Norges miljg- og

U
r _I biovitenskapelige

universitet

Masteroppgave 2019 30 studiepoeng
Fakultet for landskap og samfunn

Eiendomsutvikling —
Risiko i reguleringsprosessen

Real estate development —
Risk in the zoning process

Sondre F. Tiller og Kristoffer H. Ekrene

Master i eiendomsutvikling






Forord
Denne oppgaven markerer avslutningen pa var toarig master i eiendomsutvikling ved NMBU.

Masteroppgaven er skrevet varen 2019 i tidsperioden januar til mai. | hele denne perioden har
vi jobbet aktivt med a tilegne oss relevant kunnskap innenfor et omrade vi anser som meget
dagsaktuelt. Det har veert en utfordrende, men laererik prosess der vi har dratt spesielt nytte av
relevant kunnskap vi har opparbeidet oss gjennom de siste to arene ved NMBU. I tillegg har
var Bachelor ved Handelshgyskolen Bl vert nyttig for oppgavens helhet.

Vi vil rette en stor takk til var veileder Terje Holsen ved NMBU. Gjennom & kontinuerlig
utfordre oss pa ulike problemstillinger og synspunkter mener vi oppgaven har lgftet seg
betraktelig. Samtidig vil vi benytte anledningen til 4 takke alle vare informanter. Deres
erfaringer og synspunkter pa utfordringer og risikoelementer i reguleringsprosessen har veart

til stor nytte for arbeidet med denne oppgaven.

Til sist vil vi rette en takk til Aase gruppen for veiledning og inspirasjon for valg av
problemstilling. Denne oppgaven vil veere til stor nytte for videre vei i bransjen for vare

arbeidsgivere Aase Prosjekt AS og Aase Utvikling AS.

God lesing!

Kristoffer Hutcheson Ekrene og Sondre Tiller



Sammendrag
Bakgrunnen for valg av tematikk i denne oppgaven er et resultat av var felles nysgjerrighet pa

risiko i reguleringsprosessen. Vi har et gnske om naermere a undersgke hvilke risikomomenter
reguleringsprosessen innebarer og hva utviklere kan gjere for a forbedre prosessen. Litteratur
pa fagomradet papeker at reguleringsprosesser ofte er tidkrevende og tar lengre tid enn det
plan og bygningsloven apner for. Dette medfgrer gkt risiko for utviklere, men ogsa redusert
forutsigbarhet til plansystemet som helhet. | den forbindelse har vi utformet problemstillingen
“Hvordan kan eiendomsutviklere optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmgte til
vedtatt detaljregulering, som virkemiddel for a redusere den helhetlige risikoen?”” Gjennom a
svare ut problemstillingen mener vi at det vil gi oss en dypere forstaelse av hvilke
risikoelementer utviklerne mgter, hvilke effekter risikoen kan medfgre og hvilke metoder som
kan benyttes for en mest mulig smidig og forutsigbar planprosess. Det er i denne oppgaven
sett pa optimalisering av reguleringsprosessen som et risikoreduserende tiltak sett fra utviklers
stasted. Det har samtidig veert viktig a kartlegge kommunens syn pa problemstillingen. Dette
for & se om kommunens syn pa risikoelementer i reguleringsprosessen samsvarer med

utviklers.

For & ha et representativt utvalg av intervjuobjekter er det gjennomfart en kvantitativ analyse
av 50 gjennomfarte detaljreguleringer i Beerum kommune. Alle disse med overvekt av
boligformal. Bakgrunnen for denne analysen var a kartlegge hvor lang tid de ulike
reguleringsprosessene tok og i hvilken grad de varierte. For a kunne fremskaffe en dypere
forstaelse av forholdet de ulike aktgrene har til risiko, gjennomfarte vi intervjuer av fire
utviklere og sammenholdt det med resultatene fra Beerum kommune. Intervjuobjektene ble
handplukket fra vart kvantitative utvalg med henholdsvis to i den gverste og to i den nederste
delen av skalaen hva gjelder tidsbruk. Resultatene viste at det var store forskjeller i tidsbruk
pa de gjennomfarte detaljreguleringene. Selv om gjennomsnittet endte pa ca. 28 maneder
hadde prosessene en spredning fra ca. 6-75 maneder, med et standardavvik pa ca. 16 maneder.
Dette synes a samsvare godt med gjeldende teori pa omradet, nemlig at reguleringsprosesser

ofte er uforutsigbare og tidkrevende.

Resultatene vare peker pa at det er flere risikoelementer i reguleringsprosessen som utviklere
opplever som vesentlige. Spesielt risikoen knyttet til tid, politiske vedtak og oppnadd

utnyttelse fremstar som de starste. Den politiske risikoen viser seg a veere sammensatt av flere



uforutsigbare parametere, samtidig som den er vanskelig a handtere. Denne risikoen medfarer
igjen ofte gkt tidshruk for utviklere. Resultatene vare viser videre at det er store variasjoner i
forventningen til prosjektenes utnyttelsesgrad. Eiendomsutvikleren er den parten som
forventer hgyest utnyttelsesgrad, kommunen befinner seg et sted i midten og politikerne pa
motsatt side. Dersom partene ikke kommer til enighet om prosjektets utnyttelsesgrad vil dette

igjen resultere gkt tidsbruk i reguleringsprosessen.

I oppgaven avdekker vi videre eiendomsutviklerne og kommunens forhold til forhandlinger,
samt viktigheten av god kommunikasjon i reguleringsprosessen. Resultatene vare viser at det
foregar reelle forhandlinger i denne prosessen, men det er sveert varierende i hvilken grad
partene har et bevisst forhold til forhandlinger. Mye tyder pa at de eiendomsutviklerne som er
bevisste pa sitt forhandlingsrom i starre grad evner a utnytte denne muligheten. Utviklere og
kommunen er ogsa klare pa at de i enkelte tilfeller har forbedringspotensial nar det kommer til
kommunikasjon. Resultatene viser at enkelte prosesser blir skjgvet ut i tid pa grunn av

utydelig kommunikasjon.

Resultatene viser videre at eiendomsutviklere har ulik tilnaerming til handtering av
risikoelementene som felger med reguleringsprosessen. Det er ngdvendigvis ikke et spesifikk
tiltak som vil optimalisere reguleringsprosessen, men heller en rekke ulike tiltak og
undersgkelser som ma gjennomfares for a fremme en smidig planprosess. Resultatene er
imidlertid gjennomgaende pa at utviklere handterer deler av denne risikoen gjennom “due
diligence” prosesser i akkvisisjonsfasen. Mange benytter seg av standardiserte sjekklister
samt aktiv dialog med politikere og kommunens administrasjon i forkant av prosjektene.
Enkelte har fokus pa tidlig a initiere til medvirkning, herunder spesielt med
sektormyndigheter og naboer. Andre har en mer adaptiv tilnerming til risikohandteringen der

de handtere de ulike momentene etterhvert som de oppstar.



Abstract
The objective of this paper is to explore the aspect of risk in the zoning process. This theme

was a result of our mutual curiosity for the topic. We wanted to further explore and evaluate
which risk factors that arise with the zoning process. Furthermore, we also wanted to know
what real estate developers can do to improve this process. The literature points towards the
zoning process as time demanding. In many, cases the time spent in this process far surpasses
the time that the Planning and Building Act opens up for. This leads to a greater level of risk
for the developer. At the same time this reduce the predictability for the system as a whole.
This has been part of the motivation the create the following thesis: ““How can one optimize
the zoning process from the start meeting to the detailed zoning plan is approved, as a mean to
reduce the complete risk profile for real estate developers?”. The purpose of the thesis
questions is to get a deeper understanding of the underlying aspects, and to understand what
kind of methods developers can use to mitigate the risk involved. The term optimize in this
thesis is seen from the perspective of the real estate developers. At the same time we wanted

our thesis to include the administration of the municipality’s thoughts on the issue.

To get a representative selection of interview candidates, we decided to perform a quantitative
analysis consisting of 50 approved detailed zoning plans in the municipality of Baerum. All of
these had a majority of their regulation for residential purpose. This analysis was performed
to get a better understanding of the variation in use of time. Then we interviewed four
different developers, and the administration of the municipality of Baeerum. This was done to
get a deeper level of understanding on how the different developers deal with the risk that
associated with the zoning process. The interviewees were chosen from the quantitative
analysis. Two were chosen from the lower half of total time spent, and two from the upper
half. The results displayed a great variation in total time spent on the process. Even though the
mean time spent on the process was approximately 28 months, the spread went from
approximately 6 to 75 months with a standard deviation of about 16 months. This coincides
with the literature, which implies that the zoning processes in many cases are unpredictable

and time consuming.

The results of this paper points towards several different risk aspects in the zoning process.
Especially risk associated with time, politics and total permitted utilization appear as the
wearisome. The risk connected to politics seem to be composed of several unpredictable

parameters, and they also seem hard to manage. The risk associated with politics often ends in
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increased use of time for the developers. Moreover, it also turns out to be great differences in
expected utilization. The developers expect the highest utilization and the politicians the
lowest. The administration of the municipality of Beerum seems to be expecting something in
between. If the parties cannot agree on total utilization, this often leads to a delayed final
decision. The paper also shows how the real estate developers and the administration of the
municipality actively use negotiations throughout the process. The importance of trust and
clear communication stands out to be of great importance. Even though, not all developers are
conscious of the term negotiation. It seems like those developers that actively try to use

negotiations as a tool in the process, also manage to benefit from this.

The results show that the developers manage the aspects of risk in different ways. Many make
great use of standardized templates and focus on communication with the politicians and the
administration of the municipalities early in the process. Some also focus on public
participation, especially focused towards the sector authorities and neighbours. Others have a
more adaptive approach to risk management, where they handle the risk as the process
unfolds. However, as a common denominator, the real estate developers actively use due
diligence during the acquisition phase in order to mitigate some of the risk associated with the

zoning process.
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1 Innledning
1.1 Bakgrunn for oppgaven

Denne masteroppgaven omhandler temaet risiko i reguleringsprosessen. Oppgaven vil sgke a
belyse de risikoelementene eiendomsutviklere star overfor i disse reguleringsprosessen. |
denne oppgaven bruker vi begrepet reguleringsrisiko. Dette som en samlebetegnelse for de

risikofaktorene som knyttes til reguleringsprosessen.

Reguleringsprosessen er et tema som stadig er oppe til diskusjon. Det blir hyppig ytret
frustrasjon fra eiendomsutviklernes side i forbindelse med saksgangen og den
uforutsigbarheten denne medfarer. Frustrasjonen fra eiendomsutviklerne er et syn som ogsa
deles av tidligere kommunal- og moderniseringsminister, Jan Tore Sanner. | 2016 mente han
at mange kommuner kunne ved a innfare enklere regler redusere sin behandlingstid pa
reguleringssaker med sa mye som 30-50% (estatenyheter.no, 2016a). Samme ar publiserte
ogsa Estate Nyheter en artikkel med overskriften “Etterlyser raskere reguleringsprosesser”,
der JM Norge etterlyser smidigere reguleringsprosesser i form av redusert tidsbruk og gkt
forutsigbarhet (estatenyheter.no, 2016b). Administrerende direktar i JM Norge, Martin Asp,
mener dagens planprosess resulterer i at vi “begrenser boligbyggingen og gjar boligene
dyrere”. Dette er sarlig relevant for pressomrader med hgy boligettersparsel, spesielt pa
@stlandet. Dersom boligbyggingen begrenses vil dette ha en direkte effekt pa boligprisene,
gitt at alt annet er likt, ettersom tilbudet reduseres. De stadig gkende boligprisene har bidratt
til raskt voksende gjeldsgrad hos den norske befolkningen. Videre er det mange unge som
sliter med & komme seg inn pa boligmarkedet. Finanstilsynsdirektgr Morten Baltzersen mener
den gkende gjeldsgraden sammen med hgye boligpriser gjar den norske gkonomien sarbar
(finanstilsynet.no, 2018).

Eiendomsutvikling er et fagomrade det eksisterer lite forskning pa. Likevel viser litteraturen
og forskningen fra blant annet Rgsnes og Kristoffersen (2014), samt Ness og @yaseter (2018)
at det er stor usikkerhet knyttet til dagens plansystem, da seerlig i forbindelse med
reguleringer. Med bakgrunn i forskningen og nevnte markedsforhold vil vi derfor si at
uforutsigbarheten knyttet uforutsigbarheten knyttet til reguleringsprosessen, og da serlig

tidsbruken, er ansett som et sveert dagsaktuelt tema.

Med utgangspunkt i disse utfordringene gnsket vi a undersgke problematikk knyttet til

reguleringsrisiko. Dette hovedsakelig fordi vi ser et stort potensial i & mestre en prosess som i
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utgangspunktet er ansett som sveaert krevende. Videre er tidligfasen av eiendomsutvikling
ansett som den fasen av prosjektet der det er stgrst rom for verdiskapning (Ness og @yaseter,
2018, s. 20). Vi mener at gkt fokus pa a optimalisere reguleringsprosessen ogsa vil veere et
godt virkemiddel for & opprettholde et sunt og stabilt boligmarked. Der de profesjonelle
aktgrene kan bidra til & utjevne tiloudssiden i takt med etterspgrselen i markedet som et

virkemiddel for & motvirke uforholdsmessig hay prisvekst i boligmarkedet.

1.2 Formal

Formalet med denne masteroppgaven er & identifisere dagens utfordringer knyttet til
reguleringsprosessen og i hvilken grad dagens plansystem skaper forutsigbarhet for
eiendomsutviklere. | denne oppgaven gnsker vi a undersgke i hvilken grad dagens utviklere er
bevisste pa de risikoelementene reguleringsprosessen innebzrer og hvilke implikasjoner
risikoene kan medfare. Vi har ogsa som formal a kartlegge hvilke risikoreduserende verktay
som benyttes i bransjen i dag. Ettersom det a fa regulert et areal kan vere en tidkrevende
prosess gnsker vi a finne ut hvorvidt det foregar reelle forhandlinger i reguleringsprosessen og
se dette i lys av forhandlingsteori. Ved a undersgke prosessen naermere gnsker vi videre a
avdekke om utviklerne og kommunen har et bevisst forhold til tillit, kommunikasjon og

forhandlinger reguleringsprosessen.

For & undersgke ovennevnte har vi gjennomfart en kartlegging av detaljreguleringer i Baerum
kommune, for deretter a utfare statistiske analyser pa kartlagte data. Hensikten er a
fremskaffe en reell oversikt over variasjonen i tidsbruken i reguleringsprosessene som et
grunnlag for videre undersgkelser. Herunder spesielt for & avdekke risikoen knyttet til denne
variabelen. Disse momentene vil samlet ligge til grunn for & kunne besvare oppgavens
problemstilling og videre sgke a definere virkemidler som kan bidra til & optimalisere

reguleringsprosessen for eiendomsutviklere..

Eiendomsutvikling er som nevnt et fagfelt det eksisterer relativt lite litteratur og forskning
innen, eksempelvis sammenlignet med medisin, organisasjonsteori og finansteori. Gjennom
denne masteroppgaven gnsker vi a utvikle et verktgy som kan vaere nyttig for var kommende
yrkeskarriere, men ogsa for andre aktgrer i bransjen. Forhapentligvis vil resultatene belyse
hva som er en fornuftig avveining mellom den risikoen og de mulighetene som ligger til

grunn i reguleringsprosessen.
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1.3 Problemstilling og forskningsspgrsmal
Pa bakgrunn av introduksjon og gnsket om & undersgke problemstilling knyttet risiko i
forbindelse med reguleringsprosessen er falgende problemstilling utarbeidet:

“Hvordan kan eiendomsutviklere optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmgte til

vedtatt detaljregulering, som virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen?”

Ved optimalisering menes a effektivisere tidsbruken fra oppstartsmate til vedtatt
detaljregulering, uten at det gar pa bekostning av gvrige momenter. Med gvrige momenter
menes kvalitet, utnyttelsesgrad, gkonomi og det helhetlige resultatet. Vi sgker a besvare
problemstillingen fra eiendomsutviklerens perspektiv. Hovedtema for oppgaven vil derfor
veere risiko i reguleringsprosessen. Vi gnsket ogsa a finne svar pa hvilken form for
risikostyring utviklerne kan bruke og hvorvidt det er mulig & benytte forhandlinger i denne
prosessen. Pa bakgrunn av dette har vi utformet ytterligere syv forskningsspgrsmal som
virkemiddel for a finne svar pa problemstillingen. Vi har videre delt forskningsspgrsmalene

inn i tre temaer:

Risikoelementer i forbindelse med reguleringsprosessen:
1. ““Hva anser eiendomsutviklere som den stgrste risikoen i reguleringsprosessen?”’
Sparsmalet skal kartlegge hvilken risiko eiendomsutviklere som opererer i markedet
anser som starst. Her spesielt om det er enkelte risikoelementer i reguleringsprosessen

som skiller seg ut og videre blir tillagt sterst fokus.

2. ““I hvilken grad varierer tidsbruken for gjennomfaring av detaljreguleringer?”
Med sparsmalet gnsker vi a finne svar pa hvor varierende tidsbruken fra oppstartsmate

til vedtatt detaljregulering faktisk er.

3. ““Hvilke konsekvenser medfarer varierende og uforutsigbar tidsbruk i
reguleringsprosessen? Med sparsmalet sgker vi a belyse hvorvidt tid er ansett som et
risikoelement i reguleringsprosessen. Dette gjennom & kartlegge uforutsigbarheten i

tidsbruk og hvilke konsekvenser dette potensielt vil medfare.
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4. ““Hvilke risikoreduserende verktgy og/eller strategier benyttes av eiendomsutviklere i
forbindelse med reguleringsprosessen?” Med sparsmalet sgker vi a finne svar pa
hvilke verktay utviklere benytter seg av for a redusere risikoen i forbindelse med

reguleringsprosessen.

Utfordringer i forbindelse med plan- og reguleringsprosessen
5. ”’I hvilken grad skaper dagens plansystem uforutsigbarhet for eiendomsutviklere?”
Sparsmalet er utformet for & kartlegge hvorvidt eiendomsutviklere opplever motstrid

mellom overordnede planer og faringer og hvordan de eventuelt handterer dette.

Forhandlinger i reguleringsprosessen
6. “Har tillit og kommunikasjon en innvirkning pa resultatet i reguleringsprosessen?”’

Med sparsmalet forsgker vi a finne svar pa om tillit og kommunikasjon er parametere

som pavirker resultatet av reguleringsprosessen.

7. “I hvilken grad benyttes forhandlinger i reguleringsprosessen?”” Svarene pa
spgrsmalet skal belyse hvorvidt det faktisk foregar reelle forhandlinger i
reguleringsprosessen mellom eiendomsutvikler og kommunen, samt mellom andre

bergrte aktarer og interessenter.
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1.4 Avgrensning

Den kvantitative delen av denne oppgaven er avgrenset til 8 omhandle detaljreguleringer i
Baerum kommune i tidsperioden 10.10.2008 til 21.06.2018. Det vil si farste reguleringssak
hadde oppstartsmgte 10.10.2008 og siste reguleringssak med endelig planvedtak 21.06.2018.
Videre er kun detaljreguleringer med hovedvekt av boligformal analysert. Med sistnevnte
menes at over 50% av reguleringens formal i form av volum er avsatt til bolig. Dette
innebarer at detaljreguleringer med hovedvekt av andre formal som avviker fra bolig er
utelatt i denne oppgaven. Videre er oppgaven avgrenset til & undersgke detaljreguleringer fra
Baerum kommune spesielt, men vi gnsker samtidig & belyse utfordringer knyttet til risiko i
reguleringsprosessen generelt. Nar det i denne oppgaven snakkes om “kommunen” refereres
det til Beerum kommune. Funnene i oppgaven vil i stgrst grad veere gjeldende for
eiendomsutvikling i Beerum kommune. Likevel antas enkelte av elementene & vere

generaliserende for reguleringsprosessen i andre kommuner i Norge.

Videre er oppgaven avgrenset til a ta for seg reguleringsrisiko. Det vil si den risikoen som
knytter seg til utfarelsen og utfallet av plan- og reguleringsprosessen. Likevel sgker vi a
kartlegge hvilken betydning reguleringsrisiko kan ha for de andre risikoelementene, som
markeds-, finansiering-, utbyggings- og politisk risiko. Oppgaven er videre avgrenset til a ta
for seg reguleringsrisikoen for kommersielle eiendomsutviklere som retter seg mot fremtidig
salg eller utleie for & generere en gkonomisk gevinst, der eiendomsutvikling er selskapenes
primervirksomhet. Det antas derfor at risikoelementene ikke er tilstrekkelig generaliserende
for aktgrer som driver med eiendomsutvikling til egen bruk, eksempelvis privatpersoner eller

andre som faller utenfor var definisjon.
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1.5 Oppgavens oppbygging

Innledning
Innledningen tar for seg hva som er bakgrunnen for oppgaven og oppgavens formal. Det blir

forklart hvorfor vi anser dette som et relevant og interessant tema a forske pa. Videre blir
oppgavens problemstilling presentert med tilhgrende forskningsspgrsmal. Til slutt blir
oppgavens omfang og avgrensninger definert.

Teori og litteraturstudie
| del to av oppgaven vil vi presentere teori og litteratur som ligger til grunn for & undersgke

var problemstilling. Teorien danner et underlag for senere arbeid og vil fungere som et
fundament ved utforming av intervjuguide, samt drgfting av empirien og de kvantitative

resultatene.

Metode
Del tre av oppgaven presenterer samfunnsvitenskapelig metode og hvilket forskningsdesign

som ligger til grunn for oppgaven. Det blir forklart hvordan vi har hentet inn informasjonen

og hvorfor dette forskningsdesignet egner seg i en slik studie.

Resultater
I del fire blir oppgavens resultater presentert. Farst presenteres dataen av den kvantitative

analysen. Deretter systematiseres og presenteres den innhentede empirien.

Droftelse
| draftelsesdelen belyser vi hvordan resultatene sammenfaller med teori og tidligere

forskning. Dette suppleres med egne refleksjoner.

Konklusjon
I konklusjonen vil vi besvare problemstillingen gjennom tilhgrende forskningsspgrsmal som

ligger til grunn for oppgaven. Dette ved 4 ta for oss teorien som underlag, resultatene i den

kvantitative analysen, den innhentede empirien og drgftelsen av disse.
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2 Teori- og litteraturstudie

For & kunne besvare oppgavens problemstilling og forskningssparsmal er det viktig a ha
innsikt i det teoretiske rammeverket. Oppgaven sgker a belyse “Hvordan kan
eiendomsutviklere optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmgte til vedtatt
detaljregulering, som virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen?”” For a finne svare
pa dette matte en dypere innsikt i innhold og prosess tilegnes. Vi har derfor forsgkt & innhente
relevant teori knyttet til hele prosessen. For a besvare problemstillingen og tilhgrende
forskningssparsmal har det vert viktig & danne seg et helhetlig bilde av teorien pa omradet for
deretter a ga mer spesifikt til verks. Vi har benyttet en “hierarkisk” modell for & oppna dette.
Det vil si at vi har sett pa overordnet teori, for deretter a spesifisere teorien direkte mot de
definerte forskningsspgrsmalene vare. Denne metoden gjar det ogsa mulig & se teoretiske
sammenhenger. Basert pa denne metodiske tilnaermingen har vi gjennomfgrt vart teori- og
litteraturstudie i tre hoveddeler, med en kortere innledning tilknyttet generell teori om

eiendomsutvikling.

Oppgaven omhandler risiko i reguleringsprosessen. Vi har derfor prevd a ta for oss hva
teorien sier pa dette omradet. Teorien vi har gjennomgatt viser metoder for a identifisere,
vurdere og handtere risiko. Dette er gjort bade pa generelt grunnlag, men ogsa spesifikt for

reguleringsprosessen.

For & kunne fa en forstaelse av bade kommunens og utviklernes situasjon har det veert
essensielt med dypere innsikt i gjeldende reglement. Loven er et rammeverk for bade
kommunen og utviklerne. Ved gkt kjennskap til innhold og prosess har det vart lettere &
kunne stille gode spgrsmal i intervjuene. Da spesielt papekte forhold som skal veere ivaretatt
av gjeldende lovverk, men som kan oppfattes som uklart av de respektive partene. Det har
ogsa vert viktig i forhold til & avdekke risiko som utelukkende skyldes prosessuelle

bestemmelser, og som i mindre grad skyldes utviklernes fremgangsmetoder.

Avslutningsvis har vi sett pa forhandlingsteori. Vi gnsket her a undersgke om forhold i
reguleringsprosessen kan forklares pa bakgrunn av gjeldende teori, herunder spesielt knyttet
til ulike forhandlingsteknikker, tillit og kommunikasjon. Det er derfor forsgkt a tilegne oss
kunnskap om det teorien peker pa som ulike suksesskriterier og fallgruver. Til slutt er det sgkt
a finne ut hvorvidt forhandlinger pavirker resultatene av planprosessen.
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2.1 Eiendomsutvikling

Det finnes flere definisjoner pa hva eiendomsutvikling er og dreier seg om. Det som
imidlertid er gjennomgaende er at et areal skal utvikles og en verdi skapes, enten i form av
utvikling av egen eksisterende eiendom, eller ved anskaffelse og senere utvikling av eiendom
man ikke selv besitter her og na. Ness og @yaseter (2018, s. 11) beskriver eiendomsutvikling

pa falgende vis:

“Eiendomsutvikling handler om & skape gkonomiske verdier gjennom utvikling og
transformasjon av eiendommer fra et arealformal til et annet gjennom konseptutvikling,

regulering og utbygging for salg eller utleie”

Som en ser er det sveert mye som faller inn under Ness og @yasater sin definisjon av
eiendomsutvikling. Det vil veere varierende fra prosjekt til prosjekt hva som faktisk inngar i
utviklingen av det spesifikke prosjektet. Rgsnes og Kristoffersen (2014, s. 10) beskriver
eiendomsutvikling i full skala hvor de sier at “eiendomsutvikling starter med anskaffelse av
eiendomsrett til & bygge og den er ikke endelig avsluttet for alle byggearbeider er utfert, og
vanligvis nar (ny-)produsert eiendom er utleid eller solgt til ny eier””. Om man praktiserer
eiendomsutvikling i full skala eller ikke vil dermed avhenge av hvor stor del av prosessen
man tar del i. Enkelte aktarer kan av ulike grunner velge a selge et tomteomrade etter endt
regulering, mens andre gnsker a falge prosessen fra start til slutt. Dette vil variere basert pa

blant annet markedssituasjon, selskapsstrategi og “timing”.

VERDIKIEDE
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Figur 1 - Verdikjeden i eiendomsutvikling. Hentet fra Senter for eiendomsfag.

Som vist over har Senter for eiendomsfag delt eiendomsutvikling inn i tre hovedfaser:

utviklingsfasen, produksjonsfasen og bruksfasen. Sammen danner disse tre hovedfasene en
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livssyklus i eiendomsprosjekter. Vart hovedfokus i denne oppgaven vil vare tidligfasen av
eiendomsutvikling, altsa utviklingsfasen. Hovedoppgaven i denne fasen er a identifisere
verdipotensialet, videre skal det defineres, omsgkes og til slutt godkjennes (Senter for
eiendomsfag). Rasnes og Kristoffersen (2014, s. 13) beskriver aktiviteter i de ulike fasene i

eiendomsutvikling i atte ledd:

Vurdering
av risiko

5. Prosjektering, avtaleinngaelser og markedsforing

6. Bygging

7. Sluttforing med innstifting av nyprodusert eiendom

8. Overgang til forvaltning

Figur 2 - Gangen i eiendomsutvikling illustrert med sekvenser av ulike aktiviteter (Resnes og Kristoffersen, 2014, s. 13).

Fasene skravert i gratt er del av utviklingsfasen av prosessen. Videre forklarer de at antall
sekvenser i en slik modell er fullstendig avhengig av hvilken akter som legger fering for
modellen. Det er heller ikke slik at en sekvensiell modell ma gjennomfares trinnvis som
illustrert ovenfor. Enkelte oppgaver kan ogsa lgses parallelt. Dette med forbehold om at
offentlige godkjennelser mv. er vedtatt. Det & ga lgs pa et eiendomsutviklingsprosjekt er en
sveert sammensatt og kompleks prosess som bestar av mange ulike fagfelt, blant annet
“gkonomi, jus, arealplanlegging, arkitektur, byggetekniske fag og politikk™. (Ness og
@yaseter, 2018, s. 11). Det er falgelig stort behov for bred tverrfaglig kompetanse. Noen av
utviklingsselskapene kan inneha tilstrekkelig kompetanse internt, men ofte engasjeres
eksterne akterer i de ulike delene av prosessen etter behov. Majoriteten av eiendomsutviklere
benytter seg eksempelvis av eksterne arkitekter i reguleringsprosessen. Eiendomsutvikling
kan ogsa utfgres basert pa eget behov, uten ngdvendigyvis a rette seg mot fremtidig salg eller
utleie (Resnes og Kristoffersen, 2014). For eksempel kan en endring i selskapsstrategi
medfgre gkt behov for plass, og utvikling av egen eiendom blir gjennomfart for & mete dette
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behovet. Eller dersom en privatperson initierer en detaljregulering utelukkende til egen bruk.
For ordens skyld presiseres det at denne oppgaven vil omfavne den kommersielle delen av
eiendomsutvikling, der siktemalet er en fremtidig skonomisk gevinst eller inntekt gjennom

salg eller utleie, og der eiendomsutvikling er ansett som selskapets primearaktivitet.

2.1.1 Tomtens verdiutvikling

A
€
0
2
[}
g — Byggetomten er ikke avsatt til bygge-
2 L omrade i kommuneplanens arealdel
o ) "
€ i Byggetomten avsatt til byggeomrade
[~ / i kommuneplanens arealdel
8 4
k<) > . Byggetomtens areal omfattes av
e omraderegulering
>
Detaljavklaring . Byggetomtens areal omfattes av
-spesifisering i bindende plan privat detaljregulering

Figur 3 - Anslag av tomteverdi avhengig av reguleringsstatus (Meel, 2014, s. 99)

Som en ser illustrerer grafen verdien av en tomt i forhold til hvor i reguleringsprosessen en
befinner seg. Verdien av tomten gker jo lengre ut i prosessen en kommer. Tomtens verdi er
lavest om den ikke er avsatt til utviklingsformal i kommuneplanens arealdel. Meel (2014)
beskriver verdien av denne fasen som et slags “lotterispill”. Her sikter de til at det er sveert
stor risiko ved kjap av slike tomteomrader. Samtidig vil ogsa mulighetene veere store. Selv
om den naveerende verdien er svert lav kan den vise seg a vokse dersom den blir innrullert i
kommuneplanen. Investeringer i slike tomter skjer derfor ofte i et langtidsperspektiv. P& den
annen side av skalaen viser grafen et tomteomrade som er omfattet av en privat
detaljregulering. Her er tomteverdiene starst, da det ogsa er klart for & ga rett pa
rammesgknad. Det skal dog nevnes at denne illustrasjonen ikke ngdvendigvis gjenspeiler
realiteten. Dersom en far vedtatt en detaljregulering med vesentlig lavere utnyttelsesgrad enn
det en med rimelighet kunne anta, vil det trolig ligge starre verdier i en omregulering. Grafen

illustrerer et generalisert bilde av verdiutviklingsprosessen i tidligfase eiendomsutvikling.

Vi vil i denne oppgaven primart bruke ordet eiendomsutvikler for & beskrive initiativtaker

bak eiendomsutviklingsprosessen, men ogsa i enkelte tilfeller vil denne aktaren bli omtalt
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som “utvikler”, “utbygger” og “tiltakshaver”. Alle disse er velkjente bransjebegreper som

daglig benyttes i fagspraket til profesjonelle aktarer.

2.2 Usikkerhet og risiko

Denne oppgaven tar utgangspunkt i var problemstilling: ““Hvordan kan eiendomsutviklere
optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmete til vedtatt detaljregulering, som
virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen?””. For & kunne besvare oppgavens
problemstilling og forskningssparsmal vil dette kapittelet ta for seg generell teori knyttet til
risiko. Da seerlig med fokus pa a identifisere risikoelementer i planprosessen. Vi vil blant
annet ta for oss apen og lukket risiko og deretter ulike mater & handtere risiko pa generelt
grunnlag. Videre vil vi se pa risiko knyttet til de ulike risikogruppene i eiendomsutvikling,
herunder sarlig reguleringsrisiko, og hvilke konsekvenser dette kan medfare. Vi vil ogsa ta
for oss noen styringsverktay og metoder for & minimere risikoen som er forbundet med

eiendomsutvikling og reguleringsprosessen.

Eiendomsutvikling er en sveert sammensatt og kompleks prosess. Erfaringsmessig kan det ta
mellom fire og syv ar fra oppstart med planprosess til ferdigstillelse av nytt bygg (Ness og
@yaseter, 2018). Med slike sammensatte og komplekse prosesser vil det derfor veere naturlig
at det fglger en del usikkerhet. Eiendomsutviklerens oppgave i denne sammenheng blir da &
minimere risikoelementet og utnytte mulighetsrommet. Dette foregar primeert i tidligfasen av
prosjekter omtalt som “avklaringsfasen”, men er ogsa en faktor som en kontinuerlig ma

evaluere gjennom prosjektets levetid (Ness og @yaseter, 2018).

Tidligere rektor ved Norges Handelshgyskole Dag Coward skriver i sin
doktorgradsavhandling fra 1953 at en kan skille mellom kvalitativ og kvantitativ risiko. |
denne oppgaven kommer vi til & behandle begrepet risiko pa den samme maten som Coward
(1953, s. 23) beskriver kvalitativ risiko. Han forklarer at rent kvalitativt kan ordet benyttes pa
samme mate som usikkerhet. Dette illustrerer han med fglgende eksempel: “En kan f.eks. si at
det er risiko for (=fare for = usikkerhet m.h.t.) hussopp i et bestemt hus™. I denne anledning
kan en derfor si at risiko=usikkerhet. Usikkerhet impliserer ngdvendigvis ikke hvorvidt
handlingen er forbundet med en ugunstig eller et gunstig utfall. Med en gunstig mulighet
menes uvitenheten knyttet til utfallet av en handling som kan ende i gevinst. Coward forklarer

videre at dersom en bruker denne definisjonen av risiko, kan de gunstige muligheten knyttet
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til risikoen omtales som “risikomuligheten(e)”. For enkelthetens skyld har vi i denne
oppgaven valgt a kalle “risikomulighetene” for mulighetene. Cowards definisjon av risiko
samstemmer med slik vi oppfatter at Geltner m.fl. (2015, s. 126) beskriver risiko: “The
possibility that future investment performance may vary over time in a manner that is not

entirely predictable at the time when the investment is made”’.

2.2.1 Kartlegging av risiko

| starten av et prosjekt vil det veere essensielt & kartlegge de ulike punktene som anses som
usikkerhetsmomenter, rangere hvor stor sannsynlighet det er for at de inntreffer og hvilken
konsekvens det vil medfare. Det vil ogsa veere naturlig a kartlegge de elementene som kan
veere med pa a gi et bedret resultat for prosjektet. Kolltveit m.fl. (2009) viser til risikomatrisen

som et nyttig verktgy for & kartlegge denne sammenhengen.
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Figur 4 — Risikomatrise (NOU 2016: 19, 2016)

De gragnne feltene indikerer at risikoen forbundet med hendelsen er lav, de gule feltene
indikerer risikoen som er middels, mens de rgde feltene indikerer hgy grad av risiko.
Modellen er relativt simpel, men gir likevel et oversiktlig bilde av hvilke elementer en burde
falge ekstra ngye opp. Ved denne modellen kan en derfor si at risikokonsekvens = risiko
multiplisert med sannsynlighet. De elementene som ligger innenfor de grenne sonene kan
kategoriseres som “kun til observasjon”. Dette pa bakgrunn av at sannsynligheten for at de

inntreffer ikke er like hgy. Dersom den inntreffer er heller ikke konsekvensene ngdvendigvis
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sa store. De gule feltene er usikkerhetsmomenter som burde falges opp og arbeides med.
Sannsynligheten for at de inntreffer er middels, og konsekvensen av hendelsen som inntreffer
er heller ikke uvesentlig. De rade feltene ma jobbes aktivt med for a redusere risikoen. Dette
er hendelser med hgy sannsynlighet for at inntreffer, og konsekvensen av hendelsen er ogsa

ansett som vesentlig for prosjektet.

Det skal sies at dette kun er en foreslatt modell, og at den i utgangspunktet kan settes opp pa
mange ulike mater. Hensikten er & lage en oversikt over de ulike elementene som kan oppsta i
lapet av en prosess, og deretter planlegge hvilke tiltak som kan gjennomfare dersom uhellet er
ute. Enkelte av risikoelementene er ngdvendigvis ikke handterbare for en eiendomsutvikler.
Dersom en opplever at et prosjekt har en rekke elementer som legger seg i den rgde sonen,
kan det gjennomfares tiltak hvor en styrer unna denne usikkerheten, eller pa bakgrunn av

denne informasjonen velger & ikke ga inn i prosjektet (Samset, 2008).

2.2.2 Interessent- og aktgranalyse

Ness og @yaseter (2018) beskriver viktigheten av a kartlegge interessenter i et prosjekt.
Seerlig nar flere grunneiere er bergrt i samme planomrade. En slik kartlegging gir aller starst
nytte pa et tidlig stadium i utviklingsprosessen. | en slik type analyse kan en kartlegges hvilke
aktgrer og interessenter som er bergrt i omradet man gnsker a regulere. Samtidig er det mulig
a skaffe seg en oversikt over potensielle samarbeidspartnere, og videre avdekke interessenter
som kan bidra til 8 motarbeide prosjektet. Denne analysen kan vare til hjelp i & kategorisere
interessentene og aktarene basert pa i hvilken grad de kan pavirke prosjektet. Det vil da vaere
lettere & identifisere hvem som er viktig 8 komme i kontakt med tidlig i prosessen og legge en
strategi for hvordan de skal handteres.

2.2.3  Apen og lukket usikkerhet

Kolltveit m.fl. (2009, s. 22) beskriver videre hvordan ulike aktgrer kan se pa apen og lukket
usikkerheten i prosjekter. Dette er ogsa hayst overfarbart til eiendomsutvikling. Lukket
usikkerhet beskrives som fglgende: “Med lukket usikkerhet mener vi forhold som eksisterer,
men som er ukjente for 0ss.” Dette er usikkerhet som i starre grad er vanskelig a forberede

seg pa i forkant, nettopp pa grunn av at utviklere ikke vet hva, hvor og nar det vil dukke opp.
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Lov om kulturminner § 4 er et godt eksempel pa slik lukket usikkerhet. Denne bestemmelsen
omhandler ““automatisk fredete kulturminner” inntil ar 1537. Det vil si dersom utbygger gjar
alle de ngdvendige undersgkelser som en med rimelighet kan utfare i forkant, kan en
fremdeles state pa overraskelser farst nar byggearbeidet har startet. Utfallet av dette kan
medfare enorme kostnader for utbygger, og i verste fall fullstendig stopp i

utbyggingsprosjektet.

Apen usikkerhet beskriver Kolltveit m.fl. (2009, s. 22) som felgende: “Apen usikkerhet
knytter seg til forhold som vi vet om, men som ennd ikke har inntruffet”. Dette kan for en
eiendomsutvikler vere usikkerheten rundt utfallet av en forhandling med kommunen om en
detaljregulering. Her har utvikler i forkant gjort seg en forventning til hvor mange
kvadratmeter en far regulert, som utvikler igjen har basert sine budsjetter pa. Hvorvidt
kommunen tar utviklers forslag til utnyttelsesgrad til falge er selve usikkerhetsmomentet. Her
kan utvikler bli palagt & redusere utnyttelsesgraden, men ogsa i enkelte tilfeller bli bedt om &
gke den. Utfallet av denne forhandlingsprosessen kan ha stor konsekvens for utvikler.

2.2.4 Risikohandtering

Etter at risikovurderingen er gjennomfart og de ulike risikomomentene er identifisert, ma det
besluttes hvordan disse skal handteres. Ifglge Difi (difi.no) er det fire mater & handtere risiko
pa: unnga, dele, redusere og akseptere. Hvilket verktay utviklerne skal benytte vil i stor grad

veere avhengig av hvilket risikomoment de star overfor og hva som er prosjektstrategien.

Unnga
Noen ganger kan risikoen anses som for hgy. Dette til tross for at utvikler har iverksatt tiltak

for & redusere risikoen. Da kan det tenke seg at det mest fornuftige vil vaere a sette en stopper
for prosjektet eller de momentene som medferer risikoen for prosjektet. | enkelte tilfeller vil
det vaere for dyrt & iverksette tiltak som vil redusere risikoen til et akseptabelt niva, og
utvikler vil derfor slite med & generere et gkonomisk lgnnsomt prosjekt. Det kan ogsa veere at
utvikler ikke besitter den ngdvendige kompetansen for a handtere risikoen, og ekstern
kompetanse kan derfor bli for dyrt. Dersom det er mulig, kan utvikler velge a flytte prosjektet
for & unnga risikoen. | de tilfellene eiendomsutvikler oppdager problematiske grunnforhold
der planen i utgangspunktet var & fare opp en bebyggelse, kan problemet unngas ved a flytte
bebyggelsen til en annen del av tomten fremfor & utbedre det problematiske omradet dersom

dette lar seg gjare.
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Dele
Ved alminnelig risikostyring vil deling av risiko i de fleste sammenhenger forbindes med

forsikringer. | stedet for 4 ta fullt ansvar for den potensielle gkonomiske belastningen som kan
inntre sa deles den med et forsikringsselskap mot en forsikringspremie. For eiendomsutviklere
vil opsjonsavtaler vaere et nerliggende eksempel. Her betales det en opsjonspremie til en
grunneier som gir rett, men ikke plikt, til & tre inn i en avtale om a kjgpe tomten pa
forhandsbestemte vilkar. Opsjonspremien som betales inn pa forhand kan ses pa som
forsikringspremien. Dersom eiendomsutvikleren ikke far regulert pa de vilkarene han eller
hun gnsker, er vedkommende heller ikke forpliktet til & tre inn i avtalen. I de tilfeller utvikler
velger & ikke ga videre med prosjektet vil opsjonspremien da vere “sunk cost”, men samtidig

et langt bedre utfall enn om utvikleren hadde kjgpt tomten i forkant.

Redusere (modifisere)
For & redusere risiko iverksettes tiltak. Formalet med tiltakene er & redusere konsekvensen

og/eller sannsynligheten for at risikoen inntreffer til den samlede risikoen er pa et akseptabelt
niva. Difi forklarer at tiltakene som iverksettes har tre formal:
« “forebygge — a hindre eller redusere sannsynligheten for at ugnskede hendelser skjer”
» “‘oppdage — & oppdage at ugnskede hendelser har skjedd eller er i ferd med a skje™
« ‘“‘reagere — a reagere pa og handtere ugnskede hendelser etter at de har skjedd, slik at

ugnskede konsekvenser kan unngas eller reduseres”

Enkelte tiltak som blir iverksatt for & redusere risiko kan ha innvirkning pa flere av de tre
formalene. Om en iverksetter et tiltak for a reagere pa et risikomoment som har slatt inn, kan
dette ogsa forebygge et annet. Videre ma utviklerne ogsa veere bevisst pa at dersom de
iverksetter tiltak som skal redusere en form for risiko, sa kan dette medfgre at en annen form
for risiko gker. Et eksempel pa dette kan veare dersom utvikler velger a realisere deler av
tomtebanken for & redusere eksponeringen sin i markedet. Pa den ene siden far utvikler
redusert risikoen knyttet til sykluser i markedet for de aktuelle tomtene. Pa den annen side vil

det redusere effekten av diversifisering av tomteportefaljen.
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Akseptere
Med & akseptere risikoen menes i realiteten at det ikke gjares noe. Dette kan eksempelvis

veaere at eiendomsutvikler mottar naboklager, men vurderer at klagen ikke vil tatt til falge og
derfor ikke har makt til & stoppe pavirke. Da kan de velge a akseptere risikoen som ligger til
grunn i naboklagen og ga videre med prosjektet. Dette til tross for at naboklagen potensielt
kan sette stopper for de prosjektene som blir iverksatt.

2.2.5 Risikogrupper

Ness og @yaseter (2018) beskriver fire hovedgrupper for ulike risikoer i tidlig fase av
eiendomsutvikling som utviklere bar forholde seg til: “reguleringsrisiko, markedsrisiko,
finansrisiko og politisk risiko”. Gitt oppgavens omfang, vil vi fokusere pa de risikoformene
som vi anser som mest nerliggende for var problemstilling: ““Hvordan kan eiendomsutviklere
optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmegte til vedtatt detaljregulering, som
virkemiddel for a redusere den helhetlige risikoen?”’. Da med hovedfokus pa
reguleringsrisiko og forskningssparsmal nr. 1: “Hva anser eiendomsutviklere som den starste
risikoen i forbindelse med reguleringsprosessen?” Vi vil ogsa raskt ga innpa hvordan
reguleringsrisikoen, direkte eller indirekte, kan pavirke de gvrige risikogruppene Ness og
@yaseter viser til. Videre vil vi ogsa ta for oss hvordan den kan pavirke uthyggingsrisiko.

Reguleringsrisiko dreier seg om usikkerheten knyttet til den komplekse prosessen frem til
vedtatt regulering. Nordahl (2014, s. 138) beskriver reguleringsrisiko som “et begrep som har
vokst fram som en konsekvens av bolig og utbyggingspolitikk og rolledelingen mellom
offentlig planmyndighet og markedsaktarene”. For en eiendomsutvikler vil det vere helt
essensielt & avklare tidlig hvilke forventninger og betingelser som vil komme ved en fremtidig
reguleringsplan. Dette inkluderer blant annet krav om infrastruktur, rekkefalgebestemmelser
m.m. P& denne maten vil utvikler ha et bedre grunnlag for & gjennomfare gkonomiske
beregninger far de gar videre (Nordahl, 2014). Dette med en antakelse om at aktgren opererer
pa et rasjonelt kommersielt vis og er profittsgkende. Ness og @yasater (2018) papeker ogsa
betydningen av usikkerheten knyttet til tidligfasen av eiendomsutvikling, herunder
reguleringsrisiko. Nedenfor illustreres hvordan usikkerheten avtar signifikant i det

enkeltvedtaket om reguleringsplan blir vedtatt.
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Usikkerhet og risiko avtar
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Figur 5 - Beskrivelse av risiko og muligheter i eiendomsutviklingsprosjekter (Ness og @yaseeter, 2018, s. 21).

Tre viktige faktorer som vil vaere med pa a danne grunnlaget for utbyggers
utviklingsmuligheter ved en reguleringsprosess er arealformal, total utnyttelse og offentlige
palegg. Arealformal reguleres gjennom lov om planlegging og byggeskasbehandling (plan- og
bygningsloven) av 2008 kap. 12. Videre vil utnyttelsesgrad beskrive hvor mye som kan
bygges innenfor den gitte reguleringsplanen. Det foreligger spesifikke krav om at
utnyttelsesgrad skal fremkomme av reguleringsplan, etter reglene i Byggteknisk forskrift av
2017 (TEK17).

Nar utvikler har utarbeidet et planforslag star kommunens administrasjon fritt til 3 bestemme
selv om de mener planforslaget er klart for politisk behandling. Fristen for kommunen a
avgjere om forslaget skal fremmes til politisk behandling er tolv uker, jf. pbl. § 12-10.
Dersom kommunen ikke gnsker a fremme forslaget har forslagsstiller anledning til a kreve
avslaget forelagt kommunestyret i henhold til pbl. § 12-11. Dette gjelder bare sa langt
forslaget ikke strider mot gjeldende omraderegulering eller kommuneplanens arealdel (Ness
0g Dyasater, 2018, s. 187). Dette gjares etter at planforslaget har veert ute til hgring og
offentlig ettersyn. Den politiske usikkerheten kommer i form av at kommunens politikere star
med et vidt politisk skjgnn, hvor de selv kan avgjgre hvorvidt de gnsker a vedta planen eller
ikke. Dette i motsetning til det som omtales som “lovbundet skjgnn”, hvor en eksempelvis ma
innvilge en rammetillatelse dersom utvikler har innfridd de nadvendige vilkarene som ligger
til grunn (Ness og @yaseeter, 2018, s. 187). Ettersom denne skjgnnsvurderingen har ferre

faringer som ligger til grunn for hva som skal til for at forslaget skal vedtas, og
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kommunestyret pa ingen mate er forpliktet til & vedta planforslaget som fremmes, medfarer

dette en enorm usikkerhet for utviklerne.

Jensen (2014, s. 136) forklarer at det ideelt sett skal veere samstemmighet mellom politisk
ledelse og -flertall pa den ene siden, samt administrasjonen pa den annen side. Pa denne
maten vil da administrasjonen ha et bedre grunnlag for & kunne veilede utvikler frem til et
godt planforslag som politikerne vil gnske a vedta. Eiendomsutvikleren kan da dra nytte av a
gjere undersgkelser, herunder hva som interesserer de respektive kommunene hva gjelder
gkonomiske forhold, forhold til overordnet planavklaring mv. Mange utviklere driver ogsa
aktivt med sakalt “lobbyvirksomhet”. Med dette menes at de aktivt fremmer prosjektene sine
for politikere for a sikre seg at prosjektet har tilstrekkelig politiske forankring (Ness og
@yaseter, 2018, s. 188). Dette kan vere et virkemiddel for & redusere den politiske risikoen.
Enkelte kommuner apner ogsa opp for ordninger der utvikler kan presentere sine skisser i
forkant av den formelle behandlingen. Det er dog viktig at denne form for dialog ikke ma
forveksles med lovfestede behandlinger (Jensen, 2014, s. 136). Dersom administrasjonen pa
den ene siden og politikerne pa den andre siden er samkijarte hva gjelder forventninger til
utbygger, vil dette veere med pa a redusere usikkerheten knyttet til planvedtaket. Men i
enkelte saker kan de folkevalgte representantene komme med nye krav som verken
administrasjonen eller utvikler med rimelighet kan forutse. Dette kan fa kritiske konsekvenser
for prosjektet. Uthyggingen av Paradis i Stavanger er et godt eksempel pa dette. Her
samarbeidet utvikler og administrasjonen i kommunen godt for a fremme et planforslag til
politisk behandling. Etter mye omarbeidelser, ytterligere krav mv. fikk de endelig fremmet
planforslaget i 2009 til politisk behandling. Planforslaget ble likevel ikke vedtatt pa bakgrunn
av at politikerne var uenig i den planavgrensningen som ble presentert, samt
utbyggingsetapper. Dette resulterte i at planprosessen matte starte helt pa nytt. Kun deler av
omradet fikk vedtatt en plan, farst i 2016 (Ness og @yaseter, 2018, s. 187). Dette illustrerer
hvordan den politiske risikoen kan medfare vesentlig forsinkelser av planvedtaket. | en
rapport fra Kiil (2013) fremkommer det at bransjen gnsker gkt dialog med politikerne som en
del av reguleringsprosessen. Noen kommuner har hatt praksis i & samle bade
fagadministrasjonen og den politiske ledelsen i mate med tiltakshaver. Mye taker for at
nettopp dette kunne vart brukt som virkemiddel for a redusere usikkerheten knyttet til den
politiske behandlingen som nevnt ovenfor, ettersom det vil resultere i en utvidelse av

samhandlingsarenaen (Jensen, s. 136).
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2.2.6 Tid og fremdrift som risikoelement i reguleringsprosessen

For en eiendomsutvikler er det et sveert asymmetrisk forhold mellom kostnadene knyttet til
tidslinjen i et utviklingsprosjekt og inntektene. Nordahl (2014, s. 141) skriver fglgende:
“Eiendomsutvikling forutsetter alltid betydelig utlegg far inntekter kan paregnes. Et viktig
moment for utbyggere er hvor store utleggene er og hvor lang tid de ma regne inntekter kan
hgstes”. For utbygger vil derfor konsekvensene av en utsatt regulering veere av betydelig
karakter i de tilfeller der en eksempelvis har lanefinansiert tomtekjgpet. Dette pa grunn av
palgpte renter ved utsatt vedtak om regulering. Utsatt vedtak om reguleringsplan kan ogsa ha
en direkte effekt for utbygger hva gjelder markedspris pa nyoppfarte boliger og
entreprisekostnader.

Det pafelgende kapittelet vil sgke a belyse forskningssparsmal 3: ““Hvilke konsekvenser
medfarer varierende- og uforutsigbar tidsbruk i reguleringsprosessen?”” Nordahl (2014, s.
142) forklarer med utgangspunkt i eiendomsmarkedets sykliske natur hvordan variasjon i
markedsprisen pa boliger vil ha en direkte effekt pa entreprisekostnadene en utbygger vil ha.
Nar eiendomsprisene gar ned eller star stille, vil entreprisekostnadene pa sikt ogsa synke. En
gkning i eiendomsprisene vil fare til en gkning i entreprisekostnadene. Til tross for denne
samvariasjonen viser det seg at det er noe forsinkelse i samvariasjonen mellom
boligprisutviklingen og entreprisekostnaden. Dette gjar at utbygger kan ende opp med et
sveert ugunstig resultat ved at en inngar kontrakt med entreprengr da byggekostnadene er
haye, og markedsprisen pa boliger er pa vei ned. Dette nettopp pa bakgrunn av
reguleringsprosessens krevende og komplekse natur, og uforutsigbarhet hva gjelder tidsbruk.
Selv om tilbudsforesparselen til entreprengrene i hovedsak farst blir sendt ut etter vedtatt
rammetillatelse, blir som regel de antatte kostnadene og inntektene kalkulert i forkant av
prosjektstart. At denne prisendringen skjer som et resultat av en langvarig planprosess kan
derfor ha en direkte effekt pa prosjektkalkylen. En kan derfor si at tidsbruken i
reguleringsprosessen i seg selv ikke er & anse som et risikomoment, men heller usikkerheten
knyttet til nar det endelige planvedtaket blir fattet. Dersom utbygger i starre grad kan estimere
nar planen vil bli vedtatt vil risikoen i forbindelse med tidsbruken kunne vare mer handterbar,

men dette viser seg a veere svert vanskelig.
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Figur 6 - Historisk utvikling igangsatte boliger, byggekostnad, boligpriser, prisindeks nye eneboliger. Nominell

boligprisutvikling kvartalsstatistikk i fire utvalgte typer av landets kommuner 2000-2011, byggeprisindeksen,
byggekostnader og antall boliger igangsatt. Indeks: 1. kvartal 2000=100 for alle (Nordahl, 2014, s. 142).

En annen mate a fremstille denne sammenhengen pa kan gjgres ved figuren nedenfor. Rasnes
(2014a) viser her hvordan tidsaspektet ved en reguleringsprosess vil ha en direkte innvirkning

pa utbyggings- markeds og finansieringsrisikoen en utbygger star ovenfor.
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Figur 7 - konsekvensene av tidsbruk i reguleringsprosessen (Rasnes, 2014).

2.2.7 Risikoreduserende verktgy i eiendomsutviklingsprosessen

Oppgavens problemstilling sgker a finne ut hvordan en kan optimalisere
reguleringsprosessen, som virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen ved
eiendomsutvikling. | de tre pafglgende delkapitlene vil teori for & kunne besvare
forskningssparsmal 4 presenteres: “Hvilke risikoreduserende verktay og/eller strategier

benyttes av eiendomsutviklere i forbindelse med reguleringsprosessen?”
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Trinnvis fremgangsmetode og tilpasning fra utbygger som risikoreduserende
virkemiddel

For & fastholde fremdrift i reguleringsprosessen viser Nordahl (2006) og Malbert (1998) til
viktigheten av & ga trinnvis frem samtidig som en paser at partene er enige. Et av
virkemidlene som nevnes for a vedlikeholde denne fremdriften er a skrive gode og ngyaktige
referater fra matene en holder. Dette for a pase at den ikke brukes ungdvendig mye tid pa a
diskutere ting som i utgangspunktet allerede er avgjort. Som nevnt tidligere er det sveert viktig
for utbygger a pase at prosessen har et jevnt driv fremover ettersom en trolig vil lide

gkonomiske konsekvenser ved et potensielt utsatt vedtak.

I sin doktorgrad fra 2006 tok Nordahl (s. 323) for seg de ulike oppgavene utviklere ma utfare
i starre utviklingsprosjekter. Her viser det seg at majoriteten av undersgkelser og
arbeidsoppgaver utfares for forslaget sendes inn til 1. gangs behandling. Utbyggers kalkyle er
basert pa den innledende dialog og avklaringer som blir gjort med kommunen. Undersgkelser
0g oppgaver som utfares far innsending til 1. gangs behandling (Fase 1 av

reguleringsprosessen):

e “Mulighetsstudie av eiendom, markedet, markedssvingninger og utbyggers kapasitet

o Muligheter for den spesifikke eiendommen sett opp mot kommuneplaner og det
politiske mulighetsrommet

o Finansiert erverv av eiendommen

« Forhandlet frem kjgpsavtale - eventuelt opsjonsavtale

« Avklart om man gnsker & gjennomfare arkitektkonkurranse eller sette ut
parallelloppdrag til arkitekter

« Gjennomfart arkitektkonkurranse i de tilfellene utbygger gnsker det og karet vinner(e)

« Kontrahere arkitektfirma for & videreutvikle prosjektideen for a utforme et
reguleringsforslag

o Bearbeide forslag fra arkitekt

o Varsle naboer om planprosess

« Starte diskusjoner om betingelser for utbygging, herunder avgrensning av byggetrinn
og rekkefglgebestemmelser i planen

« Sendt ut forelgpig utkast med forespgrsler om forhandsuttalelse
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« Tilpasset planen til forhandsuttalelse

e Gjennomfart studier og utredning om spesielle deltema

o Gatt igjennom kostnadene mellom kommune, utbygger og eventuelt statlig
sektormyndighet

o Revidert reguleringsforslag iht. Konklusjoner fra ekspertutredninger

e Sendt inn et forelgpig utkast til kommune for skriftlig uttalelse

e Revidert forslag iht. uttalelse

o Oversendt reguleringsforslaget for endelig behandling”

For de utbyggingsprosjektene Nordahl (2006) viser til i sin doktorgrad tok alle prosjektene
mer enn tre, og opp til fem ar fer de overnevnte punktene var gjennomfart. For den
kommende prosessen er det vesentlig feerre oppgaver som ma gjennomfares (Nordahl, 2006,

s. 324) (fase 2 av reguleringsprosessen):

o ““Utsending av reguleringsforslaget for offentlig ettersyn

e Oppsummering av uttalelser og merknader til forslaget

e Gjennomgang av uttalelser og merknader og avklaring hvilken implikasjon det vil ha
for forslaget

« Forhandling med myndigheter som eventuelt har fremmet innsigelser og personer som
har kommet med merknader

e Revisjon av planforslaget iht. Innsigelser, uttalelser, merknader mm.

e Avsluttende diskusjon om utbyggingsavtaler

o Fremme revidert reguleringsforslag for politisk behandling.”
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Figur 8 - fremdriften i reguleringsprosessen med tilhgrende minstekrav av behandlingstid (Nordahl, s. 150)

Som en ser av figur 8 er det en lang prosess som krever mye dialog og haring fra ulike parter.
Det er derfor essensielt at utvikler proaktivt driver prosessen fremover og fortlgpende tar
gkonomiske vurderinger basert pa de faglige tilbakemeldingene fra ulike instanser og aktarer

underveis.

Risiko fra et portefgljeperspektiv

Nar en utvikler skal vurdere usikkerheten ved et prosjekt kan en vurdere dette prosjektet som
en enkeltinvestering, men ogsa med utgangspunkt i et portefgljeperspektiv. Dette er relevant
for utviklere med starre tomteportefaljer. For a kartlegge usikkerheten til et spesifikt prosjekt
vil det da vare ngdvendig a identifisere hvordan dette prosjektet pavirker den totale
prosjektportefaljens usikkerhet. Enkeltprosjekter kan i noen tilfeller fremsta som for risikable
alene, men kan i en portefgljesammenheng betraktes som mindre risikable (Kolltveit m.fl.
2009, s. 76). Bghren og Gjeerum (1999) papeker at jo mindre samvariasjon det er mellom
portefagljen og enkeltinvesteringen, desto starre grad reduseres risikoen. Dette kalles
diversifisering. Videre kan en dele risikoen inn i sakalt systematisk- og usystematisk risiko.

Geltner m.fl. (2015, s. 559) definerer de to risikokategoriene som fglgende:
“Risk that cannot be diversified away is referred to in asset pricing theory as systematic risk”

Diversifiable risk, that is, the component of an asset’s own total variance in excess of its

covariance with the market, is referred to as the asset specific (or idiosyncratic) risk.”
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Det vil si at usystematisk risiko kan handteres ved a sette sammen en portefglje av en rekke
prosjekter som ikke samvarierer - altsa diversifisere seg. Den systematiske risikoen vil
derimot fremdeles vedvare, til tross for at en har en bred prosjektportefalje. Fra et
eiendomsutviklingsperspektiv kan en se pa usystematisk risiko gjennom reguleringsrisiko.
Dersom en eiendomsutvikler skal redusere risikoen knyttet til en bestemt reguleringsprosess
kan de kjape flere tomter i ulike omrader for a redusere risikoen knyttet til enkeltprosjekter.
Ut fra det Bghren og Gjaerum (1999) skriver bgr disse tomteomradene optimalt samvariere
minst mulig med hverandre for & oppna best mulig effekt. Eksempelvis gjennom stor
geografisk spredning. Pa denne maten vil utvikleren i teorien ha diversifisert sin portefalje
slik at konsekvensen av utfallet av den enkelte reguleringsprosessen vil vere redusert. Videre
vil dette medfare starre forutsigbarhet og kontinuitet i produksjonen. Dette er en strategi de
store eiendomsutviklerne bruker gjennom a bygge opp store tomtebanker. En far redusert
risikoen og dratt nytte av markedssvingningene (Johansen, 2014, s. 42). Med a dra nytte av
markedssvingningene refereres det her til det som omtales som realopsjon-tankegang (Geltner
m.fl. 2015, kap. 27). De forklarer blant annet hvordan en kan utnytte disse svingningene ved a
sitte pa store tomtebanker, og farst utvikle og selge nar markedet er i en hgykonjunktur. P4

denne maten far utviklerne dratt nytte av eiendomsmarkedets sykliske natur.

Risiko

Diversificering af aktier

Usystematisk risiko

Systematisk risiko
samlet risiko

Antal aktier
Figur 9 - Forholdet mellom systematisk-, usystematisk- og samlet risiko (ddegaard, 2005).

Videre har en det som omtales som systematisk risiko. Dette er som nevnt tidligere en ikke-
diversifiserbar risiko. For en eiendomsutvikler kan dette veere utfallet av et rentemgte hvor
sentralbanken avgjer & gke styringsrenten. Dette vil trolig ha en effekt pa eiendomsutviklerens
finansiering gjennom en kommende renteoppgang. Uavhengig av hvor stor og spredt
portefalje en akter har, sa vil en slik rentegkning ha en effekt pa den totale portefgljen til
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utvikleren. Dette sa langt den nevnte aktaren opererer innenfor landets grenser som pavirkes
av sentralbankens avgjerelse om rentegkning, og har en lanefinansiert portefalje. Kolltveit m.
fl. (2009, s. 76) beskriver den totale risikoen for aktgrer som falgende:

“Total risiko = systematisk risiko + usystematisk risiko”

Ervervsmate som risikoreduserende verktgy

En hyppig brukt metode for & redusere risikoen i forbindelse med eiendomsutvikling er ulike
metoder for erverv. Her fordeles risikoen mellom grunneier og eiendomsutvikler pa bakgrunn
av hvilken avtaleform de inngar. BA-HR (2014) beskriver ytterpunktene for avtaleform som
alminnelig kjap “as-is-vilkar” som betyr at en kjgper eiendom som den fremstar i dag. Ved
erverv pa denne maten vil utbygger ta pa seg all risiko i forbindelse med

eiendomsutviklingen.

Typisk vil en veere villig til & betale mindre for en slik avtaleform ettersom risikoen er
betydelig hayere sammenlignet med andre avtaleformer der risikoen fordeles. Som beskrevet
tidligere i kapittelet vil ogsa muligheten vaere deretter, ettersom en far kjgpt eiendommen for
en billigere sum. Dersom eiendommen kjgpes “as-is” kan det vaere hensiktsmessig a ta
forbehold om & gjennomfare en “due diligence”. BA-HR (2014, s. 174) beskriver due
diligence som en prosess der en gjennomgar eiendommen (og evt. selskapet) som er kjgpt og
kontrollerer forhold som omfavner blant annet det “tekniske, gkonomiske, miljgmessige og
juridiske”. Dette er med pa a skape oversikt over gjeldende forhold og kartlegge eventuelle
avvik. Ved a gjennomfare denne prosessen kan en spesifisere kontraktsvilkarene eller i
ytterste konsekvens trekke seg ut fra avtalen. Ved kjgp av eiendommer *“as-is” vil dette veere

et risikoreduserende virkemiddel for & kartlegge avvikende forhold far kontrakten signeres.

| Grunneiers . o
risiko Utviklers risiko

[SR—
b Y
il

i

Betinget kjep

Figur 10 - fordeling av risiko i forbindelse med eiendomserverv og ulike avtaleformer (BA-HR, s. 169).
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I andre enden av skalaen har en det som en kalles opsjonsavtaler. Bjaaland og Nielsen (20009,
s. 93) definerer opsjonsavtale som “en avtale som gir den ene part en rett, men ikke plikt, til i
en fastsatt periode a kjgpe eller selge eiendommen pa naermere angitte vilkar.” BA-HR
(2014, s 171) beskriver at en av hovedgrunnene til & innga opsjonsavtaler er a redusere risiko
og sikre seg en eksklusiv rett til eiendommen. Med dette menes at en sikrer seg retten til a
kunne tre inn i en bestemt avtale, samtidig som en far tid til & utfere ngdvendige
undersgkelser og analyser. Opsjoner er serlig hyppig brukt i forbindelse med kjagp av
eiendom som ma omreguleres. Dette pa bakgrunn av den betydelige usikkerheten forbundet

med denne prosessen.
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2.3 Plan- og reguleringsprosessen

Dette kapittelet vil omhandle teori knyttet til reguleringsprosessen og hvordan prosessen kan
pavirke risikobilde for utviklere. VVar problemstilling sgker a finne svar pa: “Hvordan kan
eiendomsutviklere optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmete til vedtatt
detaljregulering, som virkemiddel for a redusere den helhetlige risikoen?”’. Pa bakgrunn av
den formulerte problemstillingen forsgkes teorien a knyttes opp imot potensielle og reelle
problemstillinger, da szrlig med fokus pa myndigheter og planprosessen. Vi har valgt a ta for
oss relevante hensyn og bestemmelser knyttet til lovverket, for deretter a se pa hva lovverket
apner opp for av muligheter knyttet til innhold og prosess. Samtidig vil noe
bakgrunnsinformasjon vere essensielt for & kunne forsta den helhetlige sammenhengen. Med
dette som bakteppe er tanken at resultatene i den kvalitative delen med intervjuer kan delvis

forklares pa bakgrunn av gjeldende bestemmelser og hva lovgivningen apner for.

2.3.1 Arealforvaltningen

Arealforvaltningen i Norge skal ivareta ulike hensyn. Bade de statlige, regionale og lokale
hensynene skal ilegges vekt ved disponering av arealer. Man har derfor inndelt
forvaltningsmyndighetene inn i ulike sektorer, herunder statlige, regionale og kommunale
myndigheter (Holth og Winge, 2017). For det farste skal forvaltningen av arealer samsvare
med statlige hensyn. Dette inneberer et overordnet niva der forvaltningen av arealene skal
vektlegges en ramme med faringer og et gnske om en felles maloppnaelse. De statlige
interessene skal ligge til grunn for videre disponering pa regionalt og kommunalt niva. Selv
om disse retningslinjene er ment for a sikre en helhetlig planlegging kan det veere et gkt
risikoelement for utviklere. Som et eksempel kan retningslinjer pa overordnet niva gi
indikasjoner for en hgyere utnyttelse rundt knutepunkter enn det som lar seg gjare. Nabo-,
trafikk- og steyforhold kan bidra til & redusere den utnyttelsen utviklerne legger til grunn. Det
kan stilles krav fra kommunen om at forhold av betydning skal utredes far planen blir
behandlet. Planforslaget kan dermed vise seg & gnske hgyere utnyttelse enn det som lar seg
gjennomfare, noe som kan medfare drakamper mellom kommune og utvikler for 8 komme i
mal med reguleringen. Resultatet av dette blir ofte lange prosesser der tidsaspektet og

utviklers bruk av ressurser blir en stor risiko.
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2.3.2 Plan og bygningsloven

Plan og bygningsloven har blant annet som formal & fremme barekraftig utvikling til beste for
den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner (pbl. § 1-1 (1)). Loven innehar
bestemmelser for plan og reguleringsprosessen og er styrende for all arealbruk i Norge.
Bestemmelsene i loven har klare retningslinjer til hvordan man gar frem for a gjennomfare
reguleringsprosessen, herunder med blant annet formelle prosesskrav, saksbehandlingsfrister
og videre henvisninger knyttet til klageadganger. Holth og Winge beskriver loven som
sektorovergripende. Dette pa bakgrunn av at loven ikke er avgrenset til én gitt
samfunnsinteresse, men skal ivareta flere formal tilknyttet arealbruken. Loven ma derfor sees
i sammenheng med flere lover som har til felles a ivareta forhold som ligger inn under
arealbruken. Eksempler pa slike forhold er forvaltning av kulturminner, naturmangfold,
friluftsliv mv. Det fremkommer av forvaltningsloven § 17 at “forvaltningsorganet skal pase
at saken er sa godt opplyst som mulig far et vedtak treffes™. Dette gjelder ogsa for tiltak
omfattet av plan og bygningsloven. Ved et tiltak beliggende i et omrade utsatt for viktig
naturmangfold skal tiltakshaver opplyse om mulige virkninger og serge for a utrede omrade
far et vedtak treffes. Dette sier naturmangfoldloven eksplisitt i § 7. Man skal legge prinsipper
om “fare var” betraktninger, samlet belastning og kunnskapsgrunnlaget til grunn ved
forvaltning av fast eiendom. Det er flere eksempler pa saker som er blitt vesentlig forsinket
eller fatt avslag pa bakgrunn av disse bestemmelsene, som er ment for & sikre miljginteressene
ved en gnsket utbygging av et omrade. Her blant annet med risiko for truede dyrearter eller
viktig naturmangfold. Det er derfor viktig a kartlegge alle forhold av betydning ved
gjennomfaring av en reguleringsprosess. Pa bakgrunn av den sektorovergripende
lovgivningen kan risikomomenter som naturmangfold ogsa komme opp som elementer som
ma utredes i lgpet av prosessen. Av og til er ikke disse like lett & forutse, og kan sette plan- og

bygningsloven ut av spill.

2.3.3 Plansystemet og planmyndigheter

Oppgaven sgker a finne svar pa forskningssparsmal nr. 5: “I hvilken grad skaper dagens
plansystem forutsigbarhet for eiendomsutviklere?””. Pa bakgrunn av dette gnsker dette
delkapittelet & kartlegge hvordan plansystemet i Norge er bygd opp og hvilke potensielle
problemstillinger som kan oppsta. Plansystemet legger opp til tre utgvende planmyndigheter.
Som nevnt tidligere skal bade de statlige, regionale og kommunale interessene tas hensyn til i
arealforvaltningen i Norge. Pa lik linje legger plan- og bygningsloven kapittel 3 rammer for

tre ulike plannivaer. I henhold til pbl. § 3-2 (1) ligger ansvaret for planleggingen til
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kommunestyrene, regional planmyndighet og kongen. At ansvaret ligger til kongen vil i
praksis si regjeringen (Holth og Winge, 2017). Regjeringen representerer staten og er dermed
planmyndighetens hgyeste niva. Deres oppgave er hovedsakelig a pase at de nasjonale og
regionale hensynene blir tatt hand om. Pa regionalt niva utarbeides planer for hele regionen
og skal sikre at utviklingen gar i gnsket retning. Disse planene utarbeides av
fylkeskommunen. For reguleringssaker vil kommunene vere eiendomsutviklernes sentrale
myndighet. Det er kommunene i de respektive omradene reguleringene gjennomfares som
vedtar planene. Selve myndigheten til & vedta planene er lagt til kommunestyret som ogsa er
kommunens gverste organ. De er derfor & anse som et sveert viktig organ for
eiendomsutviklere. Det er imidlertid opp til kommunen selv om de gnsker & fremme et
reguleringsforslag eller ikke. At planene ikke blir fremmed, eller at det tar lang tid far

kommunen kan fremme et planforslag er dermed et stort risikoelement for utviklere.

Pa bakgrunn av hvordan plansystemet i Norge er lagt opp, ser man derfor at det er fordelaktig
a sgrge for at et gnsket reguleringsformal i en detaljregulering ikke strider imot nasjonale,
regionale og kommunale planer. Det er viktig at planene som skal gjennomfares i starst mulig
grad samsvarer med samtlige sektorinteresser for & fremme en smidig prosess. Dersom en
detaljregulering til boligformal vedtas innenfor rammene av en tidligere vedtatt
omraderegulering, frafaller kravet til konsekvensutredning (Forskrift om konsekvensutredning
§ 6 (1) bokstav b). Pa bakgrunn av dette er det verdt & merke seg at det ikke er noe absolutt
krav at alle planene skal samsvare med hverandre. Det kan pa lovlig vis vedtas eksempelvis
detaljreguleringer som er i strid med overordnede planer (Holth og Winge, 2017). Det kan
dog stilles krav om konsekvensutredning. For eksempel kan et tomteomrade avsatt til
naringsformal i kommuneplanens arealdel, detaljreguleres til boligformal. Likevel er
utgangspunktet at planer pa lokalt niva skal styres etter retningslinjer pa overordnet niva.
Dette for & ha et system der planene skal bygge pa hverandre og interesser pa alle nivaer skal
tas hensyn til. Hvor detaljert en forslagsstiller gnsker & utforme en detaljregulering er i
utgangspunktet opp til hver enkelt i samrad med kommunen som beslutningsmyndighet.
Forutsetningene er at utformingen samsvarer med minimumskravene i plan og bygningsloven
med tilhgrende forskrifter. Planene kan utformes detaljert, nesten pa prosjekteringsniva med
ferdig tegnet bygg, eller mer overordnet med stipulerte arealformal. Det siste alternativet gker
fleksibiliteten i neste fase med byggesaksbehandling. Ness og @yaseter (2018) peker pa at
gkt fokus pa detaljering kan medfare en starre politisk risiko. Dette ved at det lett kan oppsta

politiske diskusjoner rundt detaljer i prosjektet og ikke en overordnet diskusjon rundt
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rammene for omradene. Det kan derfor veere en fordel a ikke ga for spesifikt til verks med
detaljering i reguleringsprosessen. Ved bruk av en mer overordnet plan gker ogsa muligheten

for tilpassede lgsninger i neste fase av prosjektet.

Dersom det oppstar situasjoner der nye vedtatte planer strider mot eldre vedtatte planer
gjelder et prinsipp om ’fgrst i tid, best i rett” i henhold til pbl. § 1-5. Bestemmelsen lyder:
“Ny plan eller statlig eller regional planbestemmelse gar ved eventuell motstrid foran eldre
plan eller planbestemmelse for samme areal med mindre annet er fastsatt i den nye planen
eller statlig eller regional planbestemmelse™. Holth og Winge (2017) beskriver denne
bestemmelsen som lovgivers adgang til fleksibilitet. Situasjoner kan forandre seg etterhvert
som tiden gar og nye problemstillinger kan oppsta. Det er verdt & merke seg at den nye planen
kun gjelder ved “motstrid”. Dette inneberer at den gamle planen fortsatt er gjeldende pa
forhold den nye planen ikke behandler. Fleksibiliteten ved denne bestemmelsen bidrar ogsa i

gkt grad til rom for skjgnnsmessig vurdering fra kommunen.

Dersom det oppstar motstridende interesser i de ulike plannivaene, kan det vaere med pa a
skape usikre rammer for eiendomsutviklere som skal detaljregulere tomteomrader til
boligutvikling. Dette viser seg a veere en reell utfordring for aktarer i markedet. Graff (2014)
intervjuet 7 av landets starste eiendomsutviklere i forbindelse med sin masteroppgave i 2014.
Samtlige av informantene papekte risiko knyttet til overordnede planer, hva gjelder upresise
faringer og til tider motstridende innhold. Ettersom samtlige av aktgrene papekte denne
risikoen, kan det indikere at planene ikke i stor nok grad tar hensyn til hverandre og dermed
oppfattes som problematisk for aktarer i markedet. Motstrid mellom planer kan derfor veere
en potensiell risiko i en reguleringsprosess. Her bar forholdene kartlegges og avklares med

kommunens administrasjon og politikerepa et tidlig stadium, for a skape gkt forutsigbarhet.
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2.3.4 Planprosessen

Oppgavens problemstilling lyder som fglgende: ““Hvordan kan eiendomsutviklere
optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmete til vedtatt detaljregulering, som
virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen?””. Pa bakgrunn av dette beskrives
planprosessen med fokus pa reguleringsplaner. Dette for & danne en oversikt over de ulike
prosessene en aktar ma igjennom fra a til & Planprosessen knyttet til kommuneplanens

arealdel og andre overordnede planer vil ikke bli ytterligere gatt inn pa.

Det er to type reguleringer som kan gjennomfares, herunder detaljreguleringer og
omradereguleringer. Kommunal- og moderniseringsdepartementet definerer detaljreguleringer
pa falgende mate: ““Det primaere formalet med en detaljregulering er & legge til rette for
gjennomfgaring av utbyggingsprosjekter og tiltak, vern og sikring av verdier. Som hovedregel
vil detaljreguleringen omfatte mindre arealer, og vise flere detaljer om utforming, bruk og
vern, enn en omraderegulering™ (departementets reguleringsplanveileder, 2018 s. 25). Plan-
og bygningsloven § 12-3 beskriver at detaljregulering kan benyttes til & falge opp en vedtatt
omraderegulering eller krav fastsatt i kommuneplanens arealdel. Denne type reguleringsplan
utformes i et mer detaljert perspektiv, ofte i begrensede utviklingsomrader. Departementets
reguleringsplanveileder (2018, s. 23) beskriver videre formalet med omradereguleringer pa
folgende vis: "Det primare formalet med omraderegulering er at planen skal avklare
hovedstrukturene og prinsippene for bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser
i et omrade, og/eller legge rammer for videre detaljering”. Hensikten med denne type
reguleringsplan er & ha en verktgy som kan sikre helhetlige lgsninger for et gitt omrade. Dette
gjelder spesielt i de omradene der verken kommunedelplaner eller kommuneplanens arealdel
setter klare rammer. Omradereguleringer star kommunene ansvarlig for & utarbeide. Ansvaret
for & fremme et forslag til omraderegulering kan derimot skyves videre til blant annet private
aktarer. I disse tilfellene er det angitt i forarbeidene til loven at kommunen har et ansvar for
rammer, innhold og fremdrift i planprosessen (Holth og Winge, 2017). Etter pbl. § 12-2 (1)
brukes omradereguleringer der det er angitt krav om det i kommuneplanens arealdel, eller
dersom kommunen vurderer det som ngdvendig. En slik type regulering gjelder ofte i et starre
omrade, krever en form for felles planlegging og bergrer flere eiendommer og grunneiere
(Ness og @yaszter, 2018). En arsak kan blant annet vaere ngdvendig planlegging av felles
infrastruktur i et starre omradet. Ness og @yasater beskriver denne formen for regulering til &
ligge mellom kommuneplanens arealdel og en detaljreguleringsplan. Detaljreguleringer kan

stilles som et krav for grunneiere som ligger innenfor omradereguleringen og gnsker
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utbygging av sitt omradet. Det kan ogsa bestemmes at ulike deler innenfor omradet krever
detaljregulering, der andre kan ga rett pa rammesgknad. Et eksempel pa dette er
omradereguleringen vedtatt for Sandvika sentrum gst (2017) reguleringsbestemmelsens § 2.1

lyder falgende:

“Finstadkvartalet felt S3, Radhustorget felt 0G9, og Radhusparken felt oF3, inkludert
parkeringsanlegg under bakken felt oP1 og oP6, skal det utarbeides detaljregulering. For
gvrige felt kan sgknad om rammetillatelse behandles pa grunnlag av vedtatt

omraderegulering”.

| denne planen ser man at det er lagt opp til at enkelte felt ma gjennom en detaljregulering, i
motsetning til gvrige felt som kan ga rett pA rammesgknad. Dette kan igjen fare til store
forskjeller pa den totale tidsbruken far man kan sette i gang med utvikling av eiendommen.
Legger planen til rette for a ga direkte pa rammesgknaden kan utbyggere komme raskere i
gang med utviklingsprosjektene og spare tid og ressurser for gjennomfgring av en

detaljregulering (Ness og @yaseter, 2018).

En reguleringsprosess kan variere enormt i tid. Dette blant annet pa bakgrunn av lovens
oppbygging med rom for skjgnnsmessige vurderinger og kommunenes adgang til a delegere
oppgaver. Det kan dermed oppsta store ulikheter fra kommune til kommune i hvordan de
ulike prosessene handteres. Rgsnes (2014b) beskriver dette som et forhold som kan veere med
pa a pavirke “myndighetsstrukturer og beslutningsprosedyrer”. Det medfarer ogsa redusert
forutsigbarhet i form av at opparbeidet erfaring fra en kommune ikke ngdvendigvis er
overfgrbart til en annen kommune. Et eksempel pa dette er kommunenes rett til & fremme
alternative planforslag etter lovens 8 12-11. Hvordan det praktiseres vil dermed veere
forskjellig fra kommune til kommune. Dette kan vaere med pa a redusere utviklernes evne til &
dra nytte av opparbeidet erfaring fra tidligere prosjekter i andre kommuner. For & illustrere
dette viser det seg & veere store variasjoner i tidsbruk fra oppstartsmete til vedtatt
detaljregulering i Norge. | 2017 tok de privat initierte planprosessene i gjennomsnitt 658
dager i Baerum kommune (ssb.no, 2018). Dette tilsvarer ca. 22 maneder. Til sammenligning
tok den samme prosessen hele 52 maneder i Lgrenskog, og 31 maneder i Oslo. Det presiseres
at denne statistikken inneholder alle de ulike formene for detaljregulering samlet.
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Prosessen fra oppstart av planarbeid til vedtatt regulering kan for mange oppfattes som
krevende og langtekkelig. Under vises en grovskissert overordnet oversikt fra oppstart av
planarbeid til vedtatt regulering. Oversikten er hentet fra Beerum kommunes retningslinjer for

planprosessen fra A til A (baerum.kommune.no, 2018).

Oppstart av planarbeid/planinitiativ (pbl. § 12-8)
o Her starter dialogen mellom forslagsstiller og kommunen der det presenteres hva,

hvor og hvordan et prosjekt gnskes gjennomfart

« Forslagsstiller kartlegger gjeldende planer og retningslinjer, for deretter a sende
inn planinitiativ og bestilling av oppstartsmate

« Dokumentene blir gjennomgatt av kommunen

o Saksbehandler inviterer til oppstartsmgte. Oppstartsmate skal referatfares.

Varsel om oppstart og kunngjgring (pbl. 8 12-8)
« Kunngjaringsannonse sendes av forslagsstiller til kommunen

o Gjennomgang av forhandsuttalelser

« Oppsummering av forhandsuttalelser og kommentarer innarbeides i planbeskrivelsen

Utarbeiding av planforslag (pbl. Kap. 4, 5 og 12)
o Etter bestemmelser vedtatt i oppstartsmgte utarbeides et komplett planforslag som tar

hensyn til gjeldende bestemmelser og veiledere. Eventuelle andre krav til utredninger,

eksempelvis konsekvensutredning bar kartlegges sa tidlig som mulig.

Innsending av planforslag
o Planforslaget sendes inn. Dersom kommunen har bemerkninger eller oppdager

mangler i planforslaget, sendes dette tilbake til forslagsstiller for supplering/retting.

Behandling av reguleringsforslag (pbl. §8 12-10 og 12-11)
o Nar et komplett forslag er sendt inn har kommunen en 12-ukers behandlingsfrist

o Radmannen lager saksframstilling til politisk behandling i planutvalget
o Vedtak om hgring/offentlig ettersyn
e Kunngjaring
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Vedtak av reguleringsplan (pbl. § 12-12)
o Saksfremlegg til politisk behandling

o Planutvalget behandler saken

o Politisk behandling i kommunestyret
« Kunngjgring av vedtatt plan

e Evt. Innsigelse

Klagebehandling (pbl. § 12-12)
« Enreguleringsplan er & anse som et enkeltvedtak og har dermed en 3-ukers klagefrist

etter forvaltningslovens gjeldende regler

2.3.5 Klage- og innsigelsesrett

Pa bakgrunn av oppgavens problemstilling vil klageadganger og innsigelsesretter knyttet til
reguleringsprosessen bli belyst. Dette pa bakgrunn av at det kan ha innvirkning pa den totale
tidsbruken fra oppstart til endelig planvedtak. Vi har dog ikke gatt nsermere inn pa
domstolenes adgang til & overprave lovmessigheten av et enkeltvedtak eller
sivilombudsmannens rolle som representant for stortinget. Dette fordi det avviker noe fra
kjernen i var oppgave. Det er imidlertid verdt & merke seg at eventuelle klager skjer pa
bakgrunn av et vedtak. Likevel gnsker vi a belyse klageadganger. Dette sarlig pa bakgrunn av
at en klage kan medfare at vedtaket oppheves. En kan dermed ende med & matte bearbeide
planforslaget for a innrette seg etter den aktuelle klagen, noe som igjen vil kunne pavirke den

totale tidsbruken.

Klageadgang
Reguleringsvedtak er etter loven & anse som et enkeltvedtak og vil dermed distansere seg fra

andre planvedtak. Kommuneplanens arealdel regnes til sammenligning som et
forskriftsmessig vedtak og kan derfor ikke paklages. Dette kommer eksplisitt frem av pbl. §
11-15 (3). At en reguleringsplan kan paklages fremkommer derimot av lovens § 12-12 (3).
Bestemmelsen henviser videre til forvaltningslovens regler om klageadganger pa
enkeltvedtak. Etter lovens § 28 ma man for a kunne klage pa en sak veere “part eller annen
med rettslig klageinteresse”. Loven definerer part som en “person som en avgjarelse retter
seg mot eller som saken ellers direkte gjelder’ (jf. 82 (1) bokstav e). Man ser dermed at man
ma vaere involvert i saken for & kunne klage. Dette kan i mange tilfeller skape rom for
usikkerhet og redusert forutsigbarhet, da det kan oppsta situasjoner der det er usikkerhet

knyttet til hvorvidt en har klageadgang eller ikke.
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Hva som ligger i forvaltningslovens bestemmelse kan for mange oppleves som noe uklart.
Holth og Winge, (2017) fastslar at i en plansak blir ofte flere enn det partsbegrepet som loven
legger opp til bergrt. | tillegg til grunneiere, rettighetshavere og naboer kan organisasjoner og
andre szrlige bergrte vise seg a ha rettslig klageinteresse. Dette kan tyde pa en noe videre
forstaelse av partsbegrepet i en reguleringssammenheng, noe som igjen kan bidra til a gke
risikoen for klager. @kt fokus pa dialog og gode utredninger i forkant kan derfor veere sveert
viktige virkemidler for en utvikler ved gjennomfaring av en regulering. Dette kan hjelpe &
forebygge klager, som igjen kan redusere risikoen for en forsinket reguleringsprosess.
Dersom en part eller annen med rettslig klageinteresse skal klage pa et enkeltvedtak er
klagefristen 3 uker (Forvaltningsloven § 29 (1)). Klagen sendes til kommunen i det omradet
saken gjelder. Dersom kommunen ikke velger a ta klagen til falge kan saken videresendes til

fylkesmannen. Fylkesmannens vedtak er & anse som endelig.

Innsigelser
Et annet risikoelement som kan forsinke prosessen er innsigelser. Retten til & fremme

innsigelser ligger til ulike sektormyndigheter, herunder blant annet Fylkesmannen og Statens
vegvesen. Det oppstar stadig saker der ulike innsigelser blir fremmet. Som et eksempel ble
reguleringsplanen for @kern senter i Oslo forsinket i tre ar pa bakgrunn av innsigelser fra
Statens vegvesen og Fylkesmannens miljgvernavdeling (Ness og @yaseter, 2018). Det kan
derfor veere hensiktsmessig @ komme i kontakt med potensielt bergrte parter pa et tidlig
stadium i prosessen. Dette kan bidra til en mer effektiv og balansert prosess. Som Ness og
@yaseaeter (2018) beskriver vil de uansett bli varslet ved planoppstart, og det kan derfor virke
forebyggende med meter i forkant for & avklare rammene for prosjektet. Dersom man ved
prosjektstart vet at prosjektet er bergrt av en fylkesvei, bgr Statens vegvesen kontaktes i
forkant for sgke en enighet. Hvis rammene er avklart pa forhand reduseres risikoen for

uforutsette innsigelser betydelig.
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2.4 Forhandlinger

Forhandlinger brukes daglig i mange situasjoner. Dette ofte for & oppna et tilfredsstillende
resultat, i en gitt situasjon. | hvilken grad uformelle samtaler, mgter og andre aktiviteter i
hverdagen er a anse som forhandlinger vil veere varierende. Det kan pavirke en situasjon her
og ng, eller en fremtidig og langsiktig beslutning. Var problemstilling gnsker a sgke svar pa
hvordan en kan optimalisere reguleringsprosessen. | en planprosess er mange aktgrer berart.
Naboer, grunneier, kommunen og sektormyndigheter er klassiske eksempler pa bergrte
aktgrer. Samtidig har en utvikler ofte kontakt med mange ulike personer innenfor de ulike
omradene. Med dette som bakteppe gnskes det a sgke svar pa om deler av prosessen kan
forklares i teori knyttet til forhandlinger, herunder blant annet gjennom forskningssparsmal 6:
“Har tillit og kommunikasjon en innvirkning pa resultatet i reguleringsprosessen?”’. Dette
kapittelet gnsker derfor a belyse aktuell forhandlingsteori. Her med fokus pa fordeling- og
integrasjonsforhandlinger, samt viktigheten av tillit og kommunikasjon. Deretter gnsker vi a

undersgke om dette har overfarbarhet til hele eller deler av planprosessen spesifikt.

Rognes (2015, s. 13) definerer forhandlinger pa falgende mate: ’Nar to eller flere parter med
delvis motstridende interesser praver & komme fram til en felles beslutning, forhandler de”.
Ut i fra denne definisjonen ma ikke ngdvendigvis partene veare uenig om en felles beslutning,
men det kan vere “delvis motstridende interesser” i forhold knyttet til selve resultatet av
beslutningen. Snarere tvert imot er det en forutsetning at utgangspunktet er en felles interesse.
Det er det som knytter aktarene sammen og det er derfor det oppstar forhandlinger. Formalet
til den enkelte er derimot & oppna bedre resultater enn det utgangspunktet tilsier at en ender
pd. Pa bakgrunn av dette kan resultatene av en forhandlingsprosess vere svert varierende. En
av partene kan vinne eller tape pa bakgrunn av gnsket resultat, eller det kan forhandles frem et
kompromiss som begge parter er tilfreds med. Kompromisset kan ogsa vise seg a komme den

ene part mer til gode enn den andre.

| eiendomsbransjen er et eksempel pa dette delvis motstridende interesser for utvikler og
kommune. De kan begge vaere enig om at et gitt omrade skal utvikles til boligformal. Denne
fellesinteressen kan ofte knytte partene sammen til forhandlinger. Derimot kan det oppsta
interessekonflikter i form av utnyttelse, hgyder, utforming etc. Selv om loven ikke direkte
legger opp til forhandlinger i slike tilfeller, beskriver flere aktgrer med ekspertise pa fagfeltet
at det faktisk fremkommer (Rasnes og Kristoffersen, 2014), (Bgrrud, 2005). Enten direkte

eller indirekte.
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2.4.1 Fordeling- og integrasjonsforhandlinger

Hvilken type forhandlingsstrategi man legger opp til varierer ut i fra hva som skal forhandles
om og hvilken situasjon man befinner seg i. Der to parter skal forhandle om en pris for kjop
og salg av en gitt gode, kan det eksempelvis veere gunstig med fordelingsforhandlinger. Dette
forutsetter dog en positiv forhandlingssone. Som et eksempel kan en avtale om kjgp av en
eiendom veere egnet for denne type forhandlinger. Kjgper setter en pris som en gnsker a
betale, f.eks. 3 millioner. Samtidig har kjgper et absolutt tak pa hvor langt han eller hun er
villig til a strekke seg, eksempelvis 3,5 millioner. Kjgper har dermed et aspirasjonsniva
(prisen en gnsker a betale) og et reservasjonsniva (den maksimale prisen en kan betale)
(Rognes, 2015). Selger derimot er ikke villig til & selge eiendommen for mindre enn 3,2
millioner (reservasjonsniva), samtidig som han eller hun gnsker hgyest mulig pris. Den
positive forhandlingssonen vil dermed vere 300 000. Partene bar derfor gjennom
forhandlinger komme frem til en pris innenfor dette omradet hvis forhandlingen skal vaere a
anse som vellykket. Det som derimot kan veere utfordrende er at man ikke vet hverandres
reservasjon- og aspirasjonsnivaer. Det kan derfor medfare at den ene parten kommer bedre ut

av det enn den andre, eller at det ikke oppnas enighet.

Aspirasjonsniva (3.000.000) Reservasjonsniva (3.500.000)
Kjeper
‘ (300.000)
Selger
Reservasjonsniva Aspirasjonsniva (hgyest
(3.200.000) mulig)

Figur 11 - Figuren illustrerer den positive forhandlingssonen (figuren er produsert i egen regi).

Eksempelet ovenfor beskriver en situasjon der det foreligger en positiv forhandlingssone. Det
er imidlertid ikke alltid dette er tilfellet. Dersom selger har et hgyere reservasjonsniva enn
Kjopers reservasjonsniva, oppstar det ingen positiv forhandlingssone. Kjgper har en makspris
pa 3,5 millioner, mens selger pa den annen side ikke selger under 3,7 millioner. Dermed vil
det i utgangspunktet ikke vaere rom for forhandlinger. Partene er pa forskjellige nivaer.
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Aspirasjonsniva (3.000.000) Reservasjonsniva (3.500.000)
Kjeper

Selger

Aspirasjonsniva (hayest

Reservasjonsniva (3.700.000) mulig)

Figur 12 - Figuren illustrerer den negative forhandlingssonen (figuren er produsert i egen regi).

Ved kontraktsforhandlinger, leverandgrforhandlinger, osv. kan flere aspekter vare sveert
relevant for de respektive partene. Situasjonen handler ikke lenger utelukkende om hgyest
mulig pris, men langsiktighet, innhold og fremtidig relasjoner kan veere vel sa viktige
momenter. En aktgr kan veere villig til & ga ned i pris mot en lengre avtale, eller det kan
avtales bonusordninger som et alternativ til lavere fastlgnn her og na. Kompleksiteten
medfarer dermed et behov for kommunikasjon og at aktgrene “spiller med apne kort”. 1 slike
tilfeller kan integrasjonsforhandlinger veere lgsningen. Integrasjonsforhandlinger er en type
forhandlingsstrategi der begge parter oppnar et bedre resultat enn det kompromisser ville
resultert i. Starrelsen pa kaken som skal fordeles gker (Rognes, 2015). Effekten blir dermed
en situasjon der begge er vinnere. Denne formen for forhandlinger handler om at man former
avtalen til begge parters interesser. Rognes (2015) beskriver potensial, motivasjon og
kompetanse som forutsetninger for integrasjon. Det ma ligge et potensial for et bedre resultat
for & kunne starte forhandlingene. Dersom rene kompromisser vil gi den samme eller en bedre
Igsning vil det ikke veere rom for integrasjon. Det samme gjelder partenes motivasjon og
kompetanse. A innga slike forhandlinger er sveert krevende bade hva gjelder tid og
kompleksitet. Det vil derfor veere uhensiktsmessig a ga inn i slike forhandlinger dersom det
ligger et potensial for et bedre samlet resultat ved andre alternativer. Denne
forhandlingsformen egner seg godt i de tilfellene partene ikke klarer & komme til enighet

gjennom fordelingsforhandlinger og samtidig gnsker en god fremtidig relasjon.

Det er tidligere i oppgaven papekt tid som en stor risikofaktor for utviklere i
reguleringsprosessen og hvordan de bruker opsjonsavtaler som risikoreduserende verktay.
Dette pa bakgrunn av risikoen med & kjgpe en eiendom uregulert "as-is”.
Integrasjonsforhandlinger mellom utvikler og grunneier kan derfor fgre frem til en slik type
avtaler. Ofte er situasjonen slik at begge har en felles interesse av en gkonomisk gevinst.
Utvikler pa sin side har denne i form av utbygging og salg av et visst antall fremtidig
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boenheter, naringslokaler mv. Grunneier gnsker pa den annen side a fa godt betalt for sitt
attraktive omrade. Det oppstar dermed forhandlinger om vilkar for avtalen.
Fordelingsforhandlinger viser seg a ikke na frem. Pa bakgrunn av det store risikomomentet
med & kjope eiendommen “as-is”, er ikke utvikler villig til a betale en pris grunneier er villig
til & selge for. Det oppstar dermed en negativ forhandlingssone og situasjonen medfarer et
forhandlingsbrudd. Fordelingsforhandlingene gir ingen positiv effekt. Rognes (2015)
beskriver at i slike tilfeller er eneste utvei en omgjering av konflikten til integrasjon. Partene
legger kortene pa bordet og saker en felles lgsning. Begge er bevisst pa at de har en felles
interesse, noe som kan og ofte resulterer i en opsjonsavtale. Utvikler betaler en opsjonspremie
istedenfor a kjope hele tomten "as-is”. | tillegg avtales det at grunneier far penger ved et
fremtidig salg. Dette kan eksempelvis veere ved endt regulering. Resultater blir et ”vinn-vinn”
scenario. Utvikler reduserer risiko og grunneier far en kompensasjon. Dette er et forenklet
eksempel med hgy grad av kompleksitet og tar ofte lang tid a utarbeide. Pa bakgrunn av
oppgavens problemstilling ville ikke opsjonsavtaler bli detaljert forklart videre. Definisjonen
forklares under kapittel 2.2.7. Poenget med dette eksempelet er derimot at
integrasjonsforhandlinger kan vere hensiktsmessig for a forhandle frem et godt resultat for
begge parter og reduserer den helhetlige reguleringsrisikoen. Dette i en situasjon som ellers

ville stoppet opp.

2.4.2 Tilliti forhandlinger

Tillit er et begrep som benyttes pa mange forskjellige fagfelt og det finnes en rekke ulike
definisjoner. Vi valgte den som vi fant mest naerliggende for var fagoppgave: “Tillit er en
psykologisk tilstand som involverer en intensjon om a akseptere sarbarhet basert pa de
positive forventninger til andres intensjoner eller atferd ved & forvente at den andre partens

intensjoner er gode” (Rousseau m. fl., 1998, s. 395)

Litteraturen viser til at det finnes flere forskjellig former for tillit. Dette pa bakgrunn av hva
som er grunnlaget for tilliten, samt at tillit anses som dynamisk og forandrer seg fortlgpende.
Shapiro m. fl. (1992) beskriver det som blir omtalt som den mest grunnleggende og simple
versjonen av tillit, som er “avskrekkings-basert tillit”. Dette er tillit som er basert pa at en
forventer at motparten skal levere den varen eller tjenesten en har blitt enig om i forkant.
Grunnen til at det blir omtalt som “avskrekkings-basert tillit” er forbundet med

konsekvensene som kommer ved at den ene part ikke fglger opp sin ende av avtalen.
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Lewicki og Bunker (1995 og 1996) viste til at det ikke ngdvendigvis bare var de negative
konsekvensene som var driverne for tilliten som ble skapt mellom to parter. De positive
falgene kunne i vel sa stor grad veere drivende for motparten. Dette fenomenet kalte de
“kalkulerbar tillit”. Med dette menes at tillit baseres primart pa viten om at motparten ogsa
vil oppna en positiv effekt gjennom den opparbeidede tilliten, ikke pa bakgrunn av
konsekvensene dersom de ikke etterfglger avtalen. Dersom en opparbeider seg tillit til en part,

kan en regne med at dette forholdet forhapentligvis vil vedvare i fremtiden.

Dersom den sakalte “kalkulerbare tilliten” enten gar over en lenger periode, eller at partene
stadig gjennomfarer interaksjoner med suksessfulle forhandlinger, har den “kalkulerbare
tilliten” mulighet for & utvikle seg til “kunnskapsbasert tillit”. Dette er en form for tillit som
strekker seg lenger enn forventningen om at motparten kun holder sine ord i henhold til
avtalen som ligger til grunn. Dette er bade Shapiro (1992) samt Lewicki og Bunker (1995 og
1996) enige om. Ved “kunnskapsbasert tillit” vil partene ha sapass god kjennskap til
hverandre at de kan forutse og forsta motpartens behov og handle deretter.

Skulle det vise seg at forholdet mellom de to partene fortsetter a utvikle seg i positiv retning,
kan de danne det som omtales som “identifikasjons-basert tillit”. Lewicki og Bunker (1995 og
1996) samt Shapiro (1992) beskriver denne form for tillit som at partene gnsker hjelpe
hverandre a realisere hverandres malsetninger. Identifikasjons-basert tillit opparbeides som
regel mellom parter som har god kjennskap til hverandre og er ofte en del av prosessen som
omhandler integrasjonsforhandlinger. For at det skal kunne omtales som identifikasjons-
basert tillit ma en jobbe sammen mot et felles mal. Dette i en slik utstrekning at den ene part
nesten kan ses pa som en agent for motparten. Det krever svaert mye laering og det er de

ytterst fa relasjonene som nar et slikt tillitsniva.

2.4.3 Kommunikasjon i forhandlinger

Hvordan man opptrer i forhandlinger er ekstremt viktig for resultatet. Dersom den ene parten
fremstar som usaklig, kan den andre parten bli pavirket og ende med a gjere det samme. Dette
blir gjerne kalt gjensidighetsprinsippet (Brett m. fl. 1998). Mange mennesker har en tendens
til & bli pavirket av motparten, og dermed opptre pa samme mate selv. Det er derfor viktig a
veere bevisst i sin kommunikasjonsmetode far man gar inn i forhandlingene. (Karrass 1974)

peker pa tre kritiske punkter ved kommunikasjon i forhandlingsprosesser: Falelser,
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informasjon og fremdrift. Det vil i det faglgende bli diskutert hvordan de respektive punktene

kan handteres og styres i en positiv retning.

Rognes (2015) beskriver samarbeidsorientering som en god strategi. Dersom den ene parten
er konstruktiv i argumentasjonen og evner a fremsta som samarbeidsvillig, blir det ubehagelig
for motparten a opptre aggressivt og lite samarbeidsvillig tilbake. Man kan dermed oppna
gode effekter hvis man klarer a skape et “samarbeidsorientert klima med positive falelser”
(Rognes 2015). P4 samme mate vil gjensidighetsprinsippet kunne pavirke humgret til partene.
Noen situasjoner er betente og gar utover fglelser. Den kan dermed ende i sinne. Effektene av
dette kan veere at fokuset gar over til a angripe motparten fremfor & fremme sine egne
interesser. Humer er derfor sveert viktig og kan gi positive effekter i form av "integrative
lgsninger” (Lewicki m. fl. 2003). Informasjon og er ogsa en viktig del av kommunikasjonen i
en forhandlingsprosess. Rognes (2015) papeker viktigheten av a utveksle informasjon. Dette
kan blant annet gjgres ved a unnga a stille ja/nei spgrsmal. Gjennom a stille apne sparsmal
kan man fa innsyn i ngdvendig informasjon, uten a sparre direkte. Det kan igjen hjelpe til
kartlegge motpartens interesser. Egenskapen ved a vare god til & lytte kjennetegner ofte gode
forhandlere. Samtidig er det viktig a fremme sin side av saken. Dette bgr imidlertid gjgres ved
a bruke "verifiserbare og legitime argumenter” (Rognes, 2015). Til slutt er det viktig & kunne
opprettholde fremdrift i forhandlingene. Det finnes ulike mater & sgrge for fremdrift pa. Som
nevnt i avsnitt om tid og fremdrift som risikoelement i reguleringsprosessen brukes blant
annet brukes referater som et verktay for a pase at en unngar dobbeltarbeid. Dette vil avhenge
av situasjonen man befinner seg i og maten man forhandler pa. Som en del av mer
kompliserte integrasjonsforhandlinger kan man eksempelvis komme frem til ulike

pakkelgsninger. Dette som ulike alternativer til en tilfredsstillende lgsning for begge parter.

2.4.4 Forhandlinger i reguleringsprosessen

Oppgaven sgker blant annet a finne svar pa forskningsspgrsmal nr. 7: “I hvilken grad benyttes
forhandlinger i reguleringsprosessen?”. Barrud (2005) beskriver i sin doktoravhandling
situasjonen da forhandlingsplanlegging ble en sentral del av planleggernes rolle. Dette
skjedde under den intensive utbyggingen pa 1980-tallet, og skapte misngye i planmiljget.
Forhandlinger ble sett pa som noe som kom de private aktarene til gode. Dette pa bekostning
av fellesskapets interesser. Reguleringsplaner ble etter hvert i stgrre grad fremmet av private
aktgrer og aktualiteten rundt forhandlinger er blitt satt i dagslys. Som Bgrrud beskriver har

planmyndighetene derfor blitt ngdt til a ta stilling til en form for forhandlinger.
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Det er fa reguleringssaker som er identiske, men problematikken man mgter kan i noe grad
oppfattes som repetitivt. Det kan derfor oppsta beslutninger basert pa tidligere erfaringer. Pa
bakgrunn av dette beskriver Schon (1995) "at det utvikles et repertoar av antagelser,
holdninger og teknikker” noe han definerer som “knowing in practice”. Det er derfor viktig a
sgrge for at ikke beslutninger utelukkende baseres pa tidligere erfaringer, men suppleres med
refleksjon over hva som gjares i hver enkelt situasjon. Aktgrene i prosessen er gjensidig
avhengig av hverandre. Kommunen er avhengig av at de enkelte prosjektene ivaretar den
helhetlige samfunnsutviklingen, der utbyggere pa sin side er avhengig av gjennomfgrbarhet i
lys av gkonomisk beerekraft. Nordahl (2014, s. 142) beskriver kompleksiteten i
reguleringsprosessen som “samfunnsnytte versus gkonomisk utbytte”. Kommunen har pa sin
side ansvaret for den langsiktige vurderingen av et konkret prosjekt. Det avgjgrende vil veere
hvordan prosjektet forholder seg til skoler, barnehager, infrastruktur og den totale fremtidige
situasjonen for menneskene som flytter inn og blir boende der. Utbygger derimot gnsker en
bekreftelse ut i fra de kommersielle hensynene. Ved a fa kartlagt viktige rammer for
prosjektet, kan kalkulering av kostnader og inntekter utferes. Det helst i forkant av at

investeringene begynner.

Det vil i reguleringssaker veere mange interesser som ma ivaretas. Uten tilstrekkelig
gkonomisk baerekraft vil uansett ikke prosjekter kunne realiseres, noe som kan resultere i at
sentrale tomteomrader blir stdende ubebygde. Planmyndighetene pa sin side har et mandat
som skal ta vare pa fellesskapets interesser. Forhandlinger blir derfor sentralt for a komme
frem til lgsninger som tilfredsstiller begge parter. Den offentlige planleggerrollen kan derfor
blir satt i en "meglerrolle”. Pa den ene siden ma de ta hensyn til utviklere som tiltakshavere,

og pa den andre siden politikerne som beslutningsmyndig (Bgrrud, 2005).

Det er tidligere i kapittel 2.3.3 konstatert at kommunen er en sveert viktig organ for utviklere.
Starrelsen pa kommunene i Norge er sveert varierende. Kommunene kan av den grunn ogsa
veere forskjellig organisert. Dette vil igjen kunne pavirke kommunikasjonen mellom partene,
da szerlig hvem man forholder seg til og hvor mange ulike organer og personer man har med a
gjare i lapet av prosessen. Jensen (2014, s. 124) beskriver to type hovedmodeller for hvordan
kommuner er organisert, formannskapsmodellen og den parlamentariske modellen. Mange
Kommuner i Norge organiseres etter “formannskapsmodellen”. Denne modellen bygger pa at

ordfgreren i den respektive kommunen leder et formannskap valgt av kommunestyret (Jensen,
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2014). Selve ansvaret for planleggingen hgrer til kommunestyret. Kommunen kan likevel
opprette en egen avdeling for planarbeid eller direkte benytte seg av formannskapet. Denne
modellen er sveert vanlig i store deler av Norge. Den parlamentariske modellen har derimot en
annen oppbygning. Her godkjenner lokalpolitikerne et byrad som videre segmenterer de ulike
funksjonene i kommunen. Eksempelvis har det i Oslo blitt opprettet et eget byrad for
byutvikling. Hvilken type organisering kommunen praktiserer vil kunne medfare store
forskijeller i kontaktform for utviklere. Det vil i de mindre byene og tettstedene vere faerre a

forholde seg til, mens det kan vaere sveert mange ledd i de starre omradene.

Som vist i kapittel 2.3.4 kan kommunen stille krav til omraderegulering i forbindelse med en
privat utbyggers initiativ til en detaljregulering. Det kan i slike tilfeller lovlig inngas
samarbeid mellom den private aktgren og kommunen for utarbeidelse av reguleringen. Her
kan det oppsta ulike oppfatninger, hva gjelder prosjektets volum og utforming. Som Jensen
(2014) beskriver gar man her i retning av begrepet forhandlinger, og det er dpenbart at
kommunens gnsker vil kunne pavirke forhandlingsklimaet. En utbygger har i all hovedsak en
oppfatning av gnsket maloppnaelse og resultat av sin del av omradet. Dette kan igjen stride
mot kommunens gnsker for omrade som helhet. Dermed kan partene gjennom dialog komme
til enighet om lgsninger som er akseptable for begge parter. Hvordan dette praktiseres er
varierende fra kommune til kommune. For tiltakshaver er det avgjgrende med en god dialog
med planmyndigheten. Det er tross alt de som sender saksfremlegget til politisk behandling.
Mange kommuner har i de senere arene apnet opp for mer samhandling mellom tiltakshaver
og kommunens administrasjon. Dette som en erstatning for a gjare alle vurderinger gjennom
lukkede saksbehandlinger (Jensen, 2014). Dette kan ha stor verdi for partene bade nar det
kommer til tid og resultat. En konstruktiv dialog kan oppklare enkle saker som kan lgses
fortlgpende, eller legge rammene for & diskutere mer kompliserte saker. Det er verdt & merke
seg at dette ikke er en erstatning for tradisjonell saksbehandling, men kan vare et supplement
til & oppklare uklarheter. Det er viktig at dette gjeres i henhold til gjeldende lovverk, slik at
allmennheten har innsyn i relevante saksdokumenter. Samhandlingen ma ikke skje pa

bekostning av dette.
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2.5 Delkonklusjon teori

A drive med eiendomsutvikling er i stor grad forbundet med risiko. Samtidig ligger det et
stort potensiale for de aktarene som evner a styre prosessene i riktig retning og utnytter
mulighetsrommet. Det er i dette kapittelet fokusert pa a sgke teori spesielt rundt
reguleringsrikoen. Det viser seg imidlertid at de ulike risikomomentene i stor grad henger
sammen. Reguleringsrisiko bunner ofte ut i tid som igjen kan pavirke markeds-, finansierings-
og utbyggingsrisiko. Teorien papeker ulike hjelpemidler for a redusere og handtere
risikobildet. Her med ulike mater a identifisere risikoen, og videre lage strategier for
handtering av den. Risikomatriser kan veere et virkemiddel for nettopp dette. Det kan ogsa
benyttes opsjonsavtaler som et risikoreduserende verktgy i en planprosess. Likevel vil det
veere en risiko knyttet til kostnadsbildet. Da sarlig med tanke pa bruk av intern arbeidstid og

engasjement av konsulenter.

Reguleringsprosessen er primert styrt av plan og bygningsloven, men suppleres i stor grad av
annet tilliggende lovverk. Den er heller ikke begrenset til & ivareta én samfunnsinteresse, men
skal ivareta ulike formal tilknyttet arealbruken. Plansystemet i Norge bygger pa en hierarkisk
modell der overordnede planer og faringer ligger som et bakteppe for mer detaljerte planer.
Alle disse forholdene er med pa a gjgre planprosessen svert kompleks og inneholder ulike
former for risiko. Det er derfor viktig at aktarene kartlegger alle forhold av betydning ved
utvikling av eiendom. Teorien papeker viktigheten av a ta tak i potensielle risikoelementer pa

et tidlig stadium. Eksempelvis tidlig dialog med Statens vegvesen i prosjekter der de er berart.

Det fremkommer av tidligere forskning og teori at planmyndighetene etterhvert som
samfunnet har utviklet seg har blitt ngdt til a ta stilling til forhandlinger. I henhold til
forhandlingsteorien vil kommunikasjon og tillit vaere viktig faktorer for & oppna et godt
resultat gjennom integrasjon. Sparsmalet er hvorvidt integrasjonsforhandlinger faktisk finner
sted i planprosessen og om forhandlinger generelt er noe aktgrene er bevisste rundt. Risikoen
rundt mislykkede forhandlinger og darlig kommunikasjon antas a ha en effekt pa bade den

totale tidsbruken og det helhetlige resultatet av reguleringsprosessen.
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3 Metode

Mathilda White Riley beskrev begrepet metode pa falgende mate i 1963:
“Samfunnsvitenskapelige metode omfatter bade organisering og tolkning av data som hjelper
oss til & fa en bedre forstaelse av samfunnet.” (Holme og Solvang, 1996). | fglge Dalland
(2012) skal metode fungere som et verktgy for noe som skal undersgkes. Han peker pa to
ulike metoder som kan brukes til dette, “kvantitativ og kvalitativ’ metode. Hvilken metode
man benytter seg av, avhenger av hva man gnsker a undersgke. De ulike metodene har ulike
egenskaper og kjennetegn. Kvantitative metoder kjennetegnes ved “at den gir data i form av
malbare enheter” Dalland (2012, s. 112). Ved bruk av denne metoden kan en kartlegge data
ved bruk av regneoperasjoner, og videre utfare statistiske analyser basert pa dataene man
samler inn. Pa den annen side tar de kvalitative metodene for seg meninger og opplevelser
som ikke kan tallfestes eller males. Ved bruk av denne metoden gar man ofte inn i dybden av
det som skal undersgkes. Kjennetegnene er ofte at en er fleksibel og tilpasningsdyktig
underveis i prosessen, f. eks gjennom intervjuer uten fastsatte svaralternativer og rom for
fleksibilitet.

For a kunne besvare var problemstilling og vare forskningssparsmal har vi valgt a benytte oss
av to ulike metoder. Vi har vart opptatt av a finne et mest mulig representativ utvalg. Ved
hjelp av et innledende dokumentstudium og en kvantitativ analyse ble relevante aktarer og
funn identifisert. Dette var en forutsetning for oss for a kunne spisse oppgaven mot
sammenlignbare aktgrer som opererer i det samme markedet, med mange av de samme
utfordringene. Funnene i den kvantitative analysen dannet grunnlaget for det videre arbeidet
med intervjurunder i den kvalitative delen. Dette kapittelet forklarer hvordan de respektive
metodene er gjennomfart og hvorfor metodene er kombinert for & kunne besvare var

problemstilling pa en mest mulig presis mate.
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3.1 Forskningsdesign
3.1.1 Metodetriangulering og sekvensiell fremgangsmate

Jick nevner flere fordeler ved a blande kvantitative- og kvalitative forskningsmetoder i sin
publikasjon “Mixing Qualitative and Quantitative Methods. Triangulation in action” fra
1979. Han nevner blant annet at analyseresultatene kan styrkes pa bakgrunn av
sammenfallende resultat ved bruk av ulike analysemetoder. Tilliten til de innhentede dataene
og resultatene vil da anses som forsterket. Videre vil en ha fordelene av en mer nyansert og
helhetlig forstaelse for fenomenene som undersgkes. Dette pa bakgrunn av at en far sett det
fra ulike innfallsvinkler. Dersom en far motstridende resultater i metodene vil en ogsa ha et

bedre grunnlag for & kunne bekrefte eller avkrefte hvilke teorier som i starst grad er holdbare.

For a danne et godt grunnlag for valg av intervjuobjekter har vi valgt a utfare en sekvensiell
fremgangsmate der vi har benyttet oss av metodetriangulering. Bryman og Bell (2011, s. 397)
beskriver metodetriangulering som & bruke mer enn en metode for a studere et sosialt
fenomen. De forklarer hvordan triangulering kan brukes bade innen kvalitative undersgkelser,
men ogsa kvantitative. Formalet med metodetriangulering er & ha flere holdepunkter ved
forskningen. Brian og Bell viser ogsa til fordelen ved gkt kredibilitet ved slik
metodetriangulering. Videre forklarer de at en svert god kombinasjon av de ulike metodene
er nar den kvantitative analysen danner grunnlaget for intervjuobjektene til den kvalitative

analysen (Bryman og Bell, s. 643), noe som Scase og Goffee gjorde ved sin forskning i 1989.

Sekvens 1: Var farste sekvens bestod av a samle inn data i form av dokumentstudier,
strukturere og analysere dette ved hjelp av statistiske analyser.

Sekvens 2: Resultatene av den statistiske analysen dannet grunnlaget for hvilke aktarer vi
kontaktet til & delta pa vare intervjuer i den kvalitative analysen.

3.1.2 Sekvens 1 - Dokumentstudier og kvantitativ analyse

Alan Bryman (2008, s. 515-534) belyser viktigheten av fire kriterier nar en skal gjennomfare
dokumentstudier: hvorvidt dokumentet er ansett som ekte, dokumentets kredibilitet, hvor
representativt det er og hvilken betydning det har. Videre papeker han at disse fire kriteriene
vil variere noe ut fra hvilken type studie en utfgrer og hvilke dokumenter en undersgker. For
var del ser vi pa dokumentenes kredibilitet og hvor representative de er, til a veere av starst
betydning. Sarlig sistnevnte. Ettersom dataen vi henter inn til den statistiske analysen primeert
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er datoer og arealformal mener vi at ngyaktigheten er svaert hgy. Dette fordi vi har hentet inn
data fra kommunens registerdata, som vi anser som en sikker kilde. Dette er offentlig
tilgjengelige dokumenter som bransjen og andre bergrte aktarer innretter seg etter.

Dersom det skulle vise seg a inneholde feil i variablene som er lagt inn i analysen, herunder
sentrale datoer, reguleringens formal eller lignende, ville det gitt store utslag i de videre
analysene vi har utfart. Eksempelvis gjennom tastefeil fra kommunens side. Dette er noe vi
ikke kan ta hgyde for, og ma stole pa at det datagrunnlaget vi har tilgjengelig er riktig.
Ettersom vi har Beerum kommune som nedslagsfelt for de detaljreguleringene vi har
undersgkt, er det kun her dette datagrunnlaget kan innhentes. Datagrunnlaget ma derfor vere
a anse som representativt. Nar det gjelder de andre kriteriene som Bryman nevner som
kritiske ved dokumentstudier mener vi at disse ogsa er overholdt. Ettersom dokumentene er
elektroniske og hentet fra kommunens hjemmesider, vil de veere & anse som “ekte”. Videre er
det ikke mye rom for tolkning av de vedtatte dokumentene og hvilken betydning de har. Det
er klare vedtak som skal sette faringer for utnyttelse og arealbruk.

Det var lite statistikk tilgjengelig pa det omrade vi gnsket & utforske. Statistisk Sentralbyra har
i de senere arene begynt a fare statistikk pa tidsaspektet fra oppstartsmgte til vedtatt
detaljregulering (ssbh.no, 2018). Den tilgjengelige statistikken er derimot begrenset til de siste
fire arene (for Berum kommune var det kun fart statistikk for to av de siste fire arene).
Samtidig analyserer de alle detaljreguleringer under ett, det vil si at det ikke lar seg gjore a
skille mellom ulike formal. For & kunne analysere et stgrre utvalg og samtidig kunne
segmentere ut alle reguleringer til andre hovedformal enn bolig, matte vi innhente dataene

manuelt, for deretter & utfare egne analyser.

Vi har tatt for oss gjennomfarte detaljreguleringer i tidsperioden 10.10.2008 til 21.06.2018.
Det vil si, farste reguleringssak med oppstartsmgte 10.10.2008 og siste reguleringssak med
endelig planvedtak 21.06.2018. Det er ved oppstartsmgte den formelle planprosessen
begynner og det er der aktgrene far tildelt en saksbehandler fra kommunen. Pa bakgrunn av
dette er dato for oppstartsmate lagt til grunn for starten av var analyse. Dato for endelig
planvedtak indikerer planens vedtak. Eventuelle klager i etterkant er ikke medtatt i analysen.
Tidspunktet for endelig planvedtak er derfor definert som enden av reguleringen. Vi har
utelukkende analysert planer som er definert som “detaljreguleringer” i kommunens

registerdata. Dermed er omradereguleringer, eldre reguleringsplaner og kommuneplaner
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ekskludert. Det samme gjelder de gamle bebyggelsesplanene. Detaljreguleringene er i sin
helhet vedtatt etter at den nye plan- og bygningsloven tradte i kraft 01.07.2009. Reguleringene
som er inkludert i analysen har hatt overvekt av boligformal, det vil si mer enn 50% av
reguleringens formal i totalt volum. Detaljreguleringer som er gjennomfart med rene
naringsformal, til infrastruktur, skoler, barnehager og andre offentlige tjenester er dermed
utelukket. P& bakgrunn av et gnske om a kartlegge private aktarer, er ogsa offentlige
forslagsstillere ekskludert i analysen. Dato for oppstartsmgate er hentet fra kommunens
nettsider, herunder plandokumenter eller “behandlingsoversikten”. Et begrenset antall av
detaljreguleringene hadde ikke informasjon tilgjengelig for dato for oppstartsmgate. Det er da
etter beste evne forsgkt a kontakte kommunen for innhenting av dato. | enkelte av tilfellene
viste dette seg som vanskelig. Det har resultert i at noen av detaljreguleringer som i
utgangspunktet faller inn under var avgrensede tidsperiode er ekskludert fra analysen.
Samtidig hadde et titalls av de kartlagte detaljreguleringene overvekt av andre formal enn
bolig. De er ogsa ekskludert fra analysen. Avslutningsvis etterkontrollerte vi all dataen vi la
inn, for & vaere sikre pa at vi ikke har hatt noen feilnoteringer.

Etter utfart dokumentstudiet endte vi med 50 gjennomfgrte detaljreguleringer som
datagrunnlag for var analyse. Analysen ble gjort for a kartlegge hvilke aktgrer som opererer i
markedet og for a kunne fa en bredere forstaelse av de enkelte reguleringsprosessene og
variasjonen i tidsbruk. Videre ble analysene utfart med hovedformal i & seke svar pa
forskningssparsmal nr. 2: “I hvilken grad varierer tidsbruken for gjennomfaring av
detaljreguleringer?”. Ved a gjennomfare denne analysen har vi ogsa sikret relevante aktarer
for det videre arbeide med den kvalitative studien, som vil utgjere hovedtyngden av denne
masteroppgaven. Dokumentstudiet som er gjort i forkant av den kvantitative analysen er brukt
som et underlag til datagrunnlaget for den statistiske undersgkelsen. Det presiseres at vi ikke
har gatt i dybden pa hver enkelt detaljregulering. Dette pa bakgrunn av oppgavens omfang og
tilgjengelig tid. For a rette gvelsen mest mulig mot eiendomsutvikling fra et profesjonelt
perspektiv har vi utelukket enkeltbygg der hensikten har veert til eget bruk. Dette som nevnt

innledningsvis i oppgavens kapittel om avgrensning.
I dokumentstudiet har vi tatt for oss variablene som presentert nedenfor, som har dannet

grunnlaget for den kvantitative undersgkelsen. Her har vi blant annet delt inn i det som vi

definerer som fase 1 og fase 2. Fase 1 har vi definert som alt arbeid som gar inn under

58



perioden fra fastsatt oppstartsmgate frem til 1. gangs behandling. Fase 2 har vi definert som alt

arbeid som gar inn under perioden fra 1. gangs behandling, frem til vedtatt detaljregulering.

PlaniD

For & kunne spore de ulike reguleringsprosessene pa en enkel mate er planens
identitetsnummer lagt inn i analysen. Ved & bruke identitetsnummeret kan man enkelt
navigere seg frem til den rette plansaken pa kommunens nettsider, og om gnskelig utfgre

videre undersgkelser av de respektive planprosessene.

Adresse

Reguleringene er spredt over store deler av Berum kommune. Ved a legge inn
adresse/omrade kan man senere kartlegge om dette har en sammenheng med de andre
variablene som eksempelvis tid og aktgrene i markedet. Reguleringene er gjennomfert i alt fra

knutepunkter til mindre sentrale omrader.

Utvikler og eventuelt morselskap

Aktarene som har gjennomfart detaljreguleringen. Det viste seg at alt fra privatpersoner til
store og ledende aktarer gjennomfarer denne type reguleringer. Prosjektselskapene er ofte
organisert som datterselskaper eller SPV er.

Ansvarlig sgker

Arkitekt eller annen ansvarlig sgker for reguleringen som er engasjert pa vegne av utvikler.

Antall regulerte BRA/BYA/%BYA

Starrelsen pa den gjennomfarte reguleringen. Dette er prosjektavhengig og oppgitt i ulike
former. Dette for a sikre at de prosjektene som blir tatt med i analysen bestar av mer enn 50%
til boligformal.

Reguleringsformal

Hovedformalet med de undersgkte reguleringene er boligformal, herunder blokkbebyggelse,

konsentrert smahusbebyggelse, frittliggende smahusbebyggelse, bolig/hensynssoner mv.
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Tidsbruk i fase 1 og total tidsbruk
Kartlegging av hvor lang tid de forskjellige aktarene bruker fra gjennomfert oppstartsmete til
1. gangs behandling, og fra oppstartsmate til vedtatt detaljregulering. Alle tidsenheter er gitt i

antall maneder.

Tidsbruk i fase 1 som %-andel av total tidsbruk
Kartlegging av hvor stor andel av den totale tidsbruken i planprosessen som blir brukt i fase 1.

Dette som %-andel av den totale tidsbruken.

Saksbehandler
Ansvarlig saksbehandler i kommunen.

3.1.3 Sekvens 2 - Kvalitativ analyse

Med utgangspunkt i den kvantitative analysen valgte vi 4 ga videre med fire ulike
eiendomsutviklere som opererer i Beerum kommune. Vi har valgt to aktgrer som befinner seg
i nedre del av skalaen hva gjelder tidsbruk fra oppstartsmegte frem til vedtatt detaljregulering,
0g to aktgrer som befinner seg i gvre del av skalaen. Med nedre del menes de reguleringene
som brukte mindre tid enn gjennomsnittet. Med gvre del menes de reguleringene som brukte
mer tid enn gjennomsnittet. Grunnlaget for dette valget var at vi gnsket a identifisere hvorvidt
det var store forskjeller pa hvordan de ulike aktarene utgver risikohandtering i denne
prosessen, og om dette kan ha en effekt pa tidsbruken. De fire aktgrene er velkjente store

aktgrer som har eiendomsutvikling som primeraktivitet.

Samtidig har vi intervjuet Beerum kommune for & kartlegge deres perspektiv hva gjelder
risikoelementer i reguleringsprosessen, og da spesielt knyttet til den store variasjonen i
tidsbruken. Alle vare intervjuobjekter er personer som har veert inkludert eller ansvarlig for de
respektive prosessene og ellers innehar mange ars erfaring fra reguleringsprosesser som
sadan. Vi har ogsa hatt fokus pa a hare deres syn pa risiko i reguleringsprosessene pa generelt
grunnlag. Dette for & kartlegge om det er store forskjeller pa de ulike aktarenes synspunkter,
og samtidig identifisere i hvilken grad dette varierer og handteres.

Til den kvalitative delen av oppgaven har vi valgt & benytte oss av semistrukturerte intervjuer
som intervjuform. Som grunnlag for spgrsmalene er det videre tatt utgangspunkt i en

intervjuguide. Bryman (2008, s. 438) peker pa at spgrsmalene i et semistrukturert intervju
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ikke ma falges slavisk, og at det er rom for oppfalgingsspgrsmal. Dette er noe vi har benyttet
oss aktivt av, sa vel som kontrollerende spgrsmal. Likevel har vi veert konsekvente pa a sgke
svar pa alle spgrsmal i intervjuguiden. Ved bruk av denne intervjuformen ser vi pa validiteten
av svarene som gkt. Dette pa bakgrunn av at vi har fatt forsikret oss om at vi har forstatt det

informantene har svart pa de ulike temaene.

Hvert intervju startet med 4 ta for seg generelle spgrsmal knyttet til reguleringsprosessen. Pa
denne maten fikk vi et bredere innblikk i aktgrenes metoder og rutiner. Deretter gikk vi over
pa sparsmal knyttet til den spesifikke reguleringsprosessen. Her ble det stilt sparsmal knyttet
til hvilke problemer som oppstod, hvilke metoder de brukte for & lgse disse problemene og
hvordan de opplevde prosessen som helhet.

Vi har benyttet identiske intervjuguider for de fire eiendomsutviklerne som er intervjuet. Far
vi begynte arbeidet med utforming av intervjuguiden jobbet vi aktivt med a tilegne oss ny
kunnskap pa det konkrete omradet. Det var avgjerende for oss a inneha en god teoretisk
forstaelse av tematikken for & kunne stille de riktige sparsmalene. Intervjuguidene ble derfor
bevisst laget etter teori- og litteraturstudien var gjennomfgrt. Kommunens intervjuguide er
tilpasset et noe mer generelt grunnlag, med fokus pa a kunne forsta reguleringsprosessene og
bakgrunnen for de ulike problemstillingene sett fra deres side. Intervjuguidene er utformet
som grunnlag for samtalene. Dette for lettere a kunne sammenligne resultatene og kunne
strukturere de ulike funnene opp mot hverandre. Selv om ikke intervjuguiden er fulgt slavisk
har vi likevel fokusert pa a opprettholde en viss struktur. Dette for lettere & kunne
sammenligne informantene opp mot hverandre. Dette mener vi har resultert i et bredere og
mer presise svar av spgrsmalene i intervjuguiden og andre relevante problemstillinger pa

generelt grunnlag.

Intervjuguidene ble sendt ut god tid i forveien til alle objekter, senest 7 dager far intervjuet
ble gjennomfart. Det ble samtidig sendt ut en samtykkeerklaering, pa bakgrunn av nye
personvernregler. | lys av var problemstilling var det gjennomgaende temaet rundt risikoen i
reguleringsprosessene som ble diskutert. Her bade spesifikt om de prosessene kartlagt i den
kvantitative analysen, men ogsa pa generelt grunnlag. For a kunne vare mest mulig tilstede i
hver enkel samtale har vi tatt bandopptak av alle intervjuene. Samtlige av informantene
samtykket til dette. Dette bidro til gkt fokus gjennom hele intervjuet og gjorde det ogsa mulig

med korte konkrete notater ved viktige bemerkninger. Deretter ble intervjuene sortert og
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transkribert. Det vil si systematisert og skrevet ut i full tekst. Ved a transkribere intervjuene
ble det lettere & strukturere innholdet og jobbe videre med resultatene. Transkribering ble
foretatt samme dag.

3.2 Validitet og reliabilitet

For a sikre at oppgaven gjenskaper "troverdig kunnskap” (Dalland, 2012, s. 52) er det viktig
at en har et bevisst forhold til begrepene validitet og reliabilitet. Med validitet menes relevans
og gyldighet. Temaet en behandler ma vare relevant for problemstillingen oppgaven forsgker
a finne svar pa. Videre ma de malingene som blir gjennomfart vaere gyldige. Med reliabilitet
menes at dataen en henter inn ma vere palitelig. Med dette menes at de utfarte
undersgkelsene utfagres korrekt. Dersom det forekommer hindringer som resulterer i at

feilmarginer oppstar, er det viktig at disse angis (Dalland, 2012, s. 52).

For oppgavens problemstilling sa vi det som relevant a anskaffe en oversikt over vedtatte

detaljreguleringer i Beerum kommune. Dataen fra disse ble hentet fra kommunens database.
Vi anser derfor disse dataene som bade relevante og gyldige for oppgavens problemstilling.
Dette pa bakgrunn av at formalet med kommunens databaser er & ngyaktig presentere denne

informasjonen for allmennheten. Dataen anses derfor som palitelig og korrekt.

Ved gjennomfaring av den kvalitative analysen valgte vi fire eiendomsutviklere som er ansett
som store og serigse aktgrer i markedet, samt Beerum kommune. Intervjuguidene ble utformet
med utgangspunkt i oppgavens problemstilling med et bredt teoretisk underlag. Dette sikret
oss relevante spgrsmal for a besvare var problemstilling. Ettersom de eiendomsutviklerne vi
intervjuet er aktarer med solid erfaring fra bransjen, vil dette vaere med pa a gke bade
validiteten og reliabiliteten av det som ble sagt. Videre tok vi et bevisst valg om a
gjennomfare semistrukturerte intervjuer for a pase at vi kunne stille oppfalgingssparsmal. Pa
denne maten fikk vi forsikret oss om at svarene var den faktiske meningen til informantene,

noe som igjen gker paliteligheten.
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3.3 Etikk

“Etikken dreier seg om normene for riktig og god livsfarsel”” (Dalland, 2012 s. 96). |
situasjoner man blir stilt ovenfor vanskelige valg, skal etikken veere et virkemiddel for a
hjelpe oss, og fungere som et grunnlag far vi handler. Man kan pa mange mater si at etikk er
et generelt begrep som omfavner flere omrader. Likevel peker Dalland (2012) pa at det ikke
er grunnlag for a skille alle de ulike omradene etikken bergrer. Teoretisk etikk og
moralfilosofi peker Trangy (1992) pa som “grunnlagsetikk’ der han peker videre pa begrepet
“omradeetikk™ for de ulike segmentene etikken praktiseres pa. Forskningsetikk dreier seg om

a ta hensyn til personvernet og sikre troverdighet av forskningens resultater.

Etter den nye personvernlovgivningen kom i 2018 har spesielt hensynet til personvernet blitt
satt i fokus. Det er na blitt strengere retningslinjer pa hvordan en skal handtere
personvernopplysninger i Norge. Loven skal ivareta enkeltpersoners rettigheter og sgrge for at
bedrifter ma felge strenge retningslinjer (Datatilsynet, 2018). Loven legger ogsa strenge
retningslinjer pa hvordan forskning skal utfgres. Pa bakgrunn av dette er det i forbindelse med
denne oppgaven sarskilt sgkt om behandling av personopplysninger i forbindelse med
intervjuene som er gjennomfgrt. Som nevnt har det veart nadvendig a sende ut en
samtykkeerklzaring til samtlige av intervjuobjektene vi har snakket med. Dette for a sikre at
deres personvernsrettigheter blir ivaretatt og at de samtykker til & veere med som informanter.

Pa bakgrunn av at majoriteten av informantene gnsker & vare anonyme, har vi valgt a
anonymisere alle intervjuobjektene i den kvalitative delen av oppgaven. Det var ogsa en
forutsetning for mange av informantene for a ville stille til intervju. Av hensyn til deres gnske
er bade selskapsnavn og navn pa ansatte anonymisert. Dette ettersom de er profesjonelle
aktagrer som til daglig skal forholde seg til bransjekollegaer og andre interessenter i
naveerende, tidligere og fremtidige prosjekter. Samtidig var det viktig for oss a serge for at
deres rettigheter ble tatt hand om, slik at vi kunne fa mest mulig ut av hvert enkelt intervju.
Gjennom a anonymisere informantene vil dette trolig fare til gkt arlighet fra deres side. Noe
som igjen vil styrke kredibiliteten til oppgaven. I var kvantitative analyse er navn pa selskapet
som utfgrte den aktuelle reguleringen kartlagt, det samme gjelder ansvarlig saksbehandler i
kommunen. Opplysningene er kartlagt som grunnlag for valg av informanter. Samtidig ble
saksbehandlere kartlagt for & eventuelt kunne kontakte de for supplerende informasjon i
henhold til den aktuelle reguleringen. | denne oppgaven er dog alle i sin helhet anonymisert.

De respektive informantene skal ikke kunne identifiseres med denne oppgaven. Samtidig
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gnsker vi a skane saksbehandlere for potensielle sparsmal og eventuelle problemstillinger i

etterkant.
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4 Resultater

4.1 kvantitativ analyse

4.1.1 Tidsbruk fra oppstartsmgte til 1. gangs behandling (Fase 1)

Etter var gjennomfgrte analyse av 50 vedtatte detaljreguleringer viste det seg a vare store
variasjoner i tidsbruken. Nar vi undersgkte tidsbruken fra oppstartsmate frem til 1. gangs
behandling viste det seg at gjennomsnittlig tid pa denne prosessen var 19,48 maneder. Median
tilsvarte 14,73. Som en ser er det relativt stor forskjell mellom gjennomsnittlig tid og median.
Den store forskjellen skyldes trolig at det er enkelte reguleringer som bruker veldig lang tid
frem til politisk vedtak. Likevel kreves det en minimum behandlingstid for a fa gjennomfart
en regulering. Dette kan blant annet bidra til at de sakene som befinner seg i gvre sjikt av
tidsbruk trekker gjennomsnittet uforholdsmessig hgyt opp. Den raskeste av de sakene som vi
undersgkte brukte i underkant av en maned i fase 1. | andre enden av skalaen brukte den ene

utvikleren 69,74 maneder fra oppstartsmgate frem til 1. gangs behandling.

Videre sa vi pa det som utgjorde et standardavvik. Standardavviket ble beregnet til 14,74 for
denne delen av prosessen. Standardavviket indikerer det som er & anse som gjennomsnittlig
avvik fra gjennomsnittet. Det vil si at + et standardavvik pa denne delen av prosessen ligger i
intervallet 4,74-34,22. Med et sa hgyt standardavvik vil det si at det er store forskjeller pa
hvor lang tid prosessen tar. Dette medfgrer gkt usikkerhet, som vi innledningsvis definerte

som risiko.

Deskriptiv statistikk for fase 1

Gjennomsnitt 1947879452
Standardfeil 2,084512084
Median 14, 72876712
Standardavvik 14,7397263
Skjevhet 1,55903107
Minimum 0,920547945
Maksimum 69,0738726
Antall 50

kKonfidenskoeffisient(95,0%) 4,188983866
Tabell 1 - Deskriptiv statistikk for fase 1 (tabell er utformet i egen regi).
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4.1.2 Total tidsbruk fra oppstartsmgte til vedtatt detaljregulering

Utvalget pa de 50 vedtatte detaljreguleringene viste en gjennomsnittlig behandlingstid pa
28,47 maneder. Medianen tilsvarte 23,15. Den reguleringsprosessen som viste seg a veare
raskest brukte totalt 6,44 maneder fra oppstartsmagte til endelig planvedtak. | den andre enden
av skalaen ble det brukt 75,48 maneder fer vedtaket ble fattet.

Total tidsbruk oppstartsmgte - vedtatt
detaljregulering
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Diagram 1 - Illustrasjon av de store variasjonene i total tidsbruk for de ulike reguleringene (diagram er utformet i egen regi).

Videre sa vi pa det som utgjorde et standardavvik for hele den totale prosessen fra
oppstartsmete til vedtatt detaljregulering. Dette fant vi til & vaere 16,13. Det vil si at de som

ligger innenfor + et standardavvik ligger i tidsrommet 12,34-44,60 maneder.

Deskriptiv statistikk fullstendig prosess

Gjennomsnitt 2B 46728767
Standardfeil 2,281329537
Median 23,14520548
Standardavvik 16,131435886
Skjevhet 1,220852537
Antall 50
Maksimum 75,48493151
Minimum 6443835616

Konfidenskoeffisient(95%) 4 584503346

Tabell 2 - Deskriptiv statistikk for fullstendig prosess (tabell er utformet i egen regi).

Dette utgjar totalt 39 av 50 av de vedtatte sakene. Fem av de elleve sakene som falt utenfor
standardavviket brukte kortere tid enn 12,34 maneder, mens seks av de elleve sakene som falt

utenfor brukte mer enn 44,60 méaneder.
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4.1.3 Kaorrelasjon tid brukt i fase 1 og total tidsbruk til vedtatt detaljregulering
Videre utfarte vi en gvelse hvor vi sa pa hvor stor andel av tidsbruken som ble brukt i fase 1,
sett opp mot den totale tidsbruken pa de ulike reguleringsprosessene. Dette for & undersgke
hvorvidt det var en sammenheng mellom tiden brukt i fase 1 og den totale tiden brukt fra
oppstartsmgte frem til vedtatt detaljregulering. For at det skulle bli sa ngyaktig som mulig, sa
vi pa tidsbruken i fase 1, som %-andel av den totale tidsbruken fra oppstartsmagte til vedtatt
detaljregulering.

Deskriptiv statistikk 1. fase relativ til % av lotal

tidsbruk
Gjennomsnitt 64, 17870 %
Standardfeil 2 64556 %
Median 68,13789 %
Standardavvik 18,706893 %
Skjevhet -68,61702 %
Konfidenskoeffisient(95%) 531645 %

Tabell 3 - Deskriptiv statistikk for 1. Fase relativ til %-andel av total tidsbruk (tabell er utformet i egen regi).

Den gjennomsnittlige tiden brukt i fase 1 tilsvarte 64,18% av den totale tiden brukt pa
detaljreguleringen. Medianen tilsvarte 68,14 %. Standardavviket i dette tilfellet tilsvarte
18,71%. Det vil si at * et standardavvik tilsvarer en tidsbruk i fase 1 mellom 45,47%-82,89%
av den totale tiden brukt pa hele detaljreguleringen. Med andre ord bruker de aller fleste godt

over halvparten av tiden i denne fasen av prosessen.

For & avdekke om det var en sammenheng mellom %-andelen av tid brukt i fase 1, og den
totale tiden som ble brukt frem til vedtatt detaljregulering utfarte vi en beregning av

korrelasjon mellom disse variablene.

2 =)y —y)
V- -

Correl(X.T) =

Formel 1 - Korrelasjon
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Ved a utfgre den statistiske gvelsen beskrevet ovenfor fikk hele utvalget en
korrelasjonskoeffisient pa 0,41. Holme og Solvang (1996) papeker viktigheten av a se
forskjellen mellom samvariasjon og sammenheng (s. 274). Det er farst nar en har en
teoretiske resonnementer til grunn for samvariasjonen en kan pavise sammenheng. Det vil
derfor kreve langt mer for a kunne pavise en sammenheng, sammenlignet med samvariasjon.

Korrelasjon medfarer ngdvendigvis ikke kausalitet.
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tid brukt
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Total tidsbruk fra oppstartsmgte til vedtatt

Graf 1 - korrelasjonen mellom %-andel tid bruk i fase en opp mot total tidsbruk (grafen er utformet i egen regi).
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4.1.4 Delkonklusjon kvantitativ analyse

Undersgkelsen viser stor variasjon mellom tidsbruken malt i median og gjennomsnitt.
Arsaken til dette kan skyldes at det alltid vil vaere et minstekrav til behandlingstid for & fa
gjennomfart en regulering. Videre er det enkelte reguleringssaker som bruker unormalt lang
tid far de blir vedtatt. Det er trolig dette som utgjar den store variasjonen mellom median og
gjennomsnitt. En kan si at utvalget har en klar positiv skjevhet som illustrert i grafen

nedenfor.

Fordeling tidsbruk fra oppstartsmegte - vedtatt
detaljregulering

0 10 20 0 40 50 60 70 20
Tidsbruk i antall maneder

Graf 2 - illustrer fordelingen av tidsbruk fra oppstartsmate til vedtatt detaljregulering (grafen er utformet i egen regi).

Basert pa ovennevnte statistiske analyser valgte vi a ta utgangspunkt i de
reguleringsprosessene som skilte seg ut ved hjelp av standardavvik-analysen. Dette pa
bakgrunn av at utvalget som falt utenfor konfidensintervallet pa 95% ble for stort. Arsaken til
dette kan derfor tenkes a veere det begrensede utvalget av antall observasjoner kombinert med
den store variasjonsbredden av tidsbruken i reguleringsprosessen. Til tross for at vi har
analysert majoriteten av de reguleringsplanene som faller inn under vare definerte parametere
i Beerum kommune, er utvalget fremdeles noe tynt til & utfare beregninger pa

konfidensintervaller.

Ser man pa det totale tidsperspektivet isolert i de ulike reguleringsprosessene er det enorme
forskjeller. Med en variasjonsbredde pa i underkant av seks ar kan enkelte aktarer virke svart
effektive i tidsbruken av reguleringsprosessen sammenlignet med andre. Det som imidlertid er
verdt & merke seg, er de enorme forskjellene fra sak til sak. Det er utallige faktorer som kan
pavirke tidsaspektet som ngdvendigvis ikke samsvarer med utbyggers profesjonalitet eller
effektivitet.
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Dersom det allerede er vedtatt en omraderegulering med krav om detaljregulering ved
oppfaring av et gitt antall enheter, viser prosessen seg ofte som raskere. Det samme ser ut til &
gjelde for tidsbruken fra oppstartsmete til 1. gangs behandling. Dette er ikke forhold som vi
konkret har fart statistikk pa. Vi har i etterkant av analysen avdekket dette ved hjelp av
stikkprgver pa de sakene som har vist seg a ga svert raskt. Det understrekes at vi ikke har
kartlagt total tidsbruk for hele prosessen det har tatt & vedta en omraderegulering, og deretter
en detaljregulering. Vi har utelukkende sett pa hvor lang tid de ulike detaljreguleringen har
tatt for a bli vedtatt. Pa den annen side kan et uregulert tomteomrade reguleres utelukkende
med en detaljregulering. Denne type prosesser er ofte mer tidkrevende enn dersom det ligger
en omraderegulering til grunn. Det samme gjelder forhold utenfor utviklers kontroll som
eksempelvis uforutsette kulturminner, naboklager, darlig kapasitet i kommunen, utskifting av
saksbehandlere, innsigelser, mv. Stikkprever av de prosessene som har tatt lengst tid viser seg
blant annet a vaere et resultat av flere innsigelser og mye drakamper rundt
infrastrukturproblemer. Det vil derfor veere vanskelig & konstatere at en utvikler som har
giennomfart en effektiv reguleringsprosess i dette utvalget handterer prosessen bedre enn
aktgrer som har brukt lenger tid. Gitt at alt er likt kunne det vaert mulig & sammenligne

tidsperspektivet isolert, men det er sjeldent tilfellet ved regulering av eiendom.

Basert pa var beregninger av korrelasjon kan en si at det er en samvariasjon mellom %-andel
tid brukt i fase 1 og den totale tiden som ble brukt fra oppstartsmete frem til vedtatt
detaljregulering. Som nevnt tidligere ma en veere klar over at denne korrelasjonen
ngdvendigvis ikke betyr kausalitet. Denne korrelasjonen danner dog et godt grunnlag for a
videre utforske hypotesen om reguleringer som bruker rask tid i fase 1, vil bruke rask tid pa

den totale reguleringsprosessen (fra oppstartsmgate frem til vedtatt detaljregulering).
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4.2 Resultater kvalitativ analyse

| dette kapittelet vil resultatene fra var innhentede empiri gjennom intervjurunder presenteres.
Resultatene illustrerer hvordan et utvalg av fire store bransjeaktarer opplever risikobildet i
planprosessen. Resultatene representerer derfor en subjektiv oppfatning av
reguleringsrisikoen. Det antas likevel at denne oppfatningen til en viss grad er med pa a danne
et generaliserende risikobilde blant andre utviklere i bransjen. Dette spesielt pa bakgrunn av
utviklernes starrelse og anerkjennelse i markedet. Videre presenteres resultater fra
gjennomfart intervju med kommunen. Resultatene beskriver hvordan kommunen som en
offentlig sektor opplever risikomomentet i reguleringsprosessen, primart sett fra
eiendomsutviklernes side. Dette kapittelet vil legge frem de resultatene vi har hentet inn for &
hjelpe oss & besvare var problemstilling: ““Hvordan kan eiendomsutviklere optimalisere
reguleringsprosessen fra oppstartsmgte til vedtatt detaljregulering, som virkemiddel for &
redusere den helhetlige risikoen?”” Vi informerer om at informant nummer to og tre brukte
godt under gjennomsnittlig tid pa reguleringsprosessene vi undersgkte. Informant nummer en

og fire brukte godt over gjennomsnittlig tid.

4.3 Informantenes oppfatning av reguleringsprosessen
4.3.1 Generelle spgrsmal knyttet til reguleringsprosessen

“Hva anser dere som det starste risikoelementet i reguleringsprosessen?””
Pa sparsmal om hva de anser som det starste risikoelementet i reguleringsprosessen sa peker

informantene pa flere faktorer som gjeldende. De har alle til felles at de ser pa konsekvensene
av den politiske risikoen som signifikant. Dette serlig med fremdrift i arbeidet frem til vedtatt
regulering (tidsbruk) og totalt tillatt utnyttelsesgrad som parametere. Videre fremmes
privatrettslige forhold og risiko knyttet til sektormyndighetene som noen av de dominante
risikofaktorene. Informant nummer to forklarer fglgende for & illustrere hva de anser som
risikabelt: “For var del vil szrlig tid og volum vere de starste risikoelementene. Ofte kan man
komme opp i et politisk spill der noe som tidligere har blitt sagt blir gjort om pa. Det kan

veere tid for valg, der nye kommunestyrer etableres med en helt ny sammensetning.”

Konsekvens: Informantene er klare pa at konsekvensene av slik politisk risiko er sveert
uforutsigbar. Som informant to beskrev i forrige avsnitt kan fgringer som tidligere har blitt
gitt, senere bli visket bort. Informant nummer en beskriver hvordan de forholder seg til nye

politiske vedtak og hvilken konsekvens det har: “Sa lenge det kommer nye politiske vedtak ma
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vi bare forholde oss til det. Vi er flinke til & jobbe adaptivt og handtere uforutsigbarhetene
nar de dukker opp, og endrer strategien underveis. Dette er sveert vanskelig a forutse”.
Konsekvensen av risikoen tilknyttet privatrettslige forhold og sektormyndigheter viser i
enkelte tilfeller & veere stor. Sektormyndighetene har sveert stor pavirkningskraft pa
prosjektene, noe som i enkelte saker viser seg a forsinke prosjektene. Det viser seg ogsa vere
en reell risiko knyttet til privatrettslige forhold, herunder sarlig naboer. De ytterste
konsekvensene av naboklager viser seg som regel i form av redusert utnyttelse, gkt tidsbruk

eller i verste fall prosjektstopp.

Handtering: Hvordan de ulike utviklerne handterer denne risikoen varierer noe fra utvikler til
utvikler. Det fremstar som en fellesnevner at alle informantene utfarer due diligence i
forbindelse med akkvisisjonsprosessen. I tilknytning til den politiske risikoen forklarer
informantene at de benytter opsjonsavtaler som et aktivt risikoreduserende verktay for a
redusere risikoen knyttet til det politiske vedtaket. Noen av informantene handterer
privatrettslige forhold samt forhold til sektormyndigheter gjennom tidlig dialog og

medvirkning. Dette for & kunne avklare rammer sa tidlig som mulig i prosessen.

“Har tidligere reguleringsprosesser resultert i endring av interne rutiner for pafglgende
reguleringsprosesser, hva gjelder risikohandtering?”

Tre av informanter har ikke en spesifikk tidligere reguleringsprosess som de kan vise til som
har fert til at de har endret interne rutiner for risikohandtering. Alle har en beskrivelse av
hvordan de mener reguleringsprosessen burde vere, og hvordan denne er blitt dannet som et
resultat av erfaring etter mange utfarte reguleringer. De utfagrer undersgkelser som skal
fungere som underlag for det tiltenkte “business-caset”. Mye avhenger av hvilken type
akkvisisjon som ligger til grunn for tomten. Hvert prosjekt beskrives a ha sine seregne
utfordringer som krever at utviklerne er adaptive nar disse dukker opp. Informant nummer tre
forklarer hvordan de legger opp strategi basert pa hvert enkelt prosjekt: “Vi gjer stadig
justeringer i vare interne rutiner, men jeg klarer ikke & peke pa disse som en direkte
konsekvens av en tidligere erfaring. Nar vi kjgper en eiendom kartlegger vi denne ut fra de
overordnede planene til kommunen. Strategien var avhenger av tomt, situasjonen vi er i og
““business caset™. | en situasjon der vi har en opsjon vil det alltid vaere gunstig a jage volum.

Samme med tomter der vi har eksisterende leieforhold. Andre ganger igjen er det behov for
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cashflow. Da er vi avhengig av forutsigbarhet i tidsaspektet, og at det gar raskere. Alt dette

avhenger av strategi.”

Konsekvens / handtering: Informant nummer en mener at de som falge av en rekke tidligere
erfaringer har utarbeidet et arbeidsverktgy som i stor grad kan minne om en SWOT-analyse.
Pa denne maten far de i starre grad kartlagt de ulike mulighetene og truslene som ligger til
grunn for prosjektet. Informanten beskriver at det er blitt implementert som en konsekvens av
mangelfull kartlegging i tidligere prosjekter. De forklarer ogsa hvordan gkt fokus pa
kommunikasjon med politikere og andre bergrte parter har veert med pa a effektivisere
prosjektene. Politikerne har vist en svert god respons pa dette tiltaket, som informanten
papeker at seerlig er blitt aktuelt i de sterre planprosessene. De gvrige informantene viser ikke
til et konkret tiltak som resultat av en tidligere regulering, men det fremstar likevel som om de

har en erfaringsbasert tilnaerming til utfordringene.

“Hvordan ser dere pa risikoen knyttet til uoverensstemmelser i overordnede planer og
faringer?”

Tre av informantene mener det er en klar risiko forbundet med uoverensstemmelser i
overordnede planer og faringer. Pa den ene siden forklarer informant nummer en at de
opplever at kommuneplanen i uforholdsmessig grad henger etter de andre planene. De mener
at den ikke er tilstrekkelig oppdatert pa relevante forhold som ligger til grunn for

planprosessene.

Pa den annen side forklarer informant nummer fire at de ikke anser dette som et
risikomoment. De mener at bestemmelsen om “sist i tid, best i rett” legger klare nok faringer
til & kunne fale seg trygge pa a falge siste vedtatte plan. Dersom de velger a regulere i strid
med overordnede planer er dette en bevisst handling. De er derfor innforstatt med at dette

medfarer en gkt reguleringsrisiko.

Konsekvens: Konsekvensene av uoverensstemmelser blant overordnede planer og faringer
kan medfare blant annet flere klager fra bergrte parter, herunder serlig naboer. Informant
nummer to beskriver forholdet pa en mate som representerer flertallets syn pa utfordringen:
“Det er ofte en plan blir tatt igjen av en annen. Hvis man har en omradeplan og det deretter

kommer en revidering av arealdelen av kommuneplanen som sier noe annet blir det en
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utfordring. Dette kan skape problematikk i og med at den siste vedtatte planen i
utgangspunktet er gjeldende. Dette kan serlig veere vanskelig a forsta for naboskapet. Alle de
ulike plannivaene er komplekse og vanskelig & forsta, noe som vil fare til frustrasjon, klager
og deretter forsinkelser.” Videre forklarer de at konsekvensen av denne motstriden kan
resultere i at de velger & ga ut av prosjektet pa grunn av usikkerheten knyttet til
uoverensstemmelsen. De gnsker ikke & bli oppfattet som en motstander av det samfunnet

gnsker.

Handtering: Informantene beskriver at dersom de opplever motstrid i overordnede planer og
faringer er det viktigste verktgyet for & handtere denne risikoen a fare tett dialog med bade
administrasjonen og politikere. Hvordan denne risikoen handteres er i stor grad avhengig av
hvilken tilnerming utviklerne har til prosjektet. Enkelte ganger kjgper de med lang
tidshorisont, hvor en kan vente pa en innrullering i kommuneplanen. Utviklerne forklarer
hvordan de i slike tilfeller har et bevisst forhold til at prosessen ofte er tidkrevende. De kjaper
tomteomradene til en lavere pris med sikte pa en fremtidig verdigkning. Men i de fleste
tilfeller gar utviklerne inn i prosjekter hvor de har en forventning om en raskere avkastning pa
investert egenkapital. Tidshorisonten er derfor mye kortere og prosjektet reguleres i samsvar
med overordnede planer og faringer. Dette er et bevisst tiltak for & sikre fremdrift i
prosjektene. Informant nummer to beskriver at de primeert handterer denne risikoen i
forbindelse med tomtekjgp og gjennomfaring av due diligence. Det vil si at de kontakter
kommunens administrasjon og politikere for a tydeliggjgre rammene som ligger til grunn for

reguleringen.

4.3.2 *“Ekstraordinare” risikoelementer i reguleringsprosessen

Rullering av saksbehandlere i kommunen: Samtlige av informantene opplever rullering av
saksbehandlere som et risikoelement. De beskriver det som svert krevende a forholde seg til
nye personer som kommer inn for & behandle saken. Problemstillinger som har vert diskutert
tidligere blir tatt opp igjen, og den nye saksbehandleren som kommer inn har gjerne en annen
mening om hvordan prosjektet burde utformes, eller hvilke problemstillinger som skal fa
hovedfokus. Pa sparsmal om risiko i forbindelse med rullering av saksbehandlere viser
samtlige av informantene til Baeerums nabokommune Oslo. Informant nummer to beskriver
problemstillingen: “Det er mye utskiftninger. Det er et risikoelement, men er svert vanskelig
a forutse. Vi kan ende opp med alt i fra en saksbehandler som fglger oss hele veien og er

sveert flink, til & ha fem til seks saksbehandlere i lgpet av et prosjekt. Vi er avhengig av at
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saksbehandlerne sender et godt saksfremlegg til politikerne, noe som kan vaere utfordrende i
slike situasjoner.” Videre beskriver halvparten av informantene at det er sveert forskjellig
hvordan de ulike sakshehandlere handterer prosessen. Informant nummer en beskriver det pa
falgende mate: “Det er hayrisiko hvilken saksbehandler du far. Det er veldig stor forskjell pa
de ulike sakshehandlerne. Dette blant annet pa bakgrunn av hvordan de oppfatter ulike

utfordringer, og maten de kommuniserer underveis i prosessen.”

Rullering av kommuneplanen: Tre av informantene fremmer rullering av kommuneplanen
som et ekstraordinaert risikomoment. De eiendomsutviklerne som ser pa dette som en
utfordring sier at de aktivt praver a fare dialog med politikerne for a pavirke resultatet av
rulleringen. Samtidig pekes det pa at ofte er bakteppe pa hvorfor en endring gnskes. Det er
derfor varierende om denne pavirkningen er utslagsgivende for resultatet. To av informantene
beskriver at de bevisst kjgper tomter som ligger sentralt og ved knutepunkter for redusere
risikoen i forbindelse med rulleringen. Informant nummer to forklarer at de tidligere har hatt
prosjekter som har “blitt tatt igjen” av kommuneplanens arealdel. Arealformalet har deretter
blitt endret og de matte derfor ga ut av prosjektet. Dette er typisk tomter som ikke ligger like

sentralt.

Dispensasjoner fra overordnede planer: To av informanter beskriver dagens forhold til
dispensasjoner som problematisk og risikofylt. De forklarer begge at det i tidligere praksis var
mer normalt, men har i starre grad gatt bort fra dette de siste arene. Informant nummer to
beskriver deres forhold til dispensasjoner: “Vi gjer det av og til, men liker det ikke. Historisk
sett ble dette hyppigere brukt. Dette er strammet inn gjennom fylkesmannen og
klagebehandling. Dette medfgrer ofte en situasjon der man heller ma omregulere hvis
mengden av dispensasjoner blir for stor. Da legger vi inn tid til dette. Vi vurderer hvert enkelt
tilfelle””. Som informanten beskriver er det en hel del usikkerheten tilknyttet til
dispensasjoner. Informant nummer fire beskriver at en ma aktivt fere dialog med bade
kommunen og politikere som kan pavirke utfallet. Det er viktig & fremme en god faglig

begrunnelse for at dispensasjonen skal kunne innvilges.

Naboer: Samtlige av informantene ser pa naboer som en risikofaktor. Dette fordi de har makt
til a kunne paklage vedtak som blir fattet, som igjen kan medfare forsinkelser i prosessen.
Informant nummer en beskriver forholdet pa en representativ mate for utvalget: ““De fleste
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gnsker ikke endringer. Oppdager de at vi er avhengig av dem, vil de ha en form for
kompensasjon. Ofte med urealistisk hgye forventninger om godtgjgrelse”. Informant nummer
fire forklarer at de mener den viktigste faktoren for a tilfredsstille naboene er a informere
tilstrekkelig, vere tilgjengelig og besvare spgrsmal dersom det skulle dukke opp. “Vi har som
regel alltid et oppstartsmgte med naboene. Vi lager nettsider hvor de kan fremme sine
bekymringer og svarer dem pa en ordentlig mate. Det viktigste er at de har en fglelse av at de
blir sett og hart. | byggefasen er det ogsa viktig at vi som eiendomsutvikler fremdeles er
tilgjengelig og ikke skyver ansvaret over pa entreprengren. Dette tror vi er positivt”.
Informantene har inntrykk av at enkelte naboer klager uten at de har et reelt klagegrunnlag.
Informant nummer to forklarer at de vurderer hvorvidt de tror klager vil na frem. Basert pa
denne vurderingen kan de velge a jobbe videre med prosjektet uten a la klagen sette en
midlertidig stopp, dersom de mener at klagen ikke er en reell trussel for prosjektet. Det blir
ogsa papekt at det er en klar risiko forbundet ved & handtere situasjonen pa denne maten
dersom klagen viser seg a na gjennom. Informant nummer tre forklarer at det er sveert
vanskelig 4 tilfredsstille naboer ettersom de i mange tilfeller har motstridende interesser. |
slike tilfeller forsgker de som eiendomsutvikler a finne et niva som samfunnet mener er en

belastning som naboene bgar tolerere. Dette sier de er en harfin balansegang.

Krav til detaljering ved regulering
Informant nummer en papeker serskilt risiko knyttet til gkt detaljering i planprosessen. De

faler kommunen stadig forventer gkt detaljniva ved utarbeidelse av planforslag. Dette er sveert
tid- og ressurskrevende for tiltakshaver. “Kommunen setter hgye krav til detaljerte
planforslag for a sikre kvaliteter i den fremtidige rammesgknaden. Vi kan jo ikke prosjektere
ferdig i reguleringsfasen. Til gjengjeld far man kanskje en noe mer forutsigbar behandling av

rammesgknaden nar den tid kommer”’.
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4.3.3 Rom for forhandlinger

“I hvilken grad er det rom for forhandlinger med de ulike aktgrene? Statlig, kommunalt og
privat”

Pa sparsmal om i hvilken grad det er rom for forhandlinger med de ulike aktgrene i prosessen
er det sveert varierende hvordan de ulike informantene forholder seg til sparsmalet. Noen av
informantene opplever pa generell basis at det er ganske stort rom for forhandlinger, mens
andre opplever det mer som en faglig diskusjon der de statlige- og kommunale aktgrene styrer
spillereglene. Det viser seg imidlertid at utviklerne anser tillit og kommunikasjon som en

viktig del av reguleringsprosessen.

Statlig: Statens vegvesen er den aktgren som fremstar som den vanskeligste aktgren a
forhandle med. Alle informantene er enige om dette. Det blir saerlig papekt hvor tidkrevende
prosessen er. Informant nummer to beskriver forholdet pa en representativ mate for utvalget:
“Det som er vanskelig er a ha en dialog med de statlige aktgrene. Bare det & fa tak i riktig
person er en prosess i seg selv. Vi tror det hadde veert en vinn-vinn situasjon dersom det
hadde veert lettere & fare en dialog med disse aktgrene. De har ogsa svert stor makt i form av
mulighet til & fremme innsigelser. Sammenligner en vegvesenet med en annen statlig aktar
som Bane Nor vil jeg si at sistnevnte er lettere a snakke med.” Informant nummer fire
beskriver sitt forhold til Statens vegvesen som ogsa underbygger noen av de poengene som
informant nummer to trekker frem: “Med eksempelvis Statens vegvesen ma en ofte gjennom
tunge og lange forhandlinger. Vi fgler at dersom vi oppfarer oss ordentlig, med saklig
argumentasjon sa kan vi na frem. Men dette krever at vi er bade dyktige og saklige. For
eksempel ved denne reguleringen hadde vi flere mgter med Staten vegvesen i forkant fer vi
begynte med reguleringsarbeidet. Vi fikk en skriftlig bekreftelse pa at vi fikk overskride
restriksjonene i henhold til avstand til vei. Nar dette da dukket opp i avvikslisten til plan- og
bygningsetaten kunne vi legge ved referater fra mgtene med Vegvesenet og henvise dem til
den aktuelle personen.”

Kommune: Halvparten av informantene mener det forekommer forhandlinger med
kommunen. Den andre halvparten av informantene mener at de i sterre grad argumenterer,
eller rett og slett ma finne seg i de avgjegrelsene kommunen kommer frem til. De er ikke like
komfortable med 4 kalle det forhandlinger. Likevel erkjenner utviklerne som mener at det
ikke er apenbare forhandlinger i spill at en har en klar pavirkningskraft pa det kommunen.

Informant nummer en forklarer hvordan de mener at det ikke foregar forhandlinger: “Kanskje
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ikke akkurat forhandlinger, men det dreier seg mer om argumentasjon. Vi mgter mange rare
krav som vi mener kommer rett fra saksbehandlers subjektive oppfatning. Med saklig og god
argumentasjon kan man klare a fa endret dette. Enkelte krav lar seg ikke gjennomfare i
praksis og blir derfor justert etter dialog med kommunen. Men dette kan i mange tilfeller veere
sveert tidkrevende.” Intervjuet med informant nummer tre statter dette utsagnet hvor det
papekes at de opplever administrasjonens mulighet for a utave makt og deres innflytelse som
sveert stor. Da blir de ngdt til a falge de paleggene som blir fremmet. Informant nummer to
har et noe annet syn pa situasjonen. De mener at en alltid ma sparre seg selv hvorfor et krav
blir stilt av den aktuelle aktaren. Videre forsgker de a finne en lgsning som kan gagne begge
parter: “Jeg vil si det er rom for forhandlinger frem til 1. gangs behandling. Rekkefglgekrav
er et slikt eksempel. Det samme med grgntomrader og andre ting som ngdvendigvis ikke er
tydelig definert. Kommunen kan komme med krav som kan vaere motstridende, som for
eksempel hgy grad av fortetting samtidig som det skal veere store utearealer. Dette skaper
rom for forhandlinger da interessene ikke lar seg kombinere 100%”. Samtlige av
informantene er enige om at det ogsa er en fordel & kjenne den kommunen en jobber i. Dette
pa bakgrunn av opparbeidet tillit og forutsigbar kommunikasjon. En av informantene papeker
saerskilt viktigheten av & gjennomfare det som faktisk blir presentert for kommunen. Da er det
enklere for administrasjonen a forholde seg til dem som utviklere. Dette er ogsa med pa a
forsterke tillitsfornoldet mellom partene.

Private: Samtlige av informantene mener det forekommer forhandlinger med private aktarer.
Hvordan de ser pa utfallet av disse forhandlingene er varierende. Informant nummer to mener
det er stort rom for forhandlinger med de private aktgrene. Som et eksempel beskriver de
hvordan de var avhengig av a flytte en vei som la pa naboeiendommens tomt. For at dette
skulle gjennomfares regulerte informanten inn naboens tomt i reguleringsplanen, slik at
informanten fikk mulighet til a flytte denne veien. Samtidig fikk den bergrte naboen en
verdigkning gjennom endret arealformal. Pa denne maten kom begge partene sveert godt ut av
en vanskelig situasjon. Informant nummer tre beskriver forhandlinger som svert avhengig av
hvilken side av saken den private parten star pa: “Med grunneiere er det reelle forhandlinger.
Dette pa bakgrunn av felles interesser, og at begge gnsker sa hgy verdiskapning som mulig.
Naboer pa den annen side er det vanskeligere & forhandle med. Dette fordi en har

motstridende interesser”. Denne oppfatningen stgttes ogsa av informant nummer en.
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Informantene har et noe ulikt syn pa hva som faller inn under forhandlinger og hvilke aktgrer
de faktisk kan forhandle med. De har alle en felles oppfatning om at dersom en skal komme
frem til vellykkede forhandlinger ma det skje tidlig i prosessen. Pa denne maten far de
fremmet forutsigbarhet. Videre far utviklerne forsikret seg om at motparten ikke far utnyttet

eiendomsutviklernes tidspress.

4.3.4 Spgrsmal tilknyttet den spesifikke reguleringen til de ulike eiendomsutviklerne
“Hva anser dere som den stgrste risikoen som oppstod i lgpet av reguleringsprosessen, og
hvilke utfordringer farte disse med seg?”

Overvekt av informantene forklarte at en eller annen form for politisk risiko var den starste
risikomomentet som oppstod i lgpet av den spesifikke reguleringsprosessen. To av dem ble
direkte pavirket av den politiske avgjarelsen, mens den ene aktgrens detaljregulering ble
bergrt gjennom avgjarelsen av en omraderegulering som Ia til grunn for detaljreguleringen.
To av utviklerne nevner Statens vegvesen som en av de store risikomomentene for
reguleringen. Alle informantene sa ogsa pa naboer som et risikomoment som oppstod

underveis.

Konsekvens: Den politiske risikoen knyttet til prosjektene resulterte primaert i at prosessene
tok lenger tid enn antatt. Den gkte tidsbruken medfarte igjen et gkonomisk tap for
eiendomsutviklerne. Informantene beskriver det som sveert vanskelig a forutse konsekvensene
av den politiske risikoen. Flere av informantene matte utfare tiltak som en konsekvens av at
Statens vegvesen kom pa banen. Dette med blant annet krav om reduksjon av stgy, sikring av
adkomst og krav om opprettholdelse av trafikkflyt i omradet. Alle disse forholdene viste seg a
veere forutsetninger for utvikling av de respektive omradene. Informant nummer to beskriver
konsekvensene av kravet til vegvesenet, til tross for at de forutsa utfordringen: “Vi forutsa
egentlig problematikken gjennom forutsetningene i overordnede planer, men vi undervurderte
tidsbruken i forhold til hvor lang tid det ville ta. Det tok lenger tid enn antatt. Videre

opplyser informanten om at dette forsinket prosessen betydelig.

Handtering: Ettersom den politiske risikoen er vanskelig a forutse mener de ulike
informantene at det er sveert vanskelig a legge noen strategi for dette pa forhand.

Informantene forklarer at det er problemer som de ma jobbe med etterhvert som de oppstar.
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Videre praver de ogsa a vare tidlig ute med a fremme prosjektene for politikerne. Dette
gjennom “lobbyvirksomhet”. Den ene informanten som matte gjare stayreduserende tiltak
etter instruks fra Statens vegvesen, endte opp med a matte gjgre om pa planlgsningen pa de
ulike enhetene. Dette handterte de ved a legge rom som ikke var ment for varig opphold ut
mot vei. Utfordringene til informant nummer to med vegvesenet ble handtert i samarbeid med
kommunen. Ettersom informanten hadde forholdt seg til en vedtatt omraderegulering var

kommunen svert behjelpelig med denne prosessen.

“Har dere en egen strategi for risikostyring fra prosjektoppstart til 1. gangs behandling?”
Alle informantene beskriver at de ikke hadde en klar strategi for risikostyring fra
prosjektoppstart til 1. gangs behandling. Det som er gjennomgaende er heller at de gjer en
bred og solid undersgkelse i forkant som skal avdekke de forholdene som ligger til grunn for
tomten. Noen av informantene beskriver at de pa forhand bestemte seg for a ikke utfordre de

overordnede planene som la til grunn, hva gjelder utnyttelsesgrad. Dette for sikre fremdrift.

Konsekvens: Ved a gjennomfare brede undersgkelser i forkant forklarer informantene at de
far avdekket prosjektets risikomomenter og muligheter. Informantene papeker viktigheten av
a ha bred faglig kompetanse, samt at de evner a vere adaptive nar risikoen oppstar. Informant
to papeker konsekvensene ved denne type tilnserming: “Vi gjer alltid en risikovurdering av
hva vi skal inn i. Dette for & vite hva som er plusser og minuser med eiendommen vi kjgper.
Dette medfarer at vi stort sett har kontroll. Men av og til dukker det likevel opp ting som vi

ikke har forutsett™.

Handtering: Noen av informantene forklarer at de har utfyllende sjekklister som er laget i
forkant som de ma gjennom far de gar inn i et prosjekt. Likevel fremstar det som at alle
aktgrene har en rekke punkter som de apenbart gikk gjennom far det var aktuelt a forplikte
seg til elendommen. Informant nummer en forteller at de aktivt bruker en form for SWOT-
analyse pa tomtene de gar inn i. Slik far de kartlagt styrker og svakheter med den aktuelle
tomten. Videre forklarer informant fire hvordan de drar nytte av sjekklister som del av
akkvisisjonsprosessen: “Det gjar vi allerede ved kjgp av tomten i forbindelse med en DD. Sa
ma man jo gjare alt av grunnarbeider. Er det noe vern? Er Statens Vegvesen inkludert? Osv.
Vi har lange lister pa ting vi ma kvittere ut i forhold til slike undersgkelser, slik at vi er godt
forberedt nar vi gar inn i den prosessen”. Avslutningsvis ble opsjonsavtaler trukket frem som

et verktay for a redusere risiko. Informant nummer en forklarer ogsa at de aktivt bruker
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opsjonsavtaler som verktgy for & redusere risiko i reguleringsprosesser, noe som de 0gsa sa pa
som den mest aktive handteringen av risiko i dette tilfellet. Gjennom aktivt & utnytte betinget
tomtekjap far de redusert den gkonomiske risikoen ned til opsjonspremien, samt kostnader

tilknyttet konsulenter og intern arbeidskraft.

“Hvis mulig, hvilke andre tiltak kunne en iverksatt i forkant for & redusere risikoen knyttet
til denne reguleringsprosessen?”

Kun en av informantene mener det er andre tiltak som burde veert iverksatt i forkant for a
redusere risikoen knyttet til reguleringsprosessen. Informanten beskriver at de burde hatt
bedre rutiner internt hva gjelder etterkontroll av planavgrensninger og sett pa juridiske

konsekvenser av den.

Konsekvens: Informanten beskriver at konsekvensene ved deres manglende vurdering av
planavgrensningen resulterte i at naboen som hadde hjemmel til et areal som reguleringen var
avhengig av satt seg pa bakbeina. De gnsket en uforholdsmessig hgy kompensasjon for arealet
etter utbyggers vurdering. Ettersom utbygger var avhengig av arealet for a fa adkomst til
eiendommen resulterte dette i at de brukte lenger tid enn antatt. Utbygger ble tvunget til &

betale noe som de ansa som en uforholdsmessig hgy sum.

Handtering: Utbygger forsgkte farst og fremst a fa ekspropriert arealet. Dette sa kommunen
seg motvillig til, og de endte til slutt med a betale naboen. Informanten papeker viktigheten av
a tidlig avklare privatrettslige forhold. Dette bade nar det gjelder erverv av areal eller
etablering av en ngdvendig rettighet. Pa denne maten far en forhindret at den annen part kan

utnytte utviklers sarbare posisjon, som ble tilfellet i denne saken.

“Samsvarte overordnede planer og faringer med det gnskede reguleringsformalet?”
Halvparten av informantene forklarer at overordnede planer og faringer samsvarte med det
gnskede reguleringsformalet. De informantene som ikke hadde behov for & endre formal
forklarer at de bevisst prevde a forholde seg til de retningslinjene som I til grunn hva gjelder
utnyttelsesgrad mv. Dette for a sikre fremdrift samt forebygge klager fra naboer eller andre

bergrte parter. Informant nummer to beskriver pa falgende mate hvordan de forholdt seg til
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overordnede planer og faringer: “I dette tilfellet samsvarte faringene i stor grad. Vi gnsket a
gjennomfare reguleringen innenfor omradereguleringens retningslinjer. Dette har medfert
gkt hjelp fra kommunen. Det blir ogsa mindre grunnlag for klager fra naboer nar en allerede
vedtatt plan ligger til grunn. | andre tilfeller samarbeider vi med kommunen for en endring av

en eldre og utdatert plan, noe som er mer utfordrende for de andre bergrte parter”.

Konsekvens: Informant nummer en og fire brukte vesentlig lenger tid pa a gjennomfare sine
reguleringer. Deres gnskede reguleringsformal samsvarte ikke med overordnede planer og
faringer. De opplevde sarlig den politiske risikoen forbundet med reguleringen som
vesentlig. Informant nummer fire forklarer hvordan de endte opp i et politisk spill for a fa
gjennom reguleringsvedtaket. Etter positive tilbakemeldinger fra kommunens administrasjon
og politikerne ventet de pa at tomteomradet skulle bli innrullert i kommuneplanen. I lgpet av
prosessen ble det valgt inn nye politikere. Da stod prosjektet i fare for & matte starte prosessen
pa nytt. For informanten ble dette heldigvis ikke tilfellet. Etter mye frem og tilbake ble
vedtaket fattet. P4 den annen side forklarer informant nummer tre hvordan naboer fikk
pavirket prosjektet deres til tross for at de regulerte i samsvar med overordnede planer og
faringer. Informanten forklarer hvilke konsekvenser dette medfarte: “Den starste
motstanderen var naboer som hadde politiske allianser og kostet oss betydelig del av volumet.
Kjgperne av nabotomta gikk kraftig ut og ville stoppe reguleringen av delomradet, selv om de

hadde fatt klar beskjed i forkant om hvordan omradet skulle utvikles™.

Handtering: Samtlige av informantene er enige om at for & handtere de oppgavene som
kommer med denne problemstillingen kreves det en adaptiv tilnaerming. Dette gjelder bade
det politiske arbeidet med reguleringen hvor utviklerne aktivt driver med lobbyvirksomhet,
men ogsa handtering av naboklager. Informantene forklarer hvordan de tar alle klager pa
alvor. De kartlegger hvorvidt de innsendte klagene kan ha en betydning for prosjektet. Det
blir deretter iverksatt tiltak for a imgtekomme de klagene de anser som en reell trussel. | de
tilfellene klagene oppleves som mindre serigse, belyser informantene viktigheten av a holde
en god faglig dialog med politikerne. Dette for a dempe stay og belyse for politikerne hvorfor

klagene ikke er relevant for prosjektet.
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4.4 Planadministrasjonens tilneerming til reguleringsprosessen

4.4.1 Prosessen frem til 1. gangs behandling (fase 1)

”Hvilke deler av prosessen fra planoppstart til 1. gangs behandling opplever dere som mest
tidkrevende for tiltakshaver?”

Innledningsvis forklarer kommunen at formell planoppstart er oppstartsmete, der de blant
annet har egne maler for referatskriving. Dersom det avholdes mgter i forkant av
oppstartsmgte skrives det ikke referat fra kommunens side. Videre papekes at de na har veert
flinkere til & avskjaere mater i forkant av oppstartsmgte. Disse rammene ble tydeliggjort ved
rulleringen av kommuneplanen i 2018, og det er ogsa innfart gebyr pa arbeidsmgter underveis
i prosessen. Det er farst ved oppstartsmgte at saken far tildelt en saksbehandler, og
kommunen gnsker derfor minst mulig kommunikasjon fer den formelle oppstarten.
Kommunen peker pa at de har et relativt stort omfang av planer gaende til enhver tid,
anslagsvis mellom 70-80 planer. Av disse vedtas kun mellom 12-20 arlig. Oppstartsmate
beskrives som et sveert viktig punkt i prosessen. Der sender forslagsstiller inn en planskisse og
far tilbakemelding pa hva som skal til for at kommunen skal kunne stille seg positiv til
forslaget. Vurderingsfaktorene gar bade pa det materialet som sendes inn i forhold til

dokumentasjon og vurdering av konsekvens og innhold.

Kommunen beskriver utviklerens forventninger som en mulig arsak til tidsbruken. “Det
hender nok at forventningene fra utvikler er mye starre i forhold til utbyggingens omfang enn
det vi kan anbefale”. Med dette mener kommunen at enkelte utviklere forventer a kunne
utnytte planomradet i starre grad enn det som praktisk lar seg gjennomfare. Som et annet
moment beskriver kommunen utfordringer i forbindelse med utviklere som ikke besitter alle
de ngdvendige arealene eller rettighetene til planomradet. Dette kan veere problematisk. Dette
kan eksempelvis resultere i manglende adkomst eller annen infrastruktur til planomradet. Det
tredje momentet som beskrives er at administrasjonen har vaert mer velvillig til hgy
utnyttelsesgrad sammenlignet med politikerne i kommunen. De forklarer dette som en tredelt
situasjon. Utvikler har den hgyeste forventningen hva gjelder utnyttelsesgrad, politikerne den
laveste og kommunen et sted midt imellom. Samtidig viser det seg at kommunen ikke alltid er
like trygge pa at politikerne falger deres anbefalinger. Pa bakgrunn av disse tre momentene
gnsker kommunen a vaere konsekvente pa hvilke forslag som fremmes til 1. gangs

behandling.
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Med utgangspunkt i det overnevnte kan det derfor vere tidkrevende & komme frem til et
forslag som administrasjonen kan anbefale for politikerne. Kommunen beskriver de alle fleste
aktgrene som fremmer planforslag som sveert profesjonelle. Likevel er det stor forskjell i
forhold til forventning knyttet til selve reguleringen. “Vi bruker kanskje uforutsmessig mye tid
pa a kutte forslagene™. De tar imidlertid selvkritikk pa saksbehandlerens tydelighet. Som de
beskriver har de mange gode saksbehandlere, men det er varierende i hvor stor grad de er
tydelige nok i sin kommunikasjon.

Hvilke deler av prosessen fra planoppstart til 1.gangsbehandling opplever dere som mest
tid- og ressurskrevende for kommunen?”

Det som kommunen beskriver som mest tid- og ressurskrevende fra deres side er a fa til et
planforslag de kan anbefale. Vi har nok av eksempler pa saker som har brukt fryktelig
mange ar uten at de har kommet til 1. gangs behandling”. Dette konstaterer de som veldig
ressurskrevende. Samtidig papeker kommunen at det er stor variasjon i tidsbruken frem til 1.
gangs behandling. Her peker kommunen videre pa forhandlingsprosessen og konstaterer at
“forhandlinger er tidkrevende”. De bekrefter videre at forhandlinger forekommer, spesielt i
form av “drakamper” mellom utvikler og kommunen, serlig om utnyttelsesgrad. Som en
ulempe peker kommunen pa at utviklere ofte fremmer et nesten komplett salgsprospekt. Med
det mener de veldig detaljerte planforslag, som gar utover rammene for selve reguleringen.
Dette resulterer ofte i at kommunen henger seg opp i detaljene i planene, som i mange tilfeller
ikke er rammene for selve reguleringen. Videre peker kommunen pa at de har strenge krav a
forholde seg til i forhold til blant annet solforhold, kulturminner, biologisk mangfold, stay
mv. Samtidig er arealutviklingen i stor grad privatisert. Disse forholdene kan skape
frustrasjon, noe som kommunen er innforstatt med: ““Jeg skjgnner frustrasjonen til

forslagsstiller i disse prosessene™.

”Ser dere en tendens til at de aktgrene som gjennomfarer denne delen av prosessen pa en
ryddig mate far en raskere vei frem til endelig planvedtak?”

Kommunen bemerker viktigheten av god kommunikasjon og samarbeidsvilje. De forklarer
hvordan den menneskelige faktoren er viktig. Dersom partene kommuniserer pa en god mate
far de ogsa til gode lgsninger. Intensjonen er & samarbeide mot et felles mal. Pa den annen
side bemerker kommunen at dersom en ikke klarer & samarbeide medfarer dette

mistenksomhet og det opprettes ikke et godt tillitsforhold. Dette medfarer ofte tunge prosesser
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som igjen farer til et darligere sluttresultat. For a fa til et godt sluttresultat er en derfor

avhengig av et godt tillitsforhold mellom forslagsstiller og planadministrasjon.

Det hender ofte at konsulenten og utbygger stiller i mgter sammen. Likevel kan de fremsta
som to parter som ngdvendigvis ikke samstemte. Pa bakgrunn av dette papeker kommunen at
det ofte kan veere hensiktsmessig at konsulentene gjennomfarer mgtene alene pa vegne av
utbygger. Det kan imidlertid gjennomfgres sammen, men da er det avgjgrende at partene
fremstar som en enhet. Kommunen papeker at det er stor forskjell fra utbygger til utbygger
hvorvidt de stiller pa mater eller ikke. De beste prosessene beskrives som de prosessene der
konsulenten farer ordet. Her siktes det primeert til arkitektene. Dette gar veldig mye pa maten
det kommuniseres pa, at man har tillitt og skjenner hverandre. Kommunen sammenligner
dette med seg selv: “Pa lik linje som nar vi skal opptre profesjonelt, har vi ikke med oss alle
sektorinteressene inn i mgte med forslagsstiller. Vi har avklart aktuelle forhold i forkant, slik

at rammene er klare”.

4.4.2 Prosessen fra 1. gangs behandling til endelig planvedtak (fase 2)

Hvilke deler av prosessen i fase 2 opplever dere som mest tidkrevende for tiltakshaver og
hvorfor?”

Kommunen beskriver at det for utbygger kan veere frustrerende at politikerne kommer inn
med forhold ikke kommunen selv har vart observante pa. Enten at de kan legge inn krav i
forbindelse med 1. gangs behandling, de kan sende inn krav for a fa saken behandlet pa nytt
eller at de legger inn faringer til 2. gang behandling. “Her i Beerum er det nok ogsa sann at
politikerne plutselig kan komme med krav i forbindelse med 2. gangs behandling”. Som et
dagsaktuelt eksempel fremhever kommunen at politikerne na ikke gnsker takterrasser av
hensyn til innsyn for naboer. De kan ogsa gnske seg mer parkeringsdekning enn det gjeldende
faringer tilsier, eller de kan kutte en hel etasje av hensyn til naboer som har protestert i
forbindelse med hgringer. Kommunen bemerker at de skjgnner utbyggernes frustrasjon pa
dette omradet. Administrasjonen har imidlertid som malsetning at nar de fremmer en sak til 1.

gangs behandling skal planforslaget vaere godt nok til & kunne vedtas.

Pa oppfalgingssparsmal om kommunen opplever den politiske usikkerheten som frustrerende,

bekrefter de at i enkelte tilfeller kan det vaere det. Samtidig peker de pa at dette er forhold de
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ma prave a tilpasse seg, og at det ikke alltid er like forutsigbart i hver enkel sak. De beskriver
politikerne som veldig lydhgre ovenfor sine velgere, noe som kan resultere i utslag som ikke
ngdvendigvis er faglig begrunnet. De bemerker videre at de har et bevisst forhold knyttet til
forventningsstyring av utbygger og at de praver a begrense prosjektene for at de skal kunne fa
politisk gjennomslag. Kommunen beskriver at de har et godt tillitsforhold til sine politikere. |
de tilfellene politikerne fatter vedtak som ikke er i trad med administrasjonens anbefaling sa
handler det om & hjelpe dem & komme i mal. Videre papeker kommunen at saker ofte blir
forsinket som falge av naboer. De ber derfor forslagsstiller om a ha nabomater far forslaget
sendes til behandling, slik at naboene far satt sitt preg pa saken. Det hender ogsa at det
forekommer innsigelser som er vanskelig a innfri. Dette beskriver kommunen som sjeldent,

men det kan i enkelte tilfellet oppsta i sentrumsomrader.

4.4.3 Generelle spgrsmal knyttet til Beerum kommune

“Er det kapasitetsbegrensninger i kommunen som kan pavirke den totale tidsbruken i
reguleringsprosessen?”

Kommunen bekrefter at det skjer veldig mye pa prosess-siden i Ba&rum, men at de likevel
ikke har stor restanse pa plansiden. De papeker videre at den store pagangen av og til kan ga
utover kvaliteten, men at de praver a forenkle planprosessen og gjare ting mer effektivt. De
har blant annet laget en oppskrift pa hvordan kan effektiviseres. Denne saksfremstillingen
kalles kommunen “planprosessen fra a-a“. Samtidig bekrefter kommunen at de prgver a
skyve aktiviteter over pa forslagsstiller. Kommunen prgver sa langt det er mulig & bare skrive
del 1 av planforslaget, og laster resten over pa forslagsstiller. Pa sparsmal om de faler dette
medfgrer en annen forventning blir dette avkreftet. Forventningen er den samme. Kommunen
beskriver at de forsgker a gjare sakene enklere ved a rette fokus mot de viktigste punktene. Pa
denne maten far det gjort prosessen mer oversiktlig for politikerne. Som de beskriver bruker
de derfor mindre tid pa a skrive sakene enn tidligere. Her peker de pa at politikerne ofte har
mye a lese og viktigheten av a fa fram essensen i hver enkel sak. Dette er noe de har blitt

flinkere pa de siste arene, men innrgmmer samtidig et forbedringspotensial.

Kommunen beskriver nasituasjonen som en form for brytningsperiode. De er litt sarbare, men
klarer stort sett a holde seg ajour med planbehandlingen. Likevel pekes det pa prosessen
mellom 1. og 2. gangs behandling som noe spesiell, da de ikke har noen frist & forholde seg til

og samtidig ikke far konsekvenser i form av gebyrer. De sier videre at de bevisst av og til
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utsetter sluttbehandlingen og prioriterer saker som skal opp til 1. gangs behandling. Fra
planforslagene er komplette har de en 12 ukers frist & forholde seg til. Av disse 12 ukene gar
nesten 4 uker bort i en godkjennelsesperiode. “Vi er nok litt rd sann da, noen kan vel fgle at
sluttbehandlingen tar litt for lang tid””. Kommunen peker pa at flaskehalsen pd mange mater
ligger i tidspunktet mellom 1.- og 2. gangs behandling. Utbyggerne faler de har fatt
planforslaget gjennom. Planforslaget har vert pa hegring uten searlig synspunkter og ikke for
mye som ma bearbeides. | henhold til kommunen er utbyggernes oppfatning at det derfor
ganske umiddelbart bar kunne legges ut til 2. gangs behandling. Som de beskriver: “Dette kan
nok oppleves som en flaskehals ettersom de ikke far vedtaket sa fort gjennom som de hadde

forventet”.

Videre pekes det pa at omradereguleringer er noe av arsaken til at kommunen har klart &
opprettholde fremdrift. I kommunen er det krav om helhetlig plan for en del omrader. “Ideelt
sett burde vi her ha fremmet en omraderegulering som var laget fra kommunens side, men pa
grunn av kapasitetsbegrensninger klarer vi ikke fa til det”. Her peker kommunen pa at de har
overlatt en del av planarbeidet til det private. De har inngatt samarbeidsavtaler der utbyggerne
star for planarbeidet, der kommunen styrer det. Denne prosessen blir beskrevet som effektiv,
men samtidig uklar. Det viser seg at det kan skape problematikk i forhold til rollefordelingen.
“Utviklerne foler det er deres plan, men i realiteten er den var.” Kommunen beskriver dette
med at utbyggere ofte kan fale at kommunen bevisst forsinker prosessen. Videre pekes det pa
at dette er planer som det ikke er gebyr eller frister pa, noe som medfarer redusert prioritet fra
kommunens side. “Enkelte slike overordnede planer blir skjgvet litt ut i tid, da vi velger a
prioritert de private detaljreguleringene”. Dette beskriver de som en bevisst prosess pa
bakgrunn av det faglige, og at planene ofte trenger tid for 8 modnes. “Dersom vi gar for fort
frem med slike store kompliserte planer sa far vi sjeldent like gode resultater.” Det papekes
som et resultat av den erfaringen kommunen har opparbeidet seg gjennom flere ar.
Kommunen viser til en klar fordel med a ta tida til hjelp ved slike komplekse planforslag.
Konsekvensen ved forhastede avgjarelser har tidligere resultert i darlige lgsninger. “Vi har
vedtatt noen planer som jeg angrer pa. Disse burde vi nok brukt noe mer tid pa. Dette er som
regel private detaljreguleringer. | disse tilfellene hadde det vert en fordel & ga et par runder
til.”
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Kommunen sier at detaljreguleringer har en tendens til a ga raskere dersom de er innenfor en
vedtatt omraderegulering. Samtidig papeker de viktigheten av fleksibilitet og at
omradereguleringene i enkelte tilfeller har en tendens til & bli veldig detaljerte. Som et
eksempel tar de opp to omradereguleringer pa Bekkestua som kommunen har brukt veldig
mye tid pa. “De tror jeg rett og slett vi kommer til & konvertere til detaljreguleringer ettersom
de er sapass detaljerte. Der har vi hatt samarbeidsavtaler med private utbyggere og de har
tegnet sa langt ut at det blir tullete & ha et plankrav™. | dette tilfellet vil dermed utviklere
kunne ga rett pa byggesak.

Kommunen bekrefter videre at rullering av saksbehandlere ogsa kan ha en effekt pa
reguleringsprosessen. Disse sakene er ofte utsatt for forlenget behandlingstid. Samtidig
forekommer utskiftninger av saksbehandlere sjeldent i kommunen. De bemerker at dette bare
oppstar i spesialtilfeller. Eksempler pa dette kan veere der en person slutter eller en trenger a
fa inn en saksbehandler med mer kompetanse pa omradet. Kommunen gjennomfarer fagmater
ukentlig der alle saksbehandlerne tar med sine saker. Planadministrasjonen forklarer at de har
en kollektiv tilneerming til problemstillingene de star ovenfor. | de starre sakene settes to
saksbehandlere sammen, en ansvarlig og en hjelper. Det innhentes ikke ekstern kompetanse
for utarbeidelse av privat initierte planer, men det hender av og til i utarbeidelse av de sterre

planomradene.

4.4.4 Generelle spgrsmal knyttet til reguleringsprosessen

’Hva anser dere som det starste risikoelementet for utviklere i reguleringsprosessen?”
Kommunen opplever dyre tomtekjgp som det starste risikoelementet for utvikler.

Her sikter de til at utbyggere betaler for hgye eiendomspriser basert pa utbyggingsomfanget
de kan oppna. Dette tror kommunen bade handler om hvilke strategier de ulike aktarer har

internt, men ogsa at enkelte aktarer legger for hgy utnyttelsesgrad til grunn for kjgpet.

1 hvilken grad benytter dere alternative planforslag?”

Kommunen forklarer at de ikke benytter seg av muligheten sin til & fremme alternative
planforslag, Som et alternativ kommer kommunen i forstaelse med forslagsstiller frem til et
planforslag som kan anbefales. Pa denne maten virker det som om kommunen i starre grad

styrer forslagsstiller i riktig retning, fremfor a presentere et alternativt planforslag.
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Kommunen legger til at de ikke gnsker & bestemme hva aktgrene skal bygge. Kommunen er

veldig konsekvent rundt denne problemstillingen.

” Hva tenker dere om at utviklere ofte opplever motstrid i overordnede planer og feringer?”
Kommunen ytrer forstaelse for utviklernes syn pa denne problemstillingen. De forklarer at
den hgye utnyttelsesgraden som ligger til grunn pa overordnet niva ikke alltid er mulig &
gjiennomfare. Det er en kompleks og sammensatt problemstilling. De peker blant annet pa at
det er relativt sma avgrensede omrader som grenser til den eksisterende bebyggelsen. I tillegg
ligger sa og si alt innenfor byggesonen. Aktarene er ngdt til & ta hensyn til naboskapet og det
medfarer ofte at de ikke far den utnyttelsesgraden som er fgring pa overordnet niva. Naboer
og kvalitet setter ofte begrensninger. “Her er vi veldig kvalitetsbevisste og det er politikerne
veldig opptatt av”. Det viser seg at estetikk er sveert viktig for kommunen og det ligger mye

fokus pa dette omradet.

” Hvor mener dere at utviklere har stgrst forbedringspotensial i reguleringsprosessen?”
Jevnt over peker kommunen pa at utviklerne er dyktige. Det er krav til fagkyndighet for a
fremme et planforslag, men det oppleves likevel store forskjeller fra aktar til aktgr. Sett under
ett er kommunen stort sett tilfreds med aktgrene i markedet. Grunnen til dette tror kommunen
henger sammen med den sentrale beliggenheten og at det stort sett er profesjonelle aktarer
som opererer i markedet. Kommunen forklarer hva de mener er hovedarsaken til
problematiske planprosesser: “Dette tror jeg har en sammenheng med manglende
planforstaelse. En er arkitekt, men har ngdvendigvis ikke innsikt i plan, ser strukturer,
sammenhenger osv. Enkelte kaster seg ut pa en lgsning som i utgangspunktet ligner mer pa en
rammesgknad”. Kommunen papeker at ikke alle far frem de rette utredningene i forhold til
stay, trafikk, biologisk mangfold mv. Aktgrene blir for opptatt av prosjektet og fokuserer ikke
nok pa omgivelsene rundt. Det papekes som et gjennomgaende problem. Dette medfarer igjen
at kommunen blir ledet til & veere opptatt av detaljene, noe som de anser som det starste
problemet. Videre presiseres det at enkelte av aktgrene kan bli bedre pa a se stedet,
sammenhenger, snarveier og hva omgivelsene far igjen for prosjektet. Litt mer i

“fugleperspektiv”.
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"I hvilken del av prosessen opplever dere utviklere som mest aggressiv nar det kommer til
forhandlinger?””

Her peker kommunen pa manglende kompetanse som en mulig arsak ettersom de mener at
planforstaelse ikke er en utbredt profesjon i Norge. “Det er nar de er last i en lgsning og vi
har problemer med a forklare hva de burde gjare, til tross for at forslaget de har presentert
ikke er godt nok. Vi er ikke konsulenter for dem, men vi etterspar kvalitetene og de rammene
som de skal forholde seg til. Men det er de som skal komme med lgsningen”. Kommunen
mener at mange utviklere har for stort fokus pa det endelige prosjektet. Det kan derfor
oppleves som frustrerende for utviklerne. De opplever stadig avslag til tross for at de
presenterer ulike forslag. Aktarene haper kommunen vil gi etter, men som kommunen
beskriver: “Der er vi i en monopolsituasjon og de er sjanselgse’. Aggressiviteten viser seg
dermed sterst i de tilfellene aktgrene ikke er villig til & slippe taket pa det opprinnelige

planforslaget, og star fast pa sin egen lgsning uten rom for diskusjon.

4.5 Delkonklusjon resultater

Pa bakgrunn av de gjennomfarte intervjuene bekrefter samtlige av informantene at det er stor
grad av risiko forbundet med plan- og reguleringsprosessen. Bakgrunnen for dette er at
utviklerne mener at det er stor risiko knyttet til blant annet tid, utnyttelse, naboer og generell
uforutsigbarhet i prosessen. Til tross for at informantene stadig trekker frem viktigheten av a
veere adaptiv, og at de sjeldent i forkant klarer & avdekke alle risikomomenter, er det likevel
enkelte punkter som anses som mer utfordrende enn andre. Politisk risiko er noe som stadig
kommer opp som den dominerende risikofaktoren. Samtlige av utviklerne forklarer at de
aktivt bruker “lobbying” som virkemiddel for & pavirke utfallet av denne risikoen, med starre
eller mindre suksess. Videre konstateres det fra bade fra utviklerne, men ogsa kommunen, at
forhandlinger i starre eller mindre grad benyttes aktivt. Dette ogsa mellom utviklerne og
andre bergrte parter. Viktigheten av tillit og kommunikasjon blir fremmet som en sentral del

av reguleringsprosessen.
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5 Drgftelse

Det kommende kapittelet vil ta for seg en draftelse av vare funn i denne oppgaven. Her vil vi
se pa hvordan var empiri stemmer overens med litteratur pa omrade, for deretter & knytte dette
opp imot egne erfaringer og synspunkter. Kapittelet vil fgrst ta for seg generelle
risikomomenter i reguleringsprosessen for deretter a belyse de spesifikke risikoelementene i
de reguleringsprosessene vi har undersgkt med utgangspunkt i var kvantitative analyse.
Kommunens syn pa de ulike problemstillingene vil ligge som et bakteppe og brukes til &
drgfte deres syn pa elementer som papekes underveis.

Oppgaven sgker a finne svar pa “Hvordan kan eiendomsutviklere optimalisere
reguleringsprosessen fra oppstartsmete til vedtatt detaljregulering, som virkemiddel for &
redusere den helhetlige risikoen?””. Fokusomrade i dette kapittelet vil blant annet veere &
drefte utviklernes syn pa de starste risikoelementene og se hvordan dette samsvarer med
litteraturen pa omradet. For & fa et nyansert syn pa utfordringene som ligger til grunn, vil dette
sammenlignes opp mot kommunens oppfatning av risiko for eiendomsutviklere. Sammen vil

dette fungere som et underlag for & kunne besvare oppgavens problemstilling.

5.1 De starste risikoelementene i reguleringsprosessen
Politisk risiko
Pa sparsmal om hva de ulike informantene ansa som de starste risikoelementene i
reguleringsprosessen var det flere elementer som ble trukket frem. Likevel var det enkelte
risikofaktorer som ble konstatert som mer signifikante enn andre. Samtlige av informantene
ansa den politiske risikoen i forbindelse med reguleringsprosessene som et av de mest
avgjerende elementene. Dersom vedtaket far et darligere utfall enn antatt kan det far fatale
konsekvenser for prosjektet. Dette er ogsa en form for risiko som utviklerne selv fremmer
som vanskelig a styre. Gjennom & aktivt bygge tillit til de ulike partiene og de politiske
lederne, samtidig som en kommuniserer godt, kan dette bidra til & gke den politiske
forankringen til prosjektet for det skal ut pa politisk behandling. Dette er noe som fremmes av
informantene som en form for risikohandtering pa omradet. De setter aktivt av ressurser til a
falge opp politiske avgjarelser som vil fa konsekvenser for behandlingen av planforslaget som
senere skal fremmes til politisk behandling. Dette samstemmer godt overens med litteraturen
pa fagfeltet som ogsa viser til lobbyvirksomhet som en mate a pavirke den politiske
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behandlingen og beslutningen. Jensen (2014) viser ogsa til at det ideelt sett burde vare
samstemmighet mellom politikerne pa den ene siden og kommunens administrasjon pa den
andre. Administrasjonen i Baerum erkjenner at de ngdvendigvis ikke alltid er samkjarte med
politikerne, noe som stemmer godt overens med de observasjonene og antakelsene vi la til
grunn etter dialog med de gvrige informantene. Her fremstar det som om administrasjonen
star i midten, mens utviklerne og politikerne representerer ytterpunktet pa hva som forventes
nar det kommer til utnyttelse for planforslagene. Utviklerne forventer hgyest utnyttelse, i
motsetning til politikerne som ofte gnsker a redusere utnyttelsesgraden. Bade kommunen og
utviklerne er av samme oppfatning om at politikerne kan i etterkant komme med krav,
eksempelvis i forbindelse med 2. gangs behandling, som ngdvendigvis ikke har en faglig
forankring. Dette kan for eksempel veere krav i forbindelse med antall parkeringsplasser, eller
at en ikke far bygget takterrasser for a skane naboer. Videre opplyses det av informantene at

naboers pavirkningskraft pa det politiske vedtaket er & anse som betydelig.

Pa bakgrunn av utviklernes uttalelser, tidligere litteratur pa omradet, samt kommunens
bekreftelse pa at det i mange tilfeller kan komme uforutsette krav i etterkant, kan det stilles
spgrsmalstegn til om politikerne i stor nok grad setter seg inn i de aktuelle planforslagene som
fremmes, og om dette gjares tidlig nok i prosessen. Likevel forklarer administrasjonen at de
har full tillit til sine politikere, men har forstaelse for utviklernes frustrasjon knyttet til
problemstillingen. Disse argumentene kan tyde pa at Berum kommune kan nyte godt av en
lignende organisering som Jensen (2014) viser til, hvor bade fagadministrasjon og den
politiske ledelsen mater tiltakshaver for & diskutere planforslaget. Dette vil trolig i sterre grad
gke forutsigbarheten ettersom alle parter far fremmet sin side av saken samtidig, og en far
kartlagt hva de ulike partene anser som utfordringene med prosjektet. Dette samstemmer ogsa
med de funnene Kiil (2013) har presentert i sin rapport, hvor bransjen etterlyser gkt

kommunikasjon med politikerne.

Tid

Informantene ansa den totale tidsbruken i reguleringsprosessen som et usikkerhetsmoment.
Med dette menes usikkerheten rundt hvor lang tid den totale tidsbruken reguleringsprosessen
tar. Alle informantene var enige om at risikoen ved en reguleringsprosess som tar lenger tid
enn antatt kan ha store konsekvenser. Som vi viste innledningsvis i var kvantitative analyse av
vedtatte reguleringer i Baeerum kommune fant vi ut at tidsbruken fra oppstartsmagte til vedtatt

detaljregulering varierer i stor grad. Den raskeste detaljreguleringen brukte 6,44 maneder, i
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motsetning til 75,48 maneder pa den som brukte lengst tid. Medianen tilsvarte 23,15 maneder.
Videre testet vi korrelasjonen mellom variablene %-andel tid brukt i fase 1, opp mot total
tidsbruk. Her viser det seg at det er en positiv samvariasjon, med en korrelasjonskoeffisient pa
0,41. Basert pa dette resultatet dannet vi en hypotese om at reguleringer som bruker kort tid i
fase 1, bruker kortere tid pa den totale reguleringsprosessen. For a finne svar pa denne
hypotesen har vi forhgrt oss med kommunen og deres synspunkt pa dette fenomenet.
Kommunen er av samme oppfatning som det vare data viser. Deres oppfatning er at de som
mgter godt forberedt til fase 1, vil ha en raskere vei frem til endelig planvedtak. Til tross for at
kommunens synspunkt pa saken samstemmer med vare kvantitative analyser er det likevel
vanskelig a konstatere at en raskere reguleringsprosess alltid er bedre. Dette kan i tilfeller ga
pa bekostning av andre variabler som vil pavirke sluttresultatet, eksempelvis utnyttelse.
Oppgaven sgker a lgse problemstillingen: “Hvordan kan eiendomsutviklere optimalisere
reguleringsprosessen fra oppstartsmgte til vedtatt detaljregulering, som virkemiddel for &
redusere den helhetlige risikoen?”” Hvor vi har definert optimalisere som a effektivisere
tidsbruken fra oppstartsmgte til vedtatt detaljregulering, uten at det gar pa bekostning av
gvrige momenter. Med gvrige momenter menes kvalitet, utnyttelse, gkonomi og det helhetlige
sluttresultatet. P& bakgrunn av denne avgrensningen kan en tenke seg gkt fokus pa fase 1 kan
veere et virkemiddel for & optimalisere reguleringsprosessen for utviklere, og derav ogsa

redusere risikoen for lengre reguleringsprosesser enn antatt.

Informantene vare forklarer hvordan de i forkant av reguleringsprosessene har en formening
om hvor lang tid de vil bruke for a fa vedtatt reguleringen, men at de alltid er bevisst pa
usikkerheten rundt tidsbruken. Det viser seg at informantene er svart bevisst pa risikoen
knyttet til lenger tidsbruk enn antatt. Informantene som gjennomfarte de raskeste
reguleringsprosessene, papeker at de var svert bevisste pa a forholde seg til den overordnede
omradereguleringen som la til grunn. Dette gjorde de for a redusere usikkerheten knyttet til
prosessen. | de spesifikke prosjektene var de avhengig av fremdrift og forutsigbarhet hva
gjelder tidsbruk. Med utgangspunkt i vare utfgrte kvalitative analyser, og de stikkprgvene vi
utfarte pa raske reguleringer, viser det seg at denne type tankegang er fornuftig. Stikkpravene
vi utfgrte pa de raske reguleringene viste seg ogsa ofte & ha omradereguleringer som satt
faringer for detaljreguleringen. Kommunen synes a dele utviklernes oppfatning av saken. De
sier ogsa at detaljreguleringer som ligger innenfor en omraderegulering tenderer til & ga
raskere. Det presiseres at tendensen gjelder detaljreguleringen i de tilfellene det reguleres etter

en vedtatt omraderegulering. Dersom man ser pa hele prosessen fra planoppstart med
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omraderegulering, og deretter detaljregulering antas det & gi motsatt effekt. Altsa at den totale
prosessen tar lengre tid. Som tidligere nevnt har vi kun undersgkt detaljreguleringene isolert
sett og tatt stikkprgver av hvordan de eventuelt er blitt pavirket av en allerede vedtatt

omraderegulering.

Som vi har papekt i teorien viser Nordahl (2014) til risikoen knyttet til kostnadene utvikler ma
ta pa seg, far inntektene kommer inn. Informantene er bevisste rundt konsekvensene av
“timingen” til ferdigstillelse av prosjektene, noe som stemmer godt overens med litteraturen.
Noen av informantene handterer dette ved a bevisst holde seg innenfor gjeldende faringer, og
sgker & unnga a utfordre disse. Andre viser seg a ikke inneha konkrete strategier for denne
handteringen. Dersom planvedtaket skulle vise seg a ta vesentlig lenger tid enn antatt vil det
trolig ha en effekt pa markedssituasjonen. Dette bade for boligprisene, men ogsa for hvilke
entreprengrer som er tilgjengelige. Begge disse elementene peker Nordahl (2014) pa som
markedsrisiko og utbyggingsrisiko. Rgsnes (2014a) slutter seg til dette resonnementet.

Det fremkommer ogsa fra informantene at selskapets skonomiske struktur har stor
konsekvens for hvordan de ser pa tid og fremdrift i reguleringsprosessen. Enkelte av
informantene har eksterne prinsipaler eller andre interessenter som forventer avkastning fra
selskapet. Dette vil igjen medfare en hgyere avhengighet av fremdrift og forutsigbarhet. Det
blir ogsa i teorien vist til “trinnvis fremgangsmetode” (Nordahl, 2006 og Malbert, 1998) for &
handtere usikkerheten knyttet til tidsbruken i reguleringsprosessen. Her viser Nordahl il
viktigheten av a skrive gode referater fra mgter med kommunen og at utvikler ma pase at
fremgangen i prosessen opprettholdes. Berum kommune forklarer at de alltid skriver referater
f.0.m oppstartsmate. Dette er ogsa i senere tid blitt et lovpalagt krav i henhold til plan og
bygningsloven. De bruker sine interne maler som skal pase at det gjennomfgres med hgy
kvalitet. Pa den ene side skriver de ikke referat fra mater som blir holdt i forkant av
oppstartsmetet. Det kan derfor vaere viktig for utviklerne a skrive referat fra disse mgtene. For
at disse skal kunne ha en verdi ma de ogsa forsgke a koordinere mgtereferatene med
kommunen. Selv om ikke den formelle oppstarten skjer far oppstartsmgate, kan dette veere
med a bidra til & stadfeste forhandsuttalelser og skape mer forpliktelser for kommunens
administrasjon. P& den annen side kan en risikere at kommunen endrer oppfatning nar
planprosessen formelt settes i gang. Det kan derfor stilles sparsmalstegn til om verdien av
mgtereferatene er stor nok i forkant av oppstartsmete. Informantene forklarer at de har

sjekklister som de gar gjennom i forbindelse med reguleringsprosessen, som minner mye om
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den nevnte trinnvise fremgangsmetoden som Nordahl viser til. De forklarer ogsa at de aktivt

folger opp for a pase at reguleringen holder fremdrift.

Kommunen er klare pa at tillit og kommunikasjon mellom partene er en viktig faktor i
reguleringsprosessen. De opplever stor forskjell pa hvordan de ulike aktgrene kommuniserer
og hvor tillitsfulle de fremstar. Som eksempel nevner de koordineringen mellom utvikler og
konsulent, da serlig de ansvarlige arkitektene. Pa mgtene opplever kommunen av og til at
kommunikasjonen svekkes pa bakgrunn av uenighet mellom arkitekt og utvikler. De fremstar
i utgangspunktet som en enhet, men er likevel ikke 100 prosent samstemte. Kommunen peker
pd at de beste prosessene er der de fremstar som en enhet, gjerne der arkitektene farer ordet.
Dette resulterer igjen til bedre kommunikasjon som Karrass (1974) peker pa som et av de tre

kritiske punktene ved forhandlingsprosessen.

Kommunen fremmer viktigheten av a samarbeide mot et felles mal hvor en sammen kan fa til
gode lgsninger. En av informantene forklarer hvordan de er sveert opptatt av a veere lydhgre
for hva kommunen og samfunnet ellers gnsker. De forhgrer seg med naboer og politikere i
forkant for a kartlegge hvilke forventninger og gnsker de har til ulike prosjekter. Pa denne
maten kan de eksempelvis legge inn ekstra uteomrader, dersom det er et samfunnsgnske. Pa
denne maten far en tilfart mer tilbake til samfunnet enn hva minstekravene tilsier, samtidig
som en far et gkt tillitsforholdet til kommunen og resten av samfunnet. Denne typen
forhandlinger minner i stor grad om det Rognes (2015) omtaler som
integrasjonsforhandlinger. Pa bakgrunn av dette kan en tenke seg at de aktgrene som klarer a
utnytte integrasjonsforhandlinger i reguleringsprosessen vil ha en raskere vei frem til endelig
planvedtak. Som kommunen selv uttrykker kreves det stor grad av tillit og god
kommunikasjon i prosessen frem til et reguleringsvedtak. Dette er noe ogsa informantene
virker a veere bevisst pa. De peker at tillit og kommunikasjon spesielt er utfordrende der det
skjer rulleringer av saksbehandlere. Dette bade pa bakgrunn av at saksbehandlere ofte har
forskjellige yrkesgrupper, der den faglige kommunikasjonen forandres underveis, men ogsa
den menneskelige faktoren. Samtidig peker de pa utfordringer i forhold til & opparbeide tillit

til hver enkelt saksbehandler.

Vanligvis vil integrasjonsforhandlinger veere mer komplekse og tidkrevende ettersom det
krever hgy grad av tillit. Som forhandlingsteorien viser til vil det ta tid far aktgrene kan

opparbeide det Lewicki og Bunker (1995 og 1996) samt Shapiro (1992) omtaler som
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identifikasjons-basert tillit. Det forventes at partene i starre grad spiller med apne kort. Men
ettersom de ulike utviklerne bygger et tillitsforhold til kommunen over tid, sa kan en tenke
seg at utviklerne klarer & dra nytte av det tillitsforholdet som er bygget opp over tid med
kommunen, slik at en ikke ma starte pa “scratch” i hver enkelt reguleringssak. Til forskjell fra
de etablerte aktgrene som har klart & oppna denne tilliten, kan det veere naturlig a tenke seg at
det vil ta tid a etablere tillit for nye akterer i markedet. Det kan dermed skape store
utfordringer i en startfase der man ikke kjenner kommunen og tillitsforholdet ma bygges opp

fra bunn.

Utnyttelse

Nar det kommer til utnyttelse er dette ogsa et punkt samtlige av informantene ser pa som et av
de store usikkerhetsmomentene. Far utviklere gar til anskaffelse av en tomt gjar de
beregninger pa hvilke kostnader og inntekter en kan forvente av prosjektet. Dette for &
kalkulere hvorvidt prosjektet er lsnnsomt eller ikke. | disse beregningene vil som regel
utnyttelsesgraden veere en av de viktigste variablene. Dersom en kjgper en tomt med
forventning om & bygge mer enn det en faktisk far lov til, vil dette potensielt fare til et
prosjekt som ikke er lgnnsomt. For eiendomsutviklere som er profittsgkende vil dette veere a
anse som fiasko. Etter samtaler med informantene og kommunen, fremstar utnyttelse som et
moment der det ofte oppstar uenighet rundt. Risikoteorien peker pa dette som apen usikkerhet
(Kolltveit m.fl., 2009). Eiendomsutviklerne er bevisste pa at tillatt utnyttelse er et
risikomoment, men klarer ikke alltid & forutse det eksakte utfallet. Resultatet kan dermed vise
seg a bli enten hgyere eller lavere utnyttelse enn farst antatt. Kommunen anser dyre tomtekjep
som det starste risikoelementet for utviklere. Med dette mener de at utviklerne i stor grad er
for betalingsvillige, noe som farer til at de er avhengig av en hgy utnyttelse pa tomten. Det
siktes her til den store ettersparselen etter attraktive tomter der det er mange budgivere. Det
kan tenke seg at det i enkelte tilfeller kjgpes tomter pa spekulasjon med tanke pa et stigende
marked eller en hgyere utnyttelse enn det nasituasjonen gir anledning til. Dermed kan
tomtekjgp som egentlig er for hayt priset etter dagens markedssituasjon likevel vise seg a
veere lgnnsomme dersom eiendomsutviklernes spekulasjon viser seg a gi positiv effekt.
Samtidig oppleves dette som sveert risikofylt for utviklerne, da man kan ende med & matte
forsgke a selge prosjektet til priser markedet ikke er villig til & betale, eller at en hgyere
utnyttelse ikke lar seg gjennomfare. For store utviklere med godt diversifiserte tomtebanker
kan dette likevel tenkes & vaere lgnnsomt. Pa bakgrunn av den store diversifisering kan de

vente med a realisere prosjektet til markedet er i den situasjonen som ble kalkulert ved
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tomtekjgp eller hgyere. Denne maten & tenke pa omtaler Geltner m. fl. (2015) som en
realopsjon-tankegang. Dette er derimot sveert risikofylt for mindre utviklere som er avhengig
av a realisere prosjektet fortlgpende. Vi dannet oss en generaliserende oppfatning om at
utviklere var de som utfordret utnyttelsen lengst, politikerne var de som gnsket lavest
utnyttelse og kommunen stod et sted midt i mellom dem. Dette er en oppfatning kommunen i
stor grad ogsa deler. Dette er kanskje ikke sa overraskende ettersom utviklerne er
profittsgkende og derfor avhengig av hgyere utnyttelse. Videre er politikerne de folkevalgte
representanter som skal representere samfunnet, og er derfor avhengig av a veere lydhgre

overfor deres velgere.

Kommunen peker pa tilfeller der store diskusjoner om total utnyttelse kan medfare store
forsinkelser. Ettersom kommunen ikke gnsker a fremme planforslag som de ikke kan
anbefale, kan denne forhandlingen medfare utsatt politisk behandling. Kommunen sier videre
at de i slike tilfeller opplever forhandlinger som krevende. De referer til de lange drakampene
for & fa endene til & mates. Mye av det kommunen forklarer pa dette omradet minner om det
Rognes (2015) omtaler som fordelingsforhandlinger, hvor drakampen befinner seg innenfor
det som omtales som positiv forhandlingssone. Mye taler for at bakgrunnen for denne
drakampen kan vaere manglende forstaelse for partenes stasted i saken. Som utvikler har en
tatt pa seg betydelig risiko i forbindelse med utviklingsprosjektet. Dette krever risikomarginer
for a forsikre seg om at prosjektet blir lannsomt. Noen av informantene lgser dette ved &
konsekvent ikke utfordre de overordnede planene som ligger til grunn. Ved a holde seg til de
faringene som gjelder unngar de i stor grad denne formen for diskusjon, da rammene rundt
utnyttelse er noe kommunen allerede har fastsatt. Forhandlingene retter seg mer mot hvordan
de skal lgse potensielle utfordringer sammen og komme til enighet med kommunen. Dette

synes a gjenspeile den mer integrasjonsbaserte forhandlingen som Rognes (2015) viser til.

Det kan stilles spgrsmalstegn ved hvorvidt kommunen og politikere har stor nok forstaelse for
utviklers behov for marginer hva gjelder skonomi. Derav ser de pa utviklere som utelukkende
profittsgkende og opportunistiske pa bekostning av samfunnet, uten at dette ngdvendigvis er
korrekt. Pa den annen side kan det vaere et resultat av manglende planforstaelse fra utviklers
side. Det kan tenkes at utviklerne ikke ser konsekvensene av denne hgye utnyttelsen pa en
tomt. Enkelte omrader er bedre egnet for hgyere utnyttelse enn andre. Det kan ogsa vaere
lokale forhold som skyver til side de overordnede faringene, som i utgangspunktet 14 til

grunn.
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5.2 Bredspektret- og dynamisk risikohandtering

Det viser seg at eiendomsutviklere handterer risikoen som kommer med reguleringsprosessen
forskjellig. De forklarer alle hvor varierende problemstillinger som dukker opp, og at det er
vanskelig a forutse problemene som oppstar. Videre forteller samtlige av informantene at de
utfarer en bredspektret “due diligence” for a avdekke de mest kritiske forholdene som en del
av akkvisisjonsprosessen. BA-HR (2014) forklarer at dette er et fornuftig tiltak. Her far en
blant annet kontrollert forhold knyttet til det tekniske, gkonomiske, miljgmessige og juridiske.
Fremgangsmaten er som regel systematisert i form av standardiserte sjekklister og faglige
vurderinger basert pa hvert enkelt prosjekt. Maten informantene forklarer hvordan de vurderer
hvert enkelt risikoelement kan minne mye om risikomatrisen som Kolltveit m.fl. (2009) viser
til. Det fremstar som om informantene i farste fase kartlegger risikoen, for deretter i en eller
annen grad kvantifisere risikoen ved a finne risikokonsekvensen. Basert pa dette virker det
som de velger hvorvidt de skal unnga, dele, redusere eller akseptere de kartlagte
risikoelementene. Denne fremgangsmetoden stemmer godt overens med det teorien viser til
hva gjelder risikohandtering (difi.no). Kun en av informanter mener de har foretatt endringer
som direkte konsekvens av tidligere reguleringer. Dette gjennom a implementere noe som
ligner pa en SWOT-analyse. Pa bakgrunn av disse funnene kan en derfor tenke seg at det er
vanskelig 4 formalisere hvordan en konkret burde ta for seg risikohandtering i
reguleringsprosessen. En kan heller se for seg breddekunnskap i seg selv som en form for
risikohandterende verktay, hvor utviklere er ngdt til & avdekke majoriteten av de fallgruvene
som vil ha starst pavirkningskraft pa prosjektet. Videre vil ngdvendigvis ikke utvikler ha
spesialkompetanse til & handtere de avdekkede problemstillingene. Likevel kan det tenkes at
en ma klare 4 identifisere disse risikomomentene for & kunne drive effektiv
eiendomsutvikling. Videre kan et alternativ vaere a “outsource” arbeidet til fagkyndige med
spesialkompetanse for a handtere utfordringen nar den er avdekket. Her siktes det sarlig til
eksterne konsulenter som kan bidra til & lgse problemer som ikke kan lgses internt. Dette vil
veere med pa a forsterke breddekunnskapen, og derav bidra som et risikoreduserende verktay.
Dette kan eksempelvis veere juridisk bistand fra advokater eller bistand med undersgkelser

knyttet til staymaling og grunnforhold.
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5.3 Forholdet mellom overordnede planer og faringer

Uoverensstemmelser mellom overordnede planer og fgringer er noe vare informanter
opplever som risikofylt. Det juridiske utgangspunktet er at de sist vedtatte planene er
gjeldende ved motstrid jf. pbl. 8 1-5. De eldre planene kan likevel gjelde ved forhold den nye
planen ikke behandler. Det er derfor viktig & papeke at ved begrepet motstrid sa siktes det til
uklarheter og eventuelt situasjoner der dette viser seg a vaere problematisk. For eksempel hvis
en faring endres underveis i prosessen som resultat av en ny plan. Utviklere kan dermed
oppleve en motstrid i form av uklare fgringer der de retningslinjene de har & forholde seg til
endrer seg i lgpet av planprosessen. Informantene peker spesielt pa at disse
uoverensstemmelsene kan medfare gkt uforutsigbarhet for klager, og da spesielt fra naboer.
En av informantene beskriver risikoen spesielt knyttet til lovens “sist i tid, best i rett”
bestemmelse. Man kan ende i en situasjon der en rullering av kommuneplanens arealdel
medfarer nye bestemmelser som erstatter deler av bestemmelsene i gjeldende omradeplan.
Informanten beskriver videre at dette er en situasjon som er utfordrende for naboer, da
plannivaene er komplekse og vanskelig a forsta. Dette kan igjen resultere i forsinkelser i
planprosessen. Informanten peker videre pa at konsekvensene av denne risikoen i enkelte
tilfeller medfarer at de ma trekke seg ut av prosjektet. En kan stille spgrsmalstegn om
kommunen til enhver tid er klar over denne problemstillingen og har et bevisst nok forhold til
“sist i tid, best i rett” bestemmelsen. En tidligere vedtatt reguleringsplan kan bli satt ut av spill
av en nyere vedtatt kommuneplan. Dersom kommunen gnsker at bestemmelser fortsatt skal
gjelde i reguleringsplanen, men glemmer eller dropper a papeke det searskilt, gjelder
retningslinjene pa det konkrete omrade i kommuneplanens arealdel. Det kan dermed skapes
forvirring da utviklerne forholder seg til den sist vedtatte planen, mens kommunen egentlig

gnsker a fglge den tidligere reguleringsplanens bestemmelser.

Kommunen har forstaelse for utviklernes frustrasjon knyttet til denne problemstillingen. Pa
sin side peker de pa situasjoner der en faring pa overordnet niva ikke lar seg gjennomfare.
Eksempelvis pa bakgrunn av hensyn til naboer eller at tettheten som kommuneplanen legger
opp til ikke er gjennomfarbar i enkelte omrader. Dette synes a underbygge en av
informantenes pastand om at kommuneplanens arealdel av og til henger etter de andre
planene. Ut fra kommunens argumentasjon kan det se ut til at det ogsa er tilfellet i Baerum
kommune. Dette kan medfare gkt risiko for de utviklerne som investerer i tomter pa bakgrunn
av faringer i kommuneplanen, noe som igjen kan pavirke utviklernes forutsigbarhet. Faringer

pa overordnet niva legger rammer for utviklernes forventninger om utnyttelse og tidsbruk.
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Samtidig er ogsa faringene grunnlag for beregninger av prosjektenes lgnnsomhet og tomtens
markedsverdi. Dersom fgringene som ligger til grunn pa overordnet niva ikke viser seg a vere
gjennomfarbare, kan dette medfare gkt risiko og i verste fall et prosjekt som ikke er
gkonomisk baerekraftig for utvikler. Det kan ogsa vare til hinder for naboer som gnsker a
sette seg inn i gjeldende feringer, og medfare for stor kompleksitet til at de bergrte partene
forstar hvilke retningslinjer som gjelder. Det kan dermed gke risikoen for at naboene
motstrider seg planene. Prosessens forutsigbarhet hva gjelder overordnede planer vil dermed
svekkes, noe som resulterer i et gkt risikoelement. Et mulig virkemiddel for a redusere
risikoen for manglende forstaelse blant naboer kan for utviklere veere & sgke
forhandsuttalelser til kommunen for hvordan planene skal forstas. Ved misngye blant naboer
kan utvikler bidra til & sgrge for at de bergrte partene er sa godt opplyst som mulig. Dette kan
veere en strategisk mangver for & fremsta som samarbeidsvillig med naboene.
Samarbeidsorientering er ogsa noe Rognes (2015) peker pa som en god strategi for hvordan
man skal kommunisere. Vet a fremsta samarbeidsvillig i form av & hjelpe naboer med en
bedre forstaelse for de komplekse planene, kan det etter teorien bli ubehagelig for naboene a

fremsta lite samarbeidsvillig tilbake.

Loven bygger pa at planene bgr samsvare med hverandre. Dersom en detaljregulering falger
rammene fastsatt i en gjeldende omraderegulering, bortfaller eksempelvis kravet til
konsekvensutredning. Dersom ogsa kommuneplanens arealdel nylig er rullert, vil
forutsigbarheten for utvikler forsterkes ytterligere og risikoen reduseres. Dette under
forutsetning om at man forholder seg til overordnet plan. Ved gjennomfgring av det siste
alternativet vil samtidig risikoen for naboklager reduseres, da planen allerede har fastsatte
rammer for omradet. Det medferer at naboene har et mer bevisst forhold til hvilke
retningslinjer som er gjeldende. Sparsmalet er om kommunen i stor nok grad er oppdaterte pa
slike omrader. De papeker at tettheten kommuneplanens arealdel legger opp til i enkelte
sentrale omrader ikke alltid er gjennomfgrbar. En mulig lgsning for a skape mer
forutsigbarhet kan vare a benytte seg av muligheten de innehar til & ilegge omradet et
midlertidig bygge- deleforbud etter plan- og bygningsloven § 13-1. De kan da justere
utnyttelsen for det konkrete omradet ned, slik at faringene samsvarer med hva som er mulig &
fa til. Dette vil bidra til & forebygge at utviklere ikke kjgper tomter der utnyttelsen etter
gjeldende faringer ikke lar seg gjennomfare. Dette vil igjen bidra til & gke forutsigbarheten til

utviklere og skape tryggere rammer for tomtekjap etter feringer i kommuneplanen.
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Det viser seg imidlertid at risikoen knyttet til uoverensstemmelser av planer og faringer er noe
utviklerne har et bevisst forhold til. De informantene som serskilt papeker denne risikoen
beskriver at den handteres gjennom tett dialog med politikere og administrasjonen i
kommunen. Denne handteringen beskriver informantene at de gjar i forbindelse med “due
diligence” prosessen i forbindelse med tomtekjgp. Samtidig beskriver en av informantene at
de bevisst kjaper sentrale tomter for a redusere denne risikoen. Som et annet relevant punkt
peker de pa at handteringen i stor grad er avhengig av hvilket tidsperspektiv de har pa
investeringen. | enkelte tilfeller kjgpes tomter i pavente av rulling av overordnede planer.
Problematikk knyttet til det de opplever som motstrid blir i slike tilfeller mindre vesentlig sett

fra et realopsjons-perspektiv som Geltner m. fl. (2015) beskriver.

Av og til er dette en risiko som bare godtas. Dette gjelder spesielt investeringer med lange
tidshorisonter, der prisen de betaler er justert ned i henhold den gkte risikoen planene
medfarer. Ofte blir langsiktige tomter kjgpt med tanke pa at den i fremtiden skal rulleres inn i
kommuneplanen til et gnsket formal. Dette perspektivet synes & samsvare godt med teorien
knyttet til tomtenes markedsverdi (Meel, 2014). | utgangspunktet skal tomter som ligger
innenfor en vedtatt omraderegulering gjenspeile gkt forutsigbarhet for utviklerne. Dette under
forutsetning av at det detaljreguleres innenfor omradereguleringens bestemmelser. Dermed vil
risikoen reduseres og tomteprisene ofte gke. Pa den andre enden av skalaen vil et uregulert
omrade med usikre faringer gke denne risikoen. Det vil dermed vaere redusert forutsigbarhet

for utviklere ved kjgp av slike tomter, og derav ogsa reduserte tomtepriser.

Ut i fra dette synspunktet kan gkt diversifisering av utviklernes tomtebank betraktes som et
virkemiddel for a redusere denne risikoen. Geltner m.fl. (2015) peker pa at man kan
diversifisere bort usystematisk risiko gjennom a bygge en portefalje av prosjekter som ikke
samvarierer med hverandre. Dersom en utvikler har en bred portefalje med tomter innenfor
ulike omrader, i ulike byer og med ulikt forhold til overordnede planer og fgringer, kan
risikoen knyttet til hver enkelt plan reduseres. Resultatet av en forsinket prosess i pavente av
rullering av en kommuneplan blir dermed mindre vesentlig dersom man har andre
reguleringsprosesser innenfor en omraderegulering gaende parallelt. Dette var ikke et bevisst
argument som ble papekt av vare informanter. Likevel ser det ut til at alle informantene

diversifiserer tomtebanken sin i ulik skala, med et forhold til overordnede planer.

101



5.4 Rullering av saksbehandlere

Rullering av saksbehandlere blir fremstilt av vare informanter som et risikoelement i
reguleringsprosessen. Med rullering av saksbehandlere menes alt som farer til at
vedkommende som i utgangspunktet har veert saksbehandler for en reguleringssak blir skiftet
med en annen. Dette kan vaere sakalt “turnover” der det er personer som slutter i
administrasjonen, eller rullering av team som handterer saken internt. Informantene beskriver
dette som en risikosport. Blant annet opplever eiendomsutviklerne at tidligere diskuterte
problemstillinger, som i utgangspunktet har veert avklart, blir tatt opp igjen til diskusjon.
Kommunen forklarer hvordan de kan forsta utviklernes frustrasjon knyttet til denne
problemstillingen. De erkjenner at de ulike saksbehandlerne ikke ngdvendigvis alltid
kommuniserer like tydelig. Karrass (1974) peker pa tre punkter i kommunikasjonen som er
helt essensielle i forhandlingsprosessen: falelser, informasjon og fremdrift. Dersom de ulike
saksbehandlerne ikke kommuniserer godt nok vil det oppsta brudd i informasjonsflyten. Det
kan oppsta misforstaelser om hva som faktisk gnskes fra kommunens side. Dette vil heller
ikke veere optimalt for & sikre fremdrift i forhandlingsprosessen. Kommunen forklarer at dette
er noe de aktivt jobber med a forbedre kommunikasjonen. Ut fra disse uttalelsene kan det
indikere at risikoen i forbindelse med rullering av saksbehandlere kunne blitt redusert
gjennom enda tydeligere kommunikasjon fra kommunens saksbehandlere. Dette for a forsikre
seg om at en ikke ma ta flere runder med problemstillinger som allerede er avklart. Mye tyder
pa at dette ville resultert i at det ville veert enklere for den nye saksbhehandleren & ta over
saken. Ved slik rullering av saksbehandlere vil det ogsa vare naturlig a tenke seg at det vil ha
en pavirkning pa tilliten mellom partene. Shapiro (1992), Lewicki og Bunker (1995 og 1996)
forklarer alle hvordan det a oppna “kunnskapsbasert tillit” eller “identifikasjons-basert tillit”
er en tidkrevende prosess og legger til grunn av partene kan forutse motpartens behov og at en
jobber sammen mot et felles mal. De forklarer ogsa at “identifikasjons-basert tillit” er det som

skal til for a oppna det som Rognes (2015) forklarer som integrasjonsforhandlinger.

Videre ma en ogsa ta med seg i beregningene at de de ulike saksbehandlerne ngdvendigvis
ikke har den samme bakgrunnen. Dette kan bety at de forskjellige saksbehandlerne har ulik
planfaglig forstaelse. En arkitekt forstar ngdvendigvis ikke en plan pa samme mate som en
med bakgrunn som jurist. Pa bakgrunn av dette vil det trolig medfaere noe ulikt fokus pa hva
saksbehandlerne anser som viktig for de forskjellige planforslagene. Denne usikkerheten
stemmer ogsa godt overens med det teorien viser til ifglge Jensen (2014). De forklarer at i

enkelte tilfeller kan saksbehandler ha en personlig oppfatning (faglig eller normativ) av
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hvordan en sak burde handteres. Denne stemmer ngdvendigvis ikke med eiendomsutviklers

oppfatning av saken, eller de politiske faringene som ligger til grunn i kommunen.

Kommunen konstaterer at de kan vaere enig i at det pa generelt grunnlag trolig brukes lenger
tid pa de reguleringssakene der en har rullering av saksbehandler. Dette stemmer godt med
utviklernes oppfatning av saken. Argumenter taler for at kommunen bruker lenger tid pa a
fatte et vedtak nar en ny saksbehandler ma sette seg inn i saken. Den nye saksbehandleren har
ngdvendigvis ikke det samme tillitsforholdet til eiendomsutvikleren som den tidligere
saksbehandleren hadde, og en ma bygge dette opp fra start. P& bakgrunn av ovennevnt
drefting virker klarhet i kommunikasjonen og tillit mellom partene a veere avgjgrende for a
redusere forlenget tidsbruk. Avslutningsvis skal det konstateres at Berum kommune sjeldent
har rullering av sine saksbehandlere. Dette risikoelementet vil nok i starre grad veere
gjeldende for andre kommuner med hgyere utskiftning av sine ansatte, eksempelvis Oslo

kommune. Dette stgtter informantene oppunder.

55 Naboer

Naboer anses som et risikomoment i reguleringsprosessen av informantene. Risikoen
forbundet med konsekvensene av naboklager viser seg primert som redusert utnyttelse eller
gkt tidsbruk. Informantene opplever ogsa at naboene i enkelte tilfeller klager uten en reell
grunn. Hva som er & anse som en reell grunn vil variere ut fra hvilket stasted en ser
utfordringen fra. Eiendomsutviklere og naboer kan i mange tilfeller ha motstridende
interesser. Hva eiendomsutvikler anser som en reell grunn til & klage trenger ngdvendigvis
ikke samstemme med hva en nabo anser som et reelt klagegrunnlag. Mange fremmer
naboklager pa bakgrunn av at de ikke gnsker endringer. De frykter gjerne at naboomradets
karakter skal ta en endring til det verre. Det kan ogsa tenke seg at enkelte frykter at
utviklingen vil forringe deres egen boligverdi. Sett fra eiendomsutvikleres stasted kan det da
veere fornuftig & kartlegge hva naboene faktisk gnsker gjennom samarbeidsorientering som
Rognes (2015) beskriver. Dersom eiendomsutviklerne aktivt sgker a lgse naboenes
bekymringer gjennom & fremsta som svart samarbeidsvillige, vil det veere vanskeligere for
naboer a vare aggressive og lite samarbeidsvillige. Gjennom a fremsta som saklig i
argumentasjonen, samarbeidsvillig og lgsningsorientert vil utvikler gjennom
gjensidighetsprinsippet (Brett, Shapiro and Lytle 1998) trolig pavirke naboer til & vaere det

samme.
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Utviklerne og kommunen beskriver ogsa at de opplever politikerne som sveert lydhgre overfor
deres velgere. Mye tyder pa at naboenes mening om en reguleringssak vil ha stor innvirkning
pa den politiske avgjerelsen om planvedtaket. Som nevnt ovenfor kan dette trolig aktivt
motarbeides gjennom a tilrettelegge for medvirkning. Informantene forklarer hvordan de
aktivt jobber mot dette gjennom & organisere mgter i forkant, samtidig som de oppretter
nettsider hvor de kan rette sine bekymringer. Denne fremgangsmaten samstemmer med
hvordan kommunen gnsker at aktarene gar frem. Dersom eiendomsutviklere aktivt bruker
denne form for medvirkning og de virkemidlene som nevnt ovenfor kan en danne det som
Rognes (2015) omtaler som et “samarbeidsorientert klima med positive falelser”. Pa denne
maten kan en oppna gode effekter. Dette er ogsa med pa a forsterke og bygge videre pa
demokratiet, som dagens plansystem er basert pa. Pa denne maten far de bergrte naboene
kommet tidlig i dialog med utviklerne og ytret sine meninger. Mye taler for at det er starre
sannsynlighet for at utvikler vil innrette seg etter naboers meninger tidlig i prosessen.
Fremgangsmaten stattes ikke bare i lys av forhandlingsteorien, men ogsa gjennom generell
teori om eiendomsutvikling fremmet av Ness og @yasater (2018). De mener ogsa at
konfliktnivaet kan dempes betraktelig gjennom a invitere til medvirkning og dialog istedenfor
a holde planprosessene pa “bakrommet”. Flere av utviklerne mener at de blir sett pa som
kyniske og utelukkende profittsgkende av samfunnet forgvrig. Det kan tenke seg at dersom
utviklerne i starre grad utfarer enkle medvirkningstiltak ville det veert med pa a gke tilliten til

de ulike eiendomsutviklerne og bransjen som profesjon forgvrig.

5.6 Detaljeringsniva

Den ene informanten beskriver detaljeringsnivaet pa planforslagene som en sarskilt risiko. De
sikter da spesielt til gkt fokus pa detaljer som ngdvendigvis ikke skal veere en del av selve
planprosessen, men som senere skal komme som en del av rammesgknaden. Dette medfarer
igjen gkt ressursbruk, noe som informanten beskriver som sveert tidkrevende. Tidligere
litteratur beskriver at gkt fokus pa detaljering kan fare til en gkt politisk risiko (Ness og
@yasater, 2018). | stedet for at fokuset skal vaere pa de overordnede rammene i prosjektet,
rettes de mot detaljer. Dette kan igjen medfare gkt rom for uenigheter rundt de ulike
lgsningene. Ness og @yaseter (2018) peker pa at fordelene ved bruk av en mer overordnet
plan kan vare gkt rom for tilpassede lgsninger i neste fase av prosjektet.
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@kt detaljeringsniva pa planforslagene kan tenke seg 4 medfgre bade fordeler og ulemper for
utvikler. Pa den ene siden kan en detaljert plan senere resultere i en raskere rammetillatelse.
Dersom prosjektet i stor grad er tegnet ut allerede i planforslaget vil det sannsynligvis oppsta
mindre uenigheter i form av en mer forutsigbar rammesgknad. @kt detaljering kan ogsa gi et
godt visuelt bilde av hvordan et prosjekt er tenkt i fremtiden, og samtidig veere et godt verktay
for & illustrere at en gitt utnyttelse lar seg gjennomfare. Dette kan muligens veere en
bidragsyter og fungere som et “selgende” virkemiddel spesielt for politikerne. Pa den annen
side er dette sveert tidkrevende. | stedet for & legge overordnede rammer for et omrade, brukes
det mye ressurser pa a kartlegge forhold som egentlig harer inn under prosjekteringen i neste
fase. Dette medfarer ogsa at fokuset fra kommunen og etterhvert politikerne blir veldig
detaljorientert, der det kan ga med mye tid og ressurser til utredninger av ulike utfordringer.
Samtidig reduseres fleksibiliteten i prosjektet, noe som kan sette begrensninger i form av

statiske lgsninger av forhold som allerede var bestemt i planen.

Baerum kommune peker ogsa pa den gkte detaljeringsgraden som et problem. De beskriver
det som en ulempe at mange utviklere fremmer for detaljerte planforslag, noe som medfarer
at kommunen henger seg opp i detaljer som egentlig ikke er rammene for reguleringen. De
fastslar at mange reguleringer berer preg av a veere for prosjektorienterte, og ikke ta nok
hensyn til omgivelsene rundt. Samtidig papeker de at de ikke benytter seg av muligheten de
har til & fremme alternative planforslag. Kommunen gnsker heller & bruke tiden pa & komme
frem til et forslag de kan anbefale til 1.gangs behandling. Det kan dermed stilles
spgrsmalstegn til om bruk av alternative planforslag kunne fungert som en bidragsyter for a
redusere detaljeringsgraden. Samtidig er dette ressurskrevende for kommunen og kan skape
gkt uforutsigbarhet for utvikler. Som det fremgar av resultatdelen er fagadministrasjonen i

Baerum kommune i stor grad utfordret hva gjelder kapasitet.

Det kan pa mange mater oppleves som sveert paradoksalt at informanten pa den ene siden
opplever at kommunen gnsker gkt grad av detaljering i planforslagene. Kommunen pa den
andre siden peker pa ngyaktig den samme utfordringen. De mener planforslagene fra
forslagsstiller er for detaljorientert, pa bekostning av de overordnede planutfordringene.
Problemet ble fremmet som en utfordring pa generelt grunnlag. Det vil si at dette er deres
oppfatning av flere kommuner samlet og ikke ngdvendigvis Baerum kommune isolert. Mye
kan tyde pa at dette skyldes darlig kommunikasjon mellom eiendomsutviklerne og

kommunen. Eventuelt kan en tenke seg at de har feil fokus nar de kommuniserer. Som
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Rognes (2015) peker pa sa er det helt essensielt at partene klarer a utveksle tilstrekkelig med
informasjon nar en kommuniserer. Dette for kartlegge motpartens interesser i
forhandlingsprosesser. Rognes forklarer videre at det som kjennetegner gode forhandlere
blant annet er deres evne til & lytte. Pa denne maten far de innsikt i hva motparten faktisk
gnsker seg. Med utgangspunkt i denne delen av forhandlingsteori kan det tyde pa at de
utviklerne som oppfatter kommunens gnske om gkt grad av detaljering ikke er gode nok til a
Iytte. Dersom begge parter gnsker mindre detaljering i reguleringsfasen for en smidigere
prosess bgr dette kommuniseres klart og tydelig, tidlig i prosessen. Det vil ogsa veere viktig
for utviklere a videreformidle dette gnske til sine konsulenter. Mye taler for at mindre fokus
pa prosjektet samt gkt fokus pa rammer og omgivelser vil veere risikoreduserende for utvikler.
Da spesielt sett opp imot tid- og ressursbruk i planprosessen. Med utgangspunkt i
administrasjonens og informantenes uttalelser vil dette veere tid- og ressursbesparende for

begge parter. Det vil med andre ord vere en vinn-vinn situasjon.

5.7 Forhandlingsrom

Pa et generaliserende grunnlag kan det konstateres at det er rom for forhandlinger i
reguleringsprosessen. Samtidig peker noen av informantene pa at forhandlinger blir et noe
upresist begrep, som fglge av at de mener de offentlige aktarene styrer spillereglene. Hvorvidt
de ulike informantene anser dialogene med kommunen som forhandlinger eller ikke,
forhindrer oss ikke i & se pa empirien i lys av forhandlingsteori. Tidligere forskning av blant
annet Bgrrud (2005) viser til at planmyndighetene har matte ta stilling til forhandlinger. Dette
pa bakgrunn av at flere reguleringsplaner i nyere tid har blitt initiert av private aktarer. Vare
funn illustrerer dermed en viss sammenheng mellom de avdekkede resultater og tidligere

forskning.

Informantene peker spesielt pa Statens vegvesen som den mest utfordrende statlige aktgren a
forhandle med. En av informanttene opplever at det er sveert vanskelig 8 komme i kontakt
med rett person pa bakgrunn av aktgrens starrelse og antall ansatte. Det vil da vere vanskelig
a opparbeide tillit som Lewicki og Bunker (1995 og 1996) viser til. Samtidig vil det veere
vanskelig a opprettholde en god kommunikasjonsflyt. Videre peker alle informantene pa at
prosessene med Statens vegvesen tar lang tid og at de som akter er utfordrende a forhandle
med. Ettersom Statens vegvesen har sine veinormaler som de navigerer etter, samtidig som de
sitter i en maktposisjon, vil det veere vanskelig & oppna det som Rognes (2015) beskriver som

integrasjonsforhandlinger. Istedenfor ender en opp med & forhandle om hvor langt en kan
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strekke seg innenfor veinormalen til Statens vegvesen. Dette minner i stor grad om det som
Rognes (2015) beskriver som fordelingsforhandlinger. Spesielt pekes det pa deres adgang til a
fremme innsigelser som en stor risiko. Litteraturen ved Ness og @yaseter (2018) viser seg a
underbygge denne pastanden. Relativt nye planprosesser har blitt vesentlig utsatt pa bakgrunn
av innsigelser fra Statens vegvesen. Forskningen peker videre pa viktigheten av tidlig
kommunikasjon for & kunne forebygge de lange prosessene. Dersom forhandlingsprosessene
farst begynner a lgpe ved en eventuell innsigelse kan prosessene vise seg a bli sveert
tidkrevende. Tidlig dialog kan derfor vise seg som et risikoreduserende tiltak i saker Statens
vegvesen blir bergrt. Videre ser vi eksempler pa at dette kan gi positive effekter gjennom et
eksempel fra en tidligere planprosess. Ved hjelp av saklig argumentasjon og god oppfarsel er
det mulig 8 komme til enighet. Gjennom bruk av tidlig dialog fikk de en skriftlig bekreftelse
pa avvik i forhold som Statens Vegvesen var bergrt av. Pa denne maten fikk de de pa et tidlig
stadium avklart dette risikoelementet, noe som igjen reduserte risikoen for en senere

innsigelse betraktelig.

Videre erkjenner noen av informantene at det foregar forhandlinger med kommunen og
bekrefter at det spesielt skjer forhandlinger i fase 1 av prosessen (fra oppstartsmate til 1.
gangs behandling). Selv om ikke samtlige av vare informanter benytter seg aktivt av
forhandlingsbegrepet viser resultatene at det er en form for forhandlinger som foregar.
Forskjellen ser ut til & vare at noen er mer bevisst pa forhandlinger enn andre. Alle bemerker
at det er fordelaktig a kjenne kommunen man jobber i. De sikter her til kommunen som
administrasjon og kjennskap til menneskene som jobber der. Det kan derfor tyde pa at tillit og
kommunikasjon er viktige parametere for alle utviklerne. Dette er ogsa sentrale forhold i
forhandlingsteorien. Bakgrunnen for at fase 1 blir nevnt som en forhandlingsfase antas a ha
sammenheng med planforslaget som utarbeides. Administrasjonen i kommunen gnsker ikke a
fremme forslag til behandling som de ikke kan anbefale. Forhandlinger kan derfor antas a
veere en sentral del av det 8 komme frem til et forslag kommunen kan fremme, som imgteser
begge parters behov. Dette er ogsa noe kommunen bekrefter. De peker pa at det i enkelte
tilfeller kan veere tidkrevende prosesser med “drakamper” mellom kommunen og utvikler for
a komme frem til en gnsket lgsning. Kommunen selv definerer denne prosessen som
forhandlinger. Som nevnt tidligere oppstar ofte disse “drakampene” i forbindelse med
forhandlinger knyttet til planens utnyttelsesgrad.
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I hvilken grad det oppleves som forhandlinger eller ikke kan vare pavirket av utfallet av
forhandlingene. Klarer man a oppna integrasjonsforhandlinger med “vinn-vinn” lgsninger
tyder det pa at opplevelsen gar i retning av reelle forhandlinger. Dersom forhandlingene gar i
stgrre grad i kommunens favar pa bekostning av utviklerne, kan det tenkes at det gar mer i
retning av det teorien definerer som fordelingsforhandlinger. De kan da sitte igjen med en
folelse av at det ikke foregar reelle forhandlinger, men at de ma styre seg etter kommunens
gnske. De to informantene som ikke ville bruke forhandlingsbegrepet pekte pa nettopp dette
som et argument. Dette kan tenke seg a veere pa bakgrunn av at de er misforngyde med
utfallet av reguleringen. Videre kan en mulig arsak veere at utviklerne ikke har den
ngdvendige tilliten til kommunen, eller motsatt. Det kan tenke seg at utviklerne blir for
bestemt pa egne lgsninger, og ender med a “stange” mot kommunens oppfatning av
problemstillingen som ligger til grunn for reguleringen. Rognes (2015) peker pa at den eneste
Igsningen i slike tilfeller er integrasjon, der aktarene ma legge interessene pa bordet og seke
en felles lgsning. En av informantene beskriver at de bevisst sgker a lgse forhandlinger med
kommunen gjennom apne interesser og fokus pa felles lasninger som kommer begge til gode.
Det kan dermed se ut som at denne informanten bevisst bruker integrasjonsforhandlinger i
reguleringsprosessen. Baerum kommune synes ogsa a sgke integrasjonsforhandlinger i
planprosessen. De papeker at kommunikasjon og tillit er to viktige parametere i prosessen
frem til 1. gangs behandling, samtidig som de presiserer at malsetningen er a komme frem til
felles lgsninger. Dersom begge partene lykkes med denne forhandlingsstrategien vil det kunne
legge til rette for gkt forutsigbarhet bade for utviklere og kommunen. A veere apen for
integrasjonsforhandlinger kan dermed veere risikoreduserende for utviklere. Dette under
forutsetning om at partene ikke utnytter hverandres sarbare posisjon nar en har “lagt kortene
pa bordet”.

Etter dialog med informantene kan en fastsla at det foregar forhandlinger med private aktarer
I lopet av reguleringsprosessen. De beskriver blant annet stor forhandlingsvilje med
grunneiere da de i sterre grad jobber med felles interesser. Her siktes det seerlig til situasjoner
der opsjonsavtaler ligger til grunn for arbeide med planprosessen. Slike opsjonsavtaler
beskriver ogsa BA-HR (2014) som risikoreduserende for utvikler. Naboer oppleves derimot
for flere av informantene som en utfordring, da de ofte har motstridende interesser. Her
vektlegges det viktigheten av a forhandle tidlig i prosessen. Informantene forklarer at de
bruker tid pa a kartlegge hvilke interessenter og aktarer som har pavirkningskraft pa

prosjektet, og hvor stor innflytelse de har. Dette minner mye om det teorien viser til som en
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interessent- og aktgranalyse (Ness og @yaszater, 2018). Slik far en dannet seg et bilde av
hvilke aktgrer som har mulighet for a stoppe prosessen og hva de eventuelt gnsker. Dette
blant fordi forhandlingskortet til naboer ofte gker i forhold til hvor langt ut i planprosessen
utviklingen er kommet. Dette kan igjen medfare stgrre forventninger om kompensasjon for
naboene og redusert forutsigbarhet for utvikler. Kommunen pa sin side opplever ofte at
utviklerne ikke besitter alle de arealene de gnsker a utvikle. Dette er noe de opplever som en
av de mest tidkrevende prosessene for utviklere i fase 1 av planprosessen. Viktigheten av god

kommunikasjon med naboer tidlig i prosessen viser seg derfor som stor.

5.8 Kapasitetsbegrensninger i kommunen

Pa bakgrunn av oppgavens problemstilling, og da serlig forskningsspgrsmalene knyttet til tid,
var vi interesserte i a se hvorvidt tidsbruken i reguleringsprosessen kunne skyldes forhold hos
kommunen som gikk ut over det faglige. Resultatene fra intervjuet viser til at kommunen har
stor pagang i planavdelingen, men mener selv de at de klarer a ta unna sakene fortlgpende.
Majoriteten av de gvrige informantene sitter ogsa med en oppfatning om at administrasjonen i
Baerum har mye & gjere. Dette kan ogsa reflekteres gjennom administrasjonens
arbeidsfordeling, hvor de stadig forskyver arbeidsoppgaver over pa forslagsstiller.
Kommunen forklarer hvordan de i mange tilfeller velger a fokusere forslag som er inne til 1.
gangs behandling, ettersom det er knyttet gebyrer til disse sakene. De sakene som allerede er
blitt behandlet, og i utgangspunktet er klar til 2. gangs behandling, kan i mange tilfeller bli
nedprioritert. Dette pa grunn av at det ikke er knyttet noen gebyrer til kommunen mellom 1.
gangs behandling og 2. gangs behandling. | utgangspunktet vil en da kunne tenke seg at
mange av reguleringene som ligger inne til behandling hos kommunen og er klare for a bli
vedtatt, men istedenfor blir| holdt tilbake pa bakgrunn av kapasitetsbegrensninger fra
administrasjonens side. Pa bakgrunn av dette hadde det veert interessant a kartlegge hvor
lenge disse planene som i utgangspunktet er klare for ny politisk behandling, blir liggende
som et resultat av manglende kapasitet fra kommunens side. Videre har utviklerne svaert fa
muligheter for & legge press pa kommunene for a pase fremgang i disse prosessene. Denne
“flaskehalsen” har kommunen forstéaelse for at utviklerne er frustrert over. Fra
eiendomsutvikleres stasted kan en tenke seg at det hadde veert gunstig med en ny utforming
av reguleringsprosessen pa dette punktet, slik at de var sikret fremgang mot vedtaket. Dette
gjennom 4 legge inn et insentiv eller en form for straff for kommunen, dersom de ikke
opprettholder fremgang. Eksempelvis gjennom a fordele gebyrene gjennom hele

reguleringsprosessen frem til endelig planvedtak. Pa den annen side bemerker kommunen at
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de ser det som fordelaktig at planene blir liggende for & “modnes”. Dette fordi de ser en
tendens til at forhastede beslutninger kan gi darlige lgsninger. Det kan imidlertid stilles
spgrsmalstegn ved hvorvidt kommunen i stor nok grad prioriterer planforslagene som i
utgangspunktet ligger klar til ny behandling, eller om kommunen aktivt nedprioriterer disse

planene pa bekostning av nye planforslag med gebyrer.

5.9 De spesifikke reguleringssakene

5.9.1 De starste risikoelementene i de aktuelle reguleringsprosessene

Resultatene viser at de starste risikoelementene som oppsto i de aktuelle
reguleringsprosessene var relativt samstemte. Pa generelt grunnlag kan en si at informantene
opplevde den politiske risikoen som starst, som ifglge Rasnes og Kristoffersen (2014) samt
Ness og @yaseter (2018) direkte eller indirekte vil pavirke de gvrige risikoelementene. Den
politiske risikoen oppleves som starst i de tilfellene utviklerne utfordrer de overordnede
faringene. Samtidig viste den seg ogsa a vere reell for en av informantene som detaljregulerte
pa bakgrunn av en vedtatt omraderegulering. Statens vegvesen fremstar ogsa som en sarskilt
risikofaktor. Dette gjelder bade nar informantene hadde regulert i henhold til gjeldende
omraderegulering, eller de hadde forholdt seg til kommuneplanens arealdel. Til slutt ble ogsa

naboer nevnt som et gjennomgaende risikoelement i de aktuelle prosessene.

Vi har dannet et generaliserende inntrykk om at informantene er bevisst pa Statens vegvesen
som en stor risikofaktor. Til tross for en av informantene regulerte innenfor en vedtatt
omraderegulering og var forberedt pa vegvesenet, viste prosessen seg a bli utsatt med flere
maneder. En annen informant kartla forhold med Statens vegvesen pa et tidlig stadium, noe
som farte til en betydelig redusert risiko for innsigelser senere i prosessen. Likevel ble
prosessen forsinket i pavente av rullering av kommuneplanen. Videre oppstod det i en av de
andre reguleringene utfordringer med Statens vegvesen som stilte flere krav som farte til at
det de matte utfare en rekke tiltak. Konsekvensene viste seg blant annet a veere at fasadene
matte omprosjekteres og rom for varig opphold matte rettes bort fra fylkesveien. Pa den annen
side mistet den ene informanten en vesentlig mengde utnyttelse pa deler av prosjektet pa
bakgrunn av naboklager. Dette til tross for at detaljreguleringen ble gjennomfart innenfor

omradereguleringens retningslinjer.

Alle vare fire informanter ble pa hver sin mate pavirket av de ulike risikoene som oppsto

underveis. Det ser imidlertid ut som at den politiske risikoen var sterst for de informantene
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som gjennomfarte reguleringer med uklare eller motstridende overordnede faringer. Risikoen
fra Statens vegvesen fremstar fortsatt som stor uavhengig av overordnede forhold. Det samme
gjelder risiko for naboklager, til tross for at den synes a veere noe mindre i de prosessene der
det nylig var vedtatt omradereguleringer. Likevel tyder planprosessen til den ene informanten
var pa at dette risikoelementet fortsatt kan inntreffe. Det som er gjennomgaende er at alle
disse risikoelementene bunner ut i tiden planprosessen tar, noe som igjen resulterer i et gkt
kostnadsbilde. Tidligere litteratur med Ragsnes (2014a), Nordahl (2014) samt Ness og
@yaseter (2018) viser til hvordan tidsaspektet pavirker gvrige risikomomenter. Da spesielt
markedsrisiko i form av byggekostnader og boligpriser, men ogsa finansieringsrisiko (serlig
de utviklerne som har kjgpt tomt “as-is” pa forhand). Kommunen opplever pa sin side at den
starste risikoen for utviklere er at de betaler for hgy pris for tomtene. Pa den ene siden kan det
tenkes at mye av risikoen kommer som et resultat av et for hgyt ambisjonsniva. Sarlig dersom
det er lagt for hgy utnyttelse til grunn i forhold til hva som kommunen kan anbefale, og
etterhvert politikere vedta. Dette kan skape diskusjoner og lengre drakamper for @ oppna
gnsket resultat. Pa den annen side, sett fra utviklernes stasted, kan det tenkes at planprosessen
er for uforutsigbar. Fagringer og indikasjoner fra kommunen kan vise seg a ikke stemme
overens med det som faktisk lar seg realisere. Samtidig viser det seg at det stadig oppstar
situasjoner som i utgangspunktet kunne veert lgst tidligere i prosessen ved bruk av god dialog
fra planoppstart. Det vil ogsa vere en risiko for at innsigelser oppstar underveis i prosessen.
Uavhengig av om de blir tatt til fglge eller ikke, medfarer de ofte lengre “drakamper” og gkt
tidsbruk.

5.9.2 Strategi for risikostyring fra prosjektoppstart til 1. gangs behandling

Av empirien fremstar det som at eiendomsutviklere i utgangspunktet ikke har en klar strategi
for risikohandtering fra prosjektoppstart til 1. gangs behandling. Pa bakgrunn av vare funn i
den kvantitative undersgkelsen kan en tenke seg at det her ligger et forbedringspotensial for
utviklere. Samtlige av aktgrene svarer det samme her som de gjorde pa generelt grunnlag.
Utviklerne utfarte en bredspektret risikovurdering av omradet som skulle reguleres, for
deretter & handtere de elementene som matte oppsta underveis. Likevel forklarer to av
eiendomsutviklerne, informant nummer to og tre, at de var svert avhengig av fremdrift i sine
prosjekter for a tilfredsstille det som de hadde lagt ut som “business-case”. Etter var mening
kan dette helt klart anses som en form for risikostyring, til tross for at aktgrene ngdvendigvis
selv ikke er bevisst pa dette. Tidselementet er sa klart ikke bare knyttet til fasen frem til 1.

gangs behandling. Men som vi har sett gjennom den kvantitative analysen er den en Kklar
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samvariasjon mellom de prosjektene som er raske frem til 1. gangs behandling, og de som far
et raskt planvedtak. Det som ogsa er interessant er at de informantene som gjennomfarte
raskere reguleringer enn gjennomsnittet hadde overordnede omradereguleringer som Ia til
grunn for detaljreguleringen. Det valgte bevisst a ikke utfordre omradereguleringene pa
volum for & sikre fremdrift. Det kan ogsa tenke seg at noe sa malbart som volum, som i stor
grad kan tallfestes, i stgrre grad er vanskelig a ta inn i en integrasjonsforhandling. Dette
stemmer godt overens med kommunens synspunkt pa hvordan en burde sikre fremdrift i
prosjekter. Videre stattes denne tilneermingen til raske reguleringer av vare funn i den
kvantitative analysen, hvor vi gjorde stikkprgver pa de raske reguleringene. Her viste det seg
ogsa at disse ofte hadde en omraderegulering som Ia til grunn for detaljreguleringen.
Kommunen forklarer hvordan det regelmessig oppstar “drakamper”, nettopp nar utviklere
prgver a utfordre volum. Det skal nevnes at denne form for risikostyring ma ses i lys av plan-
og bygningsloven § 1-5. Det vil si at dersom det ligger en omraderegulering til grunn som er
av eldre dato, kan denne veere helt eller delvis satt ut av kraft av en nyere plan. Prinsippet om
“sist 1 tid, best i rett” er gjeldende.

5.9.3 Overordnede planer og faringer

Resultatene viste at halvparten av informantene opplevde motstrid for de respektive
reguleringsprosessene. Som nevnt ovenfor vises det her ikke bare til den opplevde
formaljuridiske motstriden, men ogsa til hvordan den politiske pavirkningen spiller inn. Det
viste seg imidlertid at alle hadde et bevisst forhold til problemstillingen knyttet til
motstridende planer. De informantene som gjennomfarte reguleringsprosessen raskest hadde
reguleringsprosesser som de gnsket & gjennomfare i samsvar med en vedtatt
omraderegulering. Bakgrunnen var blant annet redusert risiko for naboklager og for & sikre
fremdrift. Dette resulterte i relativt raske prosesser med gkt velvillighet fra kommunen. De
informantene som valgte a forholde seg til overordnede faringer brukte minst tid pa sine
reguleringer. I motsetning til disse, utfordret de gvrige informantene de overordnede planene.
Resultatene viste at dette i stor grad var en bevisst handling. En av informantene opplevde
likevel uklare fgringer pa kommuneplanniva. Her ble det gjort flere endringer underveis, der

politikerne blant annet gkte parkeringskravet i lgpet av prosessen.

Pa bakgrunn av empitien kan det dannes et generaliserende inntrykk om at eiendomsutviklere
aktivt handterer denne type usikkerhet gjennom dialog og “lobbyvirksomhet” med politikerne

underveis i prosessen. Empirien er samstemming med Ness og @yasater (2018) pa dette

112



punktet. De forklarer ogsa hvordan eiendomsutviklere aktivt bruker lobbyvirksomhet for &
pavirke utfallet av de politiske behandlingene. Pa bakgrunn av vare funn har vi dannet oss et
inntrykk av at den politiske risikoen gker betraktelig der en velger a regulere i strid med
gjeldende planer og faringer. Den ene informanten gnsket a regulere i strid med
kommuneplanen. Dette var noe planutvalget i kommunen i utgangspunktet var positive til.
Dette som alternativ til & innrullere tomten i kommuneplanen. Nar det videre skulle ut til
offentlig ettersyn anbefalte ikke radmannen forslaget og ba om at det skulle rulleres inn i
kommuneplanen, noe som senere ble resultatet. Dette resulterte i et ars forsinkelse for

utvikler.

I hvilken grad motstriden slar inn vil ha en betydning pa det totale risikobilde. De av vare
informanter som fulgte retningslinjene i nylige vedtatte omradereguleringer fikk en raskere
prosess. Dette synes a veere en naturlig effekt av at forholdene legges til rette med klarere
retningslinjer. Samtidig er bergrte parter varslet gjennom den tidligere reguleringsprosessen
og eventuelle konsekvensutredninger gjennomfart. Dette forebygger ogsa potensielle klager,
noe som informantene papeker. Det kan derfor fremsta som mer forutsigbart for utviklere nar
disse omradeplanene ligger til grunn. Det kan likevel tenkes situasjoner der nye planer og
faringer som ligger til grunn kan skape uklare retningslinjer. Kommunen peker pa fortetting i
sentrumsomrader som et godt eksempel pa dette. Dersom kommuneplanen legger opp til en
viss prosentvis utnyttelse, er det ikke gitt at det aktuelle tomteomrade taler det. Det kan derfor
oppsta situasjoner der faringene i utgangspunktet er klare, men der det viser seg a ikke vere
gjennomfarbart pa bakgrunn av andre arsaker. Dette vil for mange kunne oppleves som
motstrid og vere et stort risikoelement. Vare resultater tilsier at sjansen for at denne
motstriden oppstar reduseres ved regulering innenfor en nyere vedtatt omraderegulering.
Samtidig kan den forebygges gjennom lgpende dialog og lobbyvirksomhet med politikerne.
Likevel vil det veere et element av risiko som utviklere ma ta hensyn til i alle

reguleringsprosessen.
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5.10 Delkonklusjon

Ut ifra vare drgftelser kan det konkluderes med at reguleringsprosessen inneholder mange
risikoelementer. Det pekes sarlig pa usikkerheten rundt tidsbruken av den totale prosessen.
Hvor lang tid planprosessen tar gjenspeiler ofte som et resultat av alle de risikoelementene
som slar inn underveis i prosessen. Dette er noe som igjen viser seg a kunne fa store
konsekvenser for utviklere. Den politiske risikoen skiller seg ut som ekstraordingr. Denne er
bade uforutsigbar og vanskelig & handtere. Samtidig viser det seg ogsa vere en reell risiko
knyttet til overordnede planer og faringer, privatrettslige forhold og det endelige resultatet. Da
spesielt utnyttelsesgrad. Alle disse forholdene er med pa a gjare reguleringsprosessen mindre
forutsigbar. Det viser seg ogsa at darlig kommunikasjon tenderer til & gke risikoen for utvikle
med offentlig og private aktarer.
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6 Konklusjon

Oppgavens formal er a besvare problemstillingen: “Hvordan kan eiendomsutviklere
optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmegte til vedtatt detaljregulering, som
virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen?”” P& bakgrunn av det teoretiske
underlaget, resultater fra empirien og var drgftelse viser det seg at det er en betydelig mengde
risiko knyttet til reguleringsprosessen. Vi har avdekket forhold som skal vaere med pa a
optimalisere reguleringsprosessen til eiendomsutviklere, noe som igjen vil ha en innvirkning
pa den helhetlige risikoen. Var problemstilling vil bli besvart i lys av de

forskningsspgrsmalene som ligger til grunn for oppgaven.

6.1 Risikoelementer i forbindelse med reguleringsprosessen

Innledningsvis stilte vi forskningsspgrsmalet: ““Hva anser eiendomsutviklere som den starste
risikoen i forbindelse med reguleringsprosessen?””. Pa bakgrunn av dette spgrsmalet kan
oppgaven konkludere med at eiendomsutviklere anser risiko knyttet til det politiske aspektet
som signifikant. Mye av grunnen til dette er at de ser pa den politiske risikoen som vanskelig
a handtere. Videre fremstar det ngdvendigvis ikke som administrasjonen i kommunen og
politikerne er samstemte om forventningene til premissene som ligger til grunn for
reguleringen. Dette kan igjen medfare gkt usikkerhet for eiendomsutviklere. Det viser seg
ogsa a vaere usikkerhet rundt hvorvidt politikerne setter seg godt nok inn i de planforslagene
som fremmes. | enkelte tilfeller oppleves det at nye krav fremmes sent i prosessen, uten at det
ngdvendigvis er faglig forankret. Konsekvensene av den politiske risikoen viser seg som regel
i form av gkt tidsbruk. For eiendomsutviklere er ngdvendigvis ikke tidsbruken i seg selv et
risikomoment, men heller usikkerheten knyttet til hvor lang tid prosessen vil ta. Det
fremkommer likevel av var oppgave at dette er en problemstilling utviklerne er bevisste rundt,
0g at de anser uforutsigbarheten knyttet til tid som et av de starste risikoelementene. Som et
tredje moment viser oppgaven til at det foreligger en betydelig risiko knyttet til utnyttelse. Det
viser seg at det i enkelte tilfeller er stor variasjon hva gjelder forventning til utnyttelse, fra
utvikler pa den ene siden og politikerne pa den andre. Det fremkommer av oppgaven var at
Beaerum kommune befinner seg et sted midt imellom disse partene nar det kommer til denne
problemstillingen. Til slutt viser det seg ogsa a veere sarskilt risiko knyttet til

sektormyndigheten og deres mulighet for a fremme innsigelser.
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Videre sgker oppgaven a besvare forskningssparsmalet: ““I hvilken grad varierer tidsbruken
for gjennomfaring av detaljreguleringer?”’. Etter undersgkelsen av 50 vedtatte
detaljreguleringer i Beerum kommune fikk vi et klarere innblikk i den totale tidsbruken. Den
raskeste reguleringen viste seg a bruke i overkant av seks maneder, mens den reguleringen
som brukte lengst tid brukte i overkant av 75 maneder. Gjennomsnittlig behandlingstid viste
seg a vare i overkant av 28 maneder, og medianen tilsvarte ca. 23 maneder. Ut i fra denne
analysen kan en konkludere med at tidsbruken er sveert varierende. Det viser seg av
resultatene i oppgaven at dersom det allerede foreligger en vedtatt omraderegulering, tenderer
dette til a redusere tidsbruken. Dette fremkommer av stikkpraver basert pa den kvantitative
undersgkelsen, men ogsa av empirien. Bade de kvantitative- og kvalitative resultatene i
oppgaven antyder ogsa at de utviklerne som bruker kort tid i fase 1, bruker kortere tid pa hele
reguleringsprosessen. Ettersom kommunen ogsa deler denne oppfatningen, er dette med pa a
forsterke hypotesen var. Det er derimot usikkert om denne korrelasjonen kan brukes som et
generaliserende synspunkt. Hypotesen er blant annet avhengig av at tidsbruken ikke gar pa
bekostning av andre elementer som hhv. utnyttelse eller andre faktorer som kan pavirke det
endelig resultatet. En rask reguleringsprosess tilsier ngdvendigvis ikke et optimalt

sluttresultat.

Gjennom oppgaven sgkte vi ogsa a besvare forskningssparsmalet: “Hvilke konsekvenser
medfgrer varierende- og uforutsigbar tidsbruk i reguleringsprosessen?”” Her belyser
oppgaven at den gkte tidsbruken kan ha direkte effekt pa utviklernes markedsrisiko, bade pa
inntekt- og utgiftssiden. Dette ettersom markedssituasjonen kan vise seg a endres over tid.
Videre er det ogsa sveert ressurskrevende ettersom eiendomsutviklerne blir ngdt til a nedlegge
mye tid og arbeid med prosessen. En naturlig slutning vil ogsa tilsi at gkt tidsbruk resulterer i
gkte konsulentutgifter. Det fremkommer ogsa av oppgaven at konsekvensene knyttet til
tidsbruken er sveert varierende med utgangspunkt i hvordan de ulike selskapene er strukturert.
Enkelte eiendomsutviklere er strukturert med eksterne investorer som forventer avkastning pa
investert kapital. Dette medfarer gkt press pa gjennomfaring av prosjektet, sett i henhold til
tid. Med andre ord viser oppgaven hvordan tid har direkte konsekvenser for markeds-,

finansierings- og utbyggingsrisikoen.
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Gjennom et av vare forskningsspgrsmal gnsket vi a avdekke: “Hvilke risikoreduserende
verktgy/strategier benyttes av eiendomsutviklere i forbindelse med reguleringsprosessen?”.
Oppgaven fastslar at det er stor variasjon i hvilke risikoreduserende verktgy/strategier de ulike
eiendomsutviklerne benytter seg av. Det som imidlertid viser seg & vaere gjennomgaende er
behovet for bred faglig kunnskap for & avdekke risikoelementene. Flere av
eiendomsutviklerne setter forbehold om gjennomfaring av en due diligence i forbindelse med
tomtekjgp. Dette som et verktgy for a grundig avdekke forhold som ligger til grunn for
avtalen. Oppgaven viser at det kontinuerlig brukes sjekklister gjennom hele prosessen. Dette
for & serge for at alle potensielle trusler undersgkes, og forhold av betydning behandles til
riktig tid. Interessent- og aktgranalyser brukes aktivt som et risikoreduserende verktgy. Dette
for & kartlegge interessentene og aktgrenes pavirkningskraft. Oppgaven belyser viktigheten av
a komme i kontakt med bergrte sektormyndigheter pa et tidlig stadium. P& denne maten far en
redusert risikoen for uforutsigbare innsigelser senere i prosjektet. Den samme
fremgangsmetoden gjelder ogsa for naboer og andre berarte akterer. Videre avdekker
oppgaven at de ulike eiendomsutviklerne benytter seg av ulike metoder for a redusere risikoen
pa, avhengig av selskapsstruktur og -strategi. Enkelte av eiendomsutviklerne velger bevisst a
ikke utfordre overordnede planer og faringer. Dette for & sikre fremdrift. Andre aktgrer
benytter seg av starre tomtebanker slik at de far en diversifisert portefglje, og pa denne maten
far redusert reguleringsrisikoen. Videre fremkommer det av oppgaven at eiendomsutviklerne
aktivt bruker lobbyvirksomhet som strategi for & pase at prosjektet har tilstrekkelig med

politisk forankring. Formalet med dette er a redusere den politiske risikoen.

6.2 Utfordringer i forbindelse med plan- og reguleringsprosessen

Ved hjelp av forskningssparsmalet: “I hvilken grad skaper dagens plansystem forutsigbarhet
for eiendomsutviklere?” har oppgaven sgkt a finne ut hvorvidt eiendomsutviklere opplever
utfordringer med dagens plansystem. Oppgaven konkluderer med at eiendomsutviklerne ser
pa motstridende planer og faringer som en klar risiko, da sarlig med tanke pa hvilke planer
og bestemmelser som til enhver tid er gjeldende. Det viser seg ogsa veare utfordringer knyttet
til lovens "sist i tid, best i rett" bestemmelse. Bestemmelsen kan skape situasjoner der fgringer
blir endret i lgpet av prosessen. Samtidig kan det vaere utfordrende for naboer og vite hvilke
retningslinjer som er gjeldende, og risikoen for klager gker. Videre konkluderer oppgaven
med at politikerne kan veare med pa a gke denne risikoen. Blant annet med & komme med

ytterligere krav enn det planer og faringer pa overordnet niva legger opp til. For utviklerne
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oppleves det derfor som en motstrid nar dette skjer. Det viser seg derimot at risikoen for
denne opplevde motstriden reduseres dersom det ligger omradereguleringer til grunn. Dette pa
bakgrunn av at rammene for reguleringen i sterre grad er fastsatt pa forhand. En siste
utfordring er at det i enkelte tilfeller kan oppsta motstrid i forhold til hva gjeldende faringer
legger opp til, og hva som lar seg realisere. Eksempelvis gjennom at kommunen ikke godtar

utnyttelsen i gjeldende planer og faringer pa bakgrunn av lokale forhold.

6.3 Forhandlinger i reguleringsprosessen

Ved a besvare forskningsspgrsmalet: ““Har tillit og kommunikasjon en innvirkning pa
resultatet i reguleringsprosessen?”” har vi avdekket at utfallet av reguleringsprosessen i stor
grad er preget av tillit og kommunikasjon mellom eiendomsutvikler og kommunen. Oppgaven
konkluderer med at tillit og kommunikasjon spesielt er viktig for & opprettholde fremdrift i
prosjektene. Det viser seg a veere utfordrende i de tilfellene det skjer rulleringer av
saksbehandlere i lgpet av prosessen. Dette bade nar det gjelder opparbeidet tillit, men ogsa i
form av at flyten i kommunikasjonen endres nar en rullering inntrer. Oppgaven avdekker at
gkt fokus pa detaljering av planforslagene er et stort risikoelement for utviklere. Likevel
tenderer planforslagene i a vare for detaljerte. Dette resulterer igjen til lengre prosesser, da
gkt fokus pa detaljene gar pa bekostning av det helhetlige prosjektet. Funnene ser derimot ut
til & skyldes darlig kommunikasjon mellom utvikler og kommunen, da begge i stor grad
gnsker a unnga for detaljerte planforslag. Oppgaven viser ogsa til viktigheten av god
kommunikasjon med gvrige bergrte parter, herunder blant annet politikere, naboer og
sektormyndigheter. Gjennom god kommunikasjon vil utvikler fa tydeliggjort rammene for
prosjektet og hvordan de ulike partene vil bli pavirket, samtidig som det apner opp for dialog

og medvirkning. Dette viser seg a veere risikoreduserende.

Avslutningsvis sgker oppgaven a belyse hvorvidt det foregar forhandlinger i
reguleringsprosessen gjennom forskningssparsmal: “I hvilken grad benyttes forhandlinger i
reguleringsprosessen?”. Det viser seg at det aktivt foregar forhandlinger bade med
kommunen og andre bergrte interessenter og akterer. Forhandlinger blir aktivt brukt som et
risikoreduserende verktay for & pavirke utfallet av reguleringsprosessen. De
eiendomsutviklerne som er gode pa a bygge tillit og kommuniserer godt, er de som drar mest
nytte av forhandlinger. Det fremstar ogsa som at forhandlingsrommet er starst frem til 1.

gangs behandling. Videre avdekker oppgaven at de utviklerne som aktivt velger a utfordre
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volum tenderer & ende opp med det som fremgar som fordelingsforhandlinger. De utviklerne
som evner a se kommunens gnsker og er lgsningsorienterte i reguleringsprosessen viser seg a
ha sterre mulighet til 2 ende opp med integrasjonsforhandlinger. Oppgaven avdekker videre at
sektormyndigheter, herunder spesielt Statens vegvesen, er aktgrer som eiendomsutviklere
anser som vanskelige a forhandle med. Naboer, grunneiere og andre bergrte aktgrer
forhandles det ogsa aktivt med gjennom hele prosessen. Ogsa her er det viktig a tidlig
opprette dialog med de bergrte partene, ettersom deres forhandlingskort blir sterkere jo lenger
ut i prosessen eiendomsutviklerne kommer.
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7 Avsluttende refleksjoner

7.1 Kritikk til oppgaven

Pa bakgrunn av var problemstilling valgte vi & utfgre en kvantitativ analyse av 50 vedtatte
detaljreguleringer som utgangspunkt for var oppgave. Til tross for at vi har kartlagt samtlige
av de reguleringene som falt inn under var avgrensning av oppgaven, anses utvalget fremdeles
som lite for & kunne utfgre gode statistiske analyser. Videre er disse resultatene vanskelige a
generalisere. Dette fordi de ulike reguleringsprosessene er sveert forskjellig mht. starrelse,
beliggenhet og forhold til overordnede planer og faringer. Likevel gir analysen et innblikk i
den store variasjonen hva gjelder tidsbruk, og hvilken risiko dette kan medfare for
eiendomsutviklere. Analysen bestar av det totale utvalget som ligger til grunn for oppgavens
avgrensning, og vi ser derfor en verdi av resultatene. Det er i denne oppgaven intervjuet fire
store eiendomsutviklere, samt Baerum kommune. Med utgangspunkt i antall informanter kan
det vaere vanskelig & generalisere resultatene oppgaven konkluderer med. Bransjen som helhet
deler ngdvendigvis ikke samme syn pa problemstillingene knyttet til reguleringsprosessen.
Likevel mener vi resultatene i stor grad er representative for eiendomsutvikling i Baerum
kommune. Resultatene samstemmer i stor grad med litteraturen. Videre viser funnene til at
bade informantene og kommunen deler mange av de samme oppfatningene hva gjelder risiko

knyttet til reguleringsprosessen. Dette gker oppgavens kredibilitet.

7.2 Forslag til videre forskning

Vi mener det hadde vaert interessant a utfere en lik statistisk analyse med tilhgrende empirisk
undersgkelse i en annen kommune. Dette for 2 sammenligne resultatene. Herunder spesielt
ved a videre utforske var hypotese om at de reguleringene som bruker rask tid frem til 1.
gangs behandling, vil fa et raskere planvedtak. Videre anser vi det ogsa som interessant a se
hvorvidt den totale tidsbruken varierer ssmmenlignet med andre kommuner. Dersom det viser
seg at vare funn samstemmer med andre kommuner, kan resultatene i sterre grad

generaliseres.

En annen problemstilling som kunne veert interessant a undersgke er hvorvidt risikoen for
innsigelser fra sektormyndigheter reduseres ved detaljregulering innenfor en vedtatt
omraderegulering. Oppgaven viser at denne risikoen fortsatt er tilstede, til tross for at rent

teoretisk burde disse forholdene i starre grad skal veere avklart.
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9 Vedlegg

9.1

Intervjuguide Ba&erum kommune

Baerum kommune

Kommunens representant:

Stilling:

Dato / sted:

Oppgavens problemstilling: “Hvordan kan eiendomsutviklere optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmgte til vedtatt

detaljregulering, som virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen?”

Prosessen frem til 1. gangs behandling (fase 1):

1
2.

Hvilke deler av prosessen fra planoppstart til 1. gangs behandling opplever dere som mest tidskrevende for tiltakshaver?
Hvilke deler av prosessen fra planoppstart til 1. gangs behandling opplever dere som mest tid- og ressurskrevende for
kommunen?

Ser dere en tendens til at de aktgrene som gjennomfarer denne delen av prosessen pé en ryddig méte far en raskere vei
frem til endelig planvedtak?

Ser dere en tendens til at eventuelle forberedelser i forkant av prosjektet far effekter for samlet tidsbruk, i positiv eller
negativ forstand? | s fall hvilke forberedelser ser dere pd som serlig utslagsgivende?

Prosessen fra 1. gangs behandling til endelig planvedtak (fase 2):

1
2.
3.

Hvilke deler av prosessen i fase 2 opplever dere som mest tidskrevende for tiltakshaver og hvorfor?
Hvilke deler av prosessen i fase 2 opplever dere som mest tid- og ressurskrevende for kommunen og hvorfor?

Ser dere en tendens til at de aktgrene som raskt gjennomfarer fase 1 bruker lengre tid pa fase 2, eller omvendt?

Generelle spgrsmal knyttet til Beerum kommune:

1.

Er det kapasitetsbegrensninger i kommunen som kan pavirke den totale tidsbruken i reguleringsprosessen?
e  Begrenset ressurser
e  Flaskehals i tidslinjen

e  Rullering av saksbhehandlere

Generelle sparsmal knyttet til reguleringsprosessen:

1.

2
3
4.
5

Hva anser dere som det starste risikoelementet for utviklere i reguleringsprosessen?

I hvilken grad benytter dere alternative planforslag?

Hva tenker dere om at utviklere ofte opplever motstrid i overordnede planer og feringer?
I hvilken grad avviker dere overordnede planer/faringer i reguleringsvedtak?

Hvor mener dere at utviklere har starst forbedringspotensial i reguleringsprosessen?

Forhandlinger:

1

2
3.
4

Foregar det reelle forhandlinger i reguleringsprosessen?

I hvilken grad opplever dere at tillit mellom utviklere og administrasjonen pavirker resultatet?

I hvilken grad opplever dere at kommunikasjon mellom utviklere og administrasjonen pavirker resultatet?
I hvilken del av prosessen opplever dere utviklere som mest aggressiv nar det kommer til forhandlinger?
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9.2 Intervjuguide informantene

Bedrift:

Bedriftens representant:
Prosjektrolle:

Dato / sted:

Reguleringssak med plan ID:

Oppgavens problemstilling: “Hvordan kan eiendomsutviklere optimalisere reguleringsprosessen fra oppstartsmete til vedtatt

detaljregulering, som virkemiddel for & redusere den helhetlige risikoen?”

Generelle spgrsmal til reguleringsprosessen:
1. Hva anser dere som det starste risikoelementet i reguleringsprosesser?

2. Har tidligere reguleringsprosesser resultert i endring av interne rutiner for pafglgende reguleringsprosesser, hva

gjelder risikohandtering?

3. Hvordan ser dere pa risikoen knyttet til uoverensstemmelser i overordnede planer og feringer?

Ekstraordinzare” risikoelementer i reguleringsprosessen:
1. I'hvilken grad opplever dere risiko i forbindelse med fglgende elementer:

e Rullering av saksbehandlere i kommunen
e  Rullering av kommuneplanen
e  Dispensasjoner fra overordnede planer
e Naboer og andre bergrte parter
Rom for forhandlinger:
I hvilken grad er det rom for forhandlinger med de statlige, kommunale og private aktarene?
I hvilken del av prosessen opplever dere at det er stgrst rom for forhandlinger med kommunen?

1

2

3. Huvilke av disse aktarene er det vanskeligst & forhandle med?

4,  Tar dere noen spesielle grep for & forebygge denne risikoen og hender det at dere inngar kompromisser?

Sparsmal til den spesifikke reguleringsprosessen:
1. Hvaanser dere som den stgrste risikoen som oppstod i lgpet av reguleringsprosessen, og hvilke utfordringer farte disse

med seg?

Hva resulterte denne risikoen i, og hvilke konsekvenser fikk den i forhold til tid, gkonomi og kvalitet?

Har dere en egen strategi for risikostyring fra prosjektoppstart til 1. gangs behandling?

Hvis mulig, hvilke andre tiltak kunne en iverksatt i forkant for & redusere risikoen knyttet til denne reguleringsprosessen?

a &~ wn

Samsvarte overordnede planer og faringer med det @nskede reguleringsformalet?
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