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“Since the dawn of time, land was important.
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ABSTRACT

This thesis examines the issues relating to property formation during the implementation of urban- and
property development project based on the reuse of land. A case study of a urban- and property
development project, Fjordbyen, more particularly Gronlia.

The formation of new properties means in this context to transform the existing property relations, and
establish new properties that provides security for the new "formal" ownership(s)-, property- and rights
structures. This is transactions - the transformation of a property development project - assumed
established in relation to planned development.

Thesis uses accumulated theory and the "analytical" model from Ramsjords (2014), Philisophiae doctor
(ph.d) dissertation. Thesis approaches the problem(s) from an institutional perspective. The model is
based on institutional theory, transactions and transaction costs, related to the land development- and
focuses on how institutions create their own user systems - and how this affects the efficiency of the
transformation process of land tenure structures in urban redevelopments.

Norway have today two different user regimes: the Municipal Cadastral user rights regime and the Land
Readjustment user rights regime.

The master thesis indicate findings that the land consolidation court overall capacity, expertise, general

practice - compared with municipal processing, expertise and practice regarding such processes - probably

dictates - that one should be able to say that Land Readjustment user rights regime is more effective.
There is still no guarantee that land consolidation is a more effective instrument for all transformation
projects.
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SAMMENDRAG

Denne oppgaven tar for seg tema relatert til eiendomsdannelse under gjennomfering av by- og
eiendomsutviklingsprosjekt som baserer seg pa gjenbruk av areal. Et casestudie av et by- og
eiendomsutviklingsprosjekt, Fjordbyen, nermere bestemt Gronlia.

Selve dannelsen av nye eiendommer gar i denne sammenhengen ut pi 4 omforme de eksisterende
eiendomsforhold og etablere nye eiendommer som gir sikkerhet for de nye “formelle” eier-, eiendoms- og
rettighetsstrukturene som transformasjonen av et eiendomsutviklingsprosjekt forutsettes etableres i
forhold til planlagt utvikling.! De ulike aktorene og andre rettighetshavere knyttet til utviklingen pa
Gronlia, har behov for at det etableres sikkerhet omkring den nye eiendomssituasjonen - gjennom
matrikkelen og grunnboken. Det er disse transaksjoner, som saledes danner grunnlaget for at man pa en
effektiv mate kan omsette, skaffe finansiering samt en rekke andre forskjellige disposisjoner knyttet til de
ulike fasene av transformasjonen.? Det 4 omforme de eksisterende eiendomsforholdene pa Gronlia - er en
formell forutsetning for at tenkt utvikling av omridet - som inneholder bade bolig- og neringsformal -
skal kunne gjennomfores.

Oppgaven benytter teoritilfanget og den ”analytiske” modellen fra doktorgradsavhandlingen til Ramsjord
(2014), men appliserer den pa et helt nytt omride. Oppgaven etablerer noen forutsetninger for
gjennomfering, mht. hvordan prosjektet kan bli. Oppgaven tilnermer seg problemstillingen(e) fra et
institusjonelt perspektiv. Oppgaven kommer inn pa ulikheter 1 forhold til de institusjonelle rammene, samt
tar 1 bruk bade teoretiske og empiriske analyser i sin(e) tilneerming(er) til problemstillingen(e).

Ved bruk av et casestudie, folger oppgaven transformasjonsprosessen gjennom de ulike faser. Oppgaven
analyserer transaksjonsbehovet som oppstar relatert til eiendomsdannelse 1 de to ulike ”brukerregimene”,
sett i forhold til de ulike faser, samt kobler deres innvirkning pd transaksjonskostnader og
prosesseffektivitet opp mot en tenkt plangjennomforing pa Grenlia. Og kobler dette opp mot
aktorer/roller, eiendomsteoti og generell teoti og litteratur innenfor eiendomsfag, eiendomsutvikling og

planlegging.

Omridet kan kategoriseres som et typisk transformasjonsomrade hvor byutvikling vil kunne finne sted
dvs. utdatert industri- og naeringsomrader med eldre arealbruk, men med meget attraktiv beliggenhet.
Utfordringer er at dagens eiendomsforhold er preget av den tidligere og/eller eksisterende bruk, og det
forekommer fragmenterte eier, eiendoms og rettighetsstrukturer pa tvers av eiendomsgrensene.

Bruk av jordskifte, kan vare fordelaktig for brukerne siden jordskifteretten kan treffe rettsfastsettende og
rettsendrede vedtak og avgjere eventuelle tvister ved rettsfastsettende dom. Samtidig fungerer
jordskifteretten som operativ koordinator ovenfor myndighetene som treffer de offentligrettslige vedtak i
forhold til eiendomsdannelsen, samt innehar rollen som tjenesteleverandor av hva angar

oppmaling/georeferering og registrering.?

Dette gjor at jordskifteretten kan gjennomfore de fleste transaksjoner relatert til elendomsdannelsen og
selve ”’produksjonen” av klargjort byggegrunn med de tilherende rettighetsstrukturer, slik at alt samles 1 en
og samme prosess samtidig.

Utfordringer ved begge regimene er at ingen av dem ble opprettet for 4 mote transaksjonsbehovet knyttet
til bytransformasjon. Begge institusjonene bestir av kompliserte formelle institusjonelle rammer, med stor
grad av avhengighet mellom transaksjonene som ma gjennomfores.

' Ramsjord, 2014, s. VI Y
? Ramsjord, 2014, s. VI
* Ramsjord 2014



Utfordringene man moter i det "kommunale regimet” kommer i kjolvannet av hvordan matrikkelloven er
utformet. Verktoyene som foreligger for a skulle omforme og danne nye eiendomsenheter gjennom
matrikkelloven, er begrenset sett i forhold til de mulighetene jordskifteloven og “direkte reparsellering”
legger opp til. Oppgaven kommer frem til at jordskifterettens overordnede kapasitet, kompetanse,
generelle praksis i forhold og sammenlignet med kommunens saksbehandlingstid, kompetanse og praksis
hva angar slike prosesser — trolig tilsier at man skulle kunne si at ”jordskiftebrukerregimet” er mer
effektivt. Det er likevel ingen garanti for at jordskifte er et mer effektivt virkemiddel for alle
transformasjonsprosjekter.

Selve dannelsen av nye eiendomsenheter er et svaert relevant tema i forhold til byplanlegging og
eiendomsutvikling bade i Norge og internasjonalt.
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1. Tema

1.1. INTRODUKSJON TIL TEMA

Denne oppgaven tar for seg tema relatert til elendomsdannelse under gjennomfering av by- og
eiendomsutviklingsprosjekt som baserer seg pa gjenbruk av areal. Et casestudie av et by- og

eiendomsutviklingsprosjekt, Fjordbyen, nermere bestemt Gronlia.

Selve dannelsen av nye eiendommer gir 1 denne sammenhengen ut pa 4 omforme de eksisterende
eiendomsforhold og etablere nye eiendommer som gir sikkerhet for de nye “formelle” eier-, eiendoms- og
rettighetsstrukturene som transformasjonen av et elendomsutviklingsprosjekt forutsettes etableres i
forhold til planlagt utvikling.! De ulike aktorene og andre rettighetshavere knyttet til utviklingen pa
Gronlia, har behov for at det etableres sikkerhet omkring den nye eiendomssituasjonen - gjennom
matrikkelen og grunnboken. Det er disse transaksjoner, som sdledes danner grunnlaget for at man pd en
effektiv mate kan omsette, skaffe finansiering samt en rekke andre forskjellige disposisjoner knyttet til de
ulike fasene av transformasjonen.? Det 4 omforme de eksisterende eiendomsforholdene pa Gronlia - er en
formell forutsetning for at tenkt utvikling av omridet - som inneholder bade bolig- og neringsformal -

skal kunne gjennomfores.

Oppgaven bygger pa et helhetlig forslag for hvordan den ostlige delen av Fjordbyen, Gronlia, skal se ut og
fungere med neromridene. Oppgaven tar utgangspunkt i eiendomsfaglige problemstillinger relatert til

gjennomfering av egen initiert plan over Gronlia.

Pa bakgrunn av dette ma man omforme eier-, eiendoms- og rettighetsstrukturen til en mer hensiktsmessig
ordning. Dette innebzrer formalisering av eiendomsforholdene, registrere eiere, eiendommer og
rettigheter. En realisering av utbyggingen vil inneholde ulike former for transaksjoner som har som formal

og hensikt 4 samle radighet over grunn og omforme eiendomsforholdene.

Utfordringer vil vaere ulike former for interessemotsetninger, behov for samhandling, omfattende og/eller
fragmenterte institusjonelle rammevilkar og kompliserte prosesser. Utbygger moter ofte en komplisert og

innviklet virkelighet, for utbyggingsprosjektet kan starte.

Arbeidet med oppgaven har vart krevende. Problemstillingen(e) omhandler flere temaer over et bredt felt,
og dette gjor at fremstillingen blir noe tverrfaglig. Altsa, en sammensmelting av teoritilfang, rettet mot de

eiendomsfaglige problemstillinger som vil oppstd ved en transformasjon av Grenlia.

! Ramsjord, 2014, s. VI
? Ramsjord, 2014, s. VI



1.2 Bakgrunn for oppgaven

Tankene om en Fjordby ble startet opp i 1988 og prosjektet er langt i fra ferdig. Jeg ble introdusert for
omradet gjennom faget LAA350, hosten 2013, i regi av Dag Tvilde ved NMBU.

Avhandlingens tema og generelle oppbygning er meget aktuell, bade i forhold gjeldende teori og i forhold
til utfordringene slike prosesser 1 narmeste fremtid vil bringe. Interessen for temaet og oppgaven kom pa
bakgrunn av tidligere arbeid med omridet, samt doktorgradsavhandlingen og veiledning fra Fivind H.

Ramsjord.?

1.3 Terminologi

Jeg har bakgrunn fra eiendomsfag, oppgaven benytter derfor noen sentrale begreper fra eiendomsteorien.
Jeg regner med at leserne av denne oppgaven har relativt god bakgrunnskunnskap hva angar det
eiendomsfaglige, og av den grunn velger jeg 4 ikke bruke mye tid pa a presisere disse begreper

nevneverdig. Begreper jeg bruker i forhold til 4 besvare denne oppgaven vil jeg presisere narmere.

Sevatdal definerer eiendomsdannelse som nyskapning av eiendommer”.* Begrepet bytransformasjon benyttes
gjennom oppgaven som et samlebegrep for den stedlige- og tematiske konteksten en bytransformasjon

forespeiler.

Termen eiendomsdannelse er relativ ny i norsk sammenheng, dette pa bakgrunn av at lovverket vart i stor
grad tidligere bygde pd tanken om fradeling. Begrepet eiendomsdannelse er ikke benyttet gjennom det
formelle lovspriket, verken gjennom lover eller forskrifter benyttes denne terminologi, men brukes flittig i

de nordiske land.

Eiendomsdannelsen blir styrt og pavirket av biade den private og den offentligrettslige siden. De
privatrettslige disposisjoner som finnes definerer de eksisterende eiendomsretters utstrekning og det
fremtidige transaksjonsbehov. De offentlige planer og reguleringer legger grunnlaget for hvordan de nye
eiendomsforholdene kan utformes, etableres og registreres. Dette gjor at de offentlige institusjonene som

omslutter objekt- og rettighetsregisteret blir sentrale for 4 sikre velfungerende marked.>

Termen eiendomsdannelse er enna ikke helt fastlagt, meningsinnholdet er saledes ikke helt sikkert, og

dette dpner for ulike tolkninger og oppfatninger av hva termens meningsinnhold kan vare.

3 Ramsjord 2014
* Sevatdal, 2003, s. 27
> Arrunada, 2012; De Soto 2000; Williamson et al. 2010; Sitert Ramsjord, 2014, s.3



Jeg velger inntil videre i likhet med Ramsjord 4 forsta eiendomsdannelse som de aktiviteter og gjeremal
(transaksjoner) de involverte aktorer er igjennom ved transformasjonsprosesser for 4 omforme eier,
eiendoms- og rettichetsstrukturer og danne nye eiendomsforhold innenfor et definert omride.6
Transaksjoner som overforer eksisterende registrerte eiendomsretter, hjemmelsoverforinger og ”rene”
kjop og salg av utviklingseiendom og ferdig ”produserte” eiendomsenheter, faller derfor utenfor begrepet
eiendomsdannelse. Offentlige reguleringer som angir og legger foringer for hvordan de nye
eiendomsforhold kan utformes, vil her ikke vere 4 anse som eiendomsdannelse isolert sett.” Imidlertid er
begge kategorier 4 anse som forhold som legger foringer for omforming og dannelse av eiendom. For
nermere avklaringer og en mer utdypende tolkning av termer som eiendomsforhold og eiendomsdannelse

vises det til kapitel 3 1 avhandlingen, Ramsjord (2014) og Sevatdal og Sky (2003).

Kort for den videre gjennomgang blir noen sentrale begrep innen institusjonell teori avklart. Noen av

begrepene vil jeg ga narmere inn pa under teorikapittelet.

Institusjoner forstds her som : (...) “rules of the game in society o1, (...) ”humanly devised constraints that shape

human interactions”’ 8

For transaksjoner viser jeg i likhet med Ramsjord til Commons, 1931 : “Transactions are means under operation
of law and custom, of acquiring and alienating legal control of commodities, or legal control of the labour and management
that will produce and deliver or exchange the commuodities and services, forward to the ultimate consumers.””® Grunnen til at
det her vises til Commons, er fordi han understreker at det er “legal control” som i mange tilfeller er det

sentrale, det trenger nodvendigvis ikke vaere fysisk kontroll eller direkte overforing.

Transaksjonskostnader forstds i likhet med Ramsjord, i trdd med Lai ” Transaction costs can be seen as all the

costs around a transaction other than the production cost’ 10

Forstielse av begrepet ”land assembly” vil her veare alle transaksjoner som har som formal 4 skaffe tilgang
til utviklingseiendom, alle transaksjoner som ”samler land”.!1! Begrepet ”land readjustment” er det samme

som “urbant” jordskifte.1? Offentlig plan og utbyggingskontroll er vanlig byggesak.!3

I litteraturen innen planleggingsfaget, eiendomsutvikling og eiendomsfaget benyttes begrepet aktor ofte,

man anser f.eks. utbygger som en privat aktor. Det ma presiseres at nesten alle aktorene innenfor et

® Ramsjord, 2014, s. 1

’ Ramsjord, 2014, s. 1

® North, 1990, s. 3

9 Commons, 1931, s. 652, 657. Sitert Ramsjord 2014
1% ai, 1994, s. 84 sitert i Buitelaar, 2003, s. 325

1 Ramsjord, 2014, s. 51

2 Ramsjord, 2014, s. VII

 Ramsjord, 2014, s. 86-88



planomride og/eller utviklingsomrade ofte har ulike roller avhengig av sammenheng, og noen aktorer har

flere forskjellige roller pa en gang.

Problemstillingene jeg har utformet for avhandlingen, relaterer seg til sammenhenger mellom institusjoner
som styrer eiendomsdannelse og gjennomferingen av et transformasjonsprosjekt. Dette innebzrer
utformingen av selve gjennomferingen, avhengigheten mellom transaksjoner denne typen prosesser

forutsetter og transaksjonskostnadene som oppstar for de involverte aktorer under gjennomferingen.
1.4. PROBLEMSTILLING

1.4.1 Hovedproblemstilling

Hyvilke eiendomsfaglige problemstillinger relatert til eiendomsdannelse og matrikulaer omforming

star de involverte aktorene ovenfor ved transformasjon av Grenlia?

1.4.2 Underproblemstillinger
a. Hvordan er de eksisterende eiendomsforholdene?
b. Hva kjennetegner aktorene innenfor omridet, og innenfor hvilke rammevilkar er det de utforer
sin virksomhet?
C. Hvordan eiendomsforholdene skal bli?
d. Hva er transaksjonsbehovet og hvilke tilnzrminger er mulig?, og hvem fremgangsmite(r) antydes

benyttes?

Jeg anvender teoritilfanget og den ”analytiske” modellen til Ramsjord (2014), som i stor grad bygger pa
teoti og litteratur om institusjonell teori, transaksjon/transaksjonskostnader, aktorteori, eiendomsteoti og
land assembly. Modellen anvendes for 4 kaste lys over hvilke eiendomsfaglige utfordringer aktorene pa

Gronlia stir ovenfor ved transformasjon av omridet (fra havn/industri/nering til bolig/naring).

2. METODE

Fremgangsmite

I dette kapittelet vil jeg redegjore for hvilken tilnzrmingsmetode(r) jeg har valgt 4 benytte meg av.
Metodebruk legger grunnlaget for innsamling av data. Jeg har valgt 4 studere eiendomsfaglige
problemstillinger relatert til transformasjonen av et konkret omréide. Flere av problemstillingene er

formulert som ”hvordan” spersmil - knyttet opp mot bytransformasjon — et case.



Bruk av et casestudie med eiendomsdannelse ved bytransformasjon, legger forholdene til rette for a skulle
undersoke dagens situasjon - institusjonell tilnerming pa problemstillinger relatert til eiendomsdannelse i
bytransformasjon. Dette gjor at man kan se spesifikt pa de formelle institusjonelle rammene, hvordan
institusjoner fungerer, i forhold til omforming av eiendom, og hvordan dette pévirker transaksjoner og
transaksjonskostnader relatert til case-omradet. Jeg benytter Ramsjords (2014) teori og modell pd ny

empiti, for 4 lere mer om caset og hvilke utfordringer slike transaksjoner skapet.

For 4 kunne belyse hvilke transaksjoner som ma gjennomferes, har den ”analytiske modellen” og de ulike
”brukerregimer” fungert som styringsverktoy gjennom avhandlingen og hjulpet med 4 identifisere

koplinger mellom de formelle institusjoner, knyttet til planomradet.

2.1 Casestudier som metode

Det finnes en viss konsensus i litteraturen som sier at casestudier omhandler en empirisk avgrenset enhet.
En av de mest innflytelsesrike og sentrale bokene som omhandler emnet (Yin 1994), avgrenser casestudier
til undersokelser hvor fenomener studeres 1 sin naturlige sammenheng, og hvor undersokelsen videre
baseres pi flere ulike datakilder, for pa dette grunnlag skal kunne sikre seg mest mulig grundig og detaljert

undersokelse. !4

I utgangpunktet, i forhold til casestudier, sa benyttes det kvalitativt for 4 skaffe mye informasjon om et
avgrenset omréde, og pa bakgrunn av dette forholdet ikke kan generalisere ut ifra funn. Men, ved bruk av
det institusjonelle betraktningsperspektivet, vil man mitte forholde seg til typiske institusjonelle rammer
som gjelder for hele landet, og betraktninger og funn er representative for lignende prosesser andre steder.
Casestudiet som metode i avhandlingen, benyttes ikke for 4 bidra til utvikling av ny teori pa omradet, men
heller for 4 belyse et interessant planomride og legitimere tidligere funn knyttet til slike prosesser. Malet
mitt er saledes ikke 4 skulle generalisere. Jeg anvender “modellen” pa ny empiri, og sa vil denne styrkes -

ved at det viser at man trenger mer kunnskap gjennom bruk av et nytt case.

2.1.1 Datainnsamling og dokumentstudie

Vedrorende min datainnsamling har jeg gjennomgiende benyttet litteraturstudier, dokumentanalyse,
jobbet med kart, og benyttet tidligere arbeid, samt befaring pa omradet. Litteraturstudiene ligger til grunn
for det institusjonelle betraktningsperspektivet. Dokumentstudiene utgjor en stor del av innsamlingen av
empirisk data og informasjon i forhold til case-omradet. Det dreier seg mye om dokumenter knyttet til
tidligere planavklaringer, planinitiativ, politiske dokumenter, formelle institusjonelle rammer, lover og

regler, elendomsinformasjon og evrige forhold knyttet til omradet.

" Yin, 1994, s. 48



Jeg benytter meg i meget hoy grad av offentlige kilder, ikke konfidensiell informasjon, noe som pavirker
informasjonen. Jeg har kun hatt tilgang til de offentlig tilgjengelige dokumenter dvs. offentlige planer,
politiske foringer og retningslinjer, sakskorrespondanse mellom utvikler, kommune og ovrige aktorer.
Intervju med sentrale “ressurspersoner” knyttet til omrddet er ikke gjennomfert, tilgjengelig foreliggende
materiale har vart nok med hensyn til de problemstillinger oppgaven stiller, det ville ogsa vert for

tidkrevende.

Eiendoms- og foretaksinformasjon knyttet til planomradet og om de ulike aktorer osv. har ogsi vart svart
nyttig informasjon for 4 kunne belyse gangen i transformasjonsprosessen, og essensielt i forhold til valg av

brukerregime i de ulike faser.

A gjennomfore dokumentundersokelser vil vare hensiktsmessig og formalstjenlig for de aller fleste
casestudier.!’> Det poengteres at, dokumenter, ma ikke betraktes som helt presise og noyaktige skriftlige
kilder av hendelser, de er skrevet i henhold til sin tid, sitt paradigme, og de md derfor betraktes og forstas
ut fra denne kontekst. Dokumentene jeg har sett pa har bla. vart styringsdokumenter fra Oslo kommune

knyttet til planomradet, som saledes - i stor grad - innehar politiske foringer knyttet til omradet.

Ved undersokelse av ulike dokumenter, knyttet til planomradet eller kommunikasjon mellom aktorer, ma
jeg huske at disse dokumentene i sin tid skulle tjene et helt annet formal en casestudien. Ved
omstendighetene rundt utarbeidelsen, situasjonen og formalet med dokumentet friskt i minne, vil man

mest sannsynlig kunne gjore mer presise og korrekte tolkninger.1¢

Det kan tenkes, at intervju med de involverte aktorene i transformasjonsprosessen, vil kunne gi tilgang pa
bedre og mer detaljert informasjon i forhold til planomradet og dets fremtid. Dvs. intervju av de mest
sentrale, innflytelsestike og viktige personene knyttet til transformasjonsprosessen og planomradet.
“Ressurspersoner” i viktige stillinger ved kommune og/eller eiendomsutviklings firmaer, ville kanskje
kunne gitt klarere indikasjoner fremover i tid pa hvordan gangen i prosessen er tenkt — siden det skriftlige

materialet som foreligger kan gi et noe fortegnet bilde av virkeligheten.

Men, i forhold til avhandlingens overordnede problemstilling, sa anser jeg det tilgjengelige datamaterialet
som tilstrekkelig. Totalt sett, sa har alt tilgjengelig materiale vart svaert omfattende, bdde i omfang og
kompleksitet, og jeg har ikke kunnet gi gjennom alt. Men, har kunne dannet meg et overordnet bilde over

de viktigste aspektene og sidene ved omradet.

> ¥in, 1994, s. 81
% Yin, 1994, s. 82



Fremgangsmate

Jeg vil i denne delen kort, forklare hvordan innsamling av data og arbeidet rundt avhandlingen har
fortonet seg gjennom arbeidsprosessen. Innsamling av datatilfangst har blitt gjennomfert for og parallelt
med oppgaveskrivingen. Rekkefolgen pa de ulike innhentede dokumenter, er oppgitt med dato i
litteratutliste, under linker. Jeg har brukt modellen til 4 styre arbeidet med undersokelsene av case-

omridet.

Det er ikke ofte man kun benytter seg av induktiv eller deduktiv metode alene.

Den induktive metode kan brukes for 4 kunne konstatere drsakssammenhenger mellom forskjellige
faktorer eller variabler.!” Metoden kan beskrives som problemlosende og oppdagende, og er siledes en
erfaringsbasert metode. Jeg har tilnermet meg de foreliggende problemstillinger induktivt, oppdagende
lering gjennom arbeid. Ved 4 benytte en induktiv innfallsvinkel, har jeg tilegnet meg nerhet mellom teori

og praksis, jeg har fitt utforske, og dette har bedret min forstielse for kunnskapen.

Mye av tiden som er blitt brukt er benyttet til 4 finne god litteratur, forsta teoritilfanget, samt drofte

losninger pa hvordan man kan utforme gode overordnede losninger.

Jeg har brukt mye tid pa 4 samle inn relevant informasjon 1 forhold til caset, for deretter 4 strukturere og
tolke dette inn i en faglig sammenheng i avhandlingen. I teori kapittelet benytter jeg meg av data som kan
bidra til 4 diskutere problemstillingene avhandlingen stiller. Jeg har gjennomgdende brukt modellen og
mye av teorien som doktorgradsavhandlingen til Ramsjord (2014) legger opp til, men har applisert det pa

et nytt case.

Det er ikke blitt gjort, men for 4 styrke min fremstilling av fakta og evrige forhold hva angir planomridet,
sd kunne innehavere av kunnskap og informasjon om planomridet gjennomlest avhandlingen, for 4 sikre
at fakta og informasjon er korrekt fremstilt. Dette ville saledes veart i samsvar med Yins “construct

validity”.18

I empiri kapittelet undersoker jeg omradet, eiendommer og akterer. Deretter drofting med en kort analyse
av hva slags eiendommer som bor etableres for at forslaget for omradet skal kunne realiseres, samt en
analyse av transaksjonsbehovet.

Til slutt, vil jeg komme med et helhetlig forslag til eilendomsgrenser pa bakgrunn av egen plan, belyse

transaksjonsbehovet, samt antyde hvilken fremgangsmate man ber benytte.

7 Askheim og Grennes, 2008
¥ Yin, 1994, 5.33
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2.2 Forutsetninger for analyse

Oppgaven er overordnet et casestudie over Fjordbyen, nermere bestemt Gronlia. Jeg har valgt 4 fokusere
péa hvordan man best mulig kan organisere utformingen av eiendomsforholdene, og hvordan dette

praktisk lar seg gjennomfore.

Plantegningen jeg tar utgangspunkt i er produsert hosten 2013, i faget LAA350, arkitektur og byform i
byutvikling. Plantegning er produsert i samrad med medelever hosten 2013. Plantegningen er utarbeidet
pé bakgrunn av betraktninger om god byutvikling, overordnede planer, politiske foringer, tetthet,
tilgjengelighet, og de ulike fysiske aspektene ved bolig og byutvikling. Planen er sdledes produsert tidligere

- helt fra ”scratch” selv. Jeg benytter planen som et godt eksempel pd hvordan det kan tenkes 4 bli.

Oppgavens ambisjon

Ved at de definerte planer — sier hvordan omréidet skal bli - vil det vare mulig 4 analysere
problemstillingene relatert til elendomsdannelsen. Hvordan komme fra A til B. Det er naturligvis ikke
sikkert at omradet blir slik - men sett i forhold til 4 skulle belyse eiendomsdannelse — vil analysen trolig

likevel vaere interessant.

Selv om fremtidige vedtatte planer trolig vil bli noe annerledes vil tilnaermingen kunne kaste lys over hvilke
utfordringer relatert til eiendomsdannelse aktorene vil sti ovenfor nir/hvis utviklingen av Gronlia

realiseres.

Resultatene fra mitt arbeid, kan bidra til 4 gi indikasjoner pa hvordan en transformasjonsprosess pa det

aktuelle planomradet kan gjennomfores, og hva det kan vare behov for av kunnskap i naermeste fremtid.

2.3 Oppbygning av oppgaven

Kapittel 1 og 2 introduserer bakgrunn for oppgaven, problemstilling(er), metode samt forutsetninger for
oppgaven.

Kapittel 3 gjennomgar relevant teori, introduserer bl.a. den analytiske modellen og institusjonell teori.
Kapittel 4 gjennomgar de institusjonelle rammevilkar, samt ser dette opp mot jordskiftestyrt endring og
dannelse av nye eiendommer.

Kapittel 5 er en systematisk beskrivelse av caseomridet, med bl.a. omrideanalyse, eiendomsforhold, samt
beskrivelse av de sentrale aktorer 1 omradet.

Kapittel 6 er drofting, hvor jeg ser pa utfordringer og transaksjonsbehov relatert til eilendomsdannelse ved

utvikling av Gronlia.
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Kapittel 7 er avslutende refleksjoner, hvor jeg drofter utfordringer knyttet til land assembly og de ulike

brukerregimer, samt refleksjoner rundt transformasjonen av Gronlia.

Validitet og reliabilitet

Gjennom denne oppgaven skal det fremkomme klart hva som er fakta og sanne vedtatte prinsipper, og
hva som er subjektive egne vurderinger og generelle tolkninger av innhentet materiale.
Analysen(e) 1 oppgaven er lett etterprovbar mht. resultat(er) og funn — og kan derfor sies 4 vare

palitelig(e).

3. TEORI

Innledning

Formalet med dette kapittelet er 4 skape et slags teoretisk rammeverk rundt temaet og problemstillingene
jeg jobber med. Formalet med kapittelet er siledes 4 presentere og forenkle ”modellen”. Utgangspunktet
for valg av teoretisk tilnzerming er pa bakgrunn av hvilke prosesser og pavirkningsfaktorer som er med og
danner det hele bilde innenfor transformasjonsomradet. Strukturerer saledes fremstillingen etter

faser/milepalene, skillet mellom det som skjer pa den privat — og offentligrettslige siden, med faser.

Teori og litteratur vil kunne belyse de ulike utfordringer forskjellige aktorer stir ovenfor, samt belyse

hvilke prosesser og aktiviteter transformasjonen innebzrer.

Jeg introduserer forst den analytiske ”modellen”, siden denne vil vere forende for hele oppgaven og
fungere som overordnet ’analyseskjema”. Jeg innleder deretter teoritilfanget mitt, 1 trdd med det
overordnede betraktningsperspektiv, med institusjonell teori. S4 kommer transaksjoner,
transaksjonskostnader, aktorteori, og en del eiendomsteori. Hvor jeg bl.a. ser pa de ulike regimer, land

assembly, og eiendomsdannelse.

Oppgaven er aktuell, siden den tilnzermer seg det overnevnte tema fra et institusjonelt perspektiv, samt
hvordan institusjoner pavirker transaksjoner og transaksjonskostnader relatert til elendomsdannelse under

gjennomforing av et byggeprosjekt som forutsetter transformasjon av bystrukturer.

Malet med avhandlingen er 4 anskueliggjore transaksjonsbehovet i forhold til de forutsetninger om
utvikling jeg har kommet med, belyse hvilke transaksjoner som ma gjennomferes, og hvordan valg av
”brukerregimet” pavirker transaksjoner, transaksjonskostnader samt overordnet prosesseffektivitet. I

likhet med Ramsjords doktorgradsavhandling, sa vil en helt ’standard” institusjonell tilnerming bli for
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grovmasket, og en helt juridisk tilnerming og fremstilling for finmasket for 4 skulle belyse en slik prosess

knyttet eiendomsdannelse i bytransformasjon.!?

3.1 Introduksjon til analytisk »modell”

Land assembly
Eiendomsdannelse
_ —_—_————,—,e—ee e ——
«Samling av land», wBearbeiding av land»,
transaksjoner som sikrer transaksjoner som omformerog ————
tilgang til danner nye eiend omsforhold )
. . Tid
utviklingseiendom
I I
Start / initiering | L Overdragelse til
sluttbrukere
— e e — i — — —
Offentlig plan- og Plan- og utviklingskontroll,
- —_—
utviklingskontroll herunder vedtak knyttet til
eiendomsdannelse
Milepaeler: M1 M2 M3 M4 M5
Faser: F1 F2 F3

Figur 1 Analytisk modell/"analyseskjema' 20

Fase en: Omhandler de transaksjoner som har til hensikt 4 ’samle land”, og de offentlige reguleringer som
etablerer overordnede grunnlag for gjennomfoering, samt de ulike relasjoner som matte vere mellom disse
transaksjonet.

Fase to: Denne fasen inneholder de transaksjoner som har som formal 4 ”bearbeide” det ”samlede” landet
fra fase en til institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhorende funksjoner. Altsd, omforming og dannelse
av de nye eiendomsenheter med tilhorende rettigheter slik de kommer frem i offentlige objekt- og
rettighetsregistre.

Fase tre: I denne fasen ser man pé organisering av eieform og dannelse av bygningseiendom(mer), samt

opprettelse av enheter tilpasset sluttbrukers bruk.2!

De tre ulike fasene, inneholder fem ulike milepzler, som er avhengige av hverandre, men som ogsa til dels
kan gjennomfores pa ulike miter, alt avhengig av valg av brukerregimet, samt hvordan forholdene er,

knyttet til det enkelte transformasjonsprosjekt.

Milepzl en 1 fase en, samsvarer med slutten av fase en, og er gjennomfert nar man har skaffet seg radighet
over det nodvendige areal. Arealet vil siledes vare samlet og de overordnede offentlige rammer for

transformasjon er godkjent.

% Ramsjord, 2014, s. 26
20 Ramsjord, 2014, s. 8
*! Ramsjord, 2014, s. 8
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Milepzl to i fase to, handler om héindtering av de ’planskapte parseller”, og er gjennomfort nar disse er

registrerte gjennom offentlig rettighetsregistre og formelt eierskap er overfort til utvikler.

Milepel tre i fase to, omfatter ”defragmenteringen” av de formelle eiendomsforholdene innad pa

transformasjonsomridet/ planomridet, normalt gjennomfort ved sammenfoying av areal.

Milepzl fire er sluttforingen av fase to, og handler om ”fragmentering” og produksjon av institusjonelt
klargjort byggegrunn med tilhorende funksjoner, og er i sin helhet gjennomfort nir nye formelle
eiendomstomter er registrert. Ved bruk av jordskifte kan biade milepzl tre og milep=l fire gjennomferes og

loses integrert via “reparsellering”.

Milepzl fem, er sluttfering av fase tre, og handler om dannelse av bygningseiendom og etablering av

grunnlag for 4 skulle overfore det formelle eierskapet til sluttbruker.

Figuren, med ulike faser og milepaler, har sammen med det institusjonelle betraktningsperspektivet

fungert som et slags ’pedagogisk verktoy” gjennom avhandlingen.

3.2. INSTITUSJONELL TEORI

3.2.1 Betraktningsperspektiv — teoretisk fundament

Det overordnende teoretiske betraktningsperspektivet (modellen) bygger pa institusjonell teori, og kan ved
analyser avdekke hvordan samhandlingen mellom institusjoner, aktorer, transaksjoner og
transaksjonskostnader foregar.

For 4 kunne komme med rimelige betraktninger i forhold til hvordan en akter vil handle i en gitt situasjon
er det viktig og teoretisk interessant 4 se hvilke rammevilkdr vedkommende har a forholde seg til. Teori
om institusjoner, hva det er og hvordan de pavirker, vil vare nyttig i forhold til 4 kunne forsta de ulike
aktorer. Institusjoner kan oppfattes som spilleregler mellom de ulike aktorer, de legger begrensninger og
muligheter innenfor og utenfor akterens institusjon.

I det videre vil jeg presentere institusjonell teori, jeg bygger deler av fremstillingen pd North (1990),
gjengitt og fremstilt av Sevatdal og Sky (2003). Jeg syns han fremstiller og strukturerer Norths ekonomiske
tankegang, teori og modell veldig godt. North, som Sevatdal bygger sin fremstilling pd, onsker i det store
og hele 4 undersoke hvordan de institusjonelle rammene pavirker aktorene sin atferd i skonomisk

sammenheng. Og dette kan vare nyttig i min sammenheng.
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For 4 forsta alle de relevante sider av den institusjonelle teori, tar jeg ogsd utgangspunkt i den mer

omfattende definisjonen til Scott (1995), sitert av Sevatdal og Sky.

“Institusjonar bestar av kognitive, normative og regulerande strukturar og aktivitetar som gir
stabilitet og meining til sosial atferd. Institusjonar blir formidla ved ulike middel (berarar) -
kultural - strukturar og rutiner - og dei opererar pa ulike nivd m.o.t jurisdiksjon. (Mi

omsetting) ">

Opprinnelig drofter Scott det regulerende, normative og kognitive hver for seg, sekvensielt. Han skiller
mellom det element som utgjor institusjonene, og pilarene som bzrer institusjonene. Jeg forholder meg i
denne sammenhengen til Sevatdal sin fremstilling og bruker tre sider, eller vektlegging av tre ulike aspekter

ved regelsystemene. 23

Det regulerende aspektet

Som navnet tilsier sa er dette elementet sterkt knyttet til regulering av atferd og knyttet til regler i en eller
annen form. Regler er noe som setter grenser og styrer individer og aktorers handlinger. De avgrenser det
lovlige, de inneholder systemer og prosesser for 4 kunne fastsld at grenser er overgitt, og de angir

sanksjonsmidler.

“I okonomisk samanbeng blir denne regnlerande sida av institusjonane gierne oppfatta som viktigast, eller ein tar

utgangspunkt i den, og tar inn det normative og kognitive som modifikasjonar<2*

Det normative aspektet

Man skiller her mellom verdier og normer. Dette er to forskjellige ting, og kan oppfattes som hva som er
onsket — og legitime mater 4 forfelge det som er onsket.?

Verdier gar pa det som man kan si er en “onsket eller foretrukket tilstand”, sammen med et slags skjema
eller standarder for hva som er bra, for 4 kunne ta et valg fremfor et annet, bdde av materielle ting og

atferd.

"Normer spesifiserar korleis ting skal gierast; dei definerer legitime virkemiddel for d forfolge onskte mal"26
Verdiene et individ innehar er altsa hva man ensker, mens normene er hva som anses som legitime

fremgangsmater for 4 forfolge onsket verdi eller tilstand.

22 sevatdal og Sky, 2003, s. 60
2 Andresen, J. 2014
** Sevatdal og Sky, 2003, s. 60
> Andresen, J. 2014
*® sevatdal og Sky, 2003, s. 61
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Man snakker ogsa 1 denne sammenhengen om institusjoner i form av regler som normerer atferd, men
man vektlegger at de ogsa legger band pa sosial atferd, og at institusjoner innehar verdier og normer.
Altsa, en innebygd oppfattelse av hva som er “bra” og normer for 4 forsta eller fastlegge hva som kan sies

4 vaere en akseptabel atferd for 4 oppna det.

Det viktigste jeg kan trekke ut av dette i forhold til min avhandling, er at det normative konstituerer eller

foreskriver standarder for roller, eller beskriver hvordan innehaver av en gitt rolle skal oppfore seg.

Det kognitive aspektet

Termen "kognitiv" gir pa evne til 4 erkjenne — 74 oppfatte royndomen”.?’ I min sammenheng, ved et
transformasjonsprosjekt, vil dette bety at institusjonene inneholder regler som former individenes

oppfatning av virkeligheten, og saledes former aktorenes virkelighetsbilde.

“... the rules that consitute the nature of reality and the frames through which meaning is made’ 28

Man kan generelt dele institusjonene i to forskjellige grupper: formelle og uformelle institusjoner. De
formelle omfatter politiske, okonomiske lovregler, altsa, regler som har en eller annen formell eller juridisk
karakter. De uformelle sidene ved institusjoner kan sies 4 vare “skikk og bruk” — “slik gjor vi det hos oss,
slik har vi alltid gjort det”. Forhold som tradisjon, moral og religion gir ogsd under de uformelle sidene
ved institusjoner. Nar disse virker sammen med formelle institusjoner kan det fore til at aktorer handler pa
forskjellig grunnlag. Handlingsmensteret til en aktor kan ogsd begrunnes i hvilke funksjon eiendommen
har og hvilken relasjon det er mellom eier og eiendom. Sevatdal og Sky (2003) skiller mellom fire ulike
relasjoner eier kan ha til elendom: kapitalrelasjon, foretaksrelasjon, konsumentrelasjon og sosialrelasjon.
Generelt vil eiendom(mer) kunne ha flere funksjoner for grunneier. Nir eier har en ren kapitalrelasjon til
eiendommen, vil eiendommen kun forespeile en innvestering, pé linje med aksjer og fondsandeler eller
andre former for verdipapirer. For 4 kunne analysere en slik akter, vil investeringsteori og skonomisk
litteratur hjelpe. Har eier en foretaksrelasjon, vil det si at elendommen benyttes til produksjon eller andre
former for foretaksvirksomhet. Her vil foretaksokonomi og bedriftsskonomisk teori hjelpe til 4 forsta

aktorens handlingsmuligheter.

Har eier en konsumentrelasjon, vil eier bruke eiendommen som bolig eller til fritidsanliggende. Aktorens
handlinger bygger pd kunnskap om ren konsumentteori/handlingsteori etc. Har eier en ren sosial relasjon
til eiendommen, dette sett okonomisk eller konsument — vil den bygge pa makt, status, og sosial innflytelse
knyttet til elendommen. For 4 kunne forstd denne aktorens handlinger vil samfunnsvitenskapelige teorier

gl innsikt.

%7 sevatdal og Sky, 2003, s. 62
28 Scott, s.40; Sevatdal og Sky, 2003, s. 62
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3.2.2 Transaksjoner og transaksjonskostnader

Det viktige i dette kapittelet er 4 kunne bruke det institusjonelle betraktningsperspektivet for 4 kunne se

relasjonene mellom institusjoner, transaksjoner og transaksjonskostnader i utviklingsprosesser.

Transaksjon innenfor det eiendomsfaglige virke kan vaere overforing av retter, reguleringer, ekspropriasjon
og vedtak. Transaksjon kommer fra det latinske navnet ’transigere”, som betyr drive gjennom, og ~agere*
som betyr 4 sette i bevegelse.?? Transaksjonskostnader knyttet til avklaring av et reguleringsforslag vil vere
knyttet til alle beslutninger som tas, alle overforinger, alle kostnader knyttet til soke, mile og selve

gjennomferingen.3

Dette er nert knyttet opp til begrepet institusjoner. De institusjonelle rammene rundt jordpolitikk,
arealressurser, matrikkel og elendomssystemene sett under ett, er en meget viktig faktor for 4 kunne forsta
hvorfor noen land har mye hoyere transaksjonskostnader, knyttet til slike avgjorelser som berorer vart

fagfelt.

En transaksjon kan vare en ensidig overforing fra en part til en part eller en tosidig overforing normalt
mellom to parter. En part mottar f.eks. et vederlag mot en motytelse. Ved enkle kjop f.eks. kjop av 1 L
melk vil det ofte vare mindre transaksjonskostnader sammenlignet med kontraktinngdelse av en

oljeplattform.

Ved fa kjente og vennligsinnede aktorer vil det siledes vare mindre transaksjonskostnader (TK) enn ved

mange, ukjente og fiendtlige aktorer.

Tanken om at TK kan vere lave er noen fa ganger realistisk, men at TK = 0, er urealistisk. Det vil alltid

vaere behov for en viss mengde transaksjonskostnader - tid og krefter - ogsd ved noksa enkle avtaler.

Transaksjonskostnader

Buitelaar i denne sammenhengen analyserer hvordan institusjoner er med 4 pavirke transaksjoner og

transaksjonskostnader i arealutviklingsprosesser. ”How are the different institutional levels and transaction cost
interrelated under different circumstances, and how does this affect the existence, sige and incidence of transaction cost in

development processes” 31

2 Andresen, J. 2014
% Sevatdal og Sky, 2003 s. 60
*! Buitelaar, 2007, s. 43

17



Maten Buitelaar bruker institusjonell teori og transaksjonskostnadsteori gjor at man kan benytte den til 4

identifisere sammenhenger mellom de formelle og uformelle institusjonene pé de ulike nivder.

Begrepet kan overordnet sett trenge en nermere presisering innenfor vart virksomhetsfelt, det innebarer
“overforing av retter mellom ulike aktorer”. Generelt kan man tolke selve kostnadsbegrepet vidt,
begrepets meningsinnhold kan innebare alle de milbare og ikke milbare handlinger som m4 til for 4
overfore en rett. Det er ikke bare snakk om kostnader i krone og ore, i milbare og ikke malbare, men alt

strev, slit og arbeid som kommer pa bakgrunn av transaksjonen.

I eiendomsutviklingssammenheng vil dette innebzre all forundersokelse, analyse, utarbeidelse og utforelse
av avtaler, alle beslutningsprosesser, fa gyldige vedtak, gjennomfere og sikre selve transaksjonen, er ogsa

en del av transaksjonskostnadene.

Transaksjoner henger sammen med institusjoner, institusjonene har det formal a skulle redusere

transaksjonskostnadene, - “friksjonene” - ved overforing av retter mellom aktorer.

Samtidig ifelge North3?, sorger transaksjonskostnadene for at vi i politiske og okonomiske systemer har

ineffektive institusjoner. Den institusjonelle okonomien og North tar inn over seg dette i sine teorier.

Aktorene som medvirker i slike transformasjonsprosesser innretter seg etter ’spillereglene” pa den maten
som synes a4 vere den mest effektive 1 forhold til transaksjonskostnader totalt sett. De ulike aktorene
forholder seg mest sannsynlig til et samlet knippe av rammevilkar, ofte ulike rammevilkar, og nar
endringer i disse rammevilkarene skulle inntreffe vil dette fore til at aktorene forholder seg og orienterer

seg annerledes, som ofte forer til at man oppnér andre resultater.

3.2.3 Aktgrer

Teoritilfanget under aktorteori kan ikke sees pa som en fastslatt bestemt teori, men kan sammenlignes
med eiendomsteori, altsa et knippe med teotier som forsoker 4 danne det helhetlige bildet innenfor et
fagfelt.3® Altsa, et teoritilfang for 4 kunne forklare aktoratferd. Et transformasjonsomride inneholder flere
ulike aktorer, grunneiere, naboer, utbyggere, offentlige myndigheter og flere andre. Ved omforming av

eiendomsgrensene kan vi nevne jordskifteretten som en aktor.

Det finnes mye datatilfangst og en rekke ulike teorier om aktoratferd, flere hentet fra sosiologien og
knytter seg til det 4 ta “rasjonelle valg”, generelt pd overordnet niva. Disse teoriene lar seg ikke sa lett
applisere pa et utbyggingsomrade, men teoriene kan benyttes til 4 forholde seg, forstd og forutsi hvordan
de ulike aktorer vil forholde seg i en bestemt situasjon. A handle rasjonelt betyr ikke noe annet enn 4 ta

fornuftige beslutninger, rasjonelle valg. Men i beslutningsteoretisk perspektiv inneholder begrepet

*2 North 1990
3 Andresen, J. 2014
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rasjonalitet noe mer. Rasjonalitet sier noe om hvordan man skal fatte beslutninger og hva som ma gjores

ndr man skal ta stilling til problemer og valg.3*

Aktorer ledes og drives av mennesker. Ndr vi mennesker stir ovenfor et problem, valg eller
beslutningstaking er det ingen som har full oversikt over mulige alternativer, og mulige konsekvenser av
alternativene. Dette vil ikke si at individer ikke etterstreber 4 ta rasjonelle valg, men valgene som blir tatt er
muligens ikke de beste i forhold til maloppnielse. Nar vi tar valg inneholder dette en del “prosedyret”
som inneholder “begrenset rasjonalitet”. Man har mal, men de er ofte uklare og ofte skiftende. Man
vurderer enkelte losninger sekvensielt, og konsekvenser sekvensielt. Man vurderer de enkelte mulighetene
etter hvert som man har kapasitet. Man velger ofte den forste losningen med best konsekvens knyttet til
subjektive forhold hva angar kostnad. Fra resonnement ovenfor, kan man se at dette er en form for
satifisserende beslutningstaking dvs. man velger ofte det forste og beste alternativet utenom 4 vare helt
sikker pa om dette er det beste i forhold til maloppnéelse. Logiske tankerekker, og rasjonelle valg for en

aktor, kan vare svart vanskelig 4 begripe for en annen.?

Ved 4 se pd ulike aktorer kan man se hva rasjonelle valg kan vere fra deres stdsted. Utbygger vil ha helt
andre rammer og forhold 4 ta stilling til ved utvikling, enn f.eks. en politiker som ofte vil ta valg etter hva
som vil veere optimalt i forhold til 4 bli gjenvalgt. Ved et transformasjonsprosjekt er det flere ulike aktorer,
med ulike institusjonelle rammevilkir, ulike interesser til eierskap og hva som vil vaere naturlige rasjonelle

valg vil sdledes vare forskjellic mellom dem.

Dette utgangspunktet, med interesseforskjeller i bildet — vil fore til interessekonflikter — som igjen danner
grunnlaget for en tilstand der samarbeid mellom de ulike aktorer vil vere umulig. Ved utbyggingsprosesser
av store omrader, vil det svart ofte foreligge ulike interesser, men ved samarbeid kan man komme opp
med losninger alle kan godta. Det er ikke kun egennytte som pavirker de ulike aktorer, de institusjonelle
rammevilkar setter ogsd begrensinger for deres handlingsrom. I tillegg besitter aktorene ofte asymmetrisk

informasjon, og begrenset tilgang pa informasjon vil ogsd pavirke deres valg.

Aktorene tar ikke bare inn de forhold som har som formal 4 skulle bidra til 4 maksimere deres
egeninteresse. Man kan si at aktorene tar valg og handling ut ifra to forhold eller nyttefunksjoner. Den ene
funksjonen er knyttet til egeninteressen, mens den andre knytter seg til “gruppeinteressen”. Disse danner
grunnlaget for de atferdsreglene man refererer til som uformelle institusjoner (North (1990). De uformelle

institusjoner rundt de formelle “arenaer” kan altsd bidra med 4 forklare hvorfor aktorer handler utover det

3 Andresen, J. 2014
> Andresen, J. 2014
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og kun ensker 4 maksimere sin egen nytte.

Man kan ogsa applisere spillteori for 4 kunne forklare ulike aktorers atferd i samarbeidssituasjoner.
Spillteori har med det faktum at ulike aktorer har ulike styrkeforhold og erkjenner at dette forholdet
direkte pavirker aktorene. Spillteori bygger pa situasjoner der flere parter, to eller flere, sammen pavirker
sluttresultat ovenfor hverandre. Avhengighet med hensyn til sluttresultatet. Det avgjorende for
sluttresultatet vil vaere om den enkelte aktor er innforstatt med motpartens prioriteringer, og om de faktisk
besitter lik informasjon. Spillteori tar den forutsetningen at rasjonelle aktorer vil og prover 4 maksimere

egen nytte.

Utbyggings- og omformingsprosesser vil inneholde transaksjoner, og rammene for transaksjonene
kommer av institusjonene som omgir dem. Bdde store og sma utbyggingsprosesser er gjennomgédende
svart regelstyrt, bide gjennom det offentlig og privatrettslige regelsystem. Institusjonell teori og kunnskap
kan derfor 1 denne sammenhengen vere viktig for 4 kunne forklare hvilken effekt institusjonene har pa

aktorens atferd nar de skal bidra til slike omformingsprosesser.

3.3 Forholdet mellom aktgrene, og forholdet til institusjonelle rammevilkar

Under dette kapittel, vil jeg komme nermere inn pa de ulike grunneierne, forholdet dem imellom, og de
ulike andre aktorene som er aktuelle ved en omformingssprosses.

Aktorene som er med 1 denne prosessen er mange, men grunneierne representerer gjerne en stor gruppe,
ofte heterogen. Grunneierne kan vare bade fysiske og juridiske, eneeier og sameier, private eller offentlig.
En annen gruppe som kan kategoriseres som en viktig gruppe aktorer er utbyggerne.

Utbyggerne kan vere store entreprenorer, store organisatoriske enheter, og de kan vere sma
konsulentselskaper bestiende av meget fi personer. Noen kan bestd av bade leverander og byggherre, de
driver siledes hele prosessen fra erverv av elendommen, planlegging av bygg og utomhus areal, til ferdig
utbygget til kunde. Ferdigprodukt i denne sammenheng er bolig eller nzringslokaler, samt utomhus

arealer.

En annen betydelig aktor er de offentlige myndigheter, i form av grunneier og reguleringsmyndighet.
Denne gruppen er heterogen, har varierte virksomhetsfelt, varierte roller og ofte har de ulike aktorene
ulike mal og virkemidler. Oppgavene faller innenfor offentlig forvaltning, men de er ogsa en betydelig
grunneier over store deler av arealene. Nar kommunen fremstir med flere ulike roller, vil utfallet ofte vare
varierende. Oslo kommune kan f.eks. vaere bade grunneier og forvaltningsorgan. A utfylle disse to rollene
viser at kommunen ofte innehar forskjellige roller - interesseforskjellene kan derfor bli betydelige. I en

utbyggingssammenheng er det Plan- og Bygningsetaten som legger de viktigste premisser og foringer for

utbygging.
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Totalt sett, kan akterer 1 utbyggingsprosesser vare: naboer og andre innbyggere, grunneiere, utbyggere,
politikere, fylkesmannen, fylkeskommunen, miljoverndepartementet, andre kommunale etater, andre

statlige etater samt planadministrasjonen.

Dette er viktig, siden de ulike rollene kommunen besitter, gjor at de forholder seg til ulike institusjoner, og
pa bakgrunn av dette vil interesser og prioriteringer av hva angir valg og beslutninger vare ulike.
Politikerne er ogsa viktige bidragsytere nar sa store arealer skal omformes. Mye av de beslutninger og valg
som foretas gjennom kommunens planarbeid skjer pa bakgrunn av politisk behandling, og er indirekte

med 4 bestemme utfall ndr de gjennomforer politiske foringer og retningslinjer.

Poenget er, at innenfor planomradet finnes det forskjellige aktorer, med ulike institusjonelle rammer og
noen av dem innehar forskjellige roller med ulike institusjonelle rammevilkar. De ulike aktorer har ogsé
ulike incentiver til eierskap, og trenger derfor ulike incitamenter for samhandling.

Politikerne legger foringer, og de blir igjen utsatt for pavirkning av alle de ulike aktorene, det vere
gjennom privat initiert planforslag fra utbygger osv. Utfallet av en omformingssprosses, vil innebare
kontakt, forhandling og samhandling med flere ulike aktorer, med ulike interesser og forskjellige

institusjonelle rammer.

3.4 EIENDOMSTEORI

Generelt er eiendomsteori et stort emne som strekker seg over flere virksomhetsfelt, med flere ulike
teoretiske bidrag og litteratur. Hensikten og formalet med dette kapittelet er ikke 4 prove 4 gd inn i noen
vidtloftende diskurs angdende eiendomsrett, men prove 4 belyse noe av bakgrunnen som ligger til grunn
for teoribidraget jeg benytter. Dette legger grunnlaget for en dypere forstielse av transaksjonskostnadene 1

den videre fremstillingen i trdd med teorien.

3.4.1 Eiendomstrett

For en mer utdypende, og en mer dypgiende presentasjon, viser jeg til Ramsjord.?® Som retter
oppmerksomheten i stor grad mot eiendomsteoretikere som har bakgrunn fra bl.a. juss, rettsokonomi og
institusjonell teori (law, law and economics, new institutional economics).

Kapitlet er utformet for 4 kunne utvikle den institusjonelle tilnaermingen til eiendomsretten.

Innledningsvis nevner jeg William Blackstone (1792) og hans beskrivelse av eiendomsrett (..) that sole and
despotic dominion of which one man claims and exercises over the external things of the world, in total exclusion of the right

of any other individual in the universe’.37 Eksplisitt, s kan man hevde hans beskrivelse av eiendomstett,

3 Ramsjord 2014
*” Blackstone; Merrill & Smith, 2001, s. 362. Sitert Ramsjord, 2014, s. 30
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betraktes som in rem, dvs. at rettene fungerer og virker mot en stor og udefinert gruppe individer (ikke-

eiere).

Det forste systematiske og fullstendige akademiske bidraget av samfunnets skonomi, var det Adam Smith
som stod for, ”den neoklassiske skonomiens far”.38 Smiths og hans paradigme, var i stor grad opptatt av
4 skulle anvende ulike okonomiske resonnementer, applisert pd praktisk okonomisk politikk, og la vilje 1 4
vise at samfunnet ville fa den sterkeste vekst i velstand for alle nir naeringsvirksomhet fikk drive uten

statsinngrep.?

I likhet med Ramsjord, sd viser jeg til Jeremy Bentham, som er noe spesiell innenfor sitt paradigme, i 4
sikre elendomsrettene gjennom 4 sikre innehaverne de fordeler det vil si og faktisk ha rett til en spesiell
ting: (...)" among the principal evils associated with attacks upon property, Bentham noted, is the Destruction of industry: if
I despair of enjoying the fruits of my labour I shall only think of living from day to day: I shall not undertake labour which
will only benefit my enemies” 4. Disse argumentene for eiendomsretten vektlegger at behovet for sikkerhet
omkring innehav av retter knyttet til fast eiendom, gir grunnlag for industri og utnyttelse av ressurser
uavhengig av velstandsnivd, og i en slik sammenheng vises lovgivers konstituerende rolle i det 4 skulle

skaffe sikkerhet omring eiendomsretten som spesielt viktig,

Klein & Robinson (2011)# viser tidlig sitt syn pa eiendomsretten som en slags ’bundle of rights” metafor,
og jeg siterer Commons: ” Property is, therefore, not a single absolute right, but a bundle of rights. The different rights
which compose it may be distributed among individuals and society- some are public and some private, some definite, and there
is one that is indefinite. The terms which will best indicate this distinction are partial and full rights of property. Partial

rights are definite. Full rights are the indefinite residunns’ 4>

Som man kan se, uavhengig av politisk og akademisk stasted, sd4 henger metaforen ”bundle of rights” med
eiendomsretten gjennom de ulike paradigmer. Nyere institusjonell teori (law and economics, new

institutional economics), tok dette synet innover seg.

Svakheter som stadig papekes ved ’bundle of rights”- metaforen, er at eiers muligheter til 4 skulle dele
opp eierskapet, kan vare begrenset gjennom lovverket, og metaforen viser 1 liten grad alle de ulike
negative sidene ved et fragmentert eierskap og de verdimessige konsekvenser ved oppdeling og samling av

elendomsrettene. 3

38 Andresen, J. 2014

39 Andresen, J. 2014

e Bentham; Merrill & Smith, 2001; Ramsjord, 2014, s. 30,

* Klein & Robinson, 2014, s. 1996-1997, sitert Ramsjord, 2014, s. 31
42 Commons, 1892, s. 92, sitert Ramsjord, 2014, s. 31

* Ramsjord, 2014, s. 31
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De ulike teoretiske bidragene som er presentert ovenfor, har alle eilendomsretten 1 sentrum som diskurs.
Avhandlingen omhandler eiendomsfaglige problemstillinger knyttet til transformasjonen av et
planomrade, selve eiendomsdannelsen og registrering i offentlige registre er derfor viktig.

Arrufiada (2012) kopler eiendomsrett knyttet til avtaler og ulike kontraktstrukturer (property rights and
contracts rights), og teorien om offentlige registres funksjoner i etablering av sikkerhet for eiendoms- og

kontraktbaserte retter.44

Det viktige, og i forhold til den videre fremstillingen, er at i diskusjonen om hva eiendomsdannelse faktisk
innebaerer: offentligrett i grensesnittet mot den private- og offentligrettslige sferen og den innbygde

avhengigheten mellom transaksjonene som oppstar i slike prosesser.*>

3.5 FASE EN

Fase en

I forhold til utbygging, vil fase en kunne identifiseres pa bakgrunn i at retten til 4 skulle bygge ut et
planomrade prinsipielt folger eiendomstetten, eller ligger til den som pa en eller annen mate har fatt
avledet en slik rett av den rettmessige eier. Slike retter kan bli overfort gjennom ulike former for

kontraktsstrukturer og gjennom “’reelle” eiendomsforhold.

Retten til 4 utbygge etc. innskrenkes videre av kommunen som kommunal planmyndighet, de bestemmer

hvor, nir og pd hvilke vilkir det skal kunne bygges. Slike vilkir er ogsa fastsatt i de ulike reguleringsplaner.

Men utviklingen og transformasjonen vil kun gjennomferes om noen har vilje til handling, dette gjelder
bide okonomiske og faglige evner til 4 kunne realisere utbygging. Den forste fasen i den analytiske
”modellen” folger uavhengig av hvem eller hvordan et transformasjonsprosjekt skal initieres, det som er
det sentrale, er at den som skal vaere ”plandriver” sikrer seg radighet over arealet, dette gjelder bide
eiendommer og tilherende rettigheter, samt overordnet offentligrettslige rammer som danner grunnlag for

gjennomferingen av tiltenkt utbygging.

Rekkefolgen over de ulike transaksjoner, trenger ikke veere sekvensiell, og er siledes fleksibel, og er nok
formet av rollefordeling og virkemidlene som benyttes. Gjennomfering kan forst skje nar bade de

overordnede offentligrettslige- og privatrettslige forutsetninger er oppfylt.

Jeg tar utgangspunkt i egenprodusert plantegning, altsd privat initiert prosjekt-/eiendomsdrevet, og det

naturlige vil her veere 4 starte med de transaksjoner som vil sikre meg riadighet over planomradet. Det

* Arrufiada, 2012, s. 31-50
*> Ramsjord 2014
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foreligger en reguleringsplan over omradet, som legger til rette for transformasjon pa deler av omradet,

men forste fase er ikke ferdig for siste transaksjon som sikrer radighet over planomrddet er gjennomfort.

Som et virkemiddel for land assembly, ma det vare et offentligrettslig grunnlag som f.eks. godkjent detalj-
og omraderegulering, overordnede planbestemmelser eller hensynssone hvis jordskiftedomstolene skulle

gjennomfore et “urbant jordskifte” ved tvang etter jordskifteloven § 2 littera h.4¢

Det ferdige resultat av fase en er at man har sikret seg rddighet over planomradet, og det overordnede
offentlig rettslige grunnlag for prosjektet. Det er denne fasen som avgrenser omradet, og som konstituerer

det som vil bli byggetomt og grunnlag for videre gjennomfering.

Ved et stort transformasjonsomrade som forutsetter flere ulike byggetrinn, vil omradet bestd av flere
byggetomter, avhengig av vilkar fastsatt gjennom offentlig plan og utviklingskontroll, og andre forhold
knyttet til gjennomforingen av prosjektet.

Det presiseres at det vil vaere mulig 4 starte en transformasjonsprosess for all ridighet over hele omradet
er sikret, sa lenge de overordnede offentligrettslige rammer legger grunnlag for at dette er mulig. Dette vil i

s fall vere 4 ta en risiko.

3.5.1 Land Assembly

Land assembly er alle transaksjoner som har en hensikt 4 sikre tilgang til utviklingseiendom, altsa
handlinger som “samler land”. Land assembly er en sekkebetegnelse pa ulike samarbeidsmetoder for 4
“samle” radigheten til land, kjernen i min sammenheng er hvordan samarbeid, og hvilke transaksjoner
som ma gjennomfores for a sikre radighet til land. Altsa, gjennomforingen av en byutviklingsprosess
innebzrer transformasjon av eiendomsenheter, eiendomsdannelse vil her betraktes som institusjonelt

styrte transaksjoner over et gitt tidsforlop.

Termen “’land assembly” er ikke klart definert, men #he precice scope of land assembly differs between conntries and
diciplines (...) Land assembly is therefore a broad term without a clear definition” 7 Ordet er ikke brukt i Norge, og
det foreligger derfor ikke et vanlig begrep eller term for definisjonen land assembly. Jeg benytter den
samme formen som Ramsjord benytter 1 sin doktorgradsavhandling, og den norske oversettelsen blir
’Jand samling” som nevnt innledningsvis. Man kunne ogsa benyttet “tomtesamling”, og historisk sett er
termen “godssamling” et mye brukt begrep som beskriver lignende prosesser, men da i en litt annen
historisk sammenheng.*8 Ramsjord (ifelge Ellickson, 2011) belyser og nevner kjernen i avhandlingen min

godt. Han er inne pa at den summerte verdien av eilendomsrettene pa de ulike aktorers hand 1 forhold til

6 Ramsjord, 2014, s. 72
* Louw, 2008, s. 69. Sitert Ramsjord, 2014, s. 51
*® Sevatdal 1989
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planomradet er mindre, enn sett dem samlet, og at denne verdien av de samlede rettigheter er knyttet til
fremtidige muligheter for 4 splitte dem opp. Akkurat dette, kan pd mange mater sies 4 vare kjernen av

land assembly. Dette henger sammen med fase en i modellen.

I den norske modellen for by- og eiendomsutvikling, er den private prosjektbaserte, den dominerende
tilneermingen i forhold til land assembly, der fremgangsmaten er frivillig akkvisisjon eller ulike former for

samarbeid.

3.5.2 Virkemidler for Land Assembly

I dette kapittelet vil jeg gd gjennom ulike virkemidler for land assembly, avtaler, kjop, opsjoner, samarbeid,

avtalefrihet samt bruk av jordskifte 1 fase en.

3.5.2.1 «Spilleregler” for 4 kjope eller sikre radighet over eiendom

Spilleregler for 4 kjope eller sikre seg radighet over elendom kommer pa bakgrunn av institusjonene som
omgir disse prosessene. Ved arealadministrasjon ligger institusjonene forst og fremst gjennom lover og
regler. De mest sentrale spillereglene, gjennom lovverket er forankret i bl.a. plan og bygningsloven,
matrikkelloven, jordskifteloven, tinglysingsloven, eierseksjonsloven, borettslagsloven, avtaleloven,
avhendingsloven, bustadsoppferingsloven, panteloven og svert mange andre lover som pi en eller annen
mite direkte eller indirekte legger foringer for transaksjoner relatert til eiendom i et by- og

eiendomsutviklingsprosjekt.

Det er flere ulike formelle spilleregler som pavirker gjennomforingen av et transformasjonsprosjekt f.eks.
mattl. § 11. Som sier at anleggseiendom forst kan opprettes nar det foreligger en igangsettingstillatelse for
prosjektet.*® Regler er likt for hele landet, og det er siledes lite rom for 4 skulle kunne tolke eller endre 1
forhold til det aktuelle prosjekt. Det kan vare formelle krav knyttet til elendommen, til dokumentasjon,

eller til selve prosessen for 4 fa innvilget offentligrettslig vedtak.

Nar man skal stifte eiendomsretter, vil dette normalt gjennomfores siden eksisterende og fremtidig eier er
interessert i dette, dette pd bakgrunn av at nér offentligrettslige vedtak er pa plass, kan man ordne kreditt,
pant og beskyttelse mot tredjepartinteresser.

Overordnet sett, er det store samfunnsinteresser knyttet til fast eiendom: befolkningens behov for
lanegrunnlag, ulike bedrifter kan skaffe seg kreditt, finansforetak skaffer seg sikkerhet via pant ved utlan,

myndighetene skaffer seg verdigrunnlag for eiendomsbeskatning.

* Ramsjord, 2014, s. 254-256
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Alle disse sterke interessene tilsier at ulike rettigheter knyttet til fast elendom ma vzre identifisert,
dokumentert og registrert slik at man kan bruke opplysningene, som en pilitelig og tilgjengelig kilde for de

ulike involverte parter.

Eiendomsdannelse ved store eiendomsutviklingsprosjekter vil gjerne vare en integrert del av
utviklingsprosessen. Disse prosessene ma samkjores og koordineres med de offentlige spilleregler for at

eiendomsdannelsen skal kunne gjennomferes.

3.5.2.2 Avtaler, kjop, opsjoner, samarbeid, avtalefrihet.

Avtale om felles utvikling

I noen tilfeller vil de ulike eierne gi sammen om avtale om tomteerveryv, slik at selger og kjoper sammen
kan sta for prosjektutviklingen 1 fellesskap.” Dette er ofte benyttet der begge parter anses for 4 vaere
profesjonelle aktorer, og har kompetanse som kan sies 4 vaere nyttig i forhold til prosjektutviklingen.
Partene vil da kunne fordele risiko og ulike arbeidsoppgaver seg imellom, etter onsker og behov. Dette
kan vare arbeidsoppgaver som utarbeidelse av reguleringsforslag og bebyggelsesplan, avklare risikoforhold
knyttet til elendommen og evrige forhold av betydning for gjennomfoering.5! Prisen kjoper ma betale for
omrédet, vil ofte vare knyttet til hvilken grad de forhdndsatte definerte mal oppnis. Dette er i
virkeligheten ganske komplekse avtaler, og partene bruker ofte sakkyndig bistand i forhold til inngaelse og

opprettholdelse av avtalens innhold.

Opsjonsavtaler

En opsjonsavtale i denne sammenhengen vil si en avtale som stifter rett for den ene parten, men ikke en
plikt, til i en fastsatt periode 4 kjope eller selge eiendommen pa naermere angitte vilkar. Perioden avtalen
strekker seg over kan veere en konkret fastsatt tidsfrist, eller knyttet til ulike bestemte begivenheter i

forhold til gjennomfering.>

Grunner til 4 inngé en opsjonsavtale kan vare: usikkerhet knyttet til regulering, utnyttelsesgrad, fremtidig
salg osv. Som gjor at partene i mange tilfeller er tjent med 4 opprette en slik avtale. Poenget for
opsjonsinnehaveren er at denne tiden gjor at man far tid til 4 avklare usikre forhold, f.eks.

reguleringsmessige forhold, grunnforurensing, avklare markedsinteresse for prosjektet osv. For selger som

>0 Bjaaland og Nielsen, 2009, s. 93
>t Bjaaland og Nielsen, 2009, s. 93
>? Bjaaland og Nielsen, 2009, s. 93
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inngar, vil dette vare en mulighet til 4 kunne fa hoyere pris pa elendommen, der f.eks. en

reguleringsprosess forer til hoyere utnyttelsesgrad enn forst antatt.

En opsjonsavtale kan ogsa begrense og/eller utsette likviditetsbelastningen ved eiendomservervet. Utover
opsjonspremien vil opsjonsinnehaver ved normale tilfeller ikke betale noe for eiendommen for opsjonen
inntres.>® Men, noen ganger vil selger ha sikkerhet for at opsjonsinnehaveren kan gjore opp for seg, derfor
ma finansieringstilsagn eller bankgaranti noen ganger fremlegges. Skulle opsjonsavtalen som er inngatt
utlope for opsjonen benyttes, beholder imidlertid selger normalt opsjonspremien, og partene har for ovrig
ut over dette ikke noen plikter eller rettigheter ovenfor hverandre. Slike forhold fremgér i de fleste tilfeller

av opsjonsavtalen, eller er avtalt pa forhand.

Bruk av utsatt overskjoting

Ved utbyggingsomrader, hender det ofte at partene inngar kjopekontrakt om erverv av elendommen(e),
men at de avtaler at det skal vare utsatt overskjoting.>* Dette gjores for 4 spare dokumentavgift. Utbygger
vil vente med overskjoting av elendommen til den er ferdigutviklet, slik at overforing kan skje direkte til
hans kjoper, altsa sluttbruker. En utsatt overskjoting i denne sammenhengen vil kunne bidra med 4 spare
dokumentavgift i dette leddet. En avtale om utsatt overskjoting kan fortone seg som at selger av
eiendommen(e) forplikter seg til pd et senere stadium 4 utstede og tinglyse skjote pa den utbygger utpeker
som ny hjemmelshaver ved ferdigstillelse.? Jeg vil nedenfor redegjore narmere for utsatt overskjoting og

bruk av sakalt blanko skjote.

Bruk av blanko skjate

”Blanko skjote” eller ”apent skjote” brukes som en betegnelse der selger signerer/undertegner et skjote pa
eiendommen, denne inneholder kun eiendomsopplysninger og selgers underskrift, og for ovrig andre
nedvendige vitnepategninger. Kjopers navn er ikke merket, dermed navnet blanko skjote. Utbygger av
omridet kan da senere fylle ut skjotet med den nye hjemmelshaver, og de videre vilkdr som skal fremgi av
skjotet. Utbygger kan ikke kreve at en slik avtale skal kunne gjennomfores fra selgers side, ordningen er
siledes basert pa avtale.> Selger vil derimot ha plikt til 4 utstede skjote til kjoper ved eiendomshandelen,
kjoper kan ikke kreve et blanko skjote - sa lenge dette ikke er en del av avtalens videre innhold. Men det er
ogsi flere ulike ulemper og risiko sider ved 4 benytte seg av utsatt overskjoting, dette vil jeg komme

nermere inn pa nedenfor.

>3 Bjaaland og Nielsen, 2009, s. 93

> Bjaaland og Nielsen, 2009, s.123
> Bjaaland og Nielsen, 2009, s.123
>® Bjaaland og Nielsen, 2009, s. 123
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Selger av eilendommen forblir hjemmelshaver i grunnboken inntil overskjoting senere finner sted. Det er
en rekke forhold som utbygger skal gjennomfere pa eiendommen som regulering, delingsforretning,

byggesoknad osv., som i utgangspunktet krever underskrift av hjemmelshaver til eiendommen.

Dette forholdet kan vare tungvint for utbygger, det 4 skulle innhente underskrift fra hjemmelshaver hver
gang de skal foreta noen inngrep vedrorende eiendommen. Slike forhold kan reguleres ved bruk av sakalt
generalfullmakt fra hjemmelshaver til 4 foreta alle disposisjoner over tomten.>” Det vil ogsa innebare
risiko for selger, utbygger er legitimert til 4 rade over eiendommen, og kan f.cks. pafore eiendommen(e)
pantheftelser. Denne risikoen kan igjen sikres ved at det opprettes en sikringsobligasjon med sakalt
radighetssperre pa elendommen.>8 I praksis blir disse forholdene langt pé vei sikret og tatt hind om av
megler, eller eventuelt en jurist, som sorger for a godkjenne de ulike nedvendige disposisjoner over
eiendommen. En sikringsobligasjon vil imidlertid ikke verne mot utleggspanthavere eller vern mot selgers
kreditorer ved konkurs. Utbygger vil ved utsatt overskjoting derfor ta en liten kalkulert risiko. Det er flere
andre ulike forhold som ogsé vil pavirke risikobildet i forhold til bruk av utsatt overskjoting, men i forhold

til avhandlingen stopper jeg her.

3.5.2.3 Selskapsdannelse, SPV, utviklingsselskap, infrastrukturselskap

Eiendomsselskap/SPV-selskap

Man kan omforme eierformen og eierstrukturen til et utovende eiendomsselskap for alle elendommene
samlet. Denne formen for radighet kan forega i regi av en av eierne pd planomradet, eller i samarbeid
mellom flere. Hensikten er 4 klarlegge ansvarslinjer til prosjektet mht. risiko og den finansielle sikkerheten
under bygging, og kanskje videre drift. Et eiendomsselskap kan ogsa sta for f.cks. drift og vedlikehold av

deler av et storre omréde, der eierne i felleskap er enige om fellesdrift og vedlikehold.

SPV-eiendomsselskaper er den senere tiden blitt mer og mer benyttet, sarlig etter innferingen av
fritaksmetoden der flere nxringseiendommer er organisert juridisk som sdkalte single purpose” selskaper.
Metoden er mest brukt (nesten kun), av profesjonelle parter. Eiendommen er hoved aktiva i selskapet, og
er sdledes det avgjorende objekt for handelen. Man oppretter altsa eget selskap for 4 inneha eierskapet til

eiendommen, handel med eiendommen, ved bruk av selskapet som et slags overdragelsesdokument.

> Bjaaland og Nielsen, 2009, s. 123
>® Bjaaland og Nielsen, 2009, s. 123

28



Infrastrukturselskap

Det er mulig 4 opprette et infrastrukturselskap, et selskap som star for utvikling, anleggelse og drift av
teknisk infrastruktur. Dette kan omfatte: hovedanlegg for vann, avlep og overvann, offentlige veier, broer,

gang- og sykkelveier, parker, allmenninger og kaifronter.

Dette vil i praksis si at prosjektering og prosjekt- og byggeledelse for anlegg blir gjennomfort av dette
selskapet. Finansiering blir f.eks. delt mellom eiendommene eller bygningene som samarbeider, eller man

samarbeider helt.

Hensikten er lavere kostnader, bedre overordnede losninger pa tvers av eiere og akterer, samt at noen

anlegg f.cks. fjernvarme eller IK'T- nett ofte krever flere parter for anleggelse.

Utviklingsselskap

Et utviklingsselskap kan bidra til 4 delta 1 utviklingen, f.eks. gjennom utviklingsarbeid, utleie, forvaltning,
kjop og salg av eiendom pa omradet osv. Ofte opprettes det et utviklingsselskap for et storre omrade, for
4 koordinere utviklingen av omridet, samt samkjore de ulike del-omrader mht. planlegging, regulering,

prosjektering, bygging, drift, etc.

3.6 Plan

Milet for oppgaven er ikke 4 redegjore for hvordan planprosesser i detalj gjennomfores, eller redegjore for
hvilke forhold som har bidratt til 4 forme innholdet i vedtatte reguleringsplaner med pafolgende
byggesaksanmeldelser. Det viktige er 4 vise at private aktorer innenfor kommersiell eiendomsutvikling kan
drive med prosjektplanlegging, og med utgangspunkt i eget arbeid, initiert egen plan og godkjent
reguleringsplan(er) for det planlagte omradet. Utviklingskontrollen er deretter gjennomgatt pa bakgrunn

av dette, med den hensikt 4 realisere prosjektet.

Plan og utviklingskontrollen tar fortsatt mye tid og ressurser, uavhengig om man har initiert plan selv, og
utgjor en stor del av transaksjonskostnadene.

3.6.1 Planlegging

Reguleringsplaner er en viktig arealplan for utviklingsprosessen. Det vil vere helt essensielt for en utvikler
4 kartlegge eksisterende regulering, samt ha oversikt over de aktuelle problemstillinger og/eller

utfordringer i forhold til reguleringer eller andre offentligrettslige planer og foringer knyttet til

planomradet. Ved a planlegge prosjektet noye 1 forhold til aktuelle planer og kommune, vil dette kunne
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redusere risiko. I virkeligheten vil kommunens ekonomiske situasjon, skjonnsmessige vurdering og ovrig
kommunikasjon med kontaktpersoner og saksbehandlere ha stor innvirkning pa hva man far til, samt

hvordan reguleringsprosessen utarter seg.

Utvikler er helt avhengig av 4 fa godkjenninger og tillatelser fra kommunen for utbygging kan pa-startes

(f.eks. ramme- og igangsettingstillatelse).

I hele denne prosessen vil de samfunnsmessige hensyn veies opp mot utviklers gjennomforingskalkyler,
ofte lonnsomhetskalkyler, og den byggetekniske gjennomforbarhet.> Det sentrale problemet, som setlig
viser seg her, er at myndighetene som reguleringsmakt, bare innehar kunnskap om og ansvar for den ene
siden av avveiningen. Kommunen eller de eventuelle involverte regionale myndigheter, trenger ikke
vurdere de okonomiske konsekvenser av sine bestemmelser, foringer, kommentarer og endringskrav.
Forer kravene til for hoye byggekostnader eller bidrar til 4 redusere inntektspotensialet betraktelig, vil
utvikler saledes matte bare disse kostnader. For hoye kostnader, vil kunne fore til at utvikler rett og slett

ikke kan gjennomfore prosjektet og ma kansellere.

Reguleringsplanene er litt forskjellig fra kommuneplanen ved at de gir en mer utdypende og detaljert
beskrivelse av arealbruken. Plan og bygningsloven regulerer dette forholdet, § 12-1 et arealplankart mred
tilhorende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser”. Formalet med
reguleringsplanene er 4 skulle kunne skape en helhetlig planlegging innenfor hver enkelt tomt eller for et

avgrenset omrade, samt skulle kunne legge til rette for utbygging.

I reguleringsprosessen, vil reguleringsplanen vare forste steg i byggeprosessen, bygg som er i trid med
planen vil i prinsippet kunne bli tillat oppfert pa omradet. Dette belyser ogsd vikticheten av en vedtatt

reguleringsplan som sikkerhet, nér det skal skaffes kapital for byggingen.o

Bruk av ulike former for utbyggingsavtaler er vanlig ved planlegging og gjennomfoering av plan.
Utbyggingsavtaler omfatter ofte tiltakshavers plikter ved gjennomforing av rekkefolgebestemmelser i plan.
Utbyggingsavtale mellom utbygger og/eller grunneier og kommunen om utbygging av omradet har sitt
grunnlag i kommunens myndighet som planmyndighet. Utbyggingsavtalen(e) vil kunne omfatte teknisk
infrastruktur, grontomrader, boligpolitiske tiltak samt andre tiltak som vil vere nedvendig for
gjennomforing av planen. Jordskifteretten mé eventuelt legge den inngatte utbyggingsavtalen til grunn,
eller som folge av jordskifteloven § 20a innrette jordskiftesaken slik at det blir mulig 4 utarbeide eller innga
utbyggingsavtale dersom kommunen onsker dette. Bruk av utbyggingsavtale vil kunne vare et viktig

virkemiddel for gjennomfoering av bolig- og neringsutbygging.

*® Berit Nordahl, 2012, s. 33
60 Meel; Rgsnes og Kristoffersen, 2009; sitert i Nordahl, 2012, s. 12
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Omraderegulering

For et storre avgrenset omrade eller storre arealer og eiendom(mer) kan kommunen velge 4 utarbeide en
omraderegulering.®! Omraderegulering legges ofte der det er mange motstridende interesser, og hvor
kommunen anser en mer detaljert styring som hensiktsmessig. Faktum er at mange eiendomsutviklere ofte
blir ”sittende 4 vente” pd at en omraderegulering skal dukke opp. Det kan ofte derfor vere lonnsomt og
svaert hensiktsmessig at utvikler tar pa seg ansvaret for omradereguleringen, slik at prosjektet eventuelt kan
gjennomfores tidligere. Kommunen kan overlate til andre myndigheter og private 4 utarbeide forslag til

omraderegulering.62

Far planen vesentlige virkninger for miljo og samfunn skal det utarbeides et forslag til planprogram som
deretter sendes og legges ut til offentlig ettersyn med en minimumsfrist pd 6 uker.®3 Andre berorte
grunneiere, festere, rettighetshavere og naboer skal varsles om planarbeidet sammen med offentlige
organer og andre berorte.% Utvikler kan péavirke planen ved 4 komme med uttalelser om plan, eventuell
retten til innsigelse, for 4 pavirke planen i den retning som er mest hensiktsmessig i forhold til ensket
utvikling. Det er kommunestyret som til slutt, etter at horingsfristen er gatt ut, vedtar endelig plan jf. pbl. §

12-12.

Detaljregulering

Detaljregulering blir regulert av pbl.,% og er en plan for bruk og vern av et mindre omrade.
Detaljreguleringen kan utarbeides av “alle”, med det eneste krav om at arbeidet skal utfores av en
fagkyndig.% Nar eiendomsutviklere vil fremme eget planinitiativ bor det gjennomferes grundige
forarbeider. Ute i bransjen, i praksis, vil tidlig kontakt med kommunen, god kommunikasjon mellom den
sentrale administrasjonen og politikerne, veere viktig for 4 kunne danne et godt nettverk. Kommunen vil
ved utviklingsprosesser kunne vare en god kilde til informasjon, de skal behandle og godkjenne, og kan
derfor komme med anbefalinger og vare behjelpelige med supplerende informasjon i forhold til

opplysninger og analyser.

Ved god kommunikasjon vil man kunne oppdage at kommunen f.eks. vektlegger en helt annen type
utnyttelse av arealene, og dette kan vare en stopper for den planlagte utviklingen av omradet (f.eks. om
man er bundet av en viss % utnyttelse for profitt, eller bundet gjennom andre prosjekter via kryss-

subsidier).

51 Jf. pbl. § 12-2

62 Jf. pbl. § 12-2 tredje passus
% Jf. pbl. §12-9

* Jf. pbl. § 12-8

® Jf. pbl. §12-3

°® Jf. pbl. § 12-3 (4)
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Private planforslag til detaljregulering skal legges frem for kommunen i et oppstartsmete hvor tiltakshaver
informerer om innhold og evrige avgrensinger i planen. Kommunen vil gjennom dette motet kunne
komme med krav, foringer og gi rad i forhold til det videre planarbeidet. Ved gjennomgielse av planen
slik, tidlig 1 prosessen, vil man kunne avdekke ulike risikomomenter som vil kunne pavirke
reguleringsarbeidet og selve prosjektutviklingen. Hvis kommuneplanens arealdel er avsatt til onsket

regulering, vil dette gjore planprosessen mer forutsigbar.

Private initiativtakere har rett til 4 i forslaget til detaljregulering vurdert av kommunen etter pbl. §12-11.
Det forste kommunen tar stilling til er om forslaget skal fremmes, ved 4 sende det videre til horing og
legge det ut til offentlig ettersyn. Bestemmelsen gjor at kommunen kan avgjere om forslaget er sa bra og

interessant at de igangsetter en reguleringsprosess eller avslir planarbeidet allerede her.

Dersom forslaget til detaljreguleringen ikke er 1 trad med overordnede planer kan kommunen stille krav til
at avvikene konsekvensutredes. For kommersielle eiendomsutviklere vil risikomomentet vare at
saksbehandlingen strekker seg utover en lengre periode enn antatt. Kommunen har 12 uker til 4 avgjore

om planutkastet skal fremmes og legges ut for hering og offentlig ettersyn, jf. pbl. §12-11.

Om kommunen vil, kan de fritt velge 4 komme med alternative forslag, eller gjore de endringer de vil, eller
faktisk ikke fremme forslaget i hele tatt. Kommunen kan legge ut planutkastet til offentlig horing og
ettersyn, med en frist pA minimum 6 uker. Nir planforslaget er ferdig behandlet i alle ledd, er det
kommunestyret som fatter vedtak innen 12 uker. Nar kommunestyret vedtar et slikt planforslag er det
ikke bare planforslagets innhold som blir vurdert, ogsd hvordan planen virker inn pa omkringliggende

omgivelser, og omradet sett under ett teller svart mye.

For utviklere er det viktig 4 veere klar over fem ars fristen for private reguleringsforslag. Fra vedtak om
privat initiert detaljregulering er godkjent har den private tiltakshaveren fem dr pa 4 igangsette bygge- og
anleggstiltaket.” Kommunen kan imidlertid innvilge forlengelse opp til to ar av gangen. Nar private
eiendomsutviklere initierer og planlegger egne reguleringsplaner, ma de dekke alle kostnader tilknyttet
planprosessen, utredninger, samt at de ulike kommuner ofte skal ha et gebyr for behandlingen av selve

forslaget.

Utviklingskontroll

Eiendom mi endres, sammenfoyes og matrikuleres. M4 heftelser opprettes eller ekstingveres, vil dette

reguleres av servituttloven. Skal det tinglyses pa eiendommene, vil tinglysingsloven anvendes.

®7 Jf. pbl. §12-4 (5)
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Det vanligste er at det inngis avtaler/erkleringer om etableting, opphor eller endring av setvitutter, eller at
etablering av servitutter forutsettes i forvaltningsvedtak, for eksempel ”delingstillatelser”. Tinglysingsloven
(og matrikkelloven) er styrende for registrering pa berorte elendommer og etablering av rettsvern.
Servituttloven er deklaratorisk og kommer i praksis inn dersom man ikke lykkes med frivillige losninger.

Servitutter kan ogsa handteres ved jordskifte og ekspropriasjon.

Dannelse, deling og opprettelse av eiendom er underlagt en rekke ulike regler som bestemmer denne
prosessen. Lovgrunnlaget viser seg pa to mdter: det privatrettslige og det offentligrettslige.

De mest sentrale spillereglene, gjennom lovverket er forankret i bl.a. plan og bygningsloven,
matrikkelloven, jordskifteloven, tinglysingsloven, eierseksjonsloven, borettslagsloven, avtaleloven,
avhendingsloven, bustdadsoppfoeringsloven, panteloven og svart mange andre lover som p4 en eller annen
mite direkte eller indirekte legger foringer for transaksjoner relatert til eiendom 1 et by- og

eiendomsutviklingsprosjekt.

3.7 FASE TO

Fase to

I denne fasen handler det om 4 danne institusjonell klargjort byggegrunn med tilhorende funksjoner.
Denne forstdelsen av selve eiendomsdannelsen bygger pa land assembly. Fase to innebarer til dels mange
transaksjoner. I denne gjennomferingen ligger det at de fysiske og institusjonelle strukturene fjernes helt
eller delvis, og at nye dannes og etableres. Denne gjennomferingen forutsetter at noen har vilje og evne til
4 realisere gjennomforingen av prosjektet, og de overordnede rammer for hvordan denne
gjennomferingen kan realiseres er nedfelt i forutsetningene etablert i fase en. Denne fasen vil ogsa
pavirkes av utbyggers planer og ensker, som igjen blir pavirket av de skonomiske, markedsmessige og

finansielle forhold knyttet til hvert enkelt prosjekt.

Den forste milepzlen i fase to er 4 hindtere de ”planskapte parseller”, og denne prosessen er gjennomfort
nar formelt eierskap til disse overfores til utbygger. Utvikler har sikret seg reelt eierskap i fase en, og nar
milepzalene i fase to er fullfort, er eierskapet til hele transformasjonsomradet avgrenset av de registrerte
eiendomsenheter med grenser som stemmer med plankontrollens foringer. De pafolgende milepzler tre
og fire, dreier seg om 4 “viske ut” eller “defragmentere” de eksisterende og “gamle” formelle eiendoms-
og rettighetsstrukturene og dannelse av nye formelle registrerte strukturer for den enkeltstaende regulerte

bygge- og eiendomstomten. Hvordan de to sistnevnte milepzler gjennomfores, hver for seg eller i en

koordinert prosess, er ulikt i de to ulike ’brukerregimene” .

Gjennom fase to, i forhold til transformasjonen(e), vil man fullfore land assembly og ende opp med nye

formelle eiendomsforhold tilpasset egen initiert plantegning, og dette innebzrer sdledes at man ma

33



gjennomfere transaksjoner direkte eller indirekte knyttet til eiendomsdannelse ett eller annet sted. Dette er
det sentrale i fase to. Prosjektet bygger pa flere byggetrinn, og fase to vil ogsd preges av dette. Nar man
har flere ulike byggetrinn eller bygninger vil dette fore til et okt koordineringsbehov, okt kompleksitet i
fase to, og fase tre vil ogsé fa hoyere kompleksniva i den videre etableringen av bygningseiendom gjennom
fase tre. Igangsetting vil ofte veere avhengig av et visst forhandssalg for 4 redusere den ekonomiske
risikoen. Kravet vil ogsi lettere kunne oppfylles ved 4 dele opp prosjektet i ulike byggetrinn, i andre
tilfeller vil det kunne vere reguleringsmessige forhold pa eiendommen(e) som gjor at trinnvis utbygging
faller naturlig i forhold til regulering. Utbygger ma ved slike situasjoner ta stilling til hvordan trinnvis
utbygging skal organiseres. Skal det vare borettslag eller former for sameie, som senere kan utvides ved
byggetrinn, eller skal det deles opp i flere borettslag/sameier som utgjor hvert enkelt byggetrinn, eller

kanskje en kombinasjon.

Den vanlige miten er gjennom det kommunale brukerregimet, deling, matrikkel og tinglysning. Verktoyet
kommunen bruker gir gjennom matrikkelloven og er noe begrenset i forhold til mulighetene for direkte

”reparsellering”, slik jordskifteloven legger opp til.

1) y \
. v |
— R 1 WL \ 5 "
1 1
\ | \
b (| T
b\ — w ) — |
: " !
I i

Reparsellering direkte; alternativt system

‘-7__7__7__ - :‘-‘ x.:.:..‘ X% i
| 2= 0|

Figur 2 Illustrert transformasjonsomradet. @verst basert pa enkeltoperasjoner, matrikkellovens

fremgangsmate (dagens system). Nederst, direkte ”reparsellering”, etter ?viskelaerprinsippet¢8

Gjennom det kommunale brukerregimet vil man ogsa ha en seknadsprosess og saksbehandlingstid

gjennom kommunen, dette er prosesser som er fastsatt av regler og prosedyrer i lovverket.

Det vil ogséd knytte seg utgifter til alle oppofrelser som ma gjores. Det ma arbeides med planlegging av

prosess og man mi beregne en del innsats for 4 skulle utarbeide de aktuelle soknader og dokumenter som

®® Ramsjord, 2014, s. 121
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skal folge med.

Det andre virkemiddelet man kan benytte ved eiendomsdannelsen er jordskifte, i min sammenheng
urbant jordskifte” eller ” land readjustment”. Bruker man jordskifte i fase en, vil man ogsa bruke dette i
fase to ved eiendomsdannelsen. Ved bruk av jordskifte vil de direkte kostnadene forst og fremst veaere

knyttet til selve rettsgebyret jf. rettsgebyrloven. Jordskifteloven kapittel 8, regulerer kostnadene knyttet til
jordskifte.

Ved bruk av jordskifteloven § 2 litera h, og andre jordskiftevirkemidler, kan jordskifteretten bidra til 4 lose
transaksjoner relatert til samling av land. Jordskifte kan benyttes for 4 lose problemer knyttet til
avhengigheten mellom innehavere, som begrenser seg til fase en, og kan brukes for 4 lose utfordringer
knyttet til elendomsdannelsen i fase to. Om utvikler velger 4 bruke jordskifte ved frivillig samling av land i
fase en, vil dette vare et alternativ til ”’det kommunale brukerregimet”. Men det foreligger vilkar og
koplinger i jordskifteloven til plan og bygningsloven® for at dette skal kunne gjennomferes, bl.a. krav om

vedtatt plan.

Jordskiftedomstolen kan gjennom jordskifte og plan og bygningsloven omforme eiet-, eiendoms- og

rettighetsstrukturer ved 4 legge til rette for gjennomforingen av planen og prosjektet. I denne muligheten
ligger ogsa opprettelsen av nye eiendomsenheter, endring av eksisterende grenser osv. De gjor alt i en og
samme prosess, utvikler vil kun matte forholde seg til jordskifteretten, korrespondansen med kommunen

gjor jordskifteretten.

3.7.1 Eiendomsdannelse

Eiendomsdannelse ved bytransformasjon

Helt generelt kan man si at dannelse av eiendom kan omfatte alle de forskjellige transaksjoner knyttet til
erverv, ekstingvering, endring og etablering av rettigheter.”

Ved byregulering blir eiendomsstrukturen pa planomradet, tomtenes storrelse og form, tillagt betydning
gjennom hva som kan bygges, men ogsd hvordan reguleringene faktisk lar seg realisere.”!

Utbyggers (ofte eiers) organisering som juridiske subjekter og dets fysiske inndeling pa planomrédet fir
ogsi betydning. Eieformen virker inn pa styringen av eierskapet og ansvaret i forhold til avgjerelsene som
blir tatt. Eierstrukturen pa planomrddet kan pavirke tidshorisonten for transformasjonen, siden

disposisjonsretten for utnyttelse ligger hos hver enkelt eier.”

% Jf. pbl. §§ 11-7 0g 12-5 nr. 1

" Ramsjord, 2014, s. 92

"t Conzen & Whitehand, 1981; Panerai, Castex & Depaule, 2004; sitert Ramsjord, 2014, s. 92
’? Doebele, 1983. Sitert Ramsjord, 2014, s. 92
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Hvordan eiendomsdannelses prosessen under eiendoms- og reguleringsregimets samt jordskifterettens
instans arter seg, er pa bakgrunn av deres instansers kompetanse og institusjonelle rammer for losning av

slike oppgaver.

Nir det er forskjeller i kompetanse og hvordan den videre utoves, sd vil det tilsi at prosessene holdes

adskilt i fremstillingen.”

Eiendomsdannelse ma rette fokuset bide mot de enkeltstdende transaksjoner, relasjoner og se pa
avhengigheten mellom transaksjonene i de ulike fasene, som prosjektet(ene) totalt sett er avhengig(e) av.
Dette samspillet mellom de forskjellige institusjonelle rammer, legger grunnlaget for 4 se at Buitelaars
institusjonelle tilnaerming, som jeg introduserte innledningsvis, er veldig interessant i denne
sammenhengen. Ndr man etablerer et skille mellom retter forankret i kontraktsstrukturer, og de formelt
registrerte elendomsforhold og retter pa bakgrunn av offentlige reguleringer, vil man se at
eiendomsdannelse er en integrert del av hele areal- og transformasjonsprosessen. Dette legger ogsd
forholdene mer til rette, slik at man kan se hvordan de ulike institusjonelle rammene pévirker
transaksjonskostnader og effektivitet, nar myndigheter og brukere skaper forskjellige brukerregimer i
forhold til eiendomsdannelsen og gjennomferingen. Dette henger sammen med fase to og fase tre,

milepal to — milepzl fem.

Eiendomsdannelse Reguleringsregimet Jordskifte
Reguleringsstatus
Akkvisisjon ved akkvisisjon Krav
I /Frgmmiﬂs
Regulering etter Rettsfastsettende vedtak
" jektpl
Omforming av prosjektplan Reorganisering av
eiendomsforhold I eiendomsforhold
Rettsendrende vedtak
Byggesak (et eller flere)
Avslutning
Etablering av
enheter for
. Seksjonering
salg/utleie
Borettslag

Figur 3: Transaksjoner i eiendomsdannelsen, med kryssrelasjoner til regulering og jordskifte.

Figuren viser tre trinn i elendomsdannelsen, relasjonene mellom disse og reguleringsstatus for

utviklingsprosjekter som er patenkt for gjennomforing.

> Ramsjord, 2014, s. 92
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3.7.2 Offentlig kontroll med eiendomsdannelse - matrikuleer omforming

I denne casestudien skal jeg se pa eiendomsdannelse og matrikulere utfordringer ved bytransformasjon.
Det omkringliggende lovgrunnlaget og de institusjonelle rammene er derfor viktig for 4 forsta rammene

rundt de eiendomstekniske operasjonene.

Det er kommunen som matrikkel- og planmyndighet som tar avgjerelsene i forhold til oppheving av de
eksisterende eiendomsforhold, og oppretting av institusjonelt byggeklare eiendomstomter. Er utbygger og
eier samme “person”, kan gjennomfoeringen normalt gjores gjennom en eller to operasjoner. Ved to
operasjoner ma utbygger forst sorge for at det blir foretatt deling og indentifisering av arealet som skal bli
overfort fra de omkringliggende eiendommer, for deretter 4 sammensla alle eiendomsenheter matrikulert,

for det kan sokes om 4 opprette eiendomstomter som skal danne eiendomsstrukturen.’™

Ved 4 gjennomfoere kun en operasjon, sender utbygger soknad om opprettelse av nye eiendomstomter, sa
utvisker man de eksisterende matrikulerte enheter, enten disse et i et reelt eierskap for utbygger eller om
vedkommende ogsa skulle ha formell hjemmel til eiendomsenhetene. Denne utslettingen skjer uavhengig
av krav om miling eller sammenslding av eiendomsenheter, uten annen dokumentasjon enn rettsgyldig
eierforhold i forhold til arealinnehavet pa selve byggetomten.”Slik vil situasjonen ogsd vaere om utbygger
har skaffet tilleggsareal pa naboeiendommer for 4 kunne utvide planomradet i tillegg til det reelt

anskaffede areal.

Dagens gjeldende regelverk angiende matrikulere forretninger, altsi omforming av eksisterende
eiendomsstruktur, slik at den skal samsvare med regelverk og reguleringsstatus for etablering av
byggetomten(e), innebzrer sidledes at operasjonen gjennomfores i to ulike trinn. Det skal sokes til

kommunal myndighet om:

[-..Jopprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller om opprettelse av ny festegrunn
Jfor bortfeste som kan gelde i mer enn 10 ar, eller arealoverforing, jf. lov om eiendomsregistrering. Slik tillatelse er
ikke nodvendig ndr tiltak etter forste punktum skjer som ledd i jordskifte i samsvar med rettslig bindende plan.
(pbl § 20-1 litera m, forste og andre punktum).’®

Opprettelse eller endring i eksisterende eiendom skal ikke gjennomferes slik at det anlegges tomter som er

uegnet til bebyggelse pa grunn av sin storrelse, form eller plassering.””

74 R@snes, August E. 2014

S R@snes, August E. 2014

76 Andresen, J. 2014

"7 Rgsnes, August E. 2014 og jf. pbl. § 26, sitert Andresen, J. 2014

37



Nir bygningsmyndighetene skal ta denne avgjorelsen skal de ikke ta stilling til de privatrettslige forhold.
Tillatelse innebzrer ingen avgjorelse hva angir de privatrettslige forhold.”

Kommunen kan endre og legge til opplysninger som kommunen forer i matrikkelen, nir dette kan
gjennomfores uten 4 holde oppmalingsforretning. Andre organer som pa lik linje forer opplysninger i
matrikkelen, kan rette, endre og legge til opplysninger pa lik linje som kommunen.”™ Dette betyr at man
ikke trenger et ”eget” vedtak for a skulle opprette en eiendom etter lov om planlegging og

byggesaksbehandling (pbl.), sd lenge de endringer som gjores er 1 samsvar med offentlig regulering.8

Det mé vare gitt tillatelse til opprettelse av ny eiendomsenhet for det arealet overforingen skal

sammenslds med.8!

Nir eiendommene innenfor planavgrensningen har fitt sin matrikulere status, kan sammenslding av de
eksisterende eiendomsenheter til en ny eiendomsenhet avklares, dette kan den formelle eier eller den med

grunnbokshjemmel til eiendomsenhetene som star for sammenslaing kreve.82

For 4 kunne etablere nye eiendomsenheter ma det foreligge innvilget byggesoknad. Ved et
byutviklingsprosjekt, av en viss storrelse, er det ofte vanlig med en todelt byggesoknad, en ang.

rammetillatelse og en for igangsetting av bygging.

De ulike grunneiendommene etableres normalt etter godkjent rammesoknad, for anleggseiendom
eventuelt ndr igangsettingstillatelsen foreligger. 8 Etter dette, nir eiendommene er matrikulert med
reguleringer og registrert som eiendomstomter og volum for anleggseiendom, vil disse eiendomsenhetene

veere institusjonelle byggeklare enheter.34

3.8 FASE TRE - Eierseksjonsloven og borettslagslova

Fase tre

Fase tre vil ga gjennom kommunen uansett, dette skjer gjennom kommunal myndighets- og
tjenesteutovelse jf. eierseksjonsloven. Nar et utviklingsprosjektet har bygninger med ulike funksjoner,
kombinasjon av bolig og naringsvirksomhet, ma man organisere bygningseiendom under de registrerte
eiendomstomter. Her kan man som nevnt velge mellom eierseksjoner eller borettslag. Hvor borettslag gar
via Brennoeysundregistrene, og ikke kommunen, mht. at borettslag er et slags selskap. Dette valget er opp

til utvikler. Dannelsen av bygningseiendom ma skje etter at den klargjorte byggegrunnen er produsert.

78 Jf. pbl. § 21-6

7 Jf. matrl. § 26-1

% Jf. pbl. §§ 20-1 litera m, 26-1.
81 Andresen, J. 2014

8 R@snes, August E. 2014

& R@snes, August E. 2014

84 R@snes, August E. 2014
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Transformasjon bygger nesten alltid pd forhandssalg til forbrukere, og disse har krav pa en rekke
opplysninger knyttet til sluttproduktet (leilighetene) de kjoper, f.eks. hvordan eiendomsforholdene
organiseres. Dette er forhold som utbygger ma ta stilling til ved et tidlig stadium, i fase to eller sd tidlig

som i fase en. De betraktninger som er knyttet til fase to, er det samme som ble etablert allerede i fase en.

3.8.1 Matrikkel og matrikkellova

Matrikkelen skal sikre at man fér tilgang til viktige eiendomsopplysninger, gjennom at man forer et
ensartet og palitelig register over alle elendommer i landet, at alle grenser og eiendomsforhold blir

klarlagt.s>

Matrikkelloven definerer det som “landet sitt offisielle register over fast eigedom, og under dette
bygningar, bustader og addresser”.8¢ Matrikkelen skal inneholde opplysninger og identifisere den enkelte

matrikkelenhet, alle elendommer, boliger og adresser i landet. Matrikkelen inneholder ogsi eiendomskart.

Nir en eiendom blir delt, blir noe av arealet pa eiendommen fradelt. Etter delingen, oppstdr det en ny og
selvstendig matrikkelenhet med egne matrikkelnumre. For at man senere skal kunne tinglyse, for eksempel
pantobligasjoner, ma eiendommen st med egen unik identitet.8” Denne selvstendige og unike identiteten
er matrikkelnumrene, og bestir videre av kommune-, gards-, bruks-, feste- og seksjonsnummer.
Hiendommen mé vare matrikkelfort for 4 skulle kunne fores inn i grunnboken, matrikkelfort eiendom blir
derfor sveart viktig ved en transformasjons-/ utbyggingsprosess - hvor utvikler er helt avhengig av 4 skulle

kunne stille sikkerhet.?8 Deling av eiendom blir regulert bade av plan og bygningsloven og matrikkelloven.

Nir man skal etablere en eilendom under en annen eiendom vil dette bli definert som anleggseiendom.??

Anleggseiendommen fradeles og opprettes som egen matrikkelenhet dvs. gairdsnummer og bruksnummer.

Skal anleggseiendommen og grunneiendommen benyttes under ett, md man tinglyse en erklering som sier
at elendommene ikke kan selges eller pantsettes hver for seg.” Festegrunn kan ikke inngd som del av

anleggseiendom.

8 Andresen, J. 2014

¥ Jf. matrl. § 3 a definerer
& Andresen, J. 2014

8 Andresen, J. 2014

8 Jf. matrl. § 5 bokstav b
% Jf. matrl. § 11 femte ledd

39



3.8.2 Tinglysning og tinglysingsloven

Nir matrikkelfort eiendom blir skrevet inn i grunnboken med sitt eget grunnbokblad, kan det ikke
tinglyses uten at melding til tinglysning om opprettelse av matrikkelenheten senest samtidig blir registrert i
grunnboken.”! Ved registrering i grunnboken, vil man kunne registrere heftelser som servitutter og
pengeheftelser pa eiendommen. En utfordring man meter ved 4 legge en transformasjon gjennom flere
byggetrinn, er at de ulike byggetrinn inneholder flere bygninger. Dette henger sammen med etablering av
panteobjekt for det enkelte trinn eller bygning. Fordi panthaver ikke kan ta pant i kun del av en eiendom,

men eiendomstrett til fast eiendom, tinglyst sarlig rett i fast eiendom eller ideell andel i slike rettigheter.%?

Selve matrikkelarbeidet er en ren forutsetning for opprettelse av grunnbokbladet.

Dersom man ved dette arbeidet skulle bli forsinket i prosessen vil dette direkte pavirke
tinglysningsmyndigheten sin adgang til 4 skulle opprette grunnbokblad pa matrikkelenheten, som igjen vil
forsinke muligheten for utvikler til 4 skulle stille sikkerhet for kreditt, videre seksjoneringer osv.
Tinglysingsloven er ogsa knyttet til og vil mest sannsynlig innga i flere av de operasjonene som en

transformasjon vil inneholde f.eks. slette heftelser og pantefrafall.

Nir man deler en eiendom, vil hjemmelen og heftelsene som hviler pa den opprinnelige eiendommen
folge med over pa det nye grunnbokbladet. Skal hjemmelen til den fradelte parsellen overfores, ma
heftelsene som tidligere hvilte pa den opprinnelige eiendommen bli frafalt eller avlyst dersom de skulle
vere til hinder for hjemmelsoverforingen. Slike heftelser kan f.eks. vare panteheftelse, ulike forkjopstetter

uradighet m.m.

Nir hjemmelen til elendommen ovetfores, vil man maétte betale dokumentavgift.
Lovgrunnlaget som regulerer dokumentavgift har vaert under endring. Fra 1. Januar 2014 ble det lovpalagt
4 betale avgift ved tinglysning av dokument som overforer hjemmel til fast eiendom, dvs. ogsa bygning pad

fremmed grunn og tilherende festerett til tomten.”

Avgiftsgrunnlaget, blir fastsatt pd bakgrunn av salgsverdien av den faste eilendommen.?

I utgangspunktet, vil alle ulike former for eierovergang, hjemmelsoverforinger, utlese dokumentavgift

dersom eierskifte skal registreres 1 Grunnboken.?> Det er flere ulike fritak.”¢ Ulike selskapsrettslige

)t tingl. § 12 a, sitert Andresen, J. 2014

°2 Jf. pantel. § 2-1 fgrste passus

3 Reglene om dokumentavgift reguleres av lov om dokumentavgift av 12. Desember 1975 nr. 59, fglgelig
Dokumentavgiftsloven (dal.).

% Jf. dal. § 7 forste passus

% Andresen, J. 2014

% )f. dal. § 2
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omorganiseringer og overdragelser av fast eiendom, vil kunne pavirke tinglysningsgebyr og

dokumentavgiften.

Om servitutter skal sikre en fremtidig bruk, ma de tinglyses.

Ved selve seksjoneringen er det kommunen som sender seksjoneringsbegjeringen til tinglysning. Hver
seksjon vil da fa sitt eget grunnbokblad, hvor hjemmel og heftelsene fra den opprinnelige eiendommen

blir overfort.

4. INSTITUSJONELLE RAMMEVILKAR

Jeg har valgt 4 strukturere mye av de institusjonelle rammevilkarene inn under de ulike fasene tidligere i

oppgaven mht. fremstilling og struktur.

4.1 Rammevilkar for re-parsellering av omridet

Byplanleggingen i Norge er styrt gjennom et regulativt plansystem, som fastsetter hvor, nar og hvordan
utbygging skal kunne skje. P4 det lokale niva er alle de ulike plantypene og vedtak juridisk bindende, og et
transformasjonsprosjekt, vil matte forholde seg til disse rammer hva angir omfang, grad av utnyttelse osv.
Prosjektet ma forholde seg til omride- eller detaljreguleringer, innenfor de overordnede rammene som
kommunen har satt gjennom gjeldende planer. Det ma saledes foreligge godkjent reguleringsplan for 4
fremme jordskifte, jeg tar derfor den forutsetningen at omradet fir onsket regulering eller at dette
utarbeides parallelt. Utviklingskontrollen som gjennomfores, mé siledes forholde seg til kommunens krav
og ovrige vilkér slik de vil nedfelles 1 tillatelser til bygging, dannelse av eiendomsenheter osv. De offentlige
reguleringer og tillatelser etter plan- og utviklingskontrollen, fra den offentligrettslige side — vil d4pne opp

for muligheter - og begrense den privatrettslige utfoldelse.

I Norge kan private aktorer initiere detaljplaner, og dette legger grunnlaget for 4 kunne pavirke hvor, nar
og hvordan et transformasjonsprosjekt skal gjennomfoeres.”” De offentlige reguleringer setter ikke den
private eiendomsretten til side, og ved transformasjon, der de offentlige reguleringer meoter et til dels
komplisert bilde av ("formelle” og “uformelle”) eiendomsforhold, vil dette unngielig medfort et sterkt
behov for koordinering mellom gjennomfoeringen av de ulike transaksjoner. Den godkjente
reguleringsplanen gir i utgangspunktet grunnlag for ekspropriasjon. Dette virkemiddelet kan sees pa som
en aktiv arealbrukspolicy, basert pa offentlig grunnerverv, som bortimot er helt fraverende ved et slikt
transformasjonsomrade og i de fleste kommuner i dag.%® Tema knyttet til ekspropriasjon og offentlig

grunnerverv er ikke innenfor oppgavens virkeomrdde, og vil derfor ikke bli gjennomgatt narmere.

7 Jf. pbl. § 12-3
% Nordahl, 2007; Sitert, Ramsjord, 2014, s. 49
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Denne koordineringen mellom de offentlige reguleringer og de eksisterende (“formelle” og reelle”)
eiendomsforhold, kan vanligvis loses pd bakgrunn og vare forankret i avtalefriheten innenfor markedet
for elendomsbaserte retter. Men, skal slike privatrettslige disposisjoner ivareta avalens hensikt, 4 ha
beskyttelse ovenfor statens makt, ma de oppfylle visse formkrav for 4 kunne oppna offentligrettslig
gyldighet. Disse kravene kan vare knyttet til selve objektet, til dokumentasjon eller til selve prosessen for 4

oppna offentligrettslig vedtak.?

I min sammenheng, vil den private initieringsretten gjore at initiativtakeren som “’privat” aktor far
mulighet til 4 pavirke planleggingen av omridet i retning av de losninger som ivaretar markedsbehov og de
kommersielle hensyn i forhold til gjennomfoeringen. Ved den private initieringsretten, kan man pavirke
avgrensingen av planomridet, og man vil derfor indirekte ogsa pavirke hvilke eiendomsretter som faktisk

berores, samt utformingen av nye fysiske strukturer og andre forhold knyttet til organisering.

4.2 Jordskifte - jordskiftelovens virkemidler

Jordskifteretten

Jordskiftedomstolen er en serdomstol.! Deres kompetanse er saklig og positivt avgrenset, og de
behandler kun saker etter jordskifteloven. Man skiller i hovedsak mellom to typer saker, rettendrede med

hjemmel i jordskifteloven (jskl.) § 2 og de rettsfastsettende med hjemmel etter jskl. §§ 88 og 88a.

Dagens byutviklingspolicy 1 Norge bygger pa at man vil intensivere arealbruken i de eksisterende byer og
tettsteder gjennom transformasjon og gjenbruk av areal innenfor byggesonen. Det er dette, som danner
grunnlaget for de institusjonelle endringene som ledet til flere nye muligheter for bruk av
jordskiftevirkemidler - altsd en norsk versjon av ”land readjustment” - som en metode for 4 kunne
gjennomfore planer med implementering av prosjekt. Den vanlige formen for 4 benytte ”land
readjustment”- virkemidler er nar omrddet som er tenkt til bruk av transformasjon bestir av flere
eiendommer med interessemotsatte eiere, og nar realiseringen av planomradet forutsetter en koordinert

reorganisering av eiendomsforholdene.

Om utvikler skal rekvirere, ma de ha eiendomsrett eller rettigheter 1 en eller flere av elendommene pa
planomradet, og videre rekvirere jordskifte pa bakgrunn av den begrunnelse som etter jordskifterettens

vurdering oppfyller vilkirene for fremming,!01

» R@snes, August E. 2014
199 s domstolloven §§ 1 og 2
101 jf jskl. §§ 1, 3 og & 5.
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Jordskifteretten, etter sporsmal om urbant jordskifte fra utvikler, m4 ta stilling til hvordan de kan
ettergi kravet fra eierne,!2 og deres onsker om fysisk og institusjonell omforming av eiendommene. Dette

innebefatter ogsa hvordan eiendomsenhetene kan etableres.!03

For at denne formen for dannelse skal kunne gjennomfores, ma utvikler, som har bedt om bruk av

jordskifte, ha etablert eierskap og rettigheter til det aktuelle jordskifteomradet.

Hierrddigheten til disse disposisjonene, til de ulike eiendomsenhetene pd planomradet, kan foreligge
formelt og reelt i kraft av tinglyste overdragelser, eller faktisk bare i reell kraft gjennom bruk av fullmakter,

og forskjellige avtalerettslige konstruksjoner.104

Om utvikler skulle rekvirert urbant jordskifte, vil dette skje etter at de har gjennomfert og sikret seg
ridighet over omréidet. Etablering av et nytt tomtemonster, etter jskl.1% kan bare kreves nar eierne som

blir omfattet av jordskiftesaken er enige om det!%.

De nye eiendomsforhold blir visket ut, og man anlegger nye tomter, med ny avgrensing, plassering og
storrelse. Ved en slik type omforming, altsd omgjering innenfor grunn pa en eiers hind, avviker fra den
normale bruk av jskl. § 2 litera b, der man normalt verdsetter grunnen og overforer mellom registerenheter

tilherende ulike eiere.107

Endringene i jordskifteloven (jskl.) 1 2006 og 2007, forte til at man fikk adgang til 4 gjennomfere jordskifte
i urbane omrader!%. Dette forholdet har bidratt til 4 forsterke forholdet mellom jordskifteretten og
registreringsmyndighetene.!? Jordskifteretten kan né foreta fysisk avgrensning av faste eiendommer, 4
fastsla at matrikkelenheter skal endres eller opprettes.’!? Rene overforinger av areal mellom eiendommer,
eller til nye, er i utgangspunktet transaksjoner som ligger under eiendomsregimet, men som samtidig er
avhengig av det offentliges godkjennelse for 4 kunne gjennomferes. Den vanlige prosedyren gir gjennom
kommunen, man soker om tillatelse. Ved jordskiftesaker vil ikke et slikt delingsvedtak vare nedvendig,
om omformingen er i trdd med reguleringen.!!! Altsa, ”delingsvedtaket” som til vanlig foreligger, utgar i

jordskiftesaker som bygger pa en godkjent detalj- eller omraderegulering. Deling kan kun fremmes av

102

Jf.jskl. §§ 3,15, og §§ 25 og 26

103 Ramsjord 2014

10% Ramsjord 2014

105 yf, jskl. & 2 bokstav i

106 f, jskl. § 5 tredje ledd, nr. 2 flertalls krav jf. § 5 fjerde ledd
%7 Ramsjord 2014

Jf. jskl. § 2 bokstav h og i

Ramsjord, 2014, jf. pbl. §§ 20-1 litera m, 26-1

Jf. jskl. §§ 86 og 87

Ramsjord, 2014, s. 99 og jf. jskl. § 86 og pbl. § 20-1 literam

108
109
110
111
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hjemmelshaver registrert i grunnboken. Ved arealoverforing/deling med sammenslding/grensejustering

skal hjemmelshaver til alle de berorte eiendommer samtykke i soknaden.

Formalet med avsnittet er 4 kunne vise hvordan prosessen ved etablering av eiendomsenheter og
eiendomsdannelsen i kompliserte transformasjonsprosjekter kan loses med jordskifte, urbant jordskifte.
Det faktum at jordskifteretten kan omforme og tilrettelegge for etablering av eiendom, gjor at denne
lesningen kan bidra til raskere prosjektgjennomfoering, bedre vekting av de ulike interesser, samt bedre
forholdet mellom de involverte parter. Det som er interessant, er hvordan dette virkemiddelet kan bidra til

4 effektivisere eiendomsdannelsen i utviklingen.

Jordskifte er et sars egnet virkemiddel som bade kan lase problemer relatert til avhengighet mellom
innehavere av de eiendomsbaserte retter, som i vesentlig grad begrenser seg til fase en, og et virkemiddel
for a lose utfordringer relatert til selve eiendomsdannelsen, hovedsakelig avgrenset til fase to.!1? Skulle
jordskifte initieres pd bakgrunn av frivillig samling av land i fase en ved utviklingen av prosjektet, utgjor
dette et alternativ til eiendomsdannelse til det ’kommunale brukerregimet” i regi av utbygger. I fase en kan
jordskifteretten fordele planskapte verdier og kostnader, og i fase to, kan de vere et virkemiddel for

elendomsdannelse.

Fase tre, er i alle tilfeller forbeholdt det kommunales myndighets- og tjenesteutovelse jf. eierseksjonsloven.
Dette betyr saledes at jordskifte er et mulig alternativ til frivillige transaksjoner i fase en, og at det for fase
to er mulig 4 lose behovet for eiendomsdannelse via to ulike lop:

”jordskiftebrukerregime”- eller ”det kommunale brukerregimet”.

Jordskifte sammenholdt med registrering/eiendomsdanning

Jordskifteloven § 2 b, gir jordskifteretten hjemmel til 4 omforme eiendommene ved ombytting av grunn
og retter. I casestudien, om jordskifte benyttes, vil dette skje pa bakgrunn av vedtatt reguleringsplan!!3.
Ved endring av eiendomsstrukturen ma det gjennomfores flere matrikulaere operasjoner som deling,
sammenfeyning og regulering av grenser. Deling av eiendom blir regulert av kapittel 10 i jordskifteloven.
Jordskifteretten foretar fysisk avgrensning av eiendommene, og fastslar at matrikkelenheter skal endres
eller opprettes.!!# Jordskifteretten kan overlate dette arbeidet til kommunen. Det er i utgangspunktet
jordskifteretten som skal vurdere om deling av eiendommen skal utfores av jordskifteretten eller

kommunen. Reglene om oppmalingsforretninger i matrikkelloven, gjelder ogsa for jordskifteretten.!'>

12 Ramsjord 2014

Jf. Jskl. § 2 bokstavinr. 2
Jf. jskl. §§ 86 og 87
1 §f. jskl. § 87
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4.3 Jordskiftestyrt endring og dannelse av nye eiendomsforhold

- Komparativ studie

Ved 4 se pd de ulike regimene knyttet til det 4 skulle realisere gjennomforingen av utviklingen pa
transformasjonsomradet, sett i forhold til transaksjonskostnader og effektivitet, relatert til samling av land
og eiendomsdannelse, vil legge grunnlaget for 4 gjore seg betraktninger om bruk av jordskiftevirkemidler

til ulike formal knyttet til gjennomferingen av prosjektet.

Jeg vil trekke inn noen erfaringer som andre har gjort seg ved slik gjennomfoering andre steder. Jeg bygger
ogsi denne delen (kap.4.3) pd undersokelsene og studiene som Ramsjord (2014) har gjennomfort pa
omradet. Informasjon og alle konklusjoner relatert til transformasjonen pa Loren, er siledes, pa bakgrunn

av hans arbeider pd omréidet.

Loren i Oslo var et transformasjonsomrade med flere ulike registrerte eiendomsenheter, med ulike
begrensede rettigheter knyttet til de ulike eilendommene (positive og negative). Eierstrukturen pa omradet,
fremsto noksd fragmentert, men gjennom frivillige kontraktsstrukturer hadde utbygger skaffet seg
”formell” eller “reelt eierskap” over planomradet. Eiendomsforholdene var ikke tilsvarende
prosjektplanene, eller de to offentlige godkjente reguleringsplanene for planomradet. De la foringer at
omrédet skulle gi fra industri- nering- og eneboligformal, til kombinasjoner av bolig- og neringsformal,
samtidig med en mye hoyere areal utnyttelse og med kvartalsmessig blokkbebyggelse med
tellesfunksjoner.'¢ Det 4 analysere eiendomsdannelsen i et institusjonelt perspektiv, med kunnskap og
bruk av annen litteratur innen eiendomsfag/eiendomsutvikling og jordskifte vil vaere nyttig. Denne
vinklingen kartlegger hvorfor det i situasjoner det ikke danner seg tvist, er interessant 4 benytte seg av
jordskiftedomstolenes kompetanse ved gjennomferingen av et transformasjonsprosjekt. Dette innebarer
hvilke transaksjoner som er involvert, hvordan de ulike oppgaver fordeles mellom domstol, parter og

planmyndighet, samt hvordan denne organiseringen bidrar til 4 pavirke akterene i prosessen.

Eiendomsforholdene mitte pa Loren i utgangspunktet omformes totalt hvis realiseringen av prosjektet
skulle kunne gjennomfores. I tidligfasen av prosjektet hadde utbygger en sipass sterk og dominerende
posisjon at det 1 samarbeid med eksterne konsulenter med fagkunnskap rundt jordskifte ble valgt 4 kreve
jordskifte for omradet. Alternativet til dette valget ville vart en ordinar eiendomsdannelsesprosess 1 regi
av det kommunale delings, oppmailing og matrikkelsystemet. Bruk av jordskifte var pa grunnlag av
betraktninger pa bakgrunn av de to ulike systemenes formelle og uformelle institusjoner, altsa:
regelverkene, praktiseringen, organisering og kapasitet til gjennomfering. Ved bruk av jordskifte fir man
gjennomfoert alt 1 en og samme prosess. Konklusjonene for utbygger var at bruk av jordskifte ville pavirke

ressursbruken ved gjennomforing, slik at denne ble mindre ved de nodvendige transaksjoner.

% Ramsjord, 2014, s. 96-104
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Ved i benytte seg av jordskifte ved eilendomsdannelsen fikk man effektivisert prosessen gjennom
jordskifterettens arbeidsmate i forhold til transaksjoner som klarlegger, omformer, danner og serger for at
de formelle eiendomsforhold er tilpasset prosjektet og transformasjonen, slik de fremkommer i offentlige
objekt- og rettighetsregistre.!'” Erfaringene som ble gjort ved transformasjonene pa Loren tyder pa at
jordskifterettens organisering som organ og domstol pavirker balanseringen av offentlige og private
interesset 1 prosessen, og denne organiseringen sammen med de formelle institusjonelle rammer synes
bedre til 4 passe til bytransformasjon, 1 forhold til det kommunale alternativet. Det kommunale alternativet
opererer under helt andre formelle og uformelle institusjonelle rammer. Men det ma foreligge godkjent

reguleringsplan for 4 fremme jordskifte.

Dette tyder pd at rollefordelingen under planlegging og gjennomforing av bytransformasjonen, sammen
med mulighetene for private til 4 fatte planinitiativ, samt utfordringene knyttet til eiendomsdannelsen i det

kommunale systemet, forklarer jordskiftesakene.!18

Det er ikke meningen at jeg her pa bakgrunn av noen fa observasjoner slutter meg til dette, og sier at slik
er det ”allmenne”, eller hevder at observasjonene sannsynlig skulle samsvare med andre like omrdder, men
dra lerdom av lignende prosesser, gjennomfort ved tilsvarende steder. Siden de institusjonelle formelle
rammene i utgangspunktet er like, vil de mest sannsynlig utspilles likt - men trenger ikke, uavhengig av

hvor transformasjonen skulle befinne seg.

Det viktige og sentrale er 4 skulle papeke at private aktorer som arbeider innenfor eiendomsutvikling har
drevet med prosjektplanlegging, og med dette som utgangspunkt, har initiert, og etter hvert fitt godkjent
reguleringsplaner for det tiltenkte transformasjonsprosjekt. Med bakgrunn i dette videre gjennomgatt

utviklingskontroll med sikte pa realiseringen av prosjekt.!1?

1w Ramsjord, 2014, s. 77

Ramsjord, 2014, s. 77
Ramsjord, 2014, s. 86
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5. BESKRIVELSE AV CASEOMRADET

5.1 Omradeanalyse

Omrideanalysen over Gronlia er en
systematisering av kunnskap for 4 forstd
omradets generelle forutsetninger,
kartlegge dagens situasjon, planet,
framtidsmuligheter samt generelle

muligheter.

I forbindelse med avhandlingen har jeg
utfort noen “analyser” for 4 kunne avklare

viktige forhold rundt omridet, samt gi en

overordnet pekepinn p4 hvordan omridet Bilde 1 viser deler av planomrédet

er satt sammen gjennom eiendomsstruktur, eierstruktur, rettighetsstruktur, offentlic kommunikasjon,
offentlige reguleringer, vedtatte planer, aktorer, samt ovrige forhold knyttet til planomradet. Foringer i
tidligere planer samt sentrale premisser blir gjennomgitt. Jeg legger ogsd noen sentrale premisser for

giennomfering senere i oppgaven.

Omridet Gronlia, er et av 13 delomriader i Fjordbyen. Fjordbyen er et prosjekt der store omrader rundt
Oslofjorden skal frigjores. Fjordbyplanen har et mal om at disse arealene skal transformeres og brukes

som et ledd i ny byutvikling med hovedfokus pa bolig, nzring og offentlige byrom.

Omrade — Hva finnes

Omridet jeg har jobbet med heter Gronlia, og er et av 13 delomréder i Fjordbyen.

Gronlia sammen med Serenga utgjor omradet Lohavn. Lohavn ligger sor for Bjorvika, Bispevika,
Middelalderparken, og nord for Sydhavna. I est avgrenses planomradet av Ekebergskraningen og i sor av
Sydhavna. Det er i utgangspunktet lite aktivitet her. Gronlia har tidligere veert et havneomrade som na

klargjores for 4 bli et boligomrade.

Aktorer som er eiere pa omridet er Oslo kommune, Oslo Havn FK, HAV EIENDOM AS, D8

Gronnlikaia AS, Jernbaneverket og Statens vegvesen.
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5.2 Eiendomsforhold

Eiendomsforhold, struktur- og rettighetsstrukturer

Gronlia har ikke 1 dag bestidende bystruktur eller noen
former for eksisterende struktur hva angar byform. Men,
den fremtidige strukturen og bebyggelse- og
tomtemonsteret legger foringer for arealutnyttelsen,
infrastruktur, samt de ovrige byfunksjoner. Off.
reguleringer og prosjektplanlegging vil videre legge
foringer for organisering av fremtidige eiendomsforhold.
Det er 13 ulike eiendomsenheter pa omridet, eid av seks
ulike aktorer. Nér de skal dele opp og transformere de
eksisterende eiendomsforhold, vil dette legge grunnlaget
for videre planlegging, samt mulighetene for
giennomfering. Denne formen for eiendomsdannelse er
mindre komplisert enn gjenbruk av bebygd areal.

Ved gjenbruk av areal vil man matte legge om den

eksisterende infrastruktur for 4 kunne oppna hoyere
arealutnyttelse eller for 4 kunne muliggjore Figur 4 lllustrasjon av dagens
tomtemonsteret som skaper hoyere utnyttelse. eiendomsforhold

Jeg tar stilling til planlagt infrastruktur, men denne er

planlagt 1 forhold til utbygging og vil derfor ikke skape nevneverdig problemer slik ”eldre” infrastruktur

kan gjore.

Det 4 skulle etablere og anlegge nye eiendommer pa Gronlia, kan sies 4 vare mer et sporsmal om hva de
gjeldende planene sier om lgsninger av fordelinger av arealbruk, byggetomter eller byggetrinn, og de
regulerende forutsetninger for 4 kunne iverksette bygging. De ulike byggetomter vil kunne besta av flere
registrerte eilendomsenheter, folgelig eiendomstomter eller matrikkelenheter, med tilhorende rettigheter.
De ulike byggetomter, de ulike trinn, vil altsd vaere en arealenhet som kan gi plass til bygning(er) og anlegg

ved transformasjon.!?0

Det 4 skulle oppheve de eksisterende eiendomsforhold vil helt naturlig mote mange andre problemer og

utfordringer enn de rent fysisk-strukturelle pa planomradet.

120 Rgsnes, August E. 2014
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5.3 Beskrivelse av sentrale aktorer i omradet

Introduksjon

Nedenfor lister jeg opp de ulike aktorer som er grunneiere pa omradet, samt hvordan rettighets og

elerstrukturen er.

AKTORER

Omridet eies av Oslo kommune, Oslo Havn KF, HAV EIENDOM AS, D8 Gronnlikaia AS,

Jernbaneverket og Staten vegvesen.

5.3.1 HAV EIENDOM AS

HAV EIENDOM AS

HAV EIENDOM AS er et aksjeselskap som eies 100 % av Oslo Havn KF.

Selskapets hovedformal er 4 bidra og delta i byutviklingen i Bjorvika-omradet gjennom utviklingsarbeid,
utleie, forvaltning, kjop og ovrig salg av fast eiendom. HAV EIENDOM AS besitter 66 % av Bjorvika
Utvikling (BU) AS, som igjen har 100 % eierandel i Bjorvika Infrastruktur (BI) AS.12!

Utviklingen av eiendommene som HAV EIENDOM AS besitter vil strekke seg over flere ar, fremdriften
samkjores og koordineres med Oslo Havn KFs vedtatte flytting av havnedriften fra omrédet.

HAV EIENDOM AS eier ogsd eiendommen D8 pa planomrédet, en relativ liten tomt. D8 Grenlikaia AS
ble opprettet 2012, og er konstituert under virke/bransje ”drift av havne og kaianlegg”, men vedtektsfestet
og virksomhetens formil gjennom Brenneysundregisteret er ”virksomhet gjennom eiendomsutvikling”.

HAV EIENDOM AS eier to eiendommer pd omradet, til sammen utgjor de ca. 12 000 kvm.

5.3.2 Oslo Havn KF

Oslo Havn KF

Oslo Havn KF, er et offentlig og kommunalt foretak underlagt Oslo kommune. Foretaket gikk tidligere

under navnet Oslo havnevesen (OHV), og er i dag forkortet il HAV.

Hovedformalet til Oslo Havn KF er 4 legge til rette og sorge for en rasjonell drift av havnen gjennom

effektiv og miljovennlig transport, ha kontroll pa trafikken i havneomradet, og fungere som forvalter av

2! Oppslag i Brenngysundregistrene, se kilder for utdypende beretning
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havnens eiendommer og evrige innretninger. Dette skal gjennomferes bade ekonomisk og miljemessig.
Oslo Havn KF skal ogsa jobbe for 4 planlegge en best mulig utbygging og drift av havnen, samt trygge
den ovrige ferdsel 1 havneomradet. Oslo Havn KF forvalter ogsd en rekke eiendommer rundt
havneomradet, samt selger krantjenester til havnens kunder.

Oslo Havn KF eier to store eiendommer innenfor planomradet, tilsammen utgjor de ca. 38 500 kvm.

5.3.3 D8 Gronlikaia AS

D8 Gronlikaia AS

D8 Gronlikaia er en relativ liten tomt, og eies indirekte 100 % av HAV EIENDOM AS.
Bedriften ble opprettet i 2012, og er konstituert som et AS under virke/bransje “drift av havne- og
kaianlegg”.122 Selskapets firmanavn i Bronneysundregisteret er D8 Gronlikaia AS, og bade vedtektsfestet

og vitksomhetens formil er ”virksomhet gjennom eiendomsutvikling”.123

5.3.4 OSLO KOMMUNE

Oslo kommune

Oslo kommune er en betydelig aktor. Oslo kommune fungerer som administrasjonssenter og hovedstad i

Norge. Oslo kommune eier en eiendom innenfor omradet pa ca. 17 000 kvm.

5.3.5 Jernbaneverket

Jernbaneverket

Jernbaneverket er et offentlig foretak som skal drifte, vedlikeholde og bygge ut statens
jernbaneinfrastruktur med tilherende anlegg og innretning. Jernbaneverket har videre det overordnede
ansvaret for trafikkstyringen pa det nasjonale jernbanenettet. Jernbaneverket eier fire elendommer pa
omradet, tre av dem ligger innenfor planomradet, en ligger langs eiendommen, men man vil nok bruke
noe av denne ved utbygging (gnr. 235, bar. 29). Eiendommene er sma, og utgjor totalt sett kun  ca. 5

000 kvm. Eiendommene ligger delvis brakk i dag.

122 Oppslag i Brgnngysundregistrene, se kilder for utdypende beretning

122 Oppslag i Brenngysundregistrene, se kilder for utdypende beretning
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5.3.6 Statens vegvesen

Statens vegvesen

Statens vegvesen sitt arbeidsomrade omfatter flere ulike virksomhetsfelt. Hensikten med arbeidet er at alle
som gir, sykler, kjorer eller reiser kollektivt skal komme trygt og sikkert fram dit de skal. Statens vegvesen
er organisasjonen som planlegger, bygger, drifter og vedlikeholder alle riks- og fylkesvegene rundt i Norge.
Statens vegvesen eier to eiendommer pa omradet, tilsammen pa 69 00 kvm. Eiendommene ligger delvis i

brakk, samt bestér av noe ’snau skog”.
5.4 Offentlige reguleringer

5.4.1 Planstatus og sentrale premisser

Omridet Gronlia vil etter sin transformasjon utgjore
avslutningen av byutviklingen i Bjorvika i sor, mens den
fastsatte buffersonen i reguleringsplanen vil fungere som et
maritimt rekreasjonsomrade mellom Bjorvika og de ulike

havnefunksjonene i Sydhavna.

Operakvarteret med sine boliger var ferdigstilt 2010, og
hosten 2011 flyttet de forste inn 1 boliger pa Serenga.
Operakvarteret rommer ca. 380 boliger, men
Sorengautstikkeren har 1 080 boliger. Pa Bispevika skal
det anlegges og utvikles ca. 1 400 boliger, og pa Paulskaia
over 300 boliger. Rundt 2018 starter utbyggingen av
Gronlia med 1 500 boliger. I min plantegning er det 1 530

boliger, fordelt over atten bygninger, spredt over fire Bilde 2 Viser utsnitt av reguleringsplan

byggefelt/byggetrinn.

Havnepromenaden er gjennomgaende lagt til den eksisterende kaikant. Uteoppholdsarealer for

boligbebyggelsen skal anlegges pé land langs promenaden og fungere som “romssekvenser” langs denne.

Planomrédet har en meget attraktiv og servendt beliggenhet, men ogsa en direkte tilknytning gjennom

vestvendt henvendelse til fjordlandskapet og estover mot Ekebergisen.

Ved overgangen mellom byen og havnen vil jeg anlegge en buffersone, hvor ca. sytten daa skal vare

tilgjengelig oppholdsareal for allmenheten.

Alnaelven har en variabel vannstand og vannkvalitet, noe som séledes skaper utfordringer knyttet til de
store vannmengdene. Alna munner ut i Groruddalens leirjordomrader og ulike rensetiltak vil nok ikke

endre dette forholdet.
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Alna utlopet bor ha fa hindringer, slik at det ikke vil vare fare for “oppstuing”. Badekvaliteten ved Alnas
utlop er svert vanskelig 4 si noe om, og kan derfor ikke garanteres, derfor vil anleggelse av buffersone til

et maritimt friluftsomrade vere viktig for bade bruk og annet sjoliv.

Havnepromenade

I plankonseptet er havnepromenaden anlagt pa utsiden av boligbebyggelsen, dette i trad med gjeldende
regulering. Promenaden fores inn i et sydvendt parkareal med direkte utsyn og forbindelse til

promenadens destinasjonspunkt i havnepromenadens forelopige ende.

Kulturminner

Etter at den nye adkomsten til Sydhavnen kom ble den tidligere Kongshavn bebyggelsen revet,
materialene fra denne bebyggelsen (Kongshavnveien 65 c-d) er meget godt bevart i pavente av ny

plassering.

Offentlig kommunikasjon

Det vil vaere helt essensielt 4 sikre tilgjengelighet til omradet, bade i form av offentlige
kommunikasjonsmidler som buss og lokalbit, men ogsa klare 4 tilrettelegge for trafikksikker sykkeltrase

mot sentrum.

Nedenfor selve Gronlia, ligger havna med Gronlikaia. Dette omradet bestar i dag vesentlig av
havneinstallasjoner og jernbanespor, men midlet er at dette skal bli bygget ut bymessig, med biade boliger

og nye transportanlegg som del av hele Fjordbyen.

Et enstemmig bystyre vedtok i august 2003 den overordnede reguleringsplanen for Bjorvika, Bispevika og
Lohavn. Dette forte til at omradet ble delt i fire underomrader, hvor Lohavn ble Serengutstikkeren og

Gronlia.

Etter vedtatt reguleringsplan for Sydhavna 26.august 2009, er alle omradene som ligger sor for Gronlia 4
betrakte som havneutviklingsomrider. Gronlia er derfor Fjordbyens endepunkt i bade sor og ost. Gronlia
har naturlige gode solforhold, nzrhet til vannet, og gode topologiske forhold til bebyggelse bade pa land

og i vannet.
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Forurenset grunn

Ovrige gravearbeider i omrddet vil ikke berore omride med potensielt forurenset grunn.
Sjebunnen utenfor antas 4 inneholde forurensede masser som ved omroring kan medfere skade for livet 1
det nzre sjpomrddet. Det forutsettes at massene skjermes for utbygging og at planlagte tiltak som ma

fundamenteres pa bunnen, skjer ved peler som rammes ned til baredyktig grunn eller fjell.

5.4.1.1. Vedtatte planer

Vedtatte planer

Berorende lover og reguleringer:

Gronlia er et komplekst omride iht. offentlig regulering av arealbruk. Den ligger i skillet mellom tre
kommunedelplaner, hvor to er fra starten av 90-tallet og en har vert under utarbeidelse siden 2005.
Omridet blir omtalt i reguleringsplanen for Sydhavna, men denne er fra 2006 og baserer seg for det meste
pa 4 definere reguleringene for havneomradet. Omridet ligger ogsa pa et sted som har mange foringer for
seg, blant annet har vi planer som Fjordbyplanen. Statlige retningslinjer som forbud mot bygging i
strandsonen og nasjonal transport plan som snakker om fortetning rundt kollektivknutepunkt. Som
hovedregel er mange av disse foringene gamle og utdaterte og omtaler ikke omrédet jeg skal transformere.
Det ma utatbeides detaljert(e) reguleringsplan(et) og/eller omrideregulering(et) for omradet pga.
omfanget av utbygging og dagens (til dels uklare) reguleringsstatus. Denne planprosessen kan vare preget
av at utvikler, utarbeider omrideregulering for omrddet om kommunen overlater dette til utvikler,'?* eller

eventuelt initierer detaljregulering pa eget initiativ.!2>

5.4.1.2 Reguleringsplan for Sydhavna

Reguleringsplan for Sydhavna:

Reguleringsplaner gir juridiske foringer for hva du kan bygge eller hvordan du kan bruke bygget eller
omridet. Omradet ligger innenfor den nordre del av reguleringsplanen for Sydhavna'?¢ og bestér av
byggefeltene D9, D11- 14, tidligere en del av reguleringsplan S-4099 Bjorvika — Bispevika - Lohavn og

buffersonen K3 ved Kongshavn.!?’

24, pbl. § 12-2 andre ledd

125 Jf. pbl. §12-3 andre ledd
126 Reguleringsplan S- 4463

7 HAV EIENDOM AS, planinitiativ for Grgnlia syd - Kongshavn buffersone, link d

53



I reguleringsplanen for Sydhavna star det blant annet at:

Byggevolum

Reguleringsplanen for Sydhavna legger (som den tidligere Bjorvikaplanen) i stor grad opp til
bolighebyggelse inn mot E18 Mosseveien/Ostfoldbanen. Det tillatte byggevolumet et viderefort fra
reguleringsplanen for Bjorvika, men pa et langt mindre omrade. Malet skal vere 4 opprettholde
byggevolumet og i tillegg s mye som mulig av bolig-andelen, selv om omréidet ligger tett opptil stoykilder
som E18, jernbanen og havna. Omrddets utbyggingspotensial som en direkte videreforing av
Bjorvikaplanen av 2003 definert til 90 000 m* BRA, fordelt pa 60 000 m*> BRA bolig og 30 000 m*> BRA

(blandet) neringsformal. Det skal dessuten etableres uteoppholdsareal tilsvarende 20% av BRA bolig.?8

5.4.1.3 Teknisk infrastruktur

Teknisk infrastruktur

Bjorvika Infrastruktur AS (BI) har det overordnede ansvaret for bygging og koordinering av teknisk
infrastruktur. Bjorvika Infrastruktur AS (BI) eier 100 % av Bjorvika Utvikling AS.12

Dette omfatter hovedanlegg for vann, avlep og overvann. Offentlige veier, broer, gang- og sykkelveier,
parker, allmenninger og kaifronter. Dette innbefatter bl.a. planlegging, prosjektering og prosjekt- og
byggeledelse for anlegg. BI har ogsa det overordnede ansvar for prosjekt og finansiering av disse

anleggene.
Oslo Kommunes Vann- og Avlepsetat er byggherre og har ansvaret for anleggene.

Hafslund Varme AS er byggherre for, og skal levere fjernvarmeanleggene i Bjorvika hva angir fjernvarme
og IKT. Hafslund Varme AS vil ogsi vare byggherre for fjernvarmeanleggene og IKT kabelnettet pa
Gronlia. En lignende organisering og oppbygning vil bli benyttet pa Gronlia, bare med opprettelse av

andre selskaper (mer om dette under kap. 6.1).

6. DROFTING: UTFORDRINGER OG TRANSAKSJONSBEHOV RELATERT TIL
EIENDOMSDANNELSE VED UTVIKLING AV GRONLIA

I dette kapittelet vil jeg se pa utfordringer og transaksjonsbehov relatert til elendomsdannelsen ved
utviklingen av Gronlia. Jeg vil benytte den ”analytiske modellen” pa omridet, og se pé ulike
tilnermingsmetoder til eiendomsdannelse. Basert pd forutsetningene bl.a. eget initiert planinitiativ, samt at

jeg forutsetter at aktorene loser utfordringer relatert til land assembly. Man kan etablere samarbeid om

28 HAV EIENDOM AS, planinitiativ for Grgnlia syd - Kongshavn buffersone, link d

129 .
Selink o
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utvikling av omradet, eller en eller flere av aktorene (av dagens eiere) lykkes og klarer 4 akkvirere arealene
de trenger i utviklingen. Dette er en betydelig utfordring siden det er store muligheter for at
Jernbaneverket og Statens vegvesen av ulike grunner ikke vil selge. Kan ta tid 4 avklare
sektormyndigheters (svv, jbv) interesser, pga. fokus pé deres respektive myndighetsomrader. Ofte
krevende 4 fa til avtaler/salg - trolig siden de er mer opptatt av kun en hoy pris. Dette folger i grunn av
deres institusjonelle rammer. Deres eiendomsinnehav vil ved realisering av plan forespeile til dels store

verdier sett i forhold til dagens situasjon, noe de ikke vil ta del i ved et eventuelt salg.

I dette kapittelet legges ytterligere noen forutsetninger for jeg gir gjennom de ulike fasene frem til
organisering til sluttbruker, for deretter 4 anskueliggjore transaksjonsbehovet og kompleksiteten ved
eiendomsdannelsen pa Gronlia. Til slutt, ser jeg pa mulige tilnzerminger til eiendomsdannelse pa Gronlia
mbht. valg av ”brukerregimet”, samt kommer med avsluttende refleksjoner mtp. utfordringer knyttet til

land assembly og de ulike “brukerregimer”.

6.1. Introduksjon - forutsetninger for transformasjon

Hyvilke rammer vil utviklingen matte forholde seg til?
Teknisk infrastruktur

Infrastrukturselskap

Det er mulig 4 opprette et infrastrukturselskap, et selskap som star for utvikling, anleggelse- og drift av
teknisk infrastruktur pd Gronlia. Transformasjonen og utviklingen jeg legger opp til, strekker seg over et
stort omrade, og det vil vare meget hensiktsmessig 4 samkjore og koordinere utbyggingen av teknisk
infrastruktur pa planomridet. Anleggelse av hovedanlegg for vann, avlep og overvann, heyspentnett og

fjernvarme, er alle installasjoner som krever overordnet koordinering for anleggelse.

Som nevnt tidligere, sa er HAV EIENDOM AS et aksjeselskap som eies 100 % av Oslo Havn KF. HAV
EIENDOM AS besitter 66 % av Bjorvika Utvikling (BU) AS, som igjen har 100 % eierandel i Bjorvika
Infrastruktur (BI) AS.

Jeg ser for meg en lignende organisering ved transformasjonen av Gronlia, der man f.eks. oppretter
Gronlia Utvikling (GU) AS og Grenlia Infrastruktur (GI) AS. Eierandeler 1 selskapene, kan f.eks. knyttes
til aktorene under utvikling og senere ved ferdigstillelse, f.eks. deles opp og knyttes til de ulike felt.
Gronlia Infrastruktur (GI) AS vil ha det overordnede ansvaret for bygging og koordinering av teknisk
infrastruktur. Grenlia Infrastruktur (GI) AS vil ha ansvaret for hovedanlegg for vann, avlep og overvann.
Offentlige veier, broer, gang- og sykkelveier, parker, allmenninger og kaifronter.

GI vil ogsi ha det overordnede ansvar for prosjekt og finansiering av disse anleggene.

Oslo Kommunes Vann- og Avlepsetat kan f.eks. vere byggherre og ha ansvaret for anleggene, slik de har
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hatt ved utviklingen av f.eks. Bjorvika.

Hafslund Varme AS, eller en annen stor leverandor, vil vare byggherre for, og skal levere
fiernvarmeanleggene 1 Gronlia hva angir fjernvarme og IKT. Leverandoren vil ogsa std for 4 bygge ut
hoyspentnettet 1 Gronlia- mens GI vil kunne legge foringsveiene pa vegne av elektro leveranderen, de
bygger ogsi foringsveiene for IKT kabelnettet. Gronlia IK'T AS kan f.eks. inneha byggherre rollen ved
utbygging av IKT anlegg. Hensikten er lavere kostnader, bedre overordnede losninger pd tvers av eiere og

aktorer, samt at noen anlegg f.eks. fjernvarme eller IKT- nett ofte krever flere parter for anleggelse.

Hvem er mest sannsynlig ”motor” for utvikling?

Av de ulike aktorene som er medvirkende

Illustrasjonsplan

pé planomradet, mener jeg HAV
EIENDOM AS er den aktoren som
fremstar som den mest paregnelige og
naturlige til 4 drive prosjektutviklingen pa
omradet. Virksomhetens hovedformal er 4
bidra og delta i byutviklingen gjennom

utviklingsarbeid, utleie, forvaltning, kjop og

ovrig salg av fast eiendom i Bjorvika

omridet.! Foretaket har ogsa, som nevnt, Figur 5 Viser planomradet inndelt i byggefelt

gjennom selskapsstrukturer sterke band til ulike utviklingsselskaper.

HAV EIENDOM AS utgjor en betydelig aktor ved sin virksomhet gjennom eiendomsutvikling, eiendoms
eier samt har tidligere initiert planer i omradet. Jeg tar derfor den forutsetningen at HAV EIENDOM AS,
gjennom sitt virke, vil fungere som overordnet ”plandriver” og utvikler. HAV EIENDOM AS er den
aktoren med flest incentiver i forhold til de andre grunneierne knyttet til det 4 delta 1 utviklingen.

Jeg forutsetter at alle involverte parter er samarbeidsvillige, og bidrar til at ensket utvikling kan
gjennomfores. Aktorene er som nevnt Statens vegvesen, Oslo Havn FK, Oslo kommune, Jernbaneverket,
D8 Gronliakaia AS og HAV EIENDOM AS.

Aktorene pd omridet fir mest sannsynlig ikke realisert planforslag, knyttet til utvikling pa planomradet,
om de ikke samarbeider om en utvikling. Bide eiendomsstrukturen og planomradets kompleksitet, tilsier

at dette vil vaere en rimelig antagelse.

Avtalene mellom HAV EIENDOM AS og de andre ovrige eierne, inntil den nedvendige
eiendomsdannelse er gjennomfort, kan vaere forankret i kontraktstrukturer. Det ”formelle” og det “reelle”

eierskapet vil sdledes avvike, de formelle forhold bestar, mens den reelle eier endres. Dette er

139 56 dokumenter i elektronisk form, link o
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transaksjoner knyttet til akkvisisjon (kjoper opp omradet, evt. ved opsjoner sikrer seg rettigheter til dette).
Dette er transaksjoner som sikrer radighet og grunnlag for transformasjon.

Slike avtaleinngdelser kan som nevnt f.eks. vaere opsjoner, utsatt overskjoting og blanko skjote.
Selskapsstrukturer kan som nevnt f.eks. vare eiendomsselskap,

infrastrukturselskap og utviklingsselskap som et virkemiddel

for samarbeid.

Jeg ser det som mest sannsynlig at de smé eierne (de med sma
tomt(er) dvs. Jernbaneverket, Statens vegvesen) akkvireres,
hvis man far til en avtale, og at de ovrige evt. inngar samarbeid
via et felles tomteselskap /utviklingsselskap. I s fall overfores
radighet over arealene til selskapet (formelt eller reelt),
forholdet mellom eierne reguleres normalt av en
aksjonazravtale og eierskapet/aksjene fordeles i mange tilfeller

etter eiendomsinnehav (Im? = 1 aksje).

Hvor skal man?
Figur 6 Illustrasjon av nye eiendomstomter og
byggefelt. Gule bygg er bolig, bla er rene

Dette er mine forutsetninger om hvordan omradet skal naringsbygg

utformes, basert pd kunnskap om hvordan slike prosjekt

normalt organiseres med tanke pd gjennomforing og eiendomsdannelse.

Den videre analysen bygger pé disse vurderingene. Vurderingene avviker trolig ikke sd mye fra hvordan en

sannsynlig utvikling kan komme til 4 se ut.

Det forste jeg gjorde var 4 dele omrddet inn i fire ulike felt, som skulle representere fire ulike
byggetrinn/byggefelt. De fire trinnene ble folgelig A, B, C og D. Under hvert byggetrinn, vil det vare
noedvendig 4 organisere eierskap og rettigheter til forskjellige eiendomsenheter, som skal representere
hvert enkelt bygg med tilhorende rettigheter knyttet til felles- og utomhus arealer etc. De ulike felt, ble
videre delt inn 1 forskjellige eiendomsenheter i forhold til egen initiert plantegning (forutsetninger og
fullstendig informasjon for plantegning finnes i vedlegg). Det vil etableres grunneiendommer for de ulike
bygninger, rundt bygningsarealet (bebyggelsesareal, 60 930 m?, se vedlegg),!3! samt for fellesareal og for
anleggseiendommer som ofte benyttes i fellesskap mellom flere bygninger. Med felles areal, i et
eierseksjonssameie, menes arealer som ikke er lagt til en bestemt bruksenhet f.eks. lekeplasser, parkering,
fasade, tak, inngangspartier, heiser, soppelrom og lignende. Dette, er ikke det samme som flere

eiendommers fellesareal, med felles losninger, der organisasjonsstrukturen typisk er et realsameie.

1 se vedlegg 2 for arealregnskap
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Planlegging og prosjektering for hvordan sterrelse og plassering av feltene pa tomten(e) skal vare, vil

skape grenser og muligheter for hvordan utvikling gjennomfores.

Formilet skal vere 1 samsvar med
gjeldende arealformal, med mindre
det foreligger tillatelse til annen bruk

etter plan- og bygningsloven.!32

Ved ferdigstillelse vil man kunne
velge organiseringen av leilighetene
til sluttbruker, som et borettslag eller
et sameie, dette, vil vere opp til

utvikler HAV EIENDOM AS, og

det tas derfor ikke sikte pd at de

senere byggetrinn skal kunne slas
Figur 7 Illustrerer planomradet inndelt i byggefelt med nye

sammen organisatorisk med det .
8 eiendomsforhold

forste byggetrinnet. Dette ville vare

uhensiktsmessig, siden dette ville vart upraktisk, vrient og risikabelt nir leilighetene er overtatt til
sluttbruker. Jeg forutsetter, at omradet vil ha underjordisk parkeringskjeller. Ved et eierseksjonssameie, vil
man kunne organisere parkeringsplassene pa ulike miter, det kan innga i fellesarealet i forhold til de
enkelte felt, organiseres slik at sameierne gis en midlertidig eksklusiv bruksrett til plassene, vare tilleggsdel
til seksjon eller utgjore en egen nzxringsseksjon (garasjeseksjon).133 Ved at man benytter underjordisk
parkeringskjeller, pd samme eiendom som seksjonene, unngar man 4 matte sikre med tinglyste erkleeringer
péa naboeiendommen. Typisk 1 form av servitutt. Oslo kommune, kan ogsd oppstille bestemmelser om
parkering 1 reguleringsplanen. Gjennom reguleringsplanen vil de trolig kunne fastsla hvor mange plasser
som skal anlegges i forhold til hvert enkelt felt, men de vil neppe kunne stille krav til hvem som skal
disponere parkeringsplassene gjennom reguleringsbestemmelser.!34

Velger utvikler 4 etablere parkeringsplasser som ikke er oppstilt gjennom krav 1 byggetillatelsen, og det er
parkeringsplasser utvikler selv velger 4 anlegge, f.eks. pa bakgrunn av kommersielle og markedsmessige

antydninger, vil han kunne disponere over parkeringsplassene “fritt” etter plan- og bygningslovens regler.

Utbyggingen vil innebare at hvert trinn oppfores pa hver sin byggetomt. Det skal etableres noen
neringsseksjoner, dette vil innebzre at det etableres noen selvstendige bruksenheter. Etter
eierseksjonsloven er det anledning til 4 opprette seksjoner for to typer formal, bolig og nezring.

Nzringsformadlet kan vaere garasje og/eller en sammenhengende del, klart avgrenset av en bygning.

132 )f. pbl. § 6
133 Bjalaand og Nielsen, 2009, s. 172

3% Bjalaand og Nielsen, 2009, s. 175
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Neringsvirksomhet, butikker, kontorlokaler og lignende, organiseres som nzringsseksjoner, nir de
etableres i seksjonerte “kombinasjonsbygg” sammen med boligseksjoner. Dersom det skulle vare onskelig
4 regulere omfanget av naringsvirksomheten som drives fra de planlagte bygg, kan dette avtales og
eventuelt reguleres gjennom sameiets vedtekter. Det kan f.eks. fastsettes 1 vedtektene at nzringsseksjonene
ut mot hovedgaten og havnepromenaden pa omradet, kun skal inneholde restauranter og butikker og ulike
kulturtilbud. Mens bygningene som ligger noe avgrenset pa planomridet, utenfor havnepromenaden og

hovedgaten, kan det drives kontorvirksombhet.

Selve prosessen ved dannelse av eierseksjonssameier, forlopet, henger sammen med vilkar for seksjonering
i elerseksjonsloven. Det er saledes ikke alle elendommer som pa hvilken som helst mite kan seksjoneres
etter eierseksjonsloven, loven oppstiller vilkdr som direkte knytter seg til eiendommen, til selve
bruksenheten og til seksjoneringen.!?> Samt at seksjoneringen bare skal omfatte grunneiendom eller
anleggseiendom, om ikke kommunen i sarlige tilfeller gir annet samtykke til at seksjonering kan omfatte

mer enn grunneiendom eller anleggseiendom.!36

Eierseksjoner opprettes ved tinglysning av seksjoneringsbegjeringen. For man fir seksjonert de planlagte
bygg, ma det foreligge byggetillatelse etter pbl., noe som i praksis vil si nar rammetillatelsen foreligger. I
bestidende bygning, vil seksjoneringen bare kunne omfatte bruksenheter som er ferdig utbygd.!3

Det stilles flere krav til seksjoneringsbegjaeringen. For 4 fa tinglyst en seksjoneringsbegjering ma den
oppfylle vilkirene oppstilt 1 eierseksjonsloven.!8

Pa Gronlia, vil boligseksjonen utgjore en registerdel og naringsdelen vil utgjore en registerdel, hvor
utvikler vil sitte med hjemmel til nzringsdelen(e) av bebyggelsen. Mens hjemmelen til boligdelen(e), vil
overfores til sluttbruker ved ferdigstillelse. Naeringsdelen(e) vil kunne leies ut. Andelene opprettes pa eget
grunnbokblad,'?? og kan videre tjene formilet som panteobjekt. Det ma saledes foreligge grunneiendom

eller anleggseiendom for seksjonering kan gjennomfores.

Bustadsoppferingslova inneholder ogsa vilkar for at endelig oppgjor knyttet til salg av leilighetene, bl.a. at
hjemmelen er overfort, noe som forutsetter at bide omforming og etablering er gjennomfoert, for oppgjor

til sluttbruker kan gjennomfores.

En utfordring man meter ved 4 legge transformasjonen gjennom flere byggetrinn, er at de ulike byggetrinn

inneholder flere bygninger. Dette henger sammen med etablering av panteobjekt for det enkelte trinn eller

3 Jf. bl.a. eiersl. §§ 5 0g 6

Jf. eiersl. § 8 fjerde ledd
B7)f. pbl. § 6

38 Jt. eiersl. § 7.

Jf. matrl. § 24

136

139
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bygning. Fordi panthaver ikke kan ta pant i kun del av en eiendom, men eiendomsrett til fast eiendom,

tinglyst serlig rett i fast eiendom eller ideell andel 1 slike rettigheter.140

Dette problemet vil serlig vise seg om ulike deler skal finansieres av forskjellige finansinstitusjoner inne i
de ulike bygningsfelt, siden den uhensiktsmessige formelle eiendomsstrukturen ikke harmonerer med de
regulerte eiendomstomter, noe som forer til en prioritets- kollisjon. Nir eiendomsforholdene pa
planomradet fortsatt er tilpasset den tidligere arealbruk, vil dette si at transaksjoner relatert til selve
eiendomsdannelse bor gjennomfores for byggestart, slik at det fremtidige panteobjektet kan harmonere
med den regulerte tomten. Dette forholdet viser seg ogsd ved den endelige organiseringen av enheter til

sluttbrukerne, via organiseringen av bygningseiendom.
6.2 FASE EN

6.2.1 Land Assembly

Den summerte verdien av alle eiendomsretter pid Gronlia er mer verdt samlet, enn hver enkelt
eksisterende eiendom spredt utover pi flere forskjellige aktorers hender. Verdien av eiendomsrettene
samlet er knyttet til at de en gang i naer fremtid kan splittes opp igjen (dvs. samkjore, organisere
utviklingsprosjektet, selge ca. 1 500 stk. leiligheter og evnt. nzeringseiendom m. tilherende gjennomfoering).
Dette er kjernen i land assembly, og er som nevnt utfordringen.

Jeg har valgt 4 legge tyngden av analysen pd eiendomsdannelse (fase to og fase tre), ikke hvordan akterene
blir enige eller hvordan de i detalj organiserer seg med tanke pd 4 sikre “radighet” over omridet. Frivillige
losninger, uavhengig om det er i privat eller offentlig regi, kan vare basert pa ulike former for ”ad hoc”
prosjektdrevne losninger, hvor man overforer radigheten til det arealet pa Gronlia som er tenkt brukt til
transformasjon, eller forskjellige former for samarbeid som sikrer radighet til grunn, f.eks.
selskapsdannelser og avtaler. De ulike losningene, har forskjellige tilnzerminger til 4 lose transaksjonene, og
de er ulike i forhold til hjemmelsoverforinger og merverdiavgift, samt legger foringer for hva angar valg av

brukerregime senere i prosessen.

Pa Gronlia, vil ulike tilnaerminger til land assembly basert pé frivillig akkvisisjon eller forskjellige former

for frivillig samarbeid og former for selskapsdannelse, vare de mest aktuelle.

Dette begynner med milepeal en i fase en, samsvarer med slutten av fase en, og er gjennomfort nir man
har skaffet seg radighet over det nedvendige areal. Milepzl en er fullfort nir det nedvendige areal er

samlet og de overordnede offentlige rammer for transformasjon er godkjent.

9 Jf. pantel § 2-1 forste passus
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Frivillig akkvisisjon

Gjennom frivillig akkvisisjon, kan HAV EIENDOM AS sikre seg radighet over eiendommer fra de andre
aktorene pa planomradet. Denne formen for erverv reguleres bl.a. av avhendingslova (akkvisisjon kan
ogsi vare avtaler, opsjoner, transaksjoner med aksjer ol.). Jeg ser for meg at de smi eierne (Jernbaneverket
og Statens vegvesen) akkvireres av HAV EIENDOM AS alene, hvis man far til avtale, og at de ovrige

eierne inngdr samarbeid via et utviklingsselskap f.eks. Gronlia Utvikling.

Utfordringene ved denne ervervsformen er at noen av aktorene ikke vil selge, eller prisen pa eiendommen
er uforholdsmessig hay, akkvisisjon er jo frivillig. Etter et slikt erverv, vil HAV EIENDOM AS i

utgangspunktet std som reell eier.

Utviklingsselskap

Jeg ser for meg at de resterende eierne f.eks. oppretter Gronlia Utvikling (GU) AS og Gronlia
Infrastruktur (GI) AS. Eierandeler i selskapene, kan f.eks. knyttes til aktorene under utvikling og senere
ved ferdigstillelse f.eks. deles opp og knyttes til de ulike felt. Man oppretter f.eks. Gronlia Utvikling AS,
som kunne innehatt eierskap til eiendommene, med underselskap for de enkelte
felt/byggetrinn/prosjekter pa planomridet. Forholdet mellom eierne reguleres normalt av en

aksjonaravtale og cierskapet/aksjene fordeles i mange tilfeller etter eiendomsinnehav.

Et utviklingsselskap kan bidra til 4 delta i utviklingen pd det aktuelle omradet, f.eks. gjennom
utviklingsarbeid, utleie, forvaltning, kjop og salg av eiendom pd omridet osv. Dette gjor at
utviklingsselskapet, kan koordinere utviklingen av omradet, samt samkjore de ulike del-omrider mht.
planlegging, regulering, prosjektering, bygging, drift etc. For et sa stort planomride som Gronlia, er dette
helt nodvendig om planomridet skal planlegges og prosjekteres sammen 4 ha overordnede planer totalt

sett.

Avtalestrukturer

Opsjonsavtale

Man kunne opprettet en opsjonsavtale, en avtale som hadde stiftet en rett for HAV EIENDOM AS, ikke
en plikt, til 1 en fastsatt periode 4 kunne ha mulighet til 4 kjope eller selge eilendommen pa narmere angitte
vilkdr. Det typiske grunnlaget for 4 utlose opsjonen i et slikt tilfelle, vil vare nir omride/reguleringsplan

er endelig vedtatt til en pa forhand avtalt pris (pr. m? ol.).
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Ved sammenfoying og arealoverforing, ma det vaere samme formelle hjemmelshaver, opsjonsavtalen
overforer ikke hjemmel. Det vil derfor vare vanskelig 4 unnga dokumentavgift via ’det kommunale

brukerregimet”.

Bruk av utsatt overskjoting

HAV EIENDOM AS kan innga kjepekontrakt om erverv av elendommene fra de andre partene, men at
de avtaler at det skal vare utsatt overskjoting. Utfordringen ved bruk av utsatt overskjoting, nar det
foreligger behov for 4 endre eiendomsstrukturen, vil vare at sammenfoying og arealoverforing krever

samme hjemmelshaver. Blanko skjote er normalt en del av ”pakken” ved utsatt overskjoting.

Bruk av blanko skjote

HAV EIENDOM og de andre aktorene kan gjennom utsatt overskjoting, med bruk av blanko skjote eller
apent skjote. Den storste utfordringen ved 4 bruke blanko skjote og utsatt overskjoting, nar det foreligger
et behov for 4 endre eiendomsstrukturen, er at det foreligger vilkir ved sammenfoying/arealoverforing,
det skal vare samme hjemmelshaver pd eiendommene. Man vil ogsd mote problemer ved dannelse av

eierseksjonssameie(ene) senere i prosessen, siden dette krever samme hjemmelshaver, samme gnr. og bnr.

Hvordan spersmal knyttet til eierskap kan tenkes lgst

Selskapsdannelse og kontraktstruktur

Selskapsdannelse: HAV EIENDOM AS, Oslo kommune, Oslo Havn KF, D8 Grenliakaia AS inngar i en
selskapsdannelse, Gronlia Utvikling (GU) AS og Grenlia Infrastruktur (GI) AS.

Gronlia Utvikling AS, vil ha eierskap til eiendommene, med underselskap for de enkelte
felt/byggetrinn/prosjekter pa planomridet. Forholdet mellom eierne kan reguleres av en aksjonaravtale

og cierskapet/aksjene fordeles f.eks. etter eiendomsinnehav.

Formelt eierskap til Jernbaneverket og Statens vegvesens arealer loses gjennom akkvisisjon, som legges til
grunn for inngaelse av opsjonsavtaler som gir utbygger (Gronlia Utvikling AS) status som reel eier over
Jernbaneverkets og Statens vegvesens eiendom. Avtalen vil bygge pd at Gronlia Utvikling AS skal bli
formell eier, men inntil den nedvendige eiendomsdannelsen er pa plass, vil eierskap vare forankret i

kontraktsstrukturene og hjemmel vil fortsatt ligge hos avgivende eier.
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6.2.2 Planlegging, ulike tilnaerminger til plan

En transformasjon, slik som jeg legger opp til pd Grenlia, dvs. bla. utbygging av flere tusen kvadratmeter
med overkant av 1 500 boliger, er sd 4 si irreversibelt, nir utbyggingsprosessen og bygging forst har startet.
Det vil derfor, vare helt nedvendig, med en neye planleggingsprosess av alle de ulike sider av utviklingen,
et lite "feilskjaer” kan koste mye senere 1 prosessen, og i verste fall vare helt irreversibelt. Utfordringen er
hvordan man kan korte ned 4 gjore prosessen overordnet enklere, 4 kartlegge hva som dreyer, samt kunne

se konsekvensene av en forlenget prosess.

Det forste man mitte gjort, var 4 utarbeide en reguleringsplan for hele omradet, med en detaljert
beskrivelse av arealbruken. Hensikten med dette vil vare 4 kunne skape en helhetlig planlegging innenfor

planomradet, samt kunne legge til rette for utbygging.

Det mi foreligge godkjent reguleringsplan for 4 fremme jordskifte, jeg tar derfor den forutsetningen at

omrédet fir onsket regulering eller at dette utarbeides parallelt.

Hva utfallet blir, hva som saledes blir tillatt 4 oppfere mht. utbygging, omfang og formal er viktig, siden
byggegrunnen som skaffes er via det private marked. Utfallet av en reguleringsprosess legger derfor
foringer, muligheter og begrensinger for hva som kan bygges pa Gronlia, og pavirker dermed utviklers

inntjeningspotensial.

Planprosessen kan veare preget av at utvikler, HAV EIENDOM AS, utarbeider omrideregulering om
kommunen overlater dette til utvikler,'#! eller eventuelt initierer detaljregulering pa eget initiativ,'#? 1
samsvar med omradeplanen. HAV EIENDOM AS vil kunne utarbeide omrdderegulering for hele
omridet (noe Oslo kommune ikke har praksis for), for alle de ulike felt/trinn, for deretter 4 utarbeide
detaljregulering for de ulike felt/trinn (A, B, C og D). Det mest sannsynligste her vil vere at utbygger ma
bedrive lobbyvirksomhet - for at plan og bygningsetaten skal utarbeide en omradeplan i samarbeid med
grunneierinteressene. Dette er viktig og sentralt, mht. koordineringen av privat- og offentligrettslige

forhold.

De privatrettslige forutsetningene for gjennomforingen (og eiendomsdannelsen), dvs.
akkvisisjon/etablering av samarbeid, etableres normalt etter utarbeidelsen av planene, men dette avhenger
om prosessen er plan eller eiendomsdrevet. Prosessen pa Gronlia vil vaere eilendomsdrevet, og de

privatrettslige forutsetninger vil foreligge for utarbeidelse av planene.

1 Jf. pbl. § 12-2 andre passus

42 Jf. pbl. § 12-3 andre passus
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Ved transformasjonene av Grenlia, vil den private initieringsretten gjore at initiativtakeren som “privat”
aktor far mulighet til 4 pavirke planleggingen av omradet i retning av de losninger som ivaretar
markedsbehov, og de kommersielle hensyn i forhold til giennomferingen. Ved den private initieringsretten
kan man pavirke avgrensningen av planomradet, og man vil derfor indirekte ogsa pavirke hvilke
eiendomsretter som faktisk berores, samt utformingen av nye fysiske strukturer og andre forhold knyttet

til organisering

Et sa stort eiendom- og byutviklingsprosjekt som Gronlia, vil som nevnt vare helt avhengig av rammene
oppstilt giennom offentlig plan og utviklingskontroll, men hvordan lokalisering, utforming og den
endelige avgrensningen av omradet blir ’plan” eller “eiendomsdrevet”, vil 1 stor grad vare avhengige av de
uformelle og institusjonelle rammer, samt rollefordeling. Samt, hvem av akterene som tar initiativ,
maktforholdet og den generelle kulturen mellom innehaverne av de eiendomsbaserte og de involverte
offentlige myndigheter, slik de utspilles pa transformasjonsomradet. HAV EIENDOM AS vil vare

plandriver og Oslo kommune ma tilrettelegge for gjennomferingen.

Nir de da, pa dette punktet i prosessen, har etablert samarbeid eller akkvirert for, evnt. tidlig i planfasen,
far man en “eiendomsdrevet prosess” hvor de eiendommene man har sikret rddighet fra (delvis) definerer

planens avgrensning og utforming.

Hvorfor lykkes ikke tidligere planer?

Det er utfordrende - 4 skulle peke og antyde pa ulike grunner - til dagens planer/prosjekter knyttet til

planomradet - ikke lykkes.

Jernbaneverket eier eilendom, men har ogsa elektriske jernbane spor langs planomradet. Det nermeste
sporet er godsforbindelsen mellom Sydhavna og Alnabru godsterminal.

Planinitiativet jeg benytter, legger opp til boliger langs fjorden, mens bygningene narmest jernbane og
trafikk (Mosseveien) vil fungere som stoyavskjerming. Etter jernbaneloven,!® er det forbudt uten avtale
med Jernbaneverket 4 oppfore bygning eller annen installasjon, utgraving eller oppfylling innen 30 meter,
regnet fra det nermeste spors midtlinje, dersom ikke annet fremkommer gjennom reguleringsplanen.

Tidligere planer, i likhet med min plan, kan ha hatt utfordringer knyttet til jernbane og trafikk.

Mangel pa byggegrunn, herunder raderett over grunnen som er tenkt brukt til utvikling, samt pafelgende

reguleringsproblemer, er sentrale temaer 1 forhold til tidligere planer og prosjekter.

3 f. ibl. § 10
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Skal jeg komme med helt konkrete antydninger, sett i forhold til tidligere initierte planer, si mener jeg
utfordringer knyttet til tomteforsyning, erverv, og ikke minst reguleringsprosessen, gjor seg gjeldende og
er sentrale bidragsytere til at tidligere planer ikke lykkes (f.eks. tidligere planinitiativ fra HAV EIENDOM
AS).

Andre sentrale pavirkningsfaktorer, sett i forhold til kommersiell by — bolig og eiendomsutvikling, vil

veere, bl.a. markedsusikkerhet, reguleringsusikkerhet, finansieringsusikkerhet og produksjonsusikkerhet.

Statens vegvesen eier land, og kan komme med innsigelser til planer evt. bruke sitt eierskap til 4 ivareta
velinteresser. Plan og bygningsetaten har uttalt at de vurderte tidligere initierte planers storrelse og narhet
til Ekebergisen, til 4 kunne berore det sveart verdifulle landskapet som Ekebergdsen innehar. De mener
ogsi at utbygging i sjokanten pa fjorden, vil ha stor innvirkning pd bade sjo og havnepromenaden sett
under ett, samt legge begrensninger pa allmenhetens tilgjengelighet i forhold til offentlige friarealer ved
sjokanten og fjorden. Dette problemet er lost ved mitt planinitiativ, der man anlegger havnepromenaden
pé utsiden av bebyggelsen mot fjorden, og med bilfti hoved gangvei (main spine) gjennom hele omradet

og med parkareal ytterst pa omradet.

Oslo kommune, som ansvarlig myndighet, kan f.eks. ha besluttet at planforslaget skal konsekvens utredes,

siden planen vil ha vesentlige virkninger for miljo og samfunn.

Andre utfordringer knyttet til utviklingen pa Gronlia kan bla. vere miljoforhold og klima, luftforurensing
og stoy, vindretninger, kaldluftdrenasje, luftgjennomstremning pa omridet, samt overvannshandtering

OSV.

Transport utfordringer knyttet til bl.a. boliger og n#ring, fotgjengersystem og havnepromenaden,
sykkeladkomst, biladkomst, parkering, trafikksikkerhet, varelevering, avkjorsler og tilgjengelig
kollektivtilbud ol.

Sol- og skygge utfordringer i forhold til bygninger og generell gate utforming pa omradet.
Kulturminner og verneinteresser av havneomradet, f.eks. naturreservatet 1 Ekebergasen og
Sjemannsskolen. Fjern- og narvirkninger av bebyggelsen i forhold til Oslos ”landskapsrom” og
”fjordrom”, vil ogsa vere utfordringer relatert til min og tidligere initierte planer.

Alle disse forholdene er gode grunner til at dagens planer/prosjekter/forslag ikke lykkes eller

gjennomfores.
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Jordskifte som tilnaerming

For at denne formen for dannelse skal kunne gjennomfores, ma utvikler, som har bedt om bruk av
jordskifte, ha etablert eierskap og rettigheter til det aktuelle jordskifteomradet (dette samsvarer saledes

tullfort milepael en, med slutten av fase en.).

Jordskifteretten, etter sporsmal om urbant jordskifte fra utvikler, ma ta stilling til hvordan de kan ettergi
kravet fra eierne,'* og deres onsker om fysisk og institusjonell omforming av eiendommene. Dette

innebefatter ogsd hvordan eiendomsenhetene kan etableres (Ramsjord 2014).

Etablering av et nytt tomtemonster kreves etter jf. jskl'4>. Bruk av bokstav i vil gjore at jordskifteretten kan
bruke de ulike virkemidlene i jskl § 2 for 4 endre de utjenlige eiendomsforholdene, nytten fordeles'#, slik

at alle far sin del!4’.

Bruk av jordskifte ville fort til bedre forstaelse for planens utforming, vise avhengigheten mellom
grunneierne og forutsetningene for samarbeid vil ogsd sannsynligvis eke. Vilkaret for dette virkemiddelet
er at det ma bl.a. foreligge godkjent reguleringsplan!4s, samt flertall jf. jskl § 5 fjerde ledd. Det mi foreligge
kommuneplan med arealdel, som viser sammenhengen mellom framtidig samfunnsutvikling og arealbruk.

Samtidig, som arealdelen, i nodvendig utstrekning angir og viser arealformal.!#

Det er usikkert hvordan “klimaet” mellom de forskjellige aktorer er, men verdien en gjennomfort
transformasjonsprosess forespeiler, er mye mer verdt enn slik omradet benyttes pr. i dag. Og, realiseringen
av denne verdien, er helt avhengig av at de samarbeider pi en eller annen mite. Incitamenter for de andre
eierne pa planomradet, til 4 skulle samarbeide om utvikling, vil vere verdiene en gjennomfort

transformasjonsprosess pa Gronlia forespeiler.

Jordskifte kan benyttes for 4 lose problemer knyttet til avhengigheten mellom innehavere, som begrenser
seg til fase en og kan brukes for 4 lose utfordringer knyttet til eiendomsdannelsen i fase to. Om utvikler
velger 4 bruke jordskifte ved frivillig samling av land 1 fase en, vil dette kunne vare et supplerende

alternativ til frivillige losninger.

4 Jf. jskl. §§ 3,15, og §§ 25 og 26
15t jskl. & 2 bokstavinr. 2

Jf. jskl. § 28 tredje ledd

Y7 )f.jskl. § 3 b

8 it pbl. § 12-5nr. 1

% )f. pbl. § 11-7 nr. 1
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Jordskifteretten kan viske ut grensene og lage nye grenser 1 trad med formalsgrensene i reguleringsplanene.
I forkant har hjemmelsforholdene blitt endret, slik at rettighetene til omradet er avgrenset av

reguleringsplanens yttergrenser. Deretter har man gjennomfert en reparsellering.

Ved bruk av jordskifte, vil man altsi kunne omforme eiendomsforholdene, og dette - uten at det utloser
krav om dokumentavgift. Altsd, man unngar hjemmelsoverforingen(e), som ”det kommunale
brukerregimet” forutsettes gjennomfores for sammenfoying/arealoverforing foretas. Bruk av
jordskifteretten vil ikke fore til endring av de offentliges rolle som planmyndighet, eiendomsdannelsen
foregar sdledes i medhold av de offentligrettslige reguleringer.

Hjemmelsoverforinger er i utgangspunktet underlagt merverdiavgift og gebyrer, men som nevnt, finnes
noen unntak. Altsa, ren overforing av eiendomsrett, vil normalt vere underlagt, mens omforming av

eiendomsforholdene, vil vare utenom.!50

Milepzler i forhold til de ulike felt

Jeg er na ferdig med milepzl en 1 fase en, som saledes samsvarer med slutten av fase en 1 forhold til
modellen, utvikler har skaffet seg ridighet over det nodvendige areal, nodvendig areal er saledes samlet og

de overordnede offentlige rammer for transformasjon er godkjent.

Milepzl to i fase to, handler om héindtering av de ’planskapte parseller”, og er gjennomfort nir disse er
registrerte gjennom offentlige rettighetsregistre og formelt eierskap er overfort til utvikler. Ved bruk av
jordskifte 1 denne fasen, i trdd med gjeldende reguleringsplan, si vil man “slippe” 4 matte hdndtere

tillatelse etter plan- og bygningsloven § 20-1 m (jordskifte og godkjent plan).

Milepeal tre og milepzl fire omhandler behovet for 4 ”viske ut” eller “defragmentere” de gjeldende
formelle eiendoms- og rettighetsstrukturene, 4 danne nye i forhold til de ulike felt. Hvordan utvikler loser
milepzl tre og milepzl fire, hver for seg, eller i en koordinert prosess, vil avhenge av hvilket brukerregime
som benyttes. Milepzl tre og milep=l fire pavirkes bide av hvilket brukerregime som benyttes, hvordan,

og de eksisterende “formelle” eiendomsstrukturer er pa planomradet.

Gjennom det “kommunale brukerregimet” vil prosessen fortone seg sekvensielt, basert pa at elendommer
innenfor transformasjonsomradet sammenfoyes. Denne prosessen krever at de formelle institusjonelle
vilkar for 4 skulle sammenfoye areal er innfridd, bl.a. at enhetene har samme formelle eier, ikke strider mot
offentlige reguleringer eller skaper prioritetskonflikter jf. tinglysingsloven.

De eksisterende eierstrukturene pa Gronlia er ikke sa fragmenterte som man forst skulle tro, og man ma

nedvendigvis ikke gjennomfoere en full “defragmentering”.

150

Jf. sktl. § 9-2 (3) litera g
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Milepeal tre i fase to, omfatter “defragmenteringen” av de formelle eiendomsforholdene innad pa

transformasjonsomridet/ planomridet, normalt gjennomfort ved sammenfoying av areal.

6.3. Fase to og tre, eiendomsdannelse

Pa omradet har jeg gjennomfert en direkte “reparsellering” av eiendomsforholdene, i forhold til mitt
planinitiativ og planlagte utbyggingsfelt. Omradet er inndelt i hensiktsmessige utbyggingsfelt, tilpasset mitt
planforslag. Min losning, angaende byggefelt, er ikke overensstemmende med de offentligrettslige planer
og foringer for omradet. Skal et sa stort omride planlegges og utbygges sammen, i et helhetlig hele, vil

dette kreve at man ser hele omradet under ett og planlegger hele omradet samtidig.

Figur 8 Illustrasjon av Figur 9 Illustrasjon av omradet uten Figur 10 Illustrasjon av
dagens eiendomsforhold  ejendomsforhold byggetrinn/byggefelt
Utgangssituasjonen kjennetegnes av uhensiktsmessige eiendoms- og eierstrukturer, spredt over
planomridet. Ved ferdigstillelse vil omradet vare delt i fire ulike felt/trinn, med tilhorende
eiendomsforhold, hensiktsmessig tilknyttet hver enkelt bygning og innenfor det enkelte trinn/felt.
Dette vil skape de beste forutsetninger for gode losninger, samt bidra til 4 skape forutsigbarhet for de
involverte. Valg av trinnvis utbygging, har ogsa sammenheng med den videre organisering til sluttbruker

ved ferdigstillelse
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De ulike byggefelt, vil bestd av flere registrerte
eiendomsenheter, folgelig eiendomstomter eller
matrikkelenheter, med tilhorende rettigheter.

De ulike byggetomter, de ulike trinn, vil altsa vere en
arealenhet som gir plass til bygning(er) og anlegg ved

transformasjon.

Ved figur 8 er dagens eiendomsforhold skissert, figur 9 viser
planomradet uten eiendomsforhold og figur 10 viser inndelt i
byggetrinn. De nye eiendomsforholdene, vil sdledes vare det
samme som ~fotavtrykket” til hver enkelt bygning pa
omrédet, jf. figur 11. Fellesarealene innenfor hvert enkelt

byggetrinn, vil ligge i realsameie, mens omradet ytterst pa felt

D, vil ligge i sameie med alle de andre felt. Dette fellesareal,
for hele omrddet og den ovrige befolkning. Omradet fir nye  Figur 11 Illustrasjon av nye
eiendomsenheter, tilpasset det nye bebyggelses- og eiendomsforhold
tomtemonsteret planinitiativet legger opp til. Losningen
bygger pa den forutsetningen at utvikler, HAV EIENDOM AS, i samarbeid med de andre aktorer, far

skaffet seg radighet til de 13 ulike eiendomsenhetene. Forslaget er tilpasset planlagt infrastruktur, men jeg

mi forutsette at den offentligrettslige siden er positiv, slik at hele omridet kan fi lik reguleringsstatus for

“reparsellering”.
HAV EIENDOM AS har som nevnt skaffet seg radighet til deler av omradet gjennom kontraktstrukturer

i fase en, og deretter for 4 realisere transformasjonen av Gronlia, vil man derfor ha behov for 4 omforme

de eksisterende eiendomsforhold, og etablere nye i trdd med planinitiativet.

6.3.1 FASE TO, ”Produksjon” av institusjonelt klargjort byggegrunn

Fase to

Denne gjennomforingen forutsetter at HAV EIENDOM AS har vilje og evne til 4 realisere
gjennomforingen av prosjektet, og de overordnede rammer for hvordan gjennomferingen kan realiseres,

er nedfelt i forutsetningene etablert gjennom den forutgiende fase, fase en.

Denne fasen blir pavirket av mitt planinitiativ og ensker, som igjen er pavirket av de okonomiske,

markedsmessige og finansielle forhold knyttet til prosjektet.
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Gjennom fase to, i forhold til transformasjonene pa Gronlia, vil man fullfere land assembly og ende opp
med nye formelle eiendomsforhold tilpasset egen initiert plantegning, og dette innebzrer siledes at man
ma gjennomfore transaksjoner direkte eller indirekte knyttet til eiendomsdannelse et eller annet sted.
Dette henger sammen med milepal to i fase to, og handler om hindtering av de ”’planskapte parseller”, og
er giennomfort nar disse er registrerte gjennom offentlige rettighetsregistre og formelt eierskap videre er
overfort til utvikler. Milepzl tre i fase to, omfatter ’defragmenteringen” av de formelle
eiendomsforholdene innad pa transformasjonsomridet/planomridet, normalt gjennomfort ved
sammenfoying av areal. Dette er det sentrale i fase to. Prosjektet bygger pa flere byggetrinn, og fase to vil
ogsi preges av dette. Nar man har flere ulike byggetrinn eller bygninger vil dette fore til et okt
koordineringsbehov, okt kompleksitet i fase to, og fase tre vil ogsd fa hoyere kompleksniva i den videre

etableringen av bygningseiendom gjennom fase tre.

Dette henger sammen med milepal fire, og er sluttforingen av fase to, og handler om ”fragmentering” og
produksjon av institusjonelt klargjort byggegrunn med tilhorende funksjoner, og er i sin helhet
gjennomfort nir nye formelle eiendomstomter er registrert. Ved bruk av jordskifte
(jordskiftebrukerregimet) kan bade milepzl tre og milepzl fire gjennomfores og loses integrert via

”reparsellering”.

Den vanlige miten er gjennom det kommunale brukerregimet, deling, matrikkel, tinglysning. Verktoyet
kommunen bruker gir gjennom matrikkelloven og er noe begrenset i forhold til mulighetene for direkte

”reparsellering”, slik jordskifteloven legger opp til.

Reparsellering via enkeltoperasjoner; matrikkelens fremgangsmate
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Figur 12 Illustrert transformasjonsomradet. @Qverst basert pa enkeltoperasjoner, matrikkellovens
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Gjennom “det kommunale brukerregimet” vil man ogsa ha en seknadsprosess og saksbehandlingstid
gjennom kommunen, dette er prosesser som er fastsatt av regler og prosedyrer i lovverket. Ved bruk av

”det kommunale regimet” ma det vere samme hjemmelshaver til eiendommene ved sammenfoying.

Det vil ogsé knytte seg utgifter til alle oppofrelser som ma gjores. Det ma arbeides med planlegging av
prosess, og man ma beregne en del innsats for 4 skulle utarbeide de aktuelle soknader og dokumenter som

skal folge med.

6.3.2 FASE TRE, Organisering til sluttbrukere

Den tredje fasen i den ”analytiske modellen” kommer pa bakgrunn av behovet for 4 danne
bygningseiendom som et ledd i organiseringen av boligblokker og kombinasjonsbygg mot sluttforbrukere.
Denne etableringen, uavhengig hvilket regime, gjennom en dannelse av eierseksjoner eller
borettslagstiftelse, vil veere undetlagt de samme formelle institusjonelle rammer. Dette gjor at

transaksjonene i denne fasen, er like i begge regimene.

Fase tre vil gd gjennom kommunen uansett, dette skjer gjennom kommunal myndighets- og
tjenesteutovelse jf. eierseksjonsloven. Utviklingsprosjektet pd Gronlia har bygninger med ulike funksjoner,
kombinasjon av bolig og naringsvirksomhet, og man ma organisere bygningseiendom under de registrerte
eiendomstomter.Her kan man som nevnt velge mellom eierseksjoner eller borettslag. Dette valget er opp

til utvikler. Dannelsen av bygningseiendom ma skje etter at den klargjorte byggegrunnen er produsert.

Transformasjonen bygger pa forhdndssalg til forbrukere, og disse har krav pa en rekke opplysninger
knyttet til sluttproduktet (leilighetene) de kjoper, f.eks. hvordan eiendomsforholdene organiseres. Dette er
forhold som utbygger ma ta stilling til ved et tidlig stadium, i fase to eller sd tidlig som i fase en. De

betraktninger som er knyttet til fase to, er de samme som ble etablert allerede i fase en.

For ferdigstillelse og salg ma utvikler soke om seksjonering av bygningen(e), deretter behandler kommunal
seksjoneringsmyndighet soknaden. Nar soknad er behandlet, og tillatelse gitt, ma enheten males opp, for
deretter 4 fores inn i objektregisteret, for til slutt 4 registreres i rettighetsregisteret. Bygningene som er
kombinasjonsbygg, bolig- og neringsdel, vil boligdelen folgelig bli organisert som sameie
(elerseksjonssameie ved eierseksjoner og borettslagsameie ved borettslag). Den ”formelle” overforingen
gjennomferes nar produserte enheter er ferdig, via overforing av hjemmel til registrerte seksjoner eller

andeler i borettslaget. Naringsarealene kan selges eller leies ut.
For 4 kunne overfore hjemmelen til en eierseksjon, mé det vare etablert et eierseksjonssameie, som er

tinglyst i grunnboken. Dette innebarer siledes at seksjoneringsbegjeringen ma vere godkjent av

kommunen. En forutsetning for dette, for tinglysning av seksjoneringsbegjeringen, er at eiendommen kun
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bestér av ett gnr./bnr. Er det flere gnr./bnr., ma utvikler sorge for 4 sammenfoye for seksjonering kan
gjennomferes. Det ma sdledes vere en hjemmelshaver for de ulike eiendommer, dvs. for de ulike felt,

f.eks. for de ulike bygninger, alt etter hvilken og hvordan organisering utvikler velger.

Ved trinnvis utbygging, slik som jeg planlegger pa Gronlia, vil det hende at man ikke far byggetillatelse for
hele planomradet samtidig, men kun forste del f.eks. byggetrinn A. Utvikler vil da mitte overfore
hjemmelen til seksjonene i det forste byggetrinnet, noe som vil gjelde hele eiendommen. Utvikler vil
derfor ikke lenger ha noen direkte innflytelse pa sameiets vedtak. Utvidelse av sameiet i forhold til de
senere byggetrinn, innebarer siledes en reseksjonering av sameiet, med utvidelse av antall seksjoner
tilsvarende antall nye boliger pa Gronlia.!s2 Dette folger av eierseksjonsloven,!s3 og det krever 2/3 flertalls
vedtak pd sameiermotet. Dette gjor at utviklers videre utvikling pa Grenlia, ma ivaretas gjennom
salgsdokumentene, sameiets vedtekter og ev. tinglysning av utbyggingsretten pa eiendommen(e).!* Ved
trinnvis utbygging, som innebzrer at utvikler helt eller delvis m4 gi fra seg hjemmelen, vil kunne skape en
del praktiske og rettslige problemstillinger, samt legge grunnlaget for tvister med sameierne. Utvikler vil,
ved trinnvis utvikling pd Groenlia, kunne avtalefeste en plikt for sameierne til 4 skulle medvirke til de
vedtak som trengs, for at utvikling av de neste byggetrinn vil kunne gjennomferes, blir tatt av sameiet. En
slik avtale, vil f.eks. kunne vaere et vilkir i kjope kontraktene. Men, en slik medvirkningsplikt, vil kunne
fore til en rekke ulike tolkningssporsmal, ved flere tilfeller. Vil utvikler, HAV EIENDOM AS, endre eller
omorganisere de pafolgende byggetrinn, pa bakgrunn av kommersielle eller markedsmessige behov, i strid
med det som 14 til grunn for avtalene i kontraktene ved kjop, vil dette kunne skape problemer og dpne for

tolkningsspersmal.!>>

Selv om utvikler, HAV EIENDOM AS skulle ha avtalefestet en slik medvirkningsplikt, vil de likevel ha
problemer om samtlige sameiere, pa bakgrunn av ovennevnte grunner, ikke vil medvirke til at nedvendige
vedtak 1 sameiet fattes. Noen direkte hjemmel for en tvangsfullbyrdelse av en slik plikt er vanskelig 4
skulle se, utvikler vil, eventuelt kunne fd dom for forpliktelsen, som det videre kan sanksjoneres og utloses
erstatningskrav for, ved manglende medvirkning. Men tidsperspektivet - en slik prosess forespeiler - vil
mest sannsynlig bety store forsinkelser og okte kostnader. Byggelinfinansiering tilsagn, dvs. finansiering av
de senere felt/trinn med péfolgende bygninger, hvor eiendommen mé vare pantsatt som sikkerhet, vil

veere vanskelig 4 gjennomfere om eiendommen er seksjonert.

P4 bakgrunn av de ovennevnte grunner, hat jeg som sagt valgt 4 dele omradet opp i ulike felt/byggetrinn,

der de ulike felt/byggetrinn siledes representerer den enkelte eiendom.

152 Bjalaand og Nielsen, 2009, s. 207
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Utfordringene ovenfor, vil i si fall vise seg pa Gronlia, om man velger 4 dele opp de ulike felt/trinn, i
mindre eiendommer igjen, for 4 kunne lage mindre

eierseksjonssameier. Det er saledes lite sannsynlig, at man
legger 2-4 store bygninger, med flere hundre boliger, 1 ett

samele.

Avhengig av hvordan utvikler organisatorisk velger 4 overlate
prosjektet, vil man som nevnt, kunne avtalefeste
medvirkningsrett, samtykkeerklaringer, slik at de senere
byggetrinn kan gjennomferes. Men, vil utvikler endre eller om
andre reguleringsmessige grunner skulle oppstd, vil man kunne
mote en del utfordringer og problemer, sett i forhold til

forlenget tidsperspektiv og betydelige okte kostnader.

Avklaring av tomteareal, som skal knyttes til de enkelte . . .
Figur 13 Illustrasjon av byggetrinn og

senere byggetrinn, eventuelt de enkelte bygninger, vil ha eiendomsforhold

betydning for salgsinformasjonen som skal utarbeides for de

potensielle kjopere. Kjopere har naturlig forventninger til

informasjon om bygget, utomhusarealer og avklaring av de senere byggetrinn. Er det snakk om salg av

seksjoner pd Gronlia, f.eks. det forste trinnet, for endelig avklaring av avgrensing av byggetrinnet og

etterfolgende byggetrinn/byggefelt er avklart, vil utvikler matte ta de forholdsmessige forbehold i

salgsdokumentasjonen.

Ved forhandssalg, for innvilgelse av byggelan, vil dette mitte folge de formelle krav i
bustadoppfoeringslova og kontraktene ma fastsettes pa bakgrunn av omtrentlig ndr overdragelsestidspunkt
finner sted. Dette gjor at utvikler ma selge boliger og innga kjopekontrakter som overforer det ’reelle”

eierskap til de fremtidige boligene, for de er produsert.

Dette henger sammen med milepal fem, sluttforing av fase tre, og handler om dannelse av

bygningseiendom og etablering av grunnlag for 4 skulle overfore det formelle eierskapet til sluttbruker.

Finansinstitusjonene innvilger lan til sluttforbrukere pa bakgrunn av innholdet i kjopekontraktene, et
lanetilsagn er derfor basert pa etablering av sikkerhet i den aktuelle registrerte bygningseiendommen. Frem
til byggelan er innfridd, vil finansinstitusjonene som har gitt tilsagn pa byggelan, skaffe seg sikkerhet i
eiendomstomten. Vil det gjennom prosjekt utviklingen oppsta uforutsette forsinkelser som forer til at
byggelanet ikke innfris i henhold til avtalen, vil ekstra kostnader pilope og finansinstitusjonene vil kunne
kreve ekstra sikkerhet 1 forhold til prosjektet, eller anse avtalen som misligholdt. Oppstar en slik situasjon,

vil dette fort kunne fore til en prioritetskonflikt mellom byggelanet og forbrukernes lan, pa bakgrunn av
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det faktum at pant i produsert bygningseiendom ikke kan registreres som planlagt. Dette forholdet er

saledes en kilde til risiko bade for utvikler, involverte finansinstitusjoner, samt for sluttbruker.

Nir man har flere trinn, flere felt, gjor dette at hver bygning far en byggetomt, og dette gjor at
fase tre mé gjennomferes for hver enkelt bygningseiendom som enskes organisert. Dette forholdet forer

ogsi til et okt koordineringsbehov, samt potensielt hoyere transaksjonskostnader.

For 4 kunne gjennomfares prosessen med dannelse av eierseksjoner, ma det foreligge en
igangsettingstillatelse for den aktuelle bygning, og eiendomstomten som den aktuelle bygning(er) skal

oppfores pi, ma i sin helhet vaere innfort 1 objektregisteret og registrert i rettighetsregisteret.

Den endelige ferdigstillelsen skjer ved kontraktsmessig ovetlevering av boligene til kjoperne, noe som
oftest skjer ved at kjoperne overtar hjemmelen til eiendommen, i form av tinglyst skjote pa seksjonen. Ved
borettslag, vil man ta over andeler 1 laget, kombinert med at borettslaget, overordnet, fir hjemmelen til
eiendommen. Dersom utvikler ikke har overfort hjemmelen ved ferdigstillelse, vil utvikler sd lenge de ikke
har avtalt serskilt sikkerhet, ikke kunne realisere oppgjoret 4 fa utbetalt. Dette gjelder siledes uavhengig

om en eierseksjon eller en andel i et borettslag er solgt.

6.4 Transaksjonsbehov og kompleksitet ved eiendomsdannelse pa Gronlia

(fra A til B)

Omridet fir nye eiendomsenheter, tilpasset det nye bebyggelses- og tomtemonsteret planinitiativet legger
opp til. Losningen bygger pd den forutsetningen at utvikler, HAV EIENDOM AS, i samarbeid med de

andre aktorer, fir skaffet seg radighet til de tretten ulike eiendomsenhetene. Forslaget er tilpasset planlagt
infrastruktur, men jeg ma forutsette at den offentligrettslige siden er positiv, slik at hele omrade kan fa lik

reguleringsstatus for “reparsellering”.

Planomradet er et meget komplekst omrade i forhold til lover og reguleringsplaner. Planomradet strekker
seg som nevnt over tre kommunedelplaner, hvor to er fra 90-tallet, og en har vert under utarbeiding siden

2005.

Det 4 skulle etablere og anlegge nye eiendommer, skaper et behov for overforing, og dette
transaksjonsbehovet kan bla. loses gjennom “urbant jordskifte”.

Opprettelse av de fremtidige eiendomsenheter kan forst starte nir man har fastlagt hva man vil bygge, og
hvordan man vil bygge ut omradet. For at planinitiativet skal kunne gjennomferes, ma de offentligrettslige
planer legge grunnlaget for at byggeprosjektene har noen reell mulighet for en gjennomfoering. Dette

innebarer en avgrensning, og et byggevolum som er finansielt gjennomforbart.
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I utgangspunktet kan man si at alle de institusjonelle rammene som utfolder seg pd Gronlia er viktige,
eiendomsstrukturen, de forskjellige tomters storrelse og form, vil legge foringer bide for hva som kan
bygges og hvordan man far realisert planene gjennom offentlige reguleringer.

Eierforholdet pa planomradet pavirker styringsbefoyelsene, og den generelle ansvarligheten over de
avgjorelser som blir tatt. Hvordan eierstrukturen pa planomradet er, kan pavirke hvilket tidsperspektiv
transformasjonen kan gjennomfores pa, siden disposisjonsretten i forhold til hver enkelt eiendom tillegger

elet.

6.4.1 Transaksjonsbehov

Jeg har som nevnt tatt den forutsetningen at HAV EIENDOM AS stir som ”plandriver” og utvikler av
omradet overordnet sett, samt at Oslo kommune er samarbeidsvillig og positiv til forslaget.

HAV EIENDOM AS eier to eiendommer pa omradet, til sammen utgjor de ca. 12 000 kvm. Oslo Havn
FK eier to store eiendommer innenfor planomridet, tilsammen utgjor de ca. 38 500 kvm. D8 Gronlikaia

er en relativ liten tomt, og er eiet indirekte 100 % av HAV EIENDOM AS.

Oslo kommune er en betydelig aktor, bide som eier og institusjonelt sett. Oslo kommune eier en eiendom
innenfor omrédet pd ca. 17 000 kvm. Oslo kommune er ogsi en betydelig aktor gjennom sin form som

planmyndighet.

Jernbaneverket eier fire eilendommer pa omradet, tre av dem ligger utenfor planomradet, en ligger langs
eiendommen (gnr. 235, bar. 29), man ma nok bruke noe av disse ved utbygging. Eiendommene er smi, og

utgjor totalt sett kun ca. 5 000 kvm.

Statens vegvesen eier to elendommer pa omradet, tilsammen pa 6 900 kvm. HAV EIENDOM AS er en
stor ’reell” eier over store deler av omradet gjennom selskapsstruktur og eierskap til annen tomt, og de

trenger kun 4 fi radighet over Statens vegvesens og Jernbaneverkets eiendommer.

Totalt ma det overfores radighet til seks elendommer pa planomradet, egentlig kun tre, siden
Jernbaneverkets fire eiendommer ligger helt pa grensen til hva man ”trenger” for 4 gjennomfore
planinitiativet. Ideelt, vil man trenge 4 overfore radigheten fra seks eiendommer, fra to aktorer, til utvikler,
HAV EIENDOM AS og Gronlia Utvikling (GU) AS. HAV EIENDOM AS har ’reell” radighet gjennom
kontraktsstrukturer og eierskap til eiendom over store deler av omradet. Denne samlingen av land, pa en
aktors ”hand”, trenger som nevnt ikke nodvendigvis representere noen form for eiendomsdannelse sa

lenge samlingen gjennomferes uten noen endring av ridende eiendomsforhold.

Nir jeg tar den forutsetningen at alle aktorer pd planomradet vil samatrbeide om transformasjon, vil det

bare vare selve overdragelsesformen, sammen med hvordan man etablerer reguleringsstatus for
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gjennomfering av transformasjonen som far betydning for omformingen av eiendomsforholdene. Nar
jordskifteretten blir benyttet, vil de gjennom urbant jordskifte kunne omforme eiendomsforholdene slik

jeg har gjort. De kan endre tomtemeonsteret, rettighetsstrukturen, eierformen og eierstrukturen.

Jeg vil nd eksakt se pa hvilke transaksjoner som mé gjennomfores, altsa anskueliggjore differansen mellom
eksisterende eiendomsforhold (formelle og reelle), relatert til min plan, knyttet til de ulike felt, i forhold til

mitt planinitiativ.

Felt A) Pi felt A, eier Oslo Havn KF, D8 Groenlikaia AS, Statens vegvesen og Jernbaneverket eiendom.
Oslo Havn KF, og Grenlikaia AS er ulike formelle eiere, men reelt samme eier (HAV EIENDOM AS er
eid av Oslo Havn KF, HAV EIENDOM AS eier igjen eiendommen D8 Gronliakaia AS). Man m4 derfor

sammenfoye Statens vegvesen og Jernbaneverkets areal til deres.

Felt B) Pa felt B cier D8 Gronliakaia AS, Oslo havn FK og HAV EIENDOM AS. Forholdet mellom D8
Gronliakaia AS, Oslo Havn KF og HAV EIENDOM AS er likt, man har tre ulike formelle eiere, men det

reelle eierskapet til grunn, er likt. 15

Felt C) Pa felt C cier Oslo Havn KFF og HAV EIENDOM AS eiendommene. Det er to ulike formelle

eiere, men det reelle eierskapet er saledes likt.

Felt D) Pi felt D cier Jernbaneverket, Oslo Havn KF, HAV EIENDOM AS og Oslo kommune. Det er
fire ulike formelle eiere, men kun to ulike reelle eiere, Oslo Havn KF, HAV EIENDOM AS og Oslo

kommune ma fa overfort areal fra Jernbaneverket.

Noen av eiendommene gir over de ulike felt. Jernbaneverket eier fire eiendommer pd omrddet, tre av dem
ligger innenfor planomridet, en ligger langs eiendommen, men man vil nok bruke noe av denne ved

utbygging (gnr. 235, bnr. 29). Eiendommene er smi, og utgjor totalt sett kun ca. 5 000 kvm.

Som man ser, sd trenger ikke utvikler, HAV EIENDOM AS, 4 overfore noe areal pa felt B og felt C, siden
de gjennom kontrakts- og selskapsmessige strukturer er reelle eiere gjennom utviklingsselselskapet Gronlia

Utvikling (GU) AS .

Milepzl fire er sluttferingen av fase to, og handler om ”fragmentering” og produksjon av institusjonelt
klargjort byggegrunn med tilherende funksjoner, og er i sin helhet gjennomfert nir nye formelle
eiendomstomter er registrert. Ved bruk av jordskifte kan bade milepal tre og milepal fire gjennomfores

og loses integrert via “reparsellering”.

% For utdypende beretning(er) vedr. eiendomsforhold(ene), vises det til vedlegg 1
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Pa bakgrunn av eierstruktur, sa er det ikke store overforingene transformasjonen trenger, for at det skal bli
samme “reelle” eier. Det er kun felt A og D som er avhengige av transaksjoner, pa felt B og C er det reelle

eierskapet saledes likt.

Nar HAV EIENDOM AS kommer til milepzl tre og milepal fire, sd har de gjennom de tidligere
milepzlene skaffet seg formelt eller reelt eierskap over planomradet, som videre forer til at fokus blir pa

’reparsellering” av formell eiendomsstruktur.

Milepzl fem, er sluttfering av fase tre, og handler om dannelse av bygningseiendom og etablering av
grunnlag for 4 skulle overfore det formelle eierskapet til sluttbruker. Dette gjennomfores hver for seg,

enkeltstdende for de ulike trinn, dette henger sammen med pant og byggelin .

6.5 Mulige tilnerminger til eiendomsdannelse pa Gronlia

Man kan som nevnt tidligere lose dette transaksjonsbehovet pa forskjellige mater, nedenfor vil jeg beskrive
de to ulike tilnzrmingsmetoder til eiendomsdannelse, samt hva de inneholder i forhold til en

gjennomforing pa Gronlia.

6.5.1 ”’Det kommunale brukerregimet”

De formelle rammene til de ulike regimene pavirker hvordan myndighetsutovelsen og den tjenesteytende
virksomhet kan gjennomferes og utformes. Omforming og dannelse av eiendom i dette regimet skjer
gjennom matrikkelloven, altsd ”reparsellering” via enkeltoperasjoner, matrikkelens fremgangsmite. Man
ma gjennom soknader,!5” ulike oppmalingsforretninger, ulike matrikkelforinger!s® flere tinglysninger,!

samt forholde seg til eierseksjonsloven.

Utfordringene knytter seg, som nevnt tidligere, til at ”det kommunale brukerregimet” benytter
matrikkelloven, og omforming og dannelse av eiendom blir derfor gjennomfort gjennom og i kraft av
denne. Mens jordskiftebrukersystemet”, bruker verktoyene i jordskifteloven, og kan derfor benytte seg av
direkte “reparsellering” istedenfor flere sekvensielle prosesser som “’det kommunale brukerregimet” legger

opp til i kraft av matrikkelloven.

7 Jf. pbl. § 20-1 litera a-m

Jf. matrikkellova bl.a. §§ 6,7 0g § 8
159 ..
tingl. kap 3

158
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Figur 14 Viser enkeltoperasjoner gjennom ”det kommunale brukerregimet”

Produksjonen av GEO-data gjennom vanlig oppmaling eller kontorforretning i flere forskjellige parallelle
lop, knyttet til den enkelte forretning, viser at det er grunn til 4 tro at denne typen omforming er opphav
til bade betydelig risiko og ekt tidsbruk. Ved en bytransformasjon som Grenlia, vil en slik organisering

virke utdatert og noe meningsles. Gebyr og tid vil ogsi palepe ved denne typen gjennomfoering.

6.5.2 ’Jordskiftebrukerregimet”

Fordelen med bruk av ”jordskiftebrukerregimet” kan relateres til at transaksjonene loses gjennom
jordskifteloven og ikke matrikkelen, slik ”det kommunale brukerregimet”. Ved bruk av
?jordskiftebrukerregimet” kan man “viske” ut de gjeldende eiendomsforhold, og foreta en direkte
”reparsellering” gjennom jordskifteloven. Denne formen vil ogsa gripe inn i de registrerte rettigheter, og

kan bidra til en okt balansering av de offentlige og private interesser knyttet til planomradet.
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Figur 15 Viser direkte reparsellering jf. ”jordskiftebrukerregimet”

Hvis man skulle benyttet jordskiftevirkemidler i fase en, ma dette bygge pa den forutsetning om at HAV
EIENDOM AS har eiendomsinnehav, samt at gjennomferingen videre er basert pa godkjent omrade-
eller detaljplan. Nar jordskifteretten blir benyttet, vil de gjennom urbant jordskifte kunne omforme

eiendomsforholdene slik jeg har gjort. De kan siledes endre tomtemeonsteret, rettighetsstrukturen,

eierformen og eierstrukturen.
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Figur 16 Viser dagen's' eiendomsforhold til byggetrinn

Jeg har visket” ut de tidligere eiendomsforholdene, sd har jeg produsert 17 nye eiendomsenheter til de 23
bygningene, fordelt over fire byggefelt. Felles arealer og utomhus arealer innenfor de forskjellige feltene,
vil ligge 1 realsameier knyttet til bygningene innenfor hvert enkelt felt. Det overordnede ansvaret for

koordineringen av teknisk infrastruktur er som nevnt tidligere Gronlia Infrastruktur (GI) AS.

Med dette har jeg vist at urbant jordskifte kan bidra til 4 lose transaksjoner relatert til samling av land.
Urbant jordskifte kan brukes her som et virkemiddel for 4 lose problemer knyttet til avhengighet mellom
innehaverne av de eiendomsbaserte retter, i fase en, og det utgjOr derfor et alternativ til eiendomsdannelse
i ”det kommunale brukerregimet” i regi '

av utbygger. Jordskifte er derfor et - m z Qnsplan
alternativ til frivillige transaksjoner i fase
en, og at det 1 fase to vil veere mulig 4
lose behovet for eilendomsdannelsen pa
to ulike madter: jordskifte- eller det
kommunale brukerregimet. Bruker man
jordskifte i fase en, vil man mest
sannsynlig ogsd benytte dette i fase to.

Dette er tilknyttet bl.a. 4 gjennomfere de

lesningene man har kommet frem til

gjennom fase en.

Figur 17 viser planomradet inndelt i byggefelt og
eiendomstomter
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Formalet med bruk av ”jordskiftebrukerregimet” er her a skulle redusere transaksjonsbehovet og

transaksjonskostnader relatert til elendomsdannelsen, som et reelt alternativ til ”det kommunale lop”.

Jeg har benyttet jordskifte 1 fase to. Fase tre, er uansett forbeholdt den kommunale myndighets- og
tjenesteutovelsen. Ved bruk av ”jordskiftebrukerregimet” vil man kunne lose milepzl tre og milepzl fire i

fase to gjennom en integrert prosess via “reparsellering” slik jeg har gjort,

”Brukerperspektivet” danner grunnlaget for a gjore betraktninger om bruk av jordskiftevirkemidler knyttet
til ulike formal sett 1 forhold til bytransformasjon. Det 4 se avhengigheten mellom transaksjonene i de
ulike fasene, samt se samspillet mellom de ulike formelle institusjonelle rammene, er viktig for 4 kunne se
hvordan de institusjonelle rammene pavirker transaksjonskostnadene og effektiviteten for de involverte
parter og brukere. Ved bruk av figuren, med identifisering av ulike milepzler, fordelt over
transformasjonenes tidsaspekt, kan man lettere blottlegge ulikheter knyttet til gjennomforingen i de ulike

regimer.

7. AVSLUTTENDE REFLEKSJONER

7.1 Utfordringer knyttet til Land Assembly og de ulike brukerregimer

Det er flere utfordringer relatert til land assembly pd Gronlia, bide nir det kommer til samarbeid og 4
sikre radighet over transformasjonsomridet, og nir det kommer til gjennomforing av eiendomsdannelse
og omforming av de eksisterende eiendomsforholdene til nye tilpasset transformasjonen. Eierne av
eiendommene ma vere villige til 4 samarbeide om en utvikling innenfor planomradet, og kommunen ma
kunne anlegge offentligrettslige rammer som gjor at onsket utvikling lar seg gjennomfore. Det ma saledes
veere en aktor, som har evne og vilje til 4 ta fatt” pd en slik gjennomfering, samt kommunen ma vare
villig til 4 bidra til at en helhetlig transformasjon kan finne sted. Alternativet er fragmentert utvikling i trad
med de eksisterende eiendomsforhold (eiendomsdrevet), og i trad med gjeldende regulering. Fragmentert
transformasjon av omradet, vil ikke skape de mest optimale losninger, hverken for den private eller den

offentlige siden overordnet og totalt sett.

Mine egne generelle refleksjoner rundt land assembly, relatert til eiendomsdannelse ved bytransformasjon,
tilsier at det er en del utfordringer ved 4 gjennomfore frivillige losninger, nér flere ulike parter er involvert.
Ulike interesser, ulike incentiver til eierskap, samt forskjellige incitamenter til 4 skulle bidra til en
forhandlet losning og samarbeid, tilsier at slike forhandlinger, fort, kan bli meget vanskelige og
kompliserte. Felles losninger, tilsier indirekte at den mest optimale losningen individuelt sett ikke blir
benyttet eller er aktuell. Hvis samarbeid mellom ulike rasjonelle aktorer skjer ved at de jobber sammen
mot et felles bestemt mal som er best for alle totalt sett, vil dette indirekte si at det ikke vil vere mulig for

den enkelte aktor 4 maksimere egen nytte.
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Totalt ma det overfores riadighet til seks elendommer pa planomradet, egentlig kun tre, siden
jernbaneverkets fire elendommer ligger helt pa grensen til hva man ”trenger” for 4 gjennomfore
planinitiativet, dette avhenger av hvordan planen utformes. Ideelt vil man trenge 4 overfore radigheten fra
seks eiendommer, fra to akterer, til utvikler, HAV EIENDOM AS. HAV EIENDOM AS har reell”
radighet gjennom kontraktsstrukturer og eierskap til eiendom over store deler av omradet. Denne
samlingen av land, pa en aktors ”hind”, trenger som nevnt tidligere, ikke nedvendigvis representere noen
form for eilendomsdannelse, sa lenge samlingen gjennomferes uten noen endring av ridende

eiendomsforhold.

Det er fristende a skulle komme med betraktninger om hvem av de to ulike ’brukerregimene” som vil
veere mest hensiktsmessig 4 benytte ved en gjennomforing av planinitiativet. Transaksjonsbehovet som
oppstar relatert til eiendomsdannelse i de to ulike ”brukerregimene” er noe forskjellig avhengig av valg i
de ulike faser, men har ulik innvirkning pé transaksjonskostnader og prosesseffektivitet, sett i forhold til
gjennomforingen pa Gronlia overordnet sett. Dette fordi man kan omforme direkte ved bruk av
arealbytter, bruksordning og lignende, og man slipper det tidligere nevnte “delingsvedtaket”.10 Dette
forholdet reduserer derfor trolig transaksjonsbehovet i ”jordskiftebrukerregimet” sammenlignet med det

”kommunale brukerregimet”.

Bruk av ”jordskiftebrukersystemet”, vil ha mindre direkte og indirekte transaksjonskostnader relatert til
eiendomsdannelsen sett i forhold til prosesseffektivitet og gjennomforing samlet sett. Med den
forutsetningen om, at vilkdrene for bruk av ”jordskiftebrukersystemet” er innfridd. Ved bruk av
”jordskiftebrukersystemet” vil man samle eiendomsdannelsen til en sak, man ”slipper delingsvedtaket” og

man md “kun” forholde seg til jordskifteretten.

Utfordringene man moter i det "kommunale regimet” kommer i kjolvannet av hvordan matrikkelloven er
utformet. Verktoyene som foreligger for a skulle omforme og danne nye eiendomsenheter gjennom
matrikkelloven, er begrenset sett i forhold til de mulighetene jordskifteloven og “direkte reparsellering”
legger opp til. Gebyrer, overordnet organisering 1 kombinasjon med tidsfrister, legger forholdene til rette
for at ’jordskiftebrukerregimet” er mer gunstig enn ”det kommunale brukerregimet” nir det gjelder
gjennomferingen av kompliserte transformasjonsprosjekter. Det “kommunale brukerregimet” har heller
ingen overordnet aktor sett 1 forhold til ”jordskiftebrukerregimet”, som stir med myndighet og

kompetanse til 4 ivareta de ulike interesser, samt drive eiendomsdannelsen fremover.

Jordskifterettens overordnede kapasitet, kompetanse, generelle praksis i forhold og sammenlignet med
kommunens saksbehandlingstid, kompetanse og praksis hva angar slike prosesser, tilsier at man skulle

kunne si at ”jordskiftebrukerregimet” er mer effektivt. Men, det presiseres, det er ingen garanti for at

%9 ) pbl. §20-1m
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jordskifte er et mer effektivt virkemiddel for alle transformasjonsprosjekter.

Utfordringer ved begge regimene er at ingen av dem ble opprettet for 4 mote transaksjonsbehovet knyttet
til bytransformasjon. Begge institusjonene bestar av svaert kompliserte formelle institusjonelle rammer,
med stor grad av avhengighet mellom transaksjonene som mé gjennomfoeres. Ingen av regimene benytter

seg i stor nok grad seg av de teknologiske muligheter som 1 dag foreligger.

Organiseringen av de kommunale tjenestene mht. myndighetsoppgavene (kommunale brukerregimet)
knyttet elendomsdanning, er i stor grad konstituert mtp. enkeltsaker. Dette bildet vises spesielt godt ved
eiendomsdannelse i bytransformasjon. Den overordnede koordineringen mellom de ulike transaksjoner
uteblir, og de institusjonelle rammene hemmer den faktiske funksjonelle gjennomferingen mtp. selve
transformasjonsprosjektet. Utbygger ma derfor ved bruk av det “kommunale brukerregimet” overvike
koordineringen av transaksjonene, for 4 drive prosessen i ”mal”. Dette er oppgaver jordskifteretten
naturlig vil legge under sin virksomhet ved bruk av ”jordskiftebrukerregimet”. Oppbygningen av ’det
kommunale brukerregimet” forer til overordet lav forutberegnelighet, noe som igjen taler for lengre

tidsbruk og generelt hoyere transaksjonskostnader.

Forskjellen valg av brukerregimet forespeiler, ved endt resultatet, representerer variasjoner i
prosesseffektivitet mht. eiendomsdannelsen. Begge regimene produserer derfor “like resultater”’, men med

variasjoner knyttet til prosessetfektivitet og transaksjonskostnader.

7.2 Nye virkemidler, gir nye behov for kompetanse

A skulle gjennomfore et urbant jordskifte skiller seg fra det man tradisjonelt tenker seg, og dagens
kunnskap og oppfattelse holder ikke nér virkelighetsbildet endres. Sakene blir mer og mer komplekse, og
ombhandler i storre grad byer og tettsteder. Slike transformasjoner som utviklingen pa Grenlia, vil kreve
mer og annen kunnskap, og det vil nok i nermeste fremtid vare et sterkt behov for kunnskap innenfor
slike prosesser. Det 4 kunne klare 4 skape samarbeid mellom planlegger og eiendomsutformer, vil vare
viktig. Det er interessant 4 se pa ulike former for land assembly som fremgangsmate for 4 omforme
eksisterende eiendomsforhold, og hvordan man kan kombinere de ulike fremgangsmiter, slik at utvikling

kan gjennomfores.

Sakene som kommer i fremtiden vil vere preget av storre verdier i urbane omrader, sammenlignet med

tidligere landbruksomrader, kunnskap om dette vil derfor vare viktig.
En eiendoms- og byutviklingstransformasjon som Grenlia, uavhengig om det gjennomfores gjennom “det

kommunale brukerregimet”, eller ”jordskiftebrukerregimet”, vil vere en meget komplisert prosess. Med et
g ] g g P p

betydelig komplisert samspill mellom flere ulike formelle institusjoner, som videre vil vaere omkranset av
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institusjonelle rammer. Nar man skal kartlegge transaksjonskostnader og prosesseffektivitet i forhold til de
to ulike brukerregimene, ma man forholde seg til disse rammene. Institusjonell teori i denne sammenheng

er derfor meget formalstjenlig.

Nir jeg gjennom denne avhandlingen teoretisk fremstiller virkeligheten sterkt forenklet, der en aktor,
utvikler, arbeider for 4 samle land innenfor et bestemt planomride fra de andre aktorene, forutsetter jeg at
den samlede verdi av eiendommene, overgar hva de enkeltstdende ville hatt av verdi. Dette er en
forutsetning for land assembly, og det er faktisk ikke sikkert at det under eiendomsdannelse, ved

gjennomfoering av et transformasjonsprosjekt, alltid er slik.

7.2.1 Refleksjoner rundt transformasjonen av Grenlia

Ved 4 se pd ulike aktorer kan man se hva rasjonelle valg kan vere fra deres stasted. Utbygger, HAV
EIENDOM AS, vil ha helt andre rammer og forhold 4 ta stilling til ved utvikling, enn f.eks. en politiker,
som ofte vil ta valg etter hva som vil vaere optimalt 1 forhold til 4 bli gjenvalgt. P4 Gronlia er det flere ulike
aktorer, med ulike institusjonelle rammevilkér, ulike interesser til eierskap og hva som vil vare naturlige

rasjonelle valg, vil derfor vare forskjellig mellom dem.

Eiendommens funksjon, for de ulike eierne pd Grenlia, danner grunnlaget for hva som er rasjonelle valg,
samt danner premissene for hva som anses som rasjonelt i en gitt situasjon.
Oslo kommunes beslutningstaking hva angar utviklingen av Gronlia, vil i hoyest grad vere styrt av

politiske foringer og meninger, hva angar byutviklingen.

Dette utgangspunktet, med interesseforskjeller i bildet — vil fore til interessekonflikter — som igjen danner
grunnlaget for en tilstand der samarbeid mellom de ulike aktorer vil vere umulig. Ved utbyggingsprosesser
av store omrader som Gronlia, vil det svart ofte foreligge ulike interesser, men ved samarbeid kan man
komme opp med losninger alle kan godta. Det er ikke kun egennytte som pavirker de ulike aktorer, de

institusjonelle rammevilkar setter ogsd begrensinger for deres handlingsrom

Aktoren som stir for gjennomfering, som samler land, vil kunne se verdien pa bakgrunn av
informasjonen om prosjektets omfang. Informasjon om egenskapene ved de ulike eiendommer, de
berorte eiendommer, vil ikke utvikler ha full oversikt over, og dette kan fort fore til mislykkede

forhandlinger, eller sette en stopper for at den mest optimale losningen overordnet sett blir benyttet.
Erkjenner man tidlig 1 prosessen at utvikler er i et avhengighetsforhold til de andre eierne av de

eiendomsbaserte retter, vil man etter hvert som man samler land se at de gjenvarende retter, vil kunne oke

iverdi og havne i en serdeles sterk forhandlingsposisjon ovenfor utvikler. Nir dette skjer, er mulighetene
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for ”holdouts” til stede, og ogsa muligheter for at aktoren med de eksisterende ikke samlede” retter vil

kunne pavirke verdien og gjennomferingen av hele prosjektet (Ramsjord 2014).

Ved en transformasjon av Groenlia, vil man matte forholde seg til gjeldende offentlige vedtatte planer, og
samle land 1 forhold til disse, eller ta initiativ selv og legge frem planforslag (slik jeg har gjort) tilpasset
prosjektet. Uansett hvordan initiativtaker velger 4 gjennomfore denne prosessen pa Gronlia, sa vil
forhandling og samarbeid med de andre ulike aktorene, spesielt Oslo kommune, kunne skape de beste
overordnede losningene totalt sett. Man kommer ikke unna avhengigheten til de andre aktorene pé
planomradet, eller kommunens myndighet gjennom sin reguleringsmakt, men man kan fa til minnelige

losninger gjennom samarbeid.

Ved at man tidlig i prosessen blir klar over de ulike aktorers interesser, slik at man tidlig i prosessen, kan

kartlegge hvilke forhandlingsdimensjoner det faktisk handler om.

Utvikler vil mest sannsynlig, fa til de mest optimale og beste lasningene i samarbeid med Oslo kommune,
de er helt avhengig av 4 fa vedtak og godkjenninger. Mens Oslo kommune, vil mest sannsynlig gjennom
samarbeid kunne fa gjennomfort sine mél, ambisjoner og visjoner for omrddet. Uten samarbeid og

forhandling, vil begge partter fa til darligere, overordnede losninger totalt sett.

Omridet er stort og komplisert, man vil sta ovenfor store utfordringer ved gjennomfering. Med
utfordringer knyttet til de ulike milepzlene og et relativt stort transaksjonsbehov, taler alt for at man mé

planlegge 4 samarbeide.
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Vedlegg 1

EIENDOMSFORHOLD

|44

EIENDOMSFORHOLD

Gardsnr: 235 +235 | 47
Bruksnr: 123

EIER: OSLO KOMMUNE

ANDEL: 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: RADHUSET

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa

matrikkelen

Areal/oppgitte areal: 17 984,6 kvm Fleur tgnr. 235, b 123

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase

Ikke tinglyste eierforhold: Ingen ikke tinglyste eietrforhold registrert pa matrikkelenheten.
Grunnforurensing: liten til ingen kjent pavitkning med dagens areal/resipientbruk, gjelder

Kongshavn.

EIENDOMSFORHOLD — = &l
Gardsnr: 235

Bruksnr: 47

EIER: OSLO HAVN KF

ANDEL: 1/1

Tinglyst: Ja _ (
Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: Akershusstranda 19

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa

matrikkelen Figur 2 gnr. 235, bnr. 47
Areal/oppgitte areal: 27 515, 5 kvm

Grunnforurensing: Ja
Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase
Ikke tinglyste eietforhold: Ingen ikke tinglyste eietforhold registrert pa matrikkelenheten.

Grunnforurensing: liten til ingen kjent pavirkning, gjelder Kongshavn.
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EIENDOMSFORHOLD

Gardsnr: 235

Bruksnr: 140

EIER: HAV EIENDOM AS
ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: Dronning Eufemias gate 16

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa matrikkelen

[
o

it

Kongshavnyaien

Areal/oppgitte areal: 8 664,9 kvin +235 /47

Grunnforurensing: Ja

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase Figur 3 gnr. 235, bnr.140

Ikke tinglyste eierforhold: Ingen ikke tinglyste eietforhold

registrert pa matrikkelenheten.

Grunnforurensing: Liten til ingen kjent pavitkning med dagens areal/resipientbruk, gjelder

Kongshavn.

EIENDOMSFORHOLD

Gardsnr: 235

Bruksnr: 122

EIER: OSLO HAVN KF

ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: AKERSHUSSTRANDA 19

Kulturminner: Byanlegg — automatisk fredet — Oppdatert

22.11.2013 4

Areal/oppgitte areal: 11 054,8 /% x
Grunnforurensing: Ja p ‘I-‘,{r,', 4
Adresse: Dronning Eufemias gate 16 5 d y, e
Areal/oppgitte areal: 11 054,8 kvm - < &0

Figur 2 gnr. 235 bnr. 122
Grunnforurensing: ja

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase

Ikke tinglyste eierforhold: Ingen ikke tinglyste eietforhold registrert pa matrikkelenheten.
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Grunnforurensing: liten til ingen kjent pavirkning med dagens areal/resipientbruk, gjelder

Gronliakaia.

EIENDOMSFORHOLD

Gardsnr: 235

Bruksnr: 139

EIER : D8 Gronnlikaia AS

ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse : Dronnning Hufemias gate 16

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa matrikkelen
Areal/oppgitte areal: 6 771,6

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase

Ikke tinglyste eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa
matrikkelenheten.

Grunnforurensing: liten til ingen kjent pavirkning med

dagens areal/resipientbruk

EIENDOMSFORHOLD

Girdsnr: 235

Bruksnr: 135

EIER: HAV EIENDOM AS
ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse : Dronnning Eufemias gate 16

Kulturminner: byanlegg, automatisk fredet,” arkeologisk

lokalitet”
Areal/oppgitte areal: 3 266, 4 kvm

Grunnforurensing: Ja

+35 /127
(162

Figur 5 gnr. 235, bnr. 139

*250 | 57

+235 /1

+235 /134

Figur 6 gnr. 235, bnr. 135

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase. Ikke tinglyste eierforhold: Ingen ikke tinglyste

eierforhold registrert pa matrikkelenheten. Grunnforurensing: Ikke noe registrert
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EIENDOMSFORHOLD
Girdsnr: 235

Bruksnr: 29

EIER: Jernbaneverket
ANDEL 1/1

Adresse: RADHUSET

Kong

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa matrikkelen
Areal/oppgitte areal: 71 0858,7
Kommentar: Bruker muligens noe av denne tomten, den blir

derfor nevnt.

Figur 7 gnr. 235, bnr. 29
EIENDOMSFORHOLD

Gardsnr: 235

Bruksnr: 123

EIER: OSLO KOMMUNE
ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: RADHUSET
Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa
matrikkelen

Areal/oppgitte areal: 17 984,6 kv

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase

Ikke tinglyste eierforhold: Figur 8 gnr. 235, bnr. 123
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Grunnforurensing: Liten til ingen kjent pavitkning med dagens areal/resipientbruk, gjelder
Kongshavn og Myggbukta.

Kommentar: Bruker muligens noe av denne tomten, den blir derfor nevnt.
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EIENDOMSFORHOLD

Girdsnr: 250

Bruksnr: 56

EIER: STATENS VEGVESEN

ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse : Brynsengfaret 6 A

Kulturminner: byanlegg, automatisk fredet, arkeologisk
lokalitet

Areal/oppgitte areal: 4 529,0 kvm

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase

Ikke tinglyste eierforhold:

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase Figur 9 gnr. 250, bnr. 56
Ikke tinglyste eierforhold: Ingen ikke tinglyste eierforhold
registrert pa matrikkelenheten. Grunnforurensing: Liten til ingen kjent pavirkning med dagens

areal/resipientbruk.

EIENDOMSFORHOLD

Gardsnr: 250

Bruksnr: 134

EIER: JERNBANEVERKET

ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja \\
Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: Stortorvet 7

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa
matrikkelenheten.

Areal/oppgitte areal: 977,5

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase
Ikke tinglyste eierforhold: Ingen ikke tinglyste Figur 10 gnr. 235, bnr. 134
eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Grunnforurensing: Liten til ingen kjent pavirkning med

dagens areal/resipientbruk.
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EIENDOMSFORHOLD

Girdsnr: 250

Bruksnr: 12

EIER: STATENS VEGVESEN

ANDEL 1/1

Tinglyst: Ja

Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: Brynsengfaret 6A

Kulturminner: byanlegg, automatisk fredet, arkeologisk lokalitet.
Areal/oppgitte areal: 24 807,1 kvm

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase
Ikke tinglyste eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa

matrikkelenheten. Figur 11 gnr. 250, bnr. 12
Grunnforurensing: liten til ingen kjent pavirkning med

dagens areal/resipientbruk.

EIENDOMSFORHOLD
Gardsnr: 235
Bruksnr: 138

& 2
EIER: JERNBANEVERKET
ANDEL 1/1 _
Tinglyst: Ja / _
Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: Stortorvet 7

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.
Areal/oppgitte areal: 2 091,9 kvm

Arealkilde: Areal er hentet fra eiendomsbase Figur 12 gnr. 235 bnr. 138

Ikke tinglyste eierforhold: Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.
Grunnforurensing: liten til ingen kjent pavirkning med

dagens areal/resipientbruk
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EIENDOMSFORHOLD
Girdsnr: 250

Bruksnr: 57

EIER: JERNBANEVERKET
ANDEL 1/1 s 4
Tinglyst: Ja
Matrikkelfort: Ja

Har festegrunn: Nei

Adresse: Stortorvet 7

Kulturminner: Ingen kulturminner registrert pa

matrikkelenheten. \\ ;
-

*2157 134

Figur 13 gnr. 250 bnr. 57
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Vedlegg 2

AREAL REGNSKAP OVER PLANOMRADET

(S
S=
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=
—
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Total tomteareal: 93 850 m?

BYA 32920 m?

%BYA = 35

Omride A

Bygg Al grunnareal 2 940 m?®. 7 etg. Totalt areal 20 580 m?

Bygg A2 grunnareal pa 1 025 m®. 7 etg. Totalt areal 7 175 m®

Bygg A3 grunnareal 502 m? 7 etg. Totalt areal 3 514 m?

Bygg A4 grunnareal 765 m®. 7 etg. Totalt areal 5 355 m?

Bygg A5 grunnareal 2 132 m? 7 etg. Totalt areal 14 924 m?

Bygg A6 grunnareal 2 132 m?. 7etg. Totalt areal 14 924 m?

Bygg A7 grunnareal 482 m? 7 etg. Totalt areal 3 374 m?
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Bygg A8 grunnareal 598 m?. 7 etg. Totalt areal 4 186 m?

Bygg A9 grunnareal 688 m? 7 etg. Totalt areal 4 816 m?

Bygg A10 grunnareal 780 m?. 7 etg. Totalt areal 5 460 m?

2

Bygg A1l grunnareal 888 m?. 7 etg. Totalt areal 6 216 m

Bygg A12 grunnareal 780. 5 etg. Totalt areal 3 900 m?

Totalt areal for omrdade A medregnet alle etg. er: 94 424 m?

Det er 78 380 m? boligareal. Gjennomsnittlige leilighet vil vaere pa 70 kvadratmeter. Beregnet areal for

trappeoppgang og gang skal veere pa ca. 15 % av total bygningsmasse. 15 % av 78 380 er 11 767 dvs. at

totalt areal til leiligheter vil vaere 66 613 m?. Anslagsvis 951 leiligheter.

Omride B

Bygg B1 grunnareal 780 m?. 7 etg. Totalt areal 5 460 m?

Bygg B2 grunnareal pa 780 m?. 7 etg. Totalt areal 5 460 m?

Bygg B3 grunnareal 6 842 m?. 7.etg. Totalt areal 4 788 m?

Bygg B4 grunnareal 578 m?. 7 etg. Totalt areal 4 046 m?

2 7
/

Bygg B5 grunnareal 500 m?. 7 etg. Totalt areal 3 500 m?
Bygg B6 grunnareal 1 625 m®. 7etg. Totalt areal 11 375 m?
Bygg B7 grunnareal 2 107 m? 7 etg. Totalt areal 14 749 m?
Bygg B8 grunnareal 650 m?. 7 etg. Totalt areal 4 555 m?

Bygg BY grunnareal 1 689 m?. 12 etg. Totalt areal 20 284 m?

Bygg B10 grunnareal 560 m?®. 7 etg. Totalt areal 3 920 m?



Bygg B11 grunnareal 770 m?®. 7 etg. Totalt areal 5 390 m?

Totalt areal medregnet etg : 83 927 m?

Det er 60 143 m? boligareal. Den gjennomsnittlige leilighet vil veere pa 70 kvadratmeter. Beregnet areal for
trappeoppgang og gang skal vare pd ca. 15 % av total bygningsmasse. 15 % av 60 143 m? er 9 021 m?. dvs

at totalt areal til leiligheter vil vaere 51 122 m? Da har man anslagsvis 730 leiligheter.

Samlet for omridene A og B har man 1 681 leiligheter

Ubebygd areal: bebyggelsesareal- tomteareal = 60 930 m?

Utnyttingsgraden blir 178 351 m? / 93 850 m? = 1.90

2

Ubebygd atreal: bebyggelsesateal - tomteareal = 60 930 m

Okonomi — kalkyler for verdivurdering.

Forhandskalkyle

For man tar avgjorelsen om prosjektet skal gjennomfores md man ansld hvor mye man vil sitte igjen med
av fortjeneste etter prosjektets avslutning. Dette kan gjennomfores ved 4 beregne ca. hva alle de samlede
kostnadene i de ulike delene av prosjektet vil koste, og hvor mye man fir for per kvadratmeter planlagt

bebyggelse. Selv om ulike prosjekter har ulike forventninger og krav til profitt vil man alltid gjennomfore

en slik beregning for 4 fastsla og/eller ansla at det ikke vil bli tap.

Forenklet kan man si at salgsprisen ma dekke alle kostnader og utgifter prosjektet har kostet. Det generelle

markedet bestemmer prisen.

Ved en forhandskalkyle beregner man hvor mye prosjektet vil komme pa og hva man forhépentligvis vil
sitte igjen med. Det benyttes ofte erfaringstall fra lignende prosjekter for 4 fastsld de ulike kostnader etc.
Det kan minne om et meget enkelt regnskap/budsjett. Forkalkulasjon gjennomfores og foretas for endelig
beslutning om iverksettelse blir gjort. Kalkulasjonen bygger pa fremtidsplanene for prosjektet, og de
forventede verdier man vil sitte igjen med. En forkalkyle bygger i utgangspunktet pa den prinsipielle
selvkostkalkylen. Ved 4 ta lerdom ved prosjektets avslutningsfase vil man etterhvert sitte igjen med en
rimelig noyaktig forkalkyle. Dette kan videre benyttes til 4 oke fortjenesten og minke de ulike tapene som
matte komme. Jeg har ingen erfaringstall fra tidligere prosjekter, men har sett pa tall fra Norsk

prishdndbok tidligere, samt generelle tall og antagelser fra lignende prosjekter.
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Kalkyle bolig

Samlet areal forste etasje omrdde A: 11 420 kvm. Totalt areal til leiligheter for omrade A medregnet alle

etasjene er 66 613 m? 66 613 m? - 11 420 m* =55 193 m?

Samlet areal forste etasje omrade B: 14 692 m?. Totalt areal vi har til leiligheter for omride B medregnet

alle etg. er 51 122 m? 51 122 m? — 14 692 m* = 36 430 m?

Totalt areal til bolig: 55 193 m? + 36 430 =91 623 m?
Dette betyr at vi har 91 623 m? til bolig.

Vi angir at den gjennomsnittlige leilighet vil vare pd 70 kvadratmeter. Beregnet areal for trappeoppgang,

gang og ovrige arealer skal vaere pa ca. 15 % av total bygningsmasse.

Arealdelte forste etasjer for omrade A bolig/nzring: 5 352 m?

Arealdelte forste etasjer for omrade B bolig/naring= 10 455 m?

5352 m? + 10 455 m?* =15 780 m?

15780 m* + 91 623 m* = 107 403 m?

107 403 m? / 1 530 m? = 70,2 m?

Det betyr at man kan anlegge ca. 1 530 leiligheter pé ca. 70,2 m* samlet sett over begge

omradene.

Ved en gjennomsnittlig pris per kvm pa 75 000,- kr. Man vil fa dette regnestykket:
91 623 m* x 75 000 kr = 6 871 725 000,-

Dette tilsier at salgsinntekter pa bolig vil tilsvare = 6 871 725 000,-

Nzringsbyggene vil bli bygd svart arealeffektive, og kan bli leid ut pa lopende basis. Det er anslitt en

leieinntekt pa ca. 1 500,- til 1 800,- per kvm.
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TOTALE TALL

Anslar en byggekostnad pa ca. 30 000,- til 35 000,- per kvm innenfor planomréidet. Det knytter seg stor

usikkerhet til hva utbyggingen vil koste, men man er klar over at det vil vare et meget stort belop.

66 613 m? + 51 122 m?* = 117 735 m?

Totalt bygningsmasse omriade B og A er pa 117 735 m?

117 735 m? x 35 000,- = 4 120 725 000,-

Totale bygge kostnader = 4 120 725 000,-

91 623 m*x 75 000 kr = 6 871 725 000,-

Totale salgsinntekter = 6 871 725 000,-

6 871 725 000,- - 4 120 725 000,- = 2 751 000 000,-

Fortjeneste totalt pa alle leiligheter = 2 751 000 000,-

Ovrige kostnader:

Ved anslatt bygge kostnad pa 35 000,- pr. m?, er alle ovrige poster og utgifter medregnet. Dvs. ulike

avgifter og gebyrer, generelle salgskostnader, finanskostnader etc.

Beskrivelse av planinitiativet/Plantegning

Bebyggelse

Plantegning legger opp til at man totalt sett kan anlegge 1 530 stk. leiligheter (totalt areal bolig 91 623 m?)
pa 70,2 m* BRA samlet sett over hele omridet, med en % BYA pa 35. Plantegning legger opp til arealdelte
forste etasjer i samtlige bygg. Planen legger opp til en utfylling i fjorden pa ca. 32 meter pa det meste.
Arealdelte forste etasjer til bolig/nxring er pa 15 780 m?2 Neringsdelen kan fint okes, samt hoyde pi de
ulike bygninger kan okes, hoyde pa bygninger er na 5, 7 og 12 etasjer, hvor 7 etasjer utgjor 95 % av alle
bygg samlet (mine betraktninger tilsier at siktlinjen fra Sjemannskolen delvis vil beholdes ogsé ved

anleggelse av 12 etasjer).
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Plan- og bygningsetaten mener gjeldene regulering angaende leilighetsfordeling burde vare:

Maks 20 % av leilighetene skal ha 40 = 50 m* BRA, minimum 30 % av leilighetene skal ha 50 < 75

m?* BRA og minimum 50 % av leilighetene skal ha mer enn 80 m* BRA. Ved plantegning er det som nevnt
plass til 1 530 stk. leiligheter pd 70,2 m? BRA, disse forhindstallene kan man med letthet omgjore slik at

det vil stemme overens med det ovenfor nevnte.

Omridet har totalt sett 23 bygninger, bestdende av ulik bebyggelse, altsd man kombinerer lamell- og
kvartalsbebyggelse. Dette passer omradet godt, tilrettelegger for aktivitet i form av noe nering spredt
rundt pd omridet, samt gode offentlige gatelosninger. Valg av lamell- og kvartalbebyggelse er ogsd pa
bakgrunn av at det er arealeffektive losninger, som lett lar seg plassere i et slikt urbant miljo som Grenlia
der gatestrukturen er svert viktig. Kvartalbebyggelsen er ogsa egnet for 4 kunne skape noe private
gardsrom for beboerne ved en sipass tett utnyttelse. Utnyttelse ligger pa 35 % BYA, dette vil skape gode

losninger i forhold til 4pne plasser og luft nar man bygger si tett.

Den ene bygningen pi plantegning er pd 12 etasjer, og fungerer som stoyskjerm mot vei og jernbane.
Hoyden pd alle bygninger er satt ut ifra mal om gode solforhold etc. denne hoyden kunne veart satt mye

hoyere (dette, bide mht. avkastning og utforming).

Omridet rundt Alnas utlop legger man som en buffersone med 17 daa landareal, tilgjengelig for
allmenheten, generelle betraktninger tilsier at denne kan brukes som et oppholdsateal /patk/friomrade for

allmennheten. Denne kommer sdledes til 4 fungere som et “maritimt rekreasjonsomrade”.

Stey problemer, er for ovrig dempet noe ved bruk av bebyggelse, men avbetende tiltak og/eller
stoyskjermer kan fungere godt (muntlig kilde, “stoyekspert”, Statens vegvesen). Ved planleggelse av mer
enn 100 boliger ma det innpasses barnehage (vedtak av bystyret), behovet for barnehageplasser og
hvordan dette loses, matte videre blitt konkretisert pa forhand. Kollektivdekning er tatt med i planen,
Ruter planlegger ogsa 4 betjene omradet med kollektivdekning via buss. Plan og bygningsetaten har
poengtert at de ser at luftforurensing kan vere en stor utfordring generelt med planomradet. Isolert kan
det hevdes at det vil vere hensiktsmessig 4 flytte boligene vekk fra det mest stoyutsatte omradet langs
Mosseveien, Gronligata og jernbanen, og anlegge nxringsbebyggelse som en stoyskjerm mot disse
stoykildene.

A fi gode nok solforhold er ogsa en utfordring, sol-lys og utsiktsforhold kan vare vanskelig mot ost,
grunnet den bratte og hoye Ekebergsasen. Havnepromenaden er medtatt som bzrende element, i trid
med planer og foringer angdende Fjordbyen. Havnpromenaden legges narmest sjoen, noen fi meter opp
fra vannhoyde og med en bredde pd ca. 17 meter. Denne losningen fyller foringene og retningslinjene gitt

i Fjordbyplanen og byromsprogrammet for havnepromenaden.
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