather than by discretionary case-
by-case considerations of actual projects (Booth 1995). Development plans and building
regulations are in principle legally binding on all citizens. According to the unified act
relating to Planning and the Processing of Building Application (PBA; 2008-06-27
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No.71) municipalities are responsible for development planning at two planning levels;
one overall or strategic and another one detailed (Kule and Resnes 2010).

New types of local detailed plans were introduced during the revision of the act. In addi-
tion, new and more specific rules were adopted to create regulatory tools to overcome,
among other things, lack of coordination across property borders. When it comes to
responsibilities for covering costs to provide territorial goods the legal statutes of this act
are quite clear after the introduction of rules concerning the use of land development
agreements. Development agreements and post development fees can be used for levying
contributions to transportation and water infrastructure, and open space structures, but
not contributions for covering social infrastructure costs, cf. PBA. ch. 17, 18. Because
regulation methods in main are based on rigid zoning, some of these new rules are directly
aiming at delineation of land use zones in which particular issues should be observed for
planning later on. In the strategic local plan such kind of zones could be delineated and
connected to provisions requiring that the subsequent detailed planning for several prop-
erties should be based on cooperation between landowners regarding physical transforma-
tion and renewal, cf. PBA § 11-8 litera ¢). For the realisation of plans covering such zones
instruments like LR can be used (Planlovutvalget 2003:78; MD 2008:220). The legal
implication is that the planning authority can refuse planning proposals that do not
include properties that is crucial for achieving aimed results or for securing sound realisa-
tion of development plans. Yet, none of the investigated cases or other known cases initi-
ated in the districts of Oslo since 2007 has followed this LR-procedure (LCA § 2 litera h).
Planning initiatives to follow-up of such provisions can the planning authority leave to the
land owners, cf. below. However, there is no land LR-agency that can coordinate such
initiatives and give support to the involved parties during the planning process, like in
other countries where LR is frequently used in urban transformations (Davy 2007; Hong
2007).

Instruments and rights

Landowners are in a key-position to gather land ownerships for new developments, and
also for requiring LR. In consequence, their possibilities to initiate development planning
will have an impact on when and under which ownership conditions coordination towards
planning will take place. In local planning on detailed levels there are two categories of
statutory development plans, type I and II (Kalbro and Resnes 2012). The justification for
introducing two types of detailed development plans is directly connected to needs for
coordinating interests of different owners towards planning. Detailed development plan
type 11 should per intent be used for areas of some extension overlapping several proper-
ties, cf. PBA § 12-2, while the other one should be limited to development projects, which
are expected to include more limited areas covering one property, cf. PBA § 12-3 (MD
2008:229). However, in both types of plans land use zones can be delineated to meet spe-
cial needs or particular challenges, cf. PBA § 12-6. For the coordination across property
borders, the rights to initiate these plans and to participate in plan preparations are
supposedly more important (Webster 2005).
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A free right to initiate plans that after approval constitutes regulatory status for develop-
ments gives wide opportunities to decide where to plan for new developments. Even more
important is the right to prepare plans, particularly if the system gives rights to initiate and
prepare plans in the same planning area. Developers’ opportunities to take the responsibil-
ity for plans’ preparation will inevitably give far reaching influences on how and when to
build. The formulation of the plan can then take place under consideration of the devel-
oper’s ideas for land exploitation as well as when and on what terms the coming projects
can be realised (Kule and Resnes 2010). The rights to initiate and prepare development
plans of type I are free, planning qualification provided, and there is no formal prohibition
against including several properties in the planning area. During the recent years most of
the detailed development plans in Norway is of this free type (Resnes 2005; Kule and
Rosnes 2010). The local planning authority has to decide if development planning of
category II should take place but the same authority can decide that the plan preparation
could be outsourced to external bodies if they are qualified in making plans.

Issues in initiation and preparation of plans are assumingly easier to settle when few rather
than many parties are involved. It is then close to believe that developers and land owners
will prefer autonomy in planning and implementation matters to the coordinative
approach covering several owners. Should several landowners be involved in planning
across property borders, conflicts regarding the layout of the plan will probably arise due
to diverting interests between the owners. The transformation process in creating serviced
development areas will be more demanding the more complex and intricate the land ten-
ure structure is. Accordingly, opportunities to organise coordinative planning across prop-
erty borders are trapped with conflicts and transactions that possibly will demotivate
developers as landowners to launch initiatives, either towards planning or LR.

Privately initiated detailed development plans of type I expire after five years, cf. PBA §
12-4. The rule was implemented with the new act. This will probably affect the delinea-
tion of planning area and the size of the building projects to be implemented, because
developers will try to avoid uncertainties and transactions generated by the necessity to
renew the adoption of the plan. How this will affect private or public actors who can and
will initiate and prepare plans for larger redevelopments is yet to be seen.

4.2 Regulation and property formation

The Norwegian planning system contains rather weakly elaborated rules concerning the
use of LR. The main approach is that LR should be carried out as an instrument for real-
ising plans that cover several properties and impose regulatory status on the development
site. LR should take place due to instruments either legally prescribed or chosen according
to the LCA. These procedures determine the possibilities to include landowners and hold-
ers of rights in the LR-process. A decisive precondition is that this coordination of interests
through LR, including property formations, will not violate either the plan or the rules of
public law that regulate property formations and property formation processes as parts of
property development.
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Regardless of the number of owners, the formation of institutionally serviced property
units is regulated in the building legislation. Establishments of new properties, construc-
tion property (3D-property), new land commons, land units that can be leased out for a
period exceeding ten years, or other kinds of land transfer are subject of development con-
trol and need to be applied for, cf. PBA § 20-1 litera m. The detailed plan regulates the
subdivision of plots for new building projects, cf. PBA § 26, but usually plan maps do not
display the new property boundaries. Deviations from the plan can occur during the
implementation of projects. Private developers are concerned about flexibility in plans as
this will allow for redesigning projects (buildings, building stages etc.). If external condi-
tions (markets, trends etc.) should change, flexible detail plans and provisions reduce the
risk of being bound to suboptimal solutions or having to go through delaying procedures
in order to change the plan. This adaption will have practical consequences for when new
property structures can be delineated and rights established. As a result final inpucts for the
delineation of plots and construction properties, e.g. underground parking constructions,
will be validated after the issuance of the general and the construction permits respectively.
Accordingly the property formation process will have to follow the development process
and await the necessary permits in order to delineate the plots and to create new structures

of rights. This will apply both under normal cadastral and LR-procedures.

In general a property must not be subdivided in such a manner that plots according to
size, shape or location will be unsuitable for building purposes, cf. PBA § 26. In LR this
public requirement might create a particular challenge. When bordering the planning, and
hence the LR-area, there is no guarantee against the necessity to create temporary property
units that in size, shape and location are unsuitable as building plots. The same can also
happen in pooling of property units inside this area. Temporary subdivisions and registra-
tions can be necessary when transforming the property structures to create suitable build-
ing plots according to the plan later on. It is close to believe that the actual requirements
in the building legislation is contradictory to the purpose of LR and the needs to create
new property units for building during the land assembly process (Ramsjord and Resnes
2011b).

5. LR for transformation of urban land tenure structures

5.1 Llegislation and organisation

The Norwegian LR-legislation comprise a multitude of purposes aiming at reorganising
land tenure structures in order to enhance the general conditions for the use of land
according to private law (Ravna 2009). Here we focus on LR’s role in the assembly and
servicing of land in realising urban redevelopment plans and projects.

The Norwegian LR-authority is officially termed, due to its rural origin, the Land Con-
solidation Court. This authority has a long history in resolving land disputes and imple-
menting transformations of land tenure structures in rural areas. The court was reorgan-

ised in 2003 (LMD 2003). It was then decided to keep the judicial branch based organisa-
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tion. Out of constitutional reasons, the central administration was transferred from the
Ministry of Food and Agriculture to a new Department for Land Consolidation, a wing
under the Norwegian Courts Administration. The recent reforms have moved the Land
Consolidation Court further away from public administration and closer to the ordinary
courts (Bjerva 2012; Langbach 2003). However the legislation is still under the responsi-
bility of the Ministry of Food and Agriculture.

The LCA defines LR and the court’s territorial jurisdiction and legal mandates. Numerous
changes to this act have been widening the land readjustment authority’s mandate both
geographically and in relation to use of instruments. According to the principle of “free-
dom of contract” the court generally acts as an enabler of decisions and transactions the
parties could have prepared for themselves, if they should have agreed (Bjerva and Sevatdal
2009; Austeni and @vstedal 2000).

The new LR-legislation introduces allocation of costs and benefits between property
owners as an instrument for coordination in planning and hence for collaboration between
landowners to secure projects’ implementation. Enhanced capacities in assigning rights to
develop land and in levying of monetary contributions to cover infrastructure or possibly
other categories of costs, should be instrumental both in the coordination towards plan-
ning and in the collaboration between landowners. This legal approach need to be consid-
ered in relation to planning and building legislation, as LR-processes can be initiated
under requirements of an adopted plan, strategic or detailed, stating that such measures
can be applied, cf. LCA §§ 2 litera h, 5 and PBA §§ 11-7 No. 1, 12-7 No. 13. LR-
processes allocating costs and benefits in urban development projects have not become
widespread. In early May 2012 there are no known LR-cases in the category of division of
costs and benefits from developments (cf. LCA § 2 litera h). There is however a growing
number of cases that apply LR for the purpose of property formation; clarifying and
transforming property and rights structures in connection with development projects, as
the investigated cases are examples of (Ramsjord and Rgsnes 2011a,b).

5.2  Implementation of LR

The choice of implementing LR, rather than using the municipal cadastral authority for
implementing changes in property structures, is largely justified from the developers’ side
through their experiences in LA-processes and their position in regulatory matters at the
time of application. The investigated cases indicate that LR in connection to urban trans-
formations is fronted by market players on the basis of being land owners (AOJ 2007a,b;
2010). The ownership can formally be registered or secured through contracts and lesser
rights, beyond the cadastral system. The landowners” arguments for applying LR to trans-
form property and right structures are to some extents related to differences in efficiency
and coherence in land administration processes between the LR-authority and the munici-
pal cadastral authority. In LR, clarification of rights, subdivisions and legal regulation of
the future structures can be accomplished in more or less streamlined processes by the
same authority (Ramsjord and Resnes 2011b).
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A wide range of physical or juridical persons on the basis of being or pretending to be
holders of property rights can apply for LR. One implication is that planning authorities
in ordinary urban transformation situations cannot require LR to prepare for intended
planning solutions. The only situation where municipalities can initiate LR is when they
act on behalf of municipal property rights. The LR-authority cannot on its own initiate
land readjustment. These constraints are due to basic constitutional principles. Further-
more since the LR-authority is organised as a court, there are meagre opportunities for
giving direct support in planning, i.e. during the coordinative plan preparation phase,
which is under the responsibility of the planning authority and the executive branch of the

constitution.

There are two absolute criteria for having LR-applications accepted; inefficient use of the
landed properties due to the land tenure structure, whether properties or rights. And
equally important, LR should be remedial for improving these structures, cf. LCA § 1, 2.
LR cannot be carried out if costs and disadvantages exceed benefits for each of the
involved properties, cf. LCA § 3 litera a. LR following the new urban regulations is pro-
hibited if it prevents each property from having its required share of the increased values
created by the development. It implies that no individual property should lose value. At
the same time every property is entitled to have its relative share of the values generated, cf.
LCA § 3 litera b. The traditional LR-legislation opens up for substantial use of power. LR
can be initiated by one owner, against the will of other affected owners. The new urban
LR-procedures require consensus or at least two thirds majority both concerning land
owners and amount of land involved, cf. LCA § 2 litera h, i. In situations where a devel-
opment plan does not contain provisions stating that LR-instruments can be utilised, con-
sensus is required in order to divide cost and benefits from development, cf. LCA §§ 2
litera h, 5. Consensus is also required to change land tenure structures in existing built up
areas, cf. § 2 litera i, No. 1. In un-built development areas a two thirds majority rule
applies. The relationship between the former readjustment procedures suitable for urban
LR and the new legislation designed for this purpose is not that clear as the rules are par-
tially overlapping (Ramsjord and Resnes 2011a). In one of the actual cases the application
for LR was strategically made after the former legislation, avoiding the stricter criteria and
higher fees of the new “urban” LR-rules (AOJ 2010). These rules have also been of minor
relevance because all LR-cases have been fronted by one dominant developer. The relation-
ship to other (minor) owners and holders of rights is largely regulated by agreements. The
LR-authority can then carry out the requirements stated in the agreements according to
the adopted plan.

In all cases the developer and her consultancies, experts in the fields of property develop-
ment, LR and cadastral work have formulated the applications. In court cases the parties’
dispositions are due to the principle of party control binding on the courts’ decisions. The
application will therefore decide the terms on which an accepted LR should be imple-
mented, cf. LCA § 25, provided that losses for individual properties can be avoided. How-

ever if there is one dominant party and owner in the LR-area (owning several cadastral
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units), or the relationship between involved owners and rights holders have been regulated
in contracts prior to implementation of LR, the parties dispositions must be taken into
account by the court. This will give the developer substantial control over the LR-process.
If the court finds it necessary LR can be ended consecutively for parts of the area, e.g.
following the developments divisions into building steps, cf. LCA § 21. This means that
the LR-process can be organised according to the progress of the development project.
This allows for adaptations to the developer’s needs, thus reducing property development
risks (Ramsjord and Rasnes 2011a).

5.3 Clarification of land tenure structure

Clarification of property rights is preconditioned in all land readjustment cases, cf. LCA
§§ 3, 16. The main purpose is to record and legally confirm the existing land tenure
structure “as it is”. Whether there should be several or one owner, the recording and legal
confirming of the existing land tenure structure is legally necessary and therefore obliga-
tory for its later reorganisation. The necessity to clarify and confirm the land tenure
structures must also be seen in connection with the Norwegian cadastral system and insti-
tutions governing property registration. Of various historical, technical and legislative
reasons the cadastral maps and documentation are of varying quality. Uncertainty around
boundaries and lesser rights regularly occur hence creating a high number of disputes on
these matters (Mjos and Sevatdal 2011). This situation strengthens the arguments for a
court based LR-system that effectively can clarify contested land tenure structures and
settle disputes among the owners (Bjerva 2012; LMD 2003).

Dispute concerning land is valid justification for requiring LR. In case of uncertainties or
disputes relating to the land tenure structure the result will either be mediated in-court
compromises or a special consensus based decision referred to as a “special finding”, as in
the cases investigated (AOJ 2007a,b; 2010; Ramsjord and Resnes 2011a, b). If the parties
cannot agree the dispute will be settled by judgement. All decisions are legally binding if
appeal does not proceed. The clarified land tenure structure is surveyed and registered in
the cadastre and land book. So far revealed in the investigated cases latent legal disputes
over rights to land do not seem to be the main reason why urban LR-issues are taken to
the land consolidation court (AQ]J 2007a,b; 2010). Since land tenure structures in general
affect the impact of plans on property owners and hence the opportunities for coordinated
implementation of development projects, this clarification should preferably be done as a
part of the planning process (Larsson 1994). This will particularly apply in situations with
several owners. Should there be one or one dominant owner who is in a process of assem-
bling land ownership, this deduction can easily turn different. If the developer has a right
to initiate and prepare the plans required, the impact of these plans should be easier to
conceive, both in relation to the interests of the developer and the development of the site.
The recording and confirming of existing tenure structures can then more easily wait until

the plan is adopted.
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When the boundaries of the LR-area and all internal boundaries and rights (easements and
servitudes) have been clarified, valuation is necessary in order to secure the guarantee of no
individual losses or biased allocation of values, cf. LCA § 3 litera a,b. This valuation must
be completed before the land tenure structure can be changed, cf. LCA §§ 16, 19. For the
actual cases in question the disposition of properties within the LR-area is under the
developer’s control, either through ownership or individual agreements. This leaves no
probable risk of losses and biased allocation of values; hence valuation for later decisions
on costs and benefits is of minor relevance.

5.4 Transformation of property and rights structures

The next step in the procedure is to reorganise property and rights structures. The LR-
authority is mandated to subdivide, including merging of property units, and change the
property and rights structures, cf. LCA §§ 86, 2 litera b. If the reorganising tasks are car-
ried out in accordance with a plan, further permits from the municipal cadastral authority
is not necessary, cf. PBA § 20-1 litera m. Applications to the cadastral authority are generally
subject to charges and will create further transaction costs as the processes are time con-
suming, difficult to coordinate with other tasks and applications and also normally require
extensive documentation. The case-studies reveal that the developers consider the elimina-
tion of these application procedures very advantageous (Ramsjord and Rasnes 2011 a, b).

In urban transformation areas plot patterns suitable for implementation of the develop-
ment projects will rarely correspond to the existing structures. New plots for developments
according to plan have to be subdivided and registered as individual parcels. The parcels
created can be registered as new units or merged with existing units within the LR-area,
and in some of the cases these formations were based on contractual agreements (Ramsjord
and Resnes 2011b). Establishing of these parcels is then a kind of formalisation that con-
cludes transactions determined by voluntary agreements and the content of the plan.

Before existing property units can be pooled and the division of land reorganised any kind
of rights that represent a threat to the new developments will usually have to be removed.
This also includes mortgages, which regularly represent financial risks in property devel-
opment. Both registration and extinction of rights can face particular challenges. Rights
can be registered directly on a single property, or lie “hidden” on the parcel the property
previously has been subdivided from. Moreover they do not need to be registered in the
land book, but still have relevance. In the Norwegian cadastral and land book systems
there is no legal requirement neither for cadastral or land book registration, cf. Cadastral
Act (CA; 2005-06-17 No. 101) and Registration Act. (RA;935-06-07 No. 02). This type
of rights can have obtained legal protection against third parties based on established cus-
tom (Falkanger 2000:597; Stavang 2011:59). For investigations on unregistered rights the
LR-authority or the developer will have to rely on information from landowners, holders
of rights as well as other stakeholders involved (Ramsjord and Resnes 2011 a, b).

The developer is dependent on the willingness of other parties to defect existing rights
(Stavang 2011:160). Extinction can be based on agreements between the property owner
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and the right holder as a declaration that also will grant extinction in the land book
(Stavang 2011). The extinction of mortgages has to be handled by property owners along-
side the LR-process via their respective financial institutions. In some cases rights have
“public interest”. Extinction in these situations will require consent from the authorities in
question, which seems to be more demanding and time consuming than getting consents
related to rights of pure private interests (Ramsjord and Resnes 2011a).

If a specific LR-solution depends on some type of rights (positive or negative servitudes)
being reorganised, the Land Consolidation Court can decide that the right should be
altered or removed through judgement, cf. LCA §§ 2 d, 39. Rights can be compensated in
land, other rights or if necessary, money. It is also possible to apply for LR merely for the
purpose of changing or removing rights, but here further conditions and restrictions apply,
cf. LCA §§ 2 d, 36 (Stavang 2011). Since the LR-authority is a court, possibilities for
resolving the conflicts at an early stage will probably be enhanced by reaching settlement
prior to or in-court, or eventually by judgement. Defection of rights can of practical rea-
sons be a precondition for transforming the property and right structures, as registration of
the established property units is necessary for establishing new rights in land and addition-
ally as security for mortgages. These activities can therefore have a major impact on the
development process as a whole. LR can be a useful tool in handling lesser rights in this
context.

The LR-legislation offers special tools for reorganising physical property structures. Some
LR-instruments are designed for use in rural land consolidation and mainly based on land
swapping between properties where relative land values determine the amount of land
transferred, cf. LCA § 2 litera b. Others are recently adopted for urban use, cf. LCA § 2
litera i. In urban transformations the traditional land swapping between property units,
which also includes realignment of property boundaries, can offer easier solutions in
transforming property patterns, compared to realignments following the procedures
prescribed in the CA. The LR-legislation opens up for alterations in property boundaries
as well as cadastral and land book registrations, all of which to be implemented in one
coordinated procedure. Cadastral register units can be moved and boundaries changed by
the Land Consolidation Court in accordance with an adopted plan and building permits
without further involvement by municipal authorities, except the final registration in the
cadastre. In one of the investigated cases traditional land swapping is used to transform
property units belonging to the developer (AOJ 2010).

5.5 Formalisation - organising institutionally serviced land

Legal formation of property units are based on regulatory requirements and procedures. In
order to complete the transactions all units will have to be recorded and finally registered
by cadastral and land book authorities. The content of what is to be registered will be
determined by the outcome of the LR-process. This organisation of responsibilities and
authorities creates overlapping duties and in consequence an increased number of transac-
tons for fulfilling the registration of the new units (Ramsjord and Resnes 2011b).
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Another aspect of the current institutional approach is that the capacity of the municipal
cadastral authorities can meet difficulties facing this type of massive changes in cadastral
records because the cadastral legislation and computer systems were not designed for
handling this type of land tenure transformations (Statens kartverk 2010). So far cadastral
registration processes following from the investigated cases have met some delays, but
produced acceptable outcomes. Cadastral and land book registration during the LR-
process will have to follow the steps of the development process.

At this stage of the property formation establishing of new rights related to land can be
required based on detailed plans map and provisions, building permits and the developers’
needs for organising the development process. Development areas including common uses
of space and facilities such as entrance roads, parking lots, play-grounds etc. will need
organising. This is vital for the future users, for facility management and maintenance.
The LR-authority is mandated to organise access to regulated floor or ground space for
common uses within the planning area. Permanent or temporary rules governing the rela-
tionship between properties, different users and holders of rights can be established;
described, demarcated and registered as servitudes on properties involved, cf. LCA §§ 2
litera ¢, 23. When necessary there will be formulated rules or by-laws for residential asso-
ciations, tenancies in common etc. In ordinary implementation of developments the
responsibility for formulating rules and rights that goes beyond the public regulations
concerning future uses of land and facilities will normally be in the hands of the developer
or the new user organisations when the produced floor space eventually is captured by the
new ownets. Rights that will secure individual uses of common facilities however will be
formulated during the establishing of the new property units by the cadastral authority
(Ramsjord and Resnes 201 1a, b).

The LR-authority’s mandate to regulate the future of the land tenure structures legally will
in this final phase contribute to enhanced coordination of tasks that in ordinary LA and
beyond in the building phases will be divided between several entities. In the investigated
cases LR is implemented in the later phase of privately led land acquisition and planning
processes. Under these circumstances LR is a tool for enabling private transactions that
finalise LA-processes where development plans determine the layout of property units for
different kinds of future uses. The new plot patterns with attached rights created through
LR-procedures will in combination with granted building permits result in institutionally
serviced land ready for building and final organisation towards owners/users of developed
land and floor space.

6. Conclusions

In this study LA is understood as a process that include gathering of land related owner-
ships in order to produce institutionally serviced land ready for urban (re)development. In
this process development plans will by and large determine territorial divisions of future
landed property units and rights for building purposes. This means that development
planning will affect the institutional status of the property units to be developed. LR is a
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possible LA tool. This versatile property formation instrument can be used in land admini-
stration as well as in coordinating and allocating costs and benefits between holders of
property and rights in order to coordinate property issues, both towards planning and
plans’ realisation.

The investigations of urban transformation projects in Oslo, Norway, through selected
case studies, indicates that LR so far has been applied as an instrument for LA, based on
the understanding of LA discussed in this paper. Application for LR can be made by hold-
ers of property rights, developers included, and the main purpose of will here be to serve
their interests in reorganising land tenure structures, assembling land and enabling prop-
erty development. LR will in this situation have to deal with property issues concerning
clarification of existing property borders and land related rights, and establishing of new
property units and rights, based on regulations for the utilising of land and building
activities. The latter part of the LR-authority’s involvement include cadastral and property
registration tasks. In this clarifying of existing and establishing of new land tenure struc-
tures the LR-authority meets demanding challenges in terms of overlapping responsibilities
and lack of efficient coordinative mechanisms towards planning and land administration

bodies.

The LR-authority is organised as a special court and must base its assistance in LA on
already adopted development plans. Combined with the private right to initiate develop-
ment plans this has a severe impact on the land assembling capacity of the LR-authority.
The court organisation prevents early phase coordination during the preparation of plans,
and the free right to initiate and, on certain conditions, prepare development plans, give
the developers incentives to secure some sort of disposition over the intended development
area prior to or in parallel with the plan preparation phase. If successful in this early part of
the assembly process there are no incentives for collaboration with other land owners. On
the contrary, that will merely pose a risk in the property development process, provided
that the planning authority will accept the development plan proposal for adoption. This
implies that LR under these circumstances primarily will work as an instrument for LA
under the rule of one developer in rearranging property and rights structures and hence
contribute to production of institutionally serviced property units for and during imple-
mentation of urban development projects.

In relation to recent literature on LR (Hong and Needham 2007) the scope of the investi-
gated processes are relatively different from what one could expect. The main focus of this
LR-literature seems to be coordination between landowners towards planning. The pur-
pose is to assemble land under coordinated regulatory rules for later realisation of devel-
opments. The process starts with the formation of a LR-agency, which task is to persuade
affected land owners to join in for development of land. The objective is to overcome
ownership constraints through transfer of dispositions to the LR-entity (Hong 2007, p.
13-14). The initiating actor may be in a position to choose what area to implement LR,
and hence what properties, rights and owners that will be affected. In this model the pur-
pose of LR is to distribute the prospective land values of planning and plan related costs.
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However, the roles of LR in these regards will vary with national legislations and traditions
in urban development.

From a theoretical point of view, the ambition of the LR legislation in question goes
beyond coordination between land owners for overcoming ownership and planning con-
straints (Hong 2007). In the Norwegian institutional context LR also coordinate land
administration tasks (permits, cadastral and land book registration) towards respective
authorities, mainly for overcoming “institutional ownership constraints” relating to clarifi-
cation of property rights and transformation of property and rights structures. This coor-
dination is necessary in institutional servicing of land, and is a definite precondition for
property development. Even if the investigated cases seem to be “least likely cases” for LR,
these institutions prove to be more effective in balancing public and private interests in the
coordination of land administration tasks. The investigation reveales that this institutional
aspect of the LA process is complex, and it shows that the LR process reduces the devel-
oper’s transaction costs in the institutional transformation of land tenure structures,
therefore making it more attractive than alternative procedures. These aspects of LA and
LR, in the intersections towards land administration and planning tasks, seem to have
been offered very little attention in international literature. The complexity these processes
reveal suggests that further investigation of these aspects of LA and LR processes, under
various institutional arrangements, may be interesting.

From a Norwegian institutional perspective this conclusion suggests that the systems for
planning and LR should be revised and further developed if the national ambitions for a
more extensive coordination of property issues towards planning should be followed up.
Furthermore the land administration institutions governing tasks relating to implementa-
tion of redevelopments in the intersection between planning, permitting, cadastral and
land book tasks should be further investigated and revised with effectiveness and transac-
tion costs in mind. As for now the LR-legislation seems to fill in a gap in this regard.
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Abstract: This article analyzes transactions and transaction costs in property formation processes from a user
perspective, focusing on how institutions create user rights regimes and how these affect efficiency in
transformation of land tenure structures in urban redevelopments. There are currently two possible user rights
regimes in Norway: the Municipal Cadastral user rights regime and the Land Readjustment user rights regime,
the latter resolving property formation through the Land Consolidation Court. The adopted analytical model is
based on institutional and transaction cost theory applied to land development. It introduces generalizable
categories of transactions and milestones in property formation based on empirical studies of formal institutions
and case studies of comparable redevelopments where the regimes were applied. The findings indicate that, in
this context, land readjustment reduces transaction needs and costs, increases certainty, and employs more
efficient coordinative procedures when compared to municipal regimes, which suffer under a fragmented formal
institutional framework and organization. However, both regimes experience uncertainty, coordinative
problems, and increased transaction costs in the handling of lesser rights and coordination of property
formation toward planning and development control. The conclusion points to a substantial potential for
enhancing process efficiency without compromising the quality of produced land tenure structures. As property
formation through land readjustment is the exception, steps toward enhancing process efficiency of the
municipal cadastral user rights regime is advisable as the study clearly indicates that transaction costs induced
on users are substantial.

1 Background

This article analyzes transactions and transaction costs in property formation in Norwegian urban
transformation. Property formation in urban redevelopment requires transformation of existing land
tenure structures according to developers’ needs under planning authorities’ regulatory rule.
Developers have to gather land and start the process to produce institutionally serviced plots for future
developments. The planning authorities, through planning and development control procedures, set
the stage for regulatory frameworks both for the production of institutionally serviced plots and the
new property rights in land and floor space that will be produced in the building process (Ramsjord &
Rgsnes 2011a; 2013).

These transformation processes include different kinds of transactions that transfer and transform
structures of ownerships through formal procedures, such as: processing of planning approval,
building permits, surveying, cadastral and land book registrations, etc. Completing these tasks are
preconditions, partly for the implementation of building projects, and partly for establishing security
in property rights (in rem) in this process. Additionally, security concerning ownership and rights in
land through registration is important for a well-functioning land market (Arrufiada 2012; De Soto
2000). Institutional frameworks create formal connections and interdependencies between
transactions that give rise to coordination needs (Buitelaar 2007 p. 5). Furthermore, transactions
engender transaction costs; these are costs related to any single transaction as well as costs that appear
“in between” transactions as the result of formal interdependencies created by connections between
transactions and formal and informal institutions at different institutional levels.

In recent years, environmental policies have renewed the arguments for compact city development
and the transformation of existing urban areas towards higher densities (Ewing 1997;
Miljgverndepartementet 2011). However, land tenure structures in existing urban areas are generally
complex and fragmented and the public regulations concerning land use more detailed. This increases
complexity levels when implementing redevelopments and, not least, the complexity in property
formation processes in building projects implementation. The institutional framework governing



property formation is normally designed for different conditions without specifications related to
transformation and reuse of urban land. Recent research raises concerns about process-efficiency of
property formation procedures during implementation of urban redevelopments (Adams et al. 2001;
Ramsjord & Rgsnes 2011b; 2013; Sagalyn 2007).

In Norway, there are currently two parallel and partially overlapping systems for property formation.
In the usual approach, the municipal planning authority and cadastral unit is the producer of property
formation services initiated on request from holders of property rights. They provide surveying
services and are empowered with the necessary cadastral authority. The alternative when resolving the
property formation tasks involves land readjustment (LR). On the basis of legal access to suitable
plots and adopted zoning plans, it is possible for developers to substitute the municipal property
formation processes with LR. In both approaches, ownership constraints are, at this point, likely to
have been resolved through voluntary acquisition prior or in parallel with preparation and adoption of
privately initiated zoning plans. Similarly, in both approaches, registration in the land book formally
ends the property formation process.

Several recent contributions within the fields of planning and land development have adapted
concepts from new institutional economics and developed analytical models for analyzing planning
and land use development processes (Alexander 2001; Buitelaar 2003; 2004; 2007; Needham 2006;
Webster & Lai 2003; Webster 2005). The objective of some of these applications has been to identify
connections between the institutional framework governing land use, transactions in land use
development processes and transaction costs arising from these (Buitelaar 2003; 2004; 2007). The
objective in this study is to apply and adapt this theoretical approach in a way that makes it suitable
for analyzing property formation transactions. Buitelaar introduces the concept of user rights regimes
and applies it to analyze the connections presented above. Transaction cost analysis is, in this context,
a way of measuring process-efficiency of user right regimes. This model offers a method for
analyzing how design of user rights regimes and the different elements they are made up of affect
transactions and transaction costs in land development processes. The model will also be further
developed by introducing milestones as a way of breaking up and characterizing transactions in order
to analyze interdependencies and contradictions. The two different approaches to property formation
can, due to major institutional differences, be considered as two separate user rights regimes.
Together, they make up integrated parts of the Norwegian user rights regime for development of land.

These institutional approaches for property formation make possible the assumption that if new
opportunities emerge and the actors have the opportunity to choose, they tend to adapt in order to
reduce their transaction costs (North 1990). Provided this is so, three questions open up for further
investigation: How do developers adapt in order to increase process efficiency during implementation
of urban redevelopment projects; which user rights regime is the most efficient and why; and, finally,
how can differences in transaction costs be linked to institutional differences between the two user
rights regimes for property formation?

The following presentation starts with the theoretical and methodological approach for developing the
analytic model. After this, Norwegian user rights regimes are presented, focusing on the formal
institutional framework. Then, two case studies are presented, before analyzing and comparing the
process-efficiency of the user rights regimes. Finally, concluding reflections on the institutional
design of these user rights regimes are made.



2  Analyzing user rights regimes

2.1 The analytical model

The analytical model is based on the concepts of user rights and user rights regimes (Buitelaar 2003;
2004; 2007). These concepts and their connections to other central concepts from transaction cost
theory and the fields of new institutional economics are briefly presented below.

Buitelaar asks the question: “How are the different institutional levels and transaction costs
interrelated under different circumstances, and how does this affect the existence, size and incidence
of transaction costs in development processes?” (2007 p. 43). In this context, institutions can be
understood, in line with North’s definition, as [...] “rules of the game in society or,” [...] “humanly
devised constraints that shape human interactions” (North 1990 p.I). A distinction between formal
and informal institutions can be made, as well as between macro, meso and micro institutional levels,
in line with Alexander (2005), cited in Buitelaar (2007 p. 36). At the micro level, we find institutions
that give rise to transaction costs during development processes; at the meso level, institutions that
limit the scope of action; and, at the micro level, institutions which through laws and regulations
govern development processes. The Planning and Building Act (PBA), the Cadastral Act (CA) and
the Land Consolidation Act (LCA) are Norwegian examples of meso level institutions in this context.
At the macro level, we find overarching formal institutions that follow constitutional branches and, in
this context, public administration on the one hand and the court system on the other (Buitelaar 2007
p. 36). Additionally, social and cultural norms and values affect actors’ choices. Institutions can also
be categorized according to modes of coordination: market, hierarchical and network coordination
(Buitelaar 2003 p. 319-321).

Coordination through transfer, transformation or attenuation of user rights takes place through
transactions, here widely defined as [...] “means under operation of law and custom, of acquiring and
alienating legal control of commodities, or legal control of the labor and management that will
produce and deliver or exchange the commodities and services, forward to the ultimate consumers
(Commons 1931 p. 657 cited in Buitelaar 2007 p.43). To analyze connections between institutions,
transactions and transaction costs, the user rights regimes concept is introduced: “A user rights regime
is a set of rules that coordinate changes in land use at a particular site. Such a regime consists of a
set of rules that delineate, attenuate and sometimes take user rights” (Buitelaar 2003 p. 322).
Accordingly, the user rights regime is created and used at micro, i.e. site specific, level. It consists of
three sets of institutional frameworks: the property rights regime, the spatial planning regime and the
location specific application of the spatial planning regime (Buitelaar 2003 p. 323). The property
rights regime is non site specific and comprises the civil law and institutions that give security of
property rights and private interests in land that facilitate exchange of these categories of user rights
between citizens, making it central in a functioning market (Arrufiada 2012 p. 43; Buitelaar 2003 p.
318, 322; Webster & Lai 2003 p. 123). The term property rights is in this context defined in line with
Arruflada (2012 p. 10), distinguishing between contractual rights (in personem) and property rights (in
rem). The spatial planning regime consists of “principles, norms, regulations and procedures which
regulate actors’ behavior towards land use and development of land.” (Buitelaar 2003 p. 322).
Spatial planning regulates the land market through public law regulations that attenuate user rights in
land through zoning and building regulations, etc. In this context, public law regulations that directly
or indirectly affect transformation of land tenure structures and property formation procedures are
central parts of the user rights regimes for property formation. The design of user rights regimes
affects transactions in development and property formation processes and, therefore, also the presence
and distribution of transaction costs.



The term transaction cost is applied here in a broad sense as all costs other than the costs of physical
production (Lai 1994 p. 84, cited in Buitelaar 2004 p. 2540). Transaction costs can therefore be seen
as dead weight, not contributing to physical production in development processes. However, all
creation and use of institutions involve transaction costs. The objective of the institutions governing
land use development is to affect how land is used and to establish security around user rights
according to policy goals. In order to do so, transaction costs must be endured, but other (transaction)
costs, such as negative externalities, may be reduced. Transaction costs must therefore be seen as
subordinate to policy output efficiency (Buitelaar 2007 p. 3, 177). Analytically, the concept of process
efficiency treats input and output as “given” and focuses on transaction costs arising from different
institutional arrangements (user rights regimes) enabling comparison of process-effectiveness relating
to different institutional designs, i.e. in this context, different user rights regimes. However, process
efficiency may also affect input and output, giving it an impact on output efficiency. Therefore, when
applying this analytical model, it is relevant to investigate if the two user rights regimes have the same
output efficiency.

To compare different user rights regimes for property formation in terms of process efficiency,
transactions have to be identified and, to some extent, measured by some means. In former analysis of
property formation processes, developers have pointed to time-, risk-, information- and
communication-related costs, costs of work hours and qualified personnel and direct processing costs,
such as fees (Ramsjord 2009; Ramsjord & Rgsnes 2011a). These identified categories are in line with
the transaction costs’ dimensions of interdependence, uncertainty and timing Buitelaar (2007 p. 30-
35) discusses.

2.2  Methodology

2.2.1 Comparing user rights regimes

The case study approach is appropriate for analyzing and comparing user rights regimes as site
specific institutions (Andersen 1997; Flyvbjerg 2006; Yin 2010). A precondition for comparing user
rights regimes and their process efficiencies is that the involved authorities’ capacities, processing
times, practices and site specific application remain constant. As these variables vary over time and
between administrative jurisdictions, generalizations can only be made with close attention to these
factors. Some transaction costs are directly linked to formal institutional frameworks of each regime
and can therefore, to a much larger extent, be generalized towards comparable redevelopments.

For this study, the point of departure is to identify property formation factors in order to select
comparable cases. The existing land tenure structures, the content of zoning plans, building permits
and developers’ needs for certainty during the implementation process, particularly concerning
property formation, are all parameters of importance. The case studies presented below have been
selected based on these criteria and both cases are from the city of Oslo in Norway. The challenges of
property formation are very similar in both cases, but the means of resolving them are different. The
land tenure structure of the transformed land for building is independent of choice of user rights
regime; the formal public law requirements are the same for both regimes and the needs of the user
(developer) are largely determined independently of choice of regime. This implies that both
approaches have the same input and output, and should, therefore, have the same level of output
efficiency. This makes it possible to isolate property formation as an “independent variable” and
compare the user rights regimes on the basis of how their institutional design and distribution of user
rights affect transactions and, based on certain conditions, transaction costs. This is a different,
somewhat contrary, approach to the contributions that seek to explain and predict institutional change



through transaction costs summarized in presentations by Lai (2005), Buitelaar (2004; 2007), Musole
(2009).

Gathering the empirical data for these case studies has involved analysis of formal documents such as
laws, by-laws, plans, building permits, property formation permits, court records, cadastral
information, agreements, etc. from involved municipal planning and cadastral authorities, the land
consolidation court and involved developers. To supplement this information and identify such
documents, in-depth interviews were conducted with the developers’ project managers, lawyers and
consultants, as well as municipal case officers, involved LR-judges and LR-personnel. The interviews
were semi-structured following interview guides and documented with sound recordings. The LR-
case study has been explored in two former articles (Ramsjord & Rgsnes 2011b; Ramsjord & Rgsnes
2013). The second case, “Lillohgyden”, has been selected solely for this analysis. The triangulation of
data methods secures the reliability of empirical data from the various sources (Johansson 2000 p.68).
The analytical model is designed with institutional and theoretical generalizations in mind. Privately
initiated redevelopments, transformation of land tenure structures and public regulations concerning
implementation of projects share characteristics and formal institutions that are more or less the same
for the involved administrative jurisdictions throughout the country. Generalizations at different levels
should therefore be possible for similar redevelopment projects facing similar conditions and
challenges concerning property formation.

2.2.2  Identifying milestones and sequences

The analysis starts with identifying transactions during the property formation. All transfers,
transformations or attenuations of user rights that affect property formation directly or indirectly,
whether they are founded in the property rights or spatial planning regime, are transactions. The
transactions which in total make up the property formation processes are interrelated, and identifying
milestones is useful for structuring the analysis and identifying relationships between transactions in
the case study presentations. This approach can be seen as a further development of Buitelaar’s
contribution (2007 p. 48). It facilitates identifying transaction costs that arise from formal
interdependencies which “lie hidden in between” transactions. The transactions and transaction costs
can, in turn, be linked to institutions, formal and informal at the different levels and characterized by
coordination mode. The milestones presented below have been identified on the basis of formal
institutional requirements founded at the macro and meso levels.

In the redevelopment process, the first milestone is passed when ownership or other means of legal
access to development property has been gathered and a public law foundation enabling
implementation of the intended project has been adopted, cf. Figure 1 below. This milestone implies
that voluntary acquisition of land has been completed and a detailed zoning plan that enables
implementation of the redevelopment project has been adopted. The formal institutional requirements
are found in private and public law; to implement any development project, legal access to land and
required plans and permits must have been obtained. The second milestone concerns establishing
harmony between delimitation of the adopted zoning plan which includes the intended redevelopment
area and the formally registered structures of property units and their boundaries. Establishing new
delimitations of affected property units in accordance with the zoning plan or designated development
areas outer boundaries, and transferring formal ownership to the developer completes milestone two.
This must be based on the legal foundation established in milestone one and any lesser rights posing a
threat to the development must also have been handled prior to formal ownership transfer. The third
milestone is passed when the structures of formal ownerships, property units and lesser rights inside
the redevelopment area have been “defragmented” through the merging of property units and parallel
handling of any possible lesser rights. This requires cadastral authority approval and land book
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registration. Milestone three completes the “institutional” land assembly and forms the foundation for
creating new land tenure structures (Golland 2003; Louw 2008; Ramsjord & Rgsnes 2013). The
fourth milestone concerns production of “institutionally” serviced land, property units with suitable
boundaries and attached lesser rights formally registered in the cadastre and land book according to
public regulations and developer needs. The result of milestone four enables the fifth milestone,
organizing property units which enables transfer to final users through establishing co-owned
properties with a property identification number for each building (apartment or commercial area).
When this fifth milestone has been passed, the units have finally been organized for their intended
uses and ownership can be transferred to final users. This is of great importance to the developer as
final monetary settlement is generally a precondition of formal ownership transfer, (cf. The Act
Relating to Production of Residential Housing §§ 10, 11, 17, 43).

Figure 1: Milestones in property formation.
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3 User rights regimes for property formation

3.1 Planning development of land

A substantial part of the institutional framework that directly or indirectly influences property
formation is embedded in overarching institutions concerning development of land. This again forms
part of the total user rights regime for land use and development and affects both user rights regimes
for property formation during implementation of urban redevelopments.

Private law institutions that form the property rights regime consist of institutions concerning
exchange of user rights (property rights) between citizens. The modes of transaction involved in these
processes vary significantly depending on the situation (Bjaaland & Nielsen 2009; Janson 2011).
They are all founded on the concept of freedom of contract, but within the limitations of formal
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institutional frameworks concerning contracts, conclusion of agreements, transfer of real property, etc.
that limit types and contents of transactions, (cf. The Act Relating to Conclusion of Agreements, The
Act Relating to Sales of Real Property, The Act Relating to Production of Residential Housing, The
Mortgage Act, etc.)

The spatial planning regime operates within the realm of public law and is enacted through public
administration, sorted under the executive constitutional branch. At the meso level, processes are
governed by the Public Administration Act (PA), the PBA and CA, attached by-laws and general legal
principles of public administration. The main actors at the micro level are municipal planning and
building authorities, organized in various departments. The meso level’s legal framework makes up
and limits the scope and contents of actions related to land use planning and the processing of
building permits, etc. which, in turn, indirectly affect how property formation processes can be
structured and new land tenure structures established. The PBA with attached by-laws is the most
important meso level formal institution. In this context, a central characteristic of Norwegian planning
that has major impact on site specific application of the spatial planning regime is the private right to
initiate planning through private zoning plan proposals. In the investigated cases, privately initiated
project-based planning and the public law foundation for project implementation are laid down during
these processes. This means that developers as initiators of urban redevelopments will steer towards
regulatory solutions that secure project implementation (Rgsnes & Kristoffersen 2009). Following
adoption of plans, every building process requires a building permit. This is usually split into general
and construction permits concerning detailed design of projects, usually according to planned building
stages. Property formation may directly or indirectly rely on prior processing of these permits. The
PBA requires all property formations to comply with public law regulations (cf. PBA § 1-6, CA § 10)
and it states a series of requirements concerning establishing new or transforming existing land tenure
structures. How all these formal institutional public law requirements are enacted depends on the
situation and on how affected users and public authorities interpret them.

Registration of property unit ownership in co-owned (building) properties is done in accordance with
the Property Unit Ownership Act (PUA). According to the PUA, registrations can only be resolved
through municipal authorities (cf. §§ 7, 8, 9). Both user rights regimes have the fifth milestone in
property formation processes in common. Registrations require a construction permit for the building
in question and that the property has been formally registered as a property unit in the cadastre. If
external (outdoor) areas are to be exclusively for specific units, a survey of these is required prior to
registration.

Public law institutions concerning registration of interests in land, securing property rights towards
third party interests through land book registration is governed by the Land Registration Act (LRA)
and enacted by the Land Book Authority, centrally organized under the Norwegian Mapping
Authority (Statens kartverk). Registrations must comply with public law regulations and, in cases that
establish or transform property units, are also preconditions prior to cadastral registration (cf. PBA §
1-6 CA § 10). Therefore, in these cases, land book registration depends on coordination of
transactions founded in both public and private law in order to be complete (cf. LRA § 12a).

3.2 The municipal cadastral system

The municipal cadastral user rights regime is a part of the spatial planning regime, organized as public
administration under the executive constitutional branch. At the macro level, the same institutional
framework as for the rest of the spatial planning regime applies. At the meso level, the main formal
public law institutions are the PBA and the CA, at micro level, the PBA and the CA are enacted by
municipal authorities and for the LRA by the land book authority. Property formation includes
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surveying tasks which are in the hands of a municipal monopoly, cf. CA § 5a. Municipalities can
decide to allow private surveyors to deliver surveying services but not cadastral registration. The
property formation process involves four steps: (1) application and processing of permits according to
the PBA and public law requirements (cf. PBA §§ 20-1 m, chapters 26-29, CA § 10), (2) completion
of surveying tasks (cf. CA § 6, chapter 7), (3) completion of cadastral registration (cf. CA chapter 5)
and (4) land book registration (cf. CA § 24, LRA § 12a). The municipalities have substantial freedom
concerning organizing their operations within the scope of formal meso level institutions
(Baldersheim & Rose 2000). In Oslo municipality, there are three different departments involved: the
department handling property formation applications, in accordance with the PBA and/or PUA, the
department responsible for surveying services and finally the department for cadastral registration.

Owners and leasers of landed property can on application initiate property formation processes (cf.
PBA § 20-1 m, CA § 9). There are no competency requirements for applicants. Municipal case
officers performing cadastral registration must have only completed a short course in cadastral
registration. There are no other formal competency requirements for case officers or surveyors
(Statens kartverk 2013). The CA enables application for subdivisions, transfer of land between
property units, boundary adjustments and subdivision of three dimensional (3D) property (cf. §§ 11,
15, 16, 18). Applications follow standard forms and also require attached documentation of legal
access to land, consent from holders of lesser rights, etc. depending on the situation. Complaints put
forward by the involved parties can be filed together with decisions in accordance with the PBA and
CA (cf. PBA § 1-9, CA § 46, PAA IV-VI). In the handling of applications as a result of the PBA, the
municipal authority controls compliance with zoning plans and building permits and can make
demands concerning the layout of property units and the registration of lesser rights to secure public
interests in accordance with these regulations. The tasks are not integrated with other aspects of
planning and building control. The official processing time limits according to the PBA is twelve
weeks from completing the application (cf. PBA § 21-7). Surveying and cadastral registration follow
CA time limits: six weeks for cases with no surveying and sixteen weeks to complete surveying and
cadastral registration. Special reasons are required in order to complete cases without surveying (cf.
CA § 6). The time limit runs from when cases are assessed as complete and a PBA-permit issued. The
time limit can also be extended during the winter according to municipal regulations (cf. CA by-laws
§ 18). In all situations, processing permits, surveying and registration should commence without
unnecessary delays (cf. PA). Land book registration is completed on the day the land book authorities
receive complete documentation that fulfills formal requirements; in cases of late arrivals, registration
occurs the day after (cf. LRA § 7). The municipal authorities in Oslo have capacity problems and
reports frequently reveal exceeded time limits.

3.3 Land readjustment and the Land Consolidation Court

The Land Consolidation Court (LCC) is a special court and part of the judiciary system at the macro
institutional level. The purpose of LR and the LCC activities is to contribute to more efficient land use
by implementing clarifications and transformations of land tenure structures and by reducing
transaction costs associated with such processes. The LCC generally operates within the realm of
private law and, as part of the judiciary system, is cut off from involvement in public administration
tasks such as planning and processing of permits in accordance with the PBA. However, the Land
Consolidation Act (LCA) and PBA have several special rules concerning property formation which
transfer tasks that are normally resolved by municipal authorities to the LCC and its users. At the
meso institutional level, the court operates within the boundaries of the LCA, the Civil Process Law,
Law of Courts and, at the macro level, within general overarching court principles, with some LR-
specific modifications (Ramsjord & Rgsnes 2011b p. 256). Owners and holders of lesser rights in



landed property can submit demands to the LCC in order to clarify existing land tenure structures,
resolve land disputes and/or transform inefficient land tenure structures (cf. 1,2,3,5, 16,17, 17a, 88,
88a). Following such demands, the LCC can, within the legal requirements of no losses and shared
increases in property values, apply several legal tools to create new suitable land tenure structures. It
is the users’ demands that define the scope of LR-processes, cf. LCA § 25 (Ramsjord & Rgsnes 2011a
p. 256).

The LCC (and its users) have the possibility to initiate subdivisions, merges and adjustments of
boundaries; land swaps between properties; extinctions and establishment of lesser rights and also
temporary rights; transformations of land tenure structures according to adopted zoning plans and
distributions of value increases and costs on the basis of adopted zoning plans (cf. LCA §§ 2 litera a-i,
23, 86, 87). In all LR-cases, existing land tenure structures must be clarified before commencing any
transformation of land tenure structures in order to secure users against losses and biased allocation of
values. This clarification prevents future disputes and, when finalized, excludes neighboring owners
outside the designated LR-area from the case. LR-cases can also be split up and decisions finalized
through legally binding decisions or judgments and final registration of these in cadastral and land
book registers as the case commences (cf. LCA §§ 24, 62). There are exceptions in the PBA that
remove the need for municipal processing of property formation permits if LR is implemented on the
basis of adopted zoning plans (cf. PBA § 20-1 m).

The LCC’s judges meet high formal educational and personal competency requirements (cf. LCA §
7). It also employs highly skilled surveyors and technical personnel who, within the boundaries of the
LCA, can implement property formation processes and coordinate these towards cadastral and land
book authorities (cf. LCA §§ 24, 86, 87). At the micro institutional level, the court is designed and
formally obliged to contribute to efficient processes and solutions. The formal aspects of these
institutions have also given rise to informal institutions with an attitude towards resolving problems
efficiently. The LCC generally takes on a holistic approach to transformations of land tenure
structures, focusing on both private and public law aspects that contribute to securing user interests.

If, prior to application for LR, the user has performed voluntary transactions that give legal access to a
redevelopment area, i.e. potential conflicts of interest with other (formal) owners and holders of lesser
rights have been resolved and the zoning plan is approved, the conditions for optimizing the LR-
process by tailoring it to this dominant user’s needs should be very good. In such a situation, the
scope of LR will be to complete institutional land assembly, produce institutionally serviced land and
make way for organizing buildings and properties towards final users through property formation
processes (Ramsjord & Rgsnes 2013). It is the combination of the prior voluntary land assembly
transactions and the formal and informal LR-institutions that constitute the LR user rights regime for
property formation as an alternative to the municipal cadastral user rights regime. The municipalities
still have responsibility for resolving cadastral registration tasks, and land book registration is still
required to complete property formations. A major difference however is that the formal LR-
institutions transfer these tasks to the court and by doing so also eliminate the user’s needs for direct
contact with municipal cadastral and land book authorities (Ramsjord & Rgsnes 2011b).

4  The regimes in operation

4.1 The municipal cadastral system

Lillohgyden is a medium sized redevelopment project centrally located in Oslo where the property
formation was resolved through the municipal cadastral system. The process was planned by the
redevelopment’s project manager and lawyer, with contributions from necessary involved parties, the
developer’s management and marketing department, external architects, entrepreneurs, etc. On the
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basis of this initial property planning, the lawyer coordinated the following property formation
process towards municipal cadastral- and land book authorities.

The project’s objective was to transform a brownfield area into three apartment blocks with
subterranean parking facilities and attached collective functions such as access roads, a playground,
park areas, etc. In the early phases, municipal authorities acquired half the redevelopment site for the
purpose of building a new school. This reduced the redevelopment from six to three apartment blocks.
This presentation only covers property formation of the remaining project. The initiation of the
original project started with the developer’s initiative to negotiate a voluntary agreement (much
resembling voluntary LR) that secured legal access to the entire redevelopment area and a coordinated
private planning initiative. The initiative was accompanied by the developer’s parallel acquisition of
remaining properties within the site. By the time the zoning plan was approved, the developer had
gathered legal access to all the properties within the site. The zoning plan proposal was recorded for
public handling late August 2004 and approved mid-July 2007. On the completion of land acquisition
and the approval of the zoning plan, milestone one was reached.

At this stage, formal ownership had been registered to the development company and all units inside
the area also had the same mortgage rights registered. Prior to this, old servitudes and leases had been
extinguished from land book records for some of the property units. This was time consuming to
handle towards holders of lesser rights and land book authorities. The next step involved more
detailed planning to transform existing property and rights structures in to serviced land suitable for
project implementation and further organization towards final users. Because of marketing-, finance-
and risk-related reasons, and considerations of future ownership and facility management, the three
apartment blocks needed to be organized as three separate co-owned properties of registered property
units. This meant that three surface properties had to be established alongside one 3D property unit,
the latter for organizing ownership of the subterranean parking facilities. The developer considered
other alternative means to organize the future land tenure structures, but concluded that the
organization indicated above was the only realistic option. However, the developer also realized that
this would make the property formation process more complicated.

The redevelopment area consisted of two entire property units and parts of four units, the latter being
bits of neighboring properties which zoning plan boundaries had “cut off”. The land had been
acquired in the early phases but now, to continue the redevelopment procedures, property formation
procedures handling these had to be completed. This was resolved as two separate cases, both
processed by the same municipal case officer. In addition, the two property units inside the
redevelopment had to be merged. The merging of units required parallel handling of lesser rights
resting on one of the units. A right to have a power station was handled voluntarily by the developer
and the power company holding the right. This right was changed in land book records from being
registered as a monetary right into a servitude just prior to merging the units. The demand was sent to
the municipal authorities early August 2012, processed by municipal authorities just after and the
merge finally registered in land book records four weeks later. Parallel to this, the first case was
initiated. This was a small parcel that had to be transferred to the merged property unit. The
application was due to the initial agreement on acquisition handled by the existing owner of the
neighboring property mid-August 2012, a notification of deficiencies in the application was made
shortly after, a confirmation of transfer was made by the developer mid-December, and the permit
was granted in early January 2013. Surveying and cadastral registration were completed mid-April
2013. Challenges with extinction of mortgage rights also delayed this process.
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The next three parcels were handled in a separate parallel case that formed one part of a larger
application which, due to public law requirements, was split up. The developer sent the initial
application for transferring land from two properties, adjusting the boundary of one and establishing
three surface properties and one 3D-property from the merged unit mid-August 2012. A notification
of deficiencies in this case (leading to the application being split up) was received early September
2012. Supplementing information was sent the week after, and a permit for the three adjustments was
granted around six weeks later. Surveying was handled in-office and cadastral registration procedures
completed late November 2012. The developer requested prioritized handling of surveying and
cadastral registration through informal channels and this was granted as the municipality had
purchased the remaining parts of the properties as parts of the school plot. Land book registration was
handled by the developer and registration completed early January 2013. Completing the transfers and
merging of parcels meant reaching milestone two and tree at about the same time. “Defragmentation”
of land tenure structures and the “institutional” land assembly were completed.

In the notification of deficiencies, municipal authorities had two requirements that affected the further
process. The first requirement was that the subdivision of three surface properties (serviced building
plots) could not be initiated before the subterranean parking facilities had obtained a construction
permit, as this permit is required to register a 3D-property unit. This permit was issued late February
2013. The second was that the developer was required to apply for dispensation from the zoning plan
(cf. PBA § 28-7) as organizing three surface properties rather than just one meant that all collective
functions could not be fulfilled on each unit, but needed to be shared across property boundaries. The
developer signaled that lesser rights securing these functions were to be registered, but the
municipality kept the requirements and further processing of the permit could not happen before both
permits had been obtained. The second part of the application was prepared in January and February
2013 and, due to a delayed construction permit, submitted in early April. The subdivision permit is
currently expected to be granted late May or early June 2013. The permit will require establishing of
servitudes to secure shared functions of public interest. Surveying subdivisions and 3D property is
expected to take 5-6 months, making completion in September or October 2013 most likely. All
surveying is likely to be completed in-office on the basis of coordinates gathered from plans and
permits due to ongoing building activities, but this cannot be determined before a surveyor has been
assigned to the case. Cadastral and land book registration is generally completed shortly after
surveying (Oslo kommune Plan- og bygningsetaten 2013). This will complete the fourth milestone,
making up “institutionally” serviced land, property units in accordance with the building plots with
suitable boundaries and necessary attached lesser rights.

Due to municipal practices, the organizing of co-ownership properties and property units for final
users can only proceed when the above registration procedures have been completed. The required
construction permits for the first apartment blocks will have been granted at this point. Processing the
application and completing necessary surveying tasks is expected to take approximately ten months
according to the municipal websites: eight weeks before start-up, three months processing, three or
four weeks to complete cadastral and land book registration and up to an additional 4 months because
of required surveying of outdoor terraces (Oslo kommune Plan- og bygningsetaten 2013). Milestone
five is therefore expected to be completed sometime around August 2014 for the first two building
stages. This means that the property formation process is likely to just keep up with the building
process and project implementation and transfer to final users can commence as planned in the third
quarter of 2014. The total time from planning initiative to the first building stages being completed
comes to ten years, seven years after the zoning plan was adopted. From work commencing on
property formation at the second milestone to when the fifth milestone is expected to be reached can
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be estimated as two years in total for the first two building stages, if everything goes according to the
developer’s plans.

4.2 Land readjustment

The redevelopment site for “Grefsen stasjonsby” was formerly a goods terminal owned by Norwegian
Rail. Norwegian Rail’s development company (ROM) is the developer and has engaged in a joint
development through a single purpose company (vehicle) (SPV) together with a major real estate
development and entrepreneur company, JM AS. Formal ownership title is held by Norwegian Rail,
but the real ownership has been transferred via ROM to the SPV where both developers hold fifty
percent of the shares. The SPV was established and work on planning the project initiated in 1999.
The resulting zoning plan proposal then went through a ten year process before finally being approved
mid-May 2009. The redevelopment site, which only covers parts of the planned area, is zoned for
residential purposes mixed with some commercial, common and traffic areas. The zoning plan
comprises seven main lots divided in two main sections. During the project planning, the plan’s
content and delimitations and outlay of the area underwent numerous changes, including extensions to
cover minor slices of neighboring properties. Consequently, further acquisitions became necessary to
obtain access to the entire redevelopment site. The developer negotiated call option agreements with
affected owners and leasers that secured legal access to the “parcels” created by the extended zoning
plan if the plan was to be approved. At final approval, the call options were executed and milestone
one was reached. At this moment, the two property formation processes start to differ.

The developer decided to resolve the property formation through the LCC. This choice was based on
initial analysis of expected transaction needs after discussions with consultant experts on LR and
urban property formation processes (Ramsjord 2009; Ramsjord & R@snes 2011a; 2011b). The demand
for LR was sent early February 2010 and, after initial meetings, the LR-case was accepted eight
weeks later. The demand for LR stated that the case should be split up according to the progress of
building activities: the need for subdivisions, the transformation of property units, clarifications of
boundaries and the establishment of new structures of lesser rights. The demand specifically pointed
out the need to establish registered property units in order to enable registration of mortgage rights on
property units making up individual building plots according to the zoning plan. The demand also
stated that the scope of the case might be extended.

The first phase of the LR-case was limited to the first stage of the redevelopment project that makes
up a little less than half the redevelopment area. The demand for LR was drawn up according to the
outer boundaries of the redevelopment area, not the outer delimitations of the zoning plan. This
eliminated parts of the planning area that were not necessary for implementing the actual project. The
LR-case thereby only covers properties that are legally controlled by the developer. This strategy and
the position secured at milestone one gave the developer a dominant position and almost full control
of the following LR procedures (Ramsjord & Rgsnes 2011a).

The LR-case commenced with the compulsory clarification of existing land tenure structures in
accordance with LCA requirements and the LR-demand. The existing property boundaries and
boundaries created by the zoning plan were surveyed and inspected. The neighboring owners made in-
court compromises on all boundaries late May 2010 which largely excluded these from the
subsequent processes.

The plan, agreements and clarified boundaries created the legal foundation to commence with
subdivisions of the parcels created by the zoning plan. The LCC did all the cadastral and land book
registration work of initial surveying, requesting property unit registration numbers and providing
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necessary documentation for cadastral registration and land book registration relating to these
subdivisions. The developer contributed to formulating the necessary decisions based on conditions
that would produce enough property units for the following transformation of the existing land tenure
structure, thus saving time later in the process. The subdivisions were conducted within the frames of
the zoning plan and no municipal processing of property formation permits from municipal authorities
were needed (cf. PBA § 20-1 m). LR-personnel requested cadastral identifications, prepared geo-
referenced cadastral maps and then sent the documents for the cadastral authority’s registration early
December 2010. Four weeks later, the cadastral numbers and prepared subdivision maps with
coordinates were sent to the municipal cadastral authority for registration and, shortly after, the LCC’s
journal was registered in land book records.

Before the formal ownership to the subdivided property units could be transferred, all lesser rights
posing a threat to the developers’ interest had to be extinguished. The properties were subdivided
from housing co-operatives and jointly owned properties, some of which were leaseholds. If the
formal ownership title was to be transferred, leases had to be changed or extinguished and mortgage
rights removed in compliance with the terms and conditions drawn up in the initial and supplementary
agreements. The LR-court and municipal authorities are not parties in private transactions
extinguishing such lesser rights. These involve decisions by the boards and general assemblies of the
properties’ owners, the financial institutions holding mortgage rights and final registration procedures
with the land book authorities. This was resolved by board representatives of owning properties and
their legal representatives. The lesser rights were finally handled and the last titles transferred late
November 2012. In total, extinguishing these rights took approximately two years. The developer had
little direct influence over these processes and points to fragmentation of roles, lack of communication
between involved parties and the lack of one figure driving the process forward as factors which
caused delays. Milestone two was reached when formal ownership to the last unit was transferred.

The following procedures involve transactions that transformed existing property structures and
established new structures of lesser rights in one coordinated procedure, implying that milestone three
and four would be reached simultaneously. This transformation was based on traditional LCC tools
for reallocating and swapping land between property units and on registration of new structures of
lesser rights suitable for implementing the redevelopment, (cf. LCA §§ 2 b, ¢, 23). All decisions and
registrations are temporary and will be finalized on completion of the redevelopment. This solution
was chosen by the LCC in order to handle the stepwise implementation and to incorporate any
changes that might become necessary due to changes in public regulations. The LCC also sent the
draft solutions, developed in collaboration with the developer, to municipal cadastral authorities to
assure compliance with CA and PBA-requirements prior to formal temporary LR-decisions and
cadastral registration procedures. Earlier, the planning authority had clarified that details in building
permits formulated as supplements to the zoning plans were in accordance with the zoning plan and
need not be applied for. Because of the delays, necessary general and construction permits had already
been issued, making way for the first registrations of 3D property units and final units.

The design of future property and rights structures was planned parallel to the developers’ extinction
of lesser rights and initiated when milestone two was reached. The temporary solutions were made
and registrations decided by the LR-court mid-March 2013 and registered in the cadastre and land
book a week later. Earlier in the cadastral registration process, there was some miscommunication
between the LR-court and the municipal cadastral department that caused delay in cadastral
registration. The property formation deviated from the zoning plan on some points, but was in line
with building permits and dispensations issued later. This was documented in the court journal, but
not picked up by the municipal case officer. The case was put on hold and a meeting was arranged to
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clarify the public law foundation for the property formation. Lack of internal communication within
the municipal organization can explain these delays. After some initial problems, the LR-court and
municipality now report a good and constructive relationship in these matters. The new structures of
lesser rights incorporate both public law requirements embedded in the zoning plan and building
permits, and private interests of the developer securing project implementation and private law
aspects of future management. The LR-decision process followed the same principle as other
decisions. The draft was based on lesser rights developed for another project and the consultants’
suggestions which were further developed by the court before the final decision. The land tenure
structures were transformed into institutionally serviced land such as suitable building plots, 3D-
properties, common properties, traffic areas, etc. according to the zoning plan, building permits and
planned organization of future co-owned properties of units, meaning that milestones three and four
were reached for the first building steps.

The first apartment blocks were completed and the new owners moved in between January and March
2013. However, as the handling of lesser rights had postponed completion of milestone four, the
process of establishing co-owned properties with property units could not be completed and formal
ownership not transferred. The second apartment block was due for transfer in May and faced the
same problem. The applications for establishing co-owned properties was initiated in good time,
parallel to the LR-case, and handled by special consultants. Because of the problems concerning
production of serviced land, the case was first rejected then, at a later stage, re-submitted and put on
hold. When serviced land had finally been produced, the process was started up again. The municipal
authority caused delays during the late phases of milestone four, but do not seem to have prioritized
completion of these cases. Following normal procedures, this registration can be expected to take a
few more weeks to complete (Oslo kommune Plan- og bygningsetaten 2013). The property formation
and completion of milestone five have not managed to keep up with the building process. The delays
have largely been caused by transactions resolved outside the LR-case and both the developer and
judge report that the LR-court did not cause any of these. In total, reaching milestones two to five in
the property formation process has taken around three years, from early 2010 to May 2013 with a
substantial part of this time spent on matters outside the LR-case.

5 Efficiency in user rights regimes

5.1 Milestones, transactions and transaction costs

The objective of the following is to compare transactions and transaction costs relating to the
milestones of the two user rights regimes investigated above. Differences are observed in process
efficiency incurred, particularly by differences in stages of property formation. This comparison will
contribute to answering the first part of the research question, how users adapt to the user rights
regimes and which regime is most efficient. The analysis focuses on key transactions and discusses
the transaction cost categories presented above.

The first milestone consists of transactions concerning gathering legal access to redevelopment sites,
privately initiated project zoning planning for the project and adoption of zoning plan. These early
phase transactions transfer user rights founded in the property rights and spatial planning regime.
They are a part of the total user rights regime for land use (re)development. The case studies show
that the two redevelopments much resemble each other concerning user approach and transactions
during these early phases of redevelopment. The transactions secure the foundation for
implementation and can also be seen as necessary preconditions and user adaptations to secure
efficiency in the following property formation processes. The transaction costs induced on users
during these early phase transactions are substantial, but the processes also generate large prospective
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property values. Since these transaction costs are present in both regimes, and not within the scope of
this article, they will not be elaborated on any further.

Milestone two — when comparing initiation of property formation processes, the demand for LR
gathered all the following transactions in one single coordinated case. In total, the municipal regime
relied on three different applications initiated at different stages of the process, one of which was split
into two parts due to terms in the property formation permit. LR not only gathers transactions in one
coordinated process. It also cuts the number of transactions arising from parallel applications. This
more comprehensive approach has a positive impact on transaction costs compared to the fragmented
approach of the municipal regime. This was also one of the main reasons behind demanding LR. The
first transactions target formation of property units of land from parcels created by the zoning plan,
cutting across existing land tenure structures. The results of these transactions are the same in both
regimes: physical and institutional reorganization of land tenure structure for transferring the formal
ownership to the developer. The approaches of the two regimes are however different, impacting
transaction costs. LR starts with clarification of existing land tenure structures and results in legally
binding boundaries. The municipal regime resolves milestone two through two separate cases. The
initial processing of property formation permits takes time and is associated with formal requirements
that, to a certain degree, are subject to unpredictable terms and conditions, cf. below. LR eliminates
the need for application as long as the transactions are within the frames of the adopted zoning plan.
This reduces time-, risk- and personnel-related transaction costs. The LR-court completes cadastral
and land book registration on the basis of initial surveying completed when clarifying existing
boundaries. The municipal regime relies on assigning a surveyor and determines how surveying will
be resolved after each permit has been granted. The user does not know if surveying in the field will
be required and is not given any clear opinion as to how long the process will take. When the LR-
approach to surveying is compared with the municipal approach, it takes more time, creates risks for
users and also seems rather outdated and impractical in light of user needs and the possibilities for
digital, office-based solutions. Furthermore, the municipal process does not resolve potential
ownership constraints or result in clarified land tenure structures or legally binding boundaries. This
also means a higher level of risk through the redevelopment process and the transfer of this to the
produced properties for final users.

Common for both regimes is that any lesser rights posing a threat to the redevelopment must be
extinguished or changed prior to transfer of formal ownership and further progress in the property
formation process. This requires consent from the holders of these rights (mortgages, servitudes, etc.)
and completion of formal registration procedures with the land book authority. In both user rights
regimes, the handling of these transactions takes considerable effort for users and involved actors,
incurring time-, risk-, and personnel-related transaction costs. The transaction costs caused by the
delayed transfers to final users which, in turn, caused substantial financial costs, risks and
inconveniences for the developer, and also risks for final users and involved financial institutions, can
be traced partly to milestone two. The conclusion is, since the delaying factors would have been
present in both regimes, that the LR-regime reduces transaction costs for users during completion of
milestone two.

The third milestone concerns completion of institutional land assembly, and the fourth the production
of institutionally serviced land. In the municipal regime, the third milestone was reached through
merging property units in conjunction with milestone two. The extinction of lesser rights caused
disruption, but when the lesser rights were extinguished from the land book, the cadastral and land
book registration progressed swiftly as no property formation permit or surveying was needed when
merging parcels. The same challenges as in milestone two have potential impact on transaction costs
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and have the same effects in both regimes when merging units. However, the LR-regime resolved
milestones three and four in one coordinated procedure. Therefore, this part of the property formation
process becomes relatively different in terms of required transactions. As above, property formation
applications and permits were not required in the LR-regime. Instead, temporary decisions and
municipal control prior to cadastral registration were utilized to secure compliance with public
regulations. In the municipal regime, application procedures were required and at this point of the
process gave rise to unexpected requirements. The municipal authorities’ interpretations of formal
institutions, in this case concerning 3D-property units and dispensation requirements, not only had
significant consequences for the following process, but also created new interdependencies between
these requirements and the following transactions. Due to the requirements, the property formation
permit could not be obtained before the construction permit and dispensation had been processed. As
a consequence, the property formation was postponed until this was completed. The LR-specific
transformation tools reached milestones three and four simultaneously, eliminating the municipal
regime’s two step property formation procedure based on merging and then subdividing property
units. This direct re-parceling contributes to reducing transaction costs in all categories for users.
Surveying faces the same challenges as above. LR relies on in-office surveying based on digital
coordinates from approved plans, permits and clarified boundaries; the municipal regime relies on
assigning a surveyor before assessing whether or not surveying will be handled in the field or in-
office.

Both the user right regimes depend on details from general building and construction permits that, to
some degree, are being processed in parallel processes. The LR court cannot directly influence these
permits any more than the users can. In the municipal regime, the possibilities of influencing
transactions internally in the municipal organization should be greater. However, there is no obvious
evidence of connections between planning, development control and property formation procedures
being present in this site specific application of the municipal regime. The delays concerning cadastral
registration during late phases of LR at milestone four were also caused by lack of internal
communication in the municipal organization and, possibly, also informal institutional aspects
concerning the relationship between the LR-court and municipality, prior to the clarifying meetings.
Lack of coordination between transactions related to different aspects of public regulations can have
negative impact on transaction costs for users in both regimes. Completion of cadastral and land book
registration procedures in the LR-user rights regime create significant needs for preparing
documentation for municipal cadastral and central land book authorities. In the municipal regime,
these tasks are divided between different parts of the municipal organization and user organizations.
The complexity of these tasks increases during LR, both because of an unclear and complex formal
institutional framework and the LR-court’s organization as part of the judiciary system (Ramsjord
2009; Ramsjord & Rgsnes 2011a; 2011b).

The transformation of property structures cannot be seen independently of establishing new structures
of lesser rights. In both regimes, lesser rights have to be registered in order to comply with public law
(PBA) requirements. In the municipal regime, the property formation permits require lesser rights of
public interest to be secured through land book registration in parallel with cadastral and land book
registration. The developers must establish any lesser rights of private interest independently of this.
In the LR-user rights regime, both lesser rights of public and private interests are established in one
coordinated procedure. Stepwise implementation requires changes in lesser rights registered on
completed building steps. The LR-court’s temporary decisions facilitate this, whereas the municipal
approach probably makes this difficult to handle. The LR-process produces new lesser rights
structures that are more detailed and balanced in terms of public and private interests compared to the
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municipal regime which enhances the institutional quality of the new structures of rights and reduces
transaction costs, especially regarding risks related to the handling of lesser rights in stepwise
implementation of redevelopment projects.

The fifth milestone demarcates organization of property units towards final users. The transactions
follow a separate formal institutional framework (PUA) enacted by the municipal authority. Both user
rights regimes are subject to the same transaction requirements. Registration of co-owned properties
towards final users requires a construction permit in addition to completion of the fourth milestone
above. The LR-regime has no impact on these transactions other than laying down the foundation for
this process. In both regimes, it is possible to initiate parallel processing of permits prior to
completion of milestone four. This possibility was utilized during LR and, although the coordination
of transactions took some time, it is likely to have reduced time- and risk-related transaction costs.
The terms imposed in the municipal process delayed completion of milestone four and is likely to
have affected processing and completion of milestone five and, hence, had a negative impact on
transaction costs. Any delays in milestone two to four may have an impact on when milestone five
can be completed and, hence, when final units can be transferred to final users.

5.2 Certainty

The procedures for reaching the milestones are not necessarily streamlined and clear before the
transactions start. This raises the question of what certainty exists for users to fulfill each step in these
kinds of multi-polar problems without some kind of friction between involved public authorities and
other stakeholders (Jowell 1973). The concern here is to point to institutional factors that reduce the
certainty for users in property formation processes which, in turn, contribute to increasing the
numbers of transactions and transaction costs.

When initiating property formation, users are faced with a fragmented formal institutional framework
and two possible user rights regimes. This results in the consideration of several potential approaches
and, at the same time, considerable room for users to adapt. However, it also complicates the
possibilities for sound pre-calculations. The LCA and LCC practices in site specific applications offer
a wider span of transformation tools than the municipal regime. Moreover, the user has the possibility
to frame the scope of the LR-process when designing the LR-demands. In the municipal regime, the
user can design applications with series of transactions following CA transaction types or,
alternatively, break this up into multiple applications. The findings indicate that the latter option is
chosen. Pre-calculating how the municipal regime will handle complex applications and complete the
necessary surveying and cadastral registration tasks proves very difficult as these estimates must
include what terms and conditions will be drawn up, how parallel handling of lesser rights should be
possible (cf. milestone 2 and 3), and how coordination towards development control will be resolved.
The splitting up of municipal property formation processes becomes a way of handling and spreading
these risks. The LR-regime’s design secures far more coordinated handling and this process becomes
therefore far more pre-calculable.

The differences in certainty arise from a combination of formal and informal macro and meso level
institutions. At the macro level, the municipal regime is a part of public administration. Both formally
and informally, handling transactions and organizing tasks are less adapted to user needs and more
geared toward municipal needs, single transactions, processing fees and public law aspects. The LR-
regime at macro and meso levels operates through LCA-legislation and court principles. It is therefore
to a much greater extent formally forced to balance public and private interests. Also, at the informal
level, the LCC’s mandate, its organization, employees and provision of services are geared towards
solving cases efficiently for its users. The combination makes room for more complex processes that
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manage to handle the stakeholders of the institutional environment without creating unnecessary
interdependencies and potential transaction costs that might generate administrative loops. At this
point, the LR-regime’s handling of public law aspects increases certainty for its users. Also, the
integrated handling of surveying, cadastral and land book registration is far more pre-calculable and
efficient than the municipal regime’s fragmented approach, which is a result of CA requirements,
local practices and municipal organization of tasks. The narrow exemptions concerning in-office
surveying embedded in the CA, together with parallel processes and late assigning of surveyors,
create uncertainties that could have been avoided in the municipal regime.

Both regimes also lack efficient tools for integrated handling of lesser rights. This especially affects
risks related to monetary rights such as mortgages, but also leases and positive and negative
servitudes. Handling these must involve respective rights holders and meet the legal requirements of
the LRA and demands from land book authorities. The transactions are vulnerable to problems and
delays, especially when ownership or lesser rights structures are fragmented. This is hard to pre-
calculate in both regimes. For servitudes, the integration of handling and registration procedures
adapted to complex redevelopments with several building steps would increase certainty. At this
point, the LR-regime has significant advantages, both concerning possibilities of integrated extinction
and the change and establishment of new servitudes of both public and private interests. The
municipal regime’s scope is limited to servitudes of public interest. What servitudes will be demanded
by municipal authorities, how they will be formulated and managed to cope with multiple building
steps remains uncertain for users until the late stages of the process. As a last factor, the LR-regime
produces legal certainty around the produced land tenure structures. This cannot be matched by the
municipal regime. The conclusion is that the LR-regime in total appears far more certain and pre-
calculable for users. It also has much further reaching possibilities for handling unexpected problems
arising during the processes.

5.3 Coordinative practices

When user rights regimes lack certainty, coordination needs to increase. This final section discusses
differences in coordinative practices and focuses on why formal administrative procedures and the
parties, the user and the authority, are forced to engage in coordinative procedures. The need for
coordination can, just as in the discussion of certainty above, be traced to institutional differences.
The coordinative practices of each regime are also important factors when analyzing connections
between institutions and transaction costs.

The municipal regime to a large extent relies on hierarchical modes of coordination. The processing
of permits is based on forms and written documentation, to some extent supplemented with
communication via e-mail, telephone and, in larger cases, preparatory meetings. The municipal
authority interprets the formal meso level institutional framework of the spatial planning regime and
draws up terms and conditions for processing and granting property formation permits. An example of
coordinative practices having impact on interdependency and process efficiency is the municipal
practice of putting cases on hold, issuing letters of deficiencies and drawing up site specific
requirements. This approach fails to attend to user needs and results in transaction costs that could
have been avoided by communicating directly with users, coordinating public and private interests
and paying more attention to the bigger picture when processing the case.

All formations and changes to property units, except merging, require surveying, but the surveyor first
enters the case when a permit has been granted and the case has been transferred to the surveying
department. All transactions concerning formation or changes of property boundaries require
surveying in the field. In-office surveys are the exemption and only permitted under special
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conditions. Considerations of the economic impact that completion of surveying prior to cadastral
registration has on users does not meet the legal requirements for granting in-office surveying. To
complete property formation, each of these transactions are transferred to the department handling
cadastral registration and, when completed, sent off for land book registration. This sequential
processing requires coordination between involved departments within the municipal organization and
between the departments and the user. The findings clearly indicate that users face challenges when
determining where in this four step process a case is. “Dead time” appears where users experience
cases as being “lost” between departments during transfers. In complex property formations, the
numbers of transactions increases. Due to user adaptations and the limited transaction types offered
through the CA, this results in administrative loops into multiple parallel and sequential cases. The
user and the different municipal authority departments and services must coordinate between cases as
well as within each case. Further coordination is also required with land book authorities, holders of
lesser rights and development control. There are no integrated solutions for handling coordination of
the latter transactions. To clarify what tasks are necessary and what roles the user and different
departments must play in the handling of interdependencies between transactions, they have to resort
to the modes of coordination offered by the regime. This coordinative practice results in identification
of specific cases, which is resolved through the efforts of the user, the assigned case officer and the
surveyor’s assessments in each case. The combination of meso level formal institutions (CA, PBA,
LRA and PUA), the joint organization of authority and service provision, and the formal
interdependencies (milestones two to five) during implementation of redevelopments, create complex
processes which cause extensive coordination needs. It is evident that the municipal regime’s design
increases coordination needs and the practices adopted suffer under this fragmented formal
institutional framework that does not appear capable of adapting to the types of transformation of land
tenure structures required in redevelopment projects.

The LR-court’s competence is, in these kinds of matters, based on a network approach to coordinative
practices. An important factor is that the LR-process to a much greater extent relies on direct oral
communication, meetings and discussions with users about problems and direct user participation in
designing solutions. This mode of direct communication follows court principles. Through
preparatory meetings, the design of demand and coordination throughout the process, the LR-regime
manages to focus on identifying problems and designing solutions, both to challenges concerning the
process and the design of new land tenure structures. Formal institutions at the macro and meso level
together with an informal institutional attitude geared toward resolving problems efficiently oblige the
LCC to adopt coordinative practices that promote efficiency. This also forces the regime into
balancing public and private interests. When the court also has capacity, a strong will to perform well
in this new type of case and a “toolbox” much larger than the municipal regime’s, the chances of
resolving transactions and coordinative needs efficiently increase substantially. In combination with
the user’s strong position, due to private planning and acquisition initiative, coordination with other
private parties has largely been resolved prior to LR. Coordination with the municipal planning
authority is handled by the court, which also eliminates the user’s need for direct coordination with
this authority. The court’s surveyors are active from the beginning of the LR-process and this
coordinated practice leads to process efficiency through adoption of digital handling of property
formations. Finally, the LR-court coordinates cadastral and land book registration for the user.
Although LR complicates registration procedures and increases coordination between the court and
the municipal cadastral authority, the user only needs to interact with the LR-court. The user
communicates with the regime through consultants with special LR-skills. Internal coordination
within the developer’s organization is necessary in order to provide necessary input during LR. Since
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several tasks are resolved directly by the court, the process appears more streamlined because the LR-
regime contributes to the reduction of internal coordination needs.

In total, when coordinative practices are compared, the LCC’s slogan “one stop shopping” becomes
very descriptive of the coordinative practices it provides users. However, the LR-regime also suffers
from some of the same weaknesses as the municipal regime and cannot completely eliminate
coordination practices with other holders of rights and public authorities, e.g. when it comes to
handling mortgages and the possibilities to engage in coordinative procedures with holders of rights
and land book authorities. In addition, LR can adapt to, but not directly coordinate, public law aspects
of property formation in the intersections with development control. Lastly, LR can, only to a limited
degree, facilitate property formation with final users. This involves separate procedures that are part
of the municipal cadastral user rights regime.

The relationships between user, public authority and service provider exhibit considerable
institutional differences when comparing the two regimes. Trust is a factor that definitely has an
impact on the actions of involved actors which, in turn, also have an impact on transaction costs and
process efficiency of regimes. When investigating the two user rights regimes for property formation,
it became very evident that the relationships between developers and public authorities have large
differences. Users describe the land consolidation court and LR-process as a guarantee for efficient
processes and solutions, pointing to the court’s comprehensive approach, direct forms of
communication, available property formation “tools”, etc. as explanatory factors. At the same time,
users sometimes criticize the municipal regime for slow, bureaucratic and fragmented processing, one
sided focus on public law aspects, lack of attention to and knowledge about user needs and private
aspects concerning implementation, an outdated approach to surveying, fear of making mistakes,
orientation towards processing fees, etc. At times, the municipal authority criticizes developers for
poor planning, lack of competence, for trying to get away with solutions that do not comply with
public regulations, for delays and deficiencies, for not starting early enough and so on.

These perceptions can be linked to lack of trust, poor communication and a lack of overview and
understanding of property formation processes as necessary integrated parts of urban redevelopments.
When the LR-court works in combination with the developer’s consultants, public and private
interests are balanced and both parties contribute in driving the case through the system. This
configuration resembles the Danish and Swedish way of resolving property formation (Kristiansen et
al. 2006 p. 87, 495). In the municipal regime, the situation is not only more fragmented, the “toolbox”
is much smaller and lack of trust causes both sides to overestimate risks. This, in turn, seems to lead
to suboptimal coordinative practices and a poor balance of interests. The user, developer and
consultants can only contribute in driving cases forward to a limited degree due to a lack of formal
influence. The fragmented coordinative practices also lack a strong figure that has the authority and
incentives for driving cases forward. Together, these all contribute to reducing process-efficiency and
also explain differences in transaction costs between these two user rights regimes.

6 Summary:

The user rights regimes for property formation, the Norwegian municipal cadastral and the land
readjustment regimes, have been explored using generalizable methodological categories and
comparable cases of urban redevelopment. The functioning and efficiency of the user rights regimes
have been investigated in detail according to milestones which are made up of transactions
determined by formal institutions that make them applicable to all property formation processes in the
context of urban transformation. The authorities enacting these institutions are also the same
throughout the country. The conclusion from the analysis is that the formal institutional framework
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gives rise to uncertainties that involved users and authorities can only partially handle through
coordination. Uncertainties generated by this fragmented formal institutional framework and the
coordinative practices arising from managing a formally incomplete property formation system
contribute to decreased process efficiency and increased transaction costs in urban redevelopments.
Formal and informal practices of meso level formal institutions vary between geographical and
administrative jurisdictions, municipalities and land consolidation courts. The practices and
authorities’ capacity change over time.. More comparative studies or surveys targeting users and
involved authorities could help us gain further knowledge about varying practices and challenges
concerning property formation following both these user rights regimes.

In terms of process efficiency and transaction costs for users, time is a major factor; a longer project
implementation time span, delays or late transfer to final users will induce transaction costs. Financial
costs are the most significant of these. As an illustrative example, a six month delay in the
Lillohgyden redevelopment would induce approximately NOK 9.5 million in interest costs, equaling
approximately NOK 50 000 a day or NOK 40 000 on each apartment produced. In addition to
financial costs, shorter implementation time and/or less chance of delays contribute to reducing
market, financial, regulatory and entrepreneur-related risks and associated transaction costs. Longer
and/or more complex property formation processes also increase personnel costs significantly. In
total, fees make up a relatively small proportion of the transaction costs induced on users and
developers report that both fees and consultancy costs are of minor importance compared to the
transaction cost categories above. They have also stated that they are more than willing to pay for a
speedier process. The “dead weight” transaction costs identified can be reduced through more
efficient property formations. Here, the LR-user rights regime has proven itself as more efficient than
the municipal regime, even if it was not designed for this purpose. On the basis of these findings, the
main objective of policy makers should be to initiate further investigations and policy work toward
improving efficiency in the municipal regime. The municipal regime resolves most of property
formations and a more efficient regime would yield substantial gains for users and society. This
would also possibly reduce the need for this category of LR-cases and contribute to reserving the land
consolidation courts capacity for the real challenges arising from ownership constraints and planning
across existing land tenure structures in early phases of redevelopment.
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