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Sammendrag 

Hensikten med masteroppgaven er å undersøke om det eksisterer negative holdninger hos 

eiendomsutviklere knyttet til konsekvensutredninger (KU). Det blir også undersøkt hva som 

påvirker eiendomsutvikleres holdninger, både negative og negative. Jeg er av den oppfatning 

at aktører i bransjen, og kanskje særlig eiendomsutviklere har negative holdninger til KU. 

Motivasjonene til oppgaven er derfor å oppklare disse spørsmålene. Hypotese er at 

eiendomsutviklere har negative holdninger til KU, og ønsker å unngå dette kravet. Ut ifra 

hypotesen blir problemstillingen følgende:  

«I hvilken grad eksisterer det negative holdninger til KU-systemet hos eiendomsutviklere, og 

hva påvirker holdningene?» 

Oppgaven avgrenser seg til kun å omhandle eiendomsutviklere og ikke andre aktører i bransjen. 

Det er også kun snakk om KU etter plan- og bygningsloven og ikke etter sektorlover. For å løse 

problemstillingen ble litteraturstudie og semistrukturert intervju anvendt som metoder. I 

litteraturstudien ble det gjort søk etter litteratur, forskning og teori knyttet til KU, holdninger 

og eiendomsutvikling. Det ble gjennomført fem intervjuer med eiendomsutviklere fra ulike 

eiendomsselskaper i Oslo og omegn. Resultatene fra disse blir sammen med resultatene fra 

litteraturstudien drøftet for å finne løsning på problemstillingen.  

Resultatene viser at det er behov for endring av KU-systemet da det blir oppfattet som for 

omfattende og tidkrevende. Det er også behov for å skille ytterligere mellom størrelsen på 

prosjektene. Altså er det kanskje ikke hensiktsmessig å ha samme krav til et stort prosjekt som 

for et mindre. Det som påvirker eiendomsutviklernes holdninger er deres egne oppfatninger, og 

erfaring de har fått etter hvert som de har arbeidet med KU. Et klart flertall har opplevd at deres 

holdninger har forandret seg fra de først begynte å arbeide med KU, til i dag. Hypotesen blir 

delvis versifisert, og svaret på problemstillingen blir derfor at det i noe grad eksisterer negative 

holdninger til KU hos eiendomsutviklerne.  
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Abstract 

This master thesis primary objective is to examine whether the attitude of property developers 

is conceived to be negative towards environmental impact assessments (EIA). The thesis 

examines what influences property developers’ attitudes, in both a negative and positive matter. 

My personal regard is that actors in this business, especially property developers, have a 

negative attitude towards EIA. The motivation towards resolving these uncertainties is the main 

driver of this thesis. The hypothesis is that property developers inhabit negative attitudes 

concerning EIAs, and seek to avoid these if possible. The research questions that emerges from 

the hypothesis will be the following: 

“To which degree does negative attitudes towards EIA exist amongst property developers, 

and what influences these attitudes?” 

The thesis’ limits include only property developers, and exclude other business actors. The 

limitations also restrict the thesis to the planning and building act, and exclude sectoring laws. 

To answer the research questions at hand, study of literature and partially structured interviews 

were conducted. The literature study includes gathering literature, research material and finding 

theories connected to EIAs, attitude research and property development. A total of five 

interviews with property developers was carried out, these were all located in the region within 

and surrounding Oslo. The results of these interviews were reviewed and discussed in relation 

to the literature in the thesis to answer the research questions. 

The results display that the EIA-system require certain changes, as the common perception is 

that the assessments within the EIA, are too extensive and time consuming. There is also a need 

to separate projects based on their magnitude. The requirements that concern larger projects, 

might not be necessary for smaller projects. What influences the attitudes of property 

developers are their own experience and perceptions from their interaction with EIA. A definite 

majority explain that their attitudes have adapted over time while working with EIA. The 

hypothesis of the research is therefore partially verified and concludes that there exist, to some 

degree, a negative attitude towards EIA amongst property developers. 
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1. Innledning 

1.1 Tema og bakgrunn 

Tema for denne masteroppgaven er eiendomsutvikleres holdninger til konsekvensutredninger 

(KU). KU tilhører plan- og bygningsretten som blir regulert av Lov 27 juni 2008 nr. 71 om 

planlegging og byggesaksbehandling (heretter forkortet pbl.). Spesielle regler om KU finnes i 

forskrift 19. desember 2014 nr. 1726 om konsekvensutredninger for planer etter plan- og 

bygningsloven (heretter forkortet KUF). Det finnes også forskrift 19.desember 2014 nr. 1758 

om konsekvensutredninger for tiltak etter sektorlover, men den vil ikke bli behandlet i denne 

oppgaven. Det ble lagt ut et forsalg i 2016 om at de to forskriftene skal slåes sammen.   

KU er ofte kilde til debatt og uenighet mellom blant annet politikere og naturforkjempere, noe 

som kommer tydelig frem i mediebildet. Slike debatter omhandler ofte oljeboring, og i den siste 

tiden særlig Lofoten, Vesterålen og Senja (LoVeSe). Problematikken handler om det skal 

konsekvensutredes eller ikke. Det kan stilles spørsmålstegn ved at fokuset er om KU skal 

gjennomføres eller ikke, istedenfor hvorvidt det skal borres. Det er en utfordring at mange 

motstandere av oljeboring antar KU er det samme som utvinningstillatelse, noe det ikke er.  

Reglene om KU ble innført for å kunne ha kontroll på konsekvensene for miljø og samfunn ved 

utbyggingsprosjekter. KU er et omfattende regime som eksisterer i svært mange land på 

verdensbasis. Reglene har sin opprinnelse fra USA på 70-tallet, og det tok ikke lang tid før 

Canada, Tyskland og Frankrike også hadde implementert reglene. I USA ble termen EA - 

environmental assessment, men internasjonalt ble begrepet endret til EIA – environmental 

impact assessment. Fordi Norge ønsket å ta med alle relevante temaer, og ikke bare miljø, ble 

termen konsekvensutredning (Tesli & Lund-Iversen 2014, s. 58). EU tok reglene inn i direktivet 

85/337/EEC- «Tiltaks-direktivet» i 1985. Norge er gjennom EØS-avtalen bundet til å følge de 

EU-direktivene som EØS fastslår medlemslandene skal følge. Reglene ble derfor 1. august 1990 

implementert i plan- og bygningsloven av 1985 (Tesli & Lund-Iversen 2014, s. 59 og 67). 

Etter å ha arbeidet med tema, vært i forelesninger i miljøforvaltningsrett og plan- og 

bygningsrett, lest forskjellige fremstillinger om KU, samt snakket med forskjellige aktører i 

bransjen, har jeg inntrykk av at det eksisterer negative holdninger til konsekvensutredninger i 

bransjen, og kanskje spesielt hos eiendomsutviklere. Jan- Martin Ståvi sin artikkel, vil bli 

behandlet under punkt 3.2.2, har gitt mye inspirasjon til denne oppgaven.  
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Selv om det ble foretatt mye forskning på KU på 1990- og 2000-tallet, mangler det forskning 

rettet konkret mot eiendomsutvikleres holdninger til KU. Derfor er hovedgrunnen til å skrive 

oppgaven å oppklare hvilke holdninger eiendomsutviklere har til KU. Oppgaven vil utforske 

hypotesen: eiendomsutviklere har negative holdninger til KU, og ønsker å unngå dette kravet.  

1.2 Problemstilling 

På bakgrunn av overnevnt informasjon og hypotesen er dette problemstillingen: 

«I hvilken grad eksisterer det negative holdninger til KU-systemet hos eiendomsutviklere, og 

hva påvirker holdningene?» 

Spørsmål om hva som påvirker holdningene er ikke begrenset til negative holdninger, men 

gjelder generelt de holdninger eiendomsutviklere har. 

1.3 Rettslige rammer  

KU blir som nevnt regulert av pbl. og KUF. I det følgende skal relevante rettsregler presenteres. 

Etter pbl. § 1-1 første ledd skal loven «fremme bærekraftig utvikling til beste for den enkelte, 

samfunnet og framtidige generasjoner». Etter pbl. § 1-1 fjerde ledd siste punktum, skal det 

legges «vekt på langsiktige løsninger, og konsekvenser for miljø og samfunn skal beskrives». 

Etter KUF §1 annet ledd er «formålet med bestemmelsene om konsekvensutredninger (KU) er 

å sikre at hensynet til miljø og samfunn blir tatt i betraktning under forberedelsen av planer, 

og når det tas stilling til om, og på hvilke vilkår, planer kan gjennomføres». 

Etter lov 10. februar 1967 om behandlingsmåter i forvaltningssaker (heretter forkortet fvl.)          

§ 17, skal forvaltningsorganer påse at saken er «så godt opplyst som mulig før vedtaket treffes». 

Denne bestemmelsen fungerer som en sikkerhetsventil dersom en plan ikke blir 

konsekvensutredet, i den forstand at saken uansett må være opplyst så godt som mulig. Plan- 

og bygningsloven har ingen egne regler om brudd på reglene om KU, og derfor kommer fvl.    

§ 41 om saksbehandlingsfeil til anvendelse. Forvaltningsloven § 41 sier at vedtaket likevel kan 

være gyldig dersom saksbehandlingsfeilen ikke har virket inn på vedtakets innhold (Pedersen 

et al. 2010, s. 176). Dette ble tilfelle i Rt. 2009 s. 661 «Amerikansk ambassade». Høyesterett 

konkluderte med at manglende konsekvensutredning ikke hadde hatt innvirkning på 

kommunens omreguleringsvedtak, og var derfor gyldig etter fvl. § 41. 
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1.4 Avgrensinger 

Oppgaven er avgrenset til kun å omhandle eiendomsutvikleres holdninger, og vil ikke ta for seg 

andre aktører i bransjen. Dette fordi oppgaven har et begrenset omfang, og jeg ønsker å 

behandle eiendomsutvikleres holdninger grundig. KU er et omfattende system, og mottar ofte 

mest oppmerksomhet angående store naturinngrep, som oljeboring og utmarksforvaltning. 

Dette vil ikke bli behandlet oppgaven, da temaet er eiendomsutvikling.  

Det finnes mye utenlandsk litteratur om KU, men oppgaven er avgrenset til å omhandle det 

norske systemet. Grunnen til at avgrensningen ble gjort, er fordi det er sannsynlig at 

eiendomsutviklerne ikke har så mye kjennskap til utenlandsk praksis, da de ikke må forholde 

seg til dette. Holdningsendring er heller ikke behandlet i teorien, selv om det kommer frem at 

holdningene til eiendomsutviklerne har forandret seg. Grunnene til at dette ikke er behandlet er 

fordi det var ikke målet i oppgaven å finne ut av det. Det har heller vært fokus på om det 

eksisterer negative holdninger, og hva som påvirker disse.   
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2: Metode 

2.1 Oppgavens metode 

Johannesen, Christoffersen og Tufte definerer samfunnsvitenskapelige undersøkelser som «å 

samle inn, analysere og tolke data» (Johannessen et al. 2011, s. 103). Samfunnsvitenskapelig 

metode kan deles inn i to hovedtilnærminger: kvalitativ og kvantitativ metode. Kvantitativ 

metode kan enkelt forklares med at det samles inn tall som data, mens kvalitativ metode 

anvender tekst, lyd eller bilde som data. En vanlig måte å gjennomføre kvalitativ metode er 

observasjonsdata- og intervjudata som blir gjort om til tekst, eller lyd- eller bildeopptak 

(Johannessen et al. 2011, s. 104). I denne oppgaven ble intervju brukt som hovedmetode, og 

litteraturstudie som sekundærmetode. Denne oppgaven anvender derfor kvalitative metode.   

2.2 Intervjuene 

Intervju er oppgavens hovedmetode. Det er fordi gjennom intervju kommer informantenes 

erfaringer og oppfatninger best frem fordi de har mulighet til å påvirke hva som blir tatt opp i 

intervjuet (Johannessen et al. 2016, s. 144). «Formålet med et intervju er å fremskaffe fyldig og 

beskrivende informasjon om hvordan andre mennesker opplever ulike sider ved sin 

livssituasjon» (Dalen 2004, s. 15). Gjennom et intervju er det enkelt å få innsikt i 

eiendomsutviklerne sine erfaringer, holdninger, tanker og følelser (Dalen 2004, s. 15). Intervju 

fungerer bedre som metode enn for eksempel spørreundersøkelser i denne oppgaven, fordi det 

er vanskelig å lage en undersøkelse som fanger opp alle aspektene som holdninger består av. 

Holdninger er personlig, og det kan være lettere å åpne seg til en person, enn til et skjema. 

Det finnes ulike typer intervjuformer. Det skilles mellom åpne og strukturerte intervjuer. Et 

åpent intervju er der informanten snakker fritt om sine erfaringer rundt for eksempel 

konsekvensutredninger. Forskeren har ikke forberedt spørsmål på forhånd, og er avhengig av 

at informantene har mye å dele. I denne oppgaven blir semistrukturert intervjue benyttet (Dalen 

2004, s. 29). Dette innebærer at det var utarbeidet en intervjuguide på forhånd med mulighet til 

å gå bort ifra den. Intervjuguiden er utgangspunktet for intervjuet, men rekkefølgen av forskeren 

bestemme selv (Johannessen et al. 2011, s. 145). Grunnen til at et mer strukturert intervju ble 

valgt, er fordi målet var å kunne sammenligne svarene fra de ulike informantene, og det er 

vanskelig å gjennomføre dersom spørsmålene ikke er i samsvar med hverandre. 
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2.2.1 Valg av informanter 

Oppgavens forskningsobjekter er eiendomsutviklere. Det ble stilt to kriterier til informantene: 

informantene måtte være eller jobbe som eiendomsutvikler, og ha erfaring med 

konsekvensutredninger. Eiendomsutviklerne er fra ulike selskaper i Oslo og omegn. Grunnen 

til at dette området ble valgt, var av praktiske årsaker, og at det er mange store 

eiendomsutviklere der. Derfor var muligheten til å få tak i informanter stor. Om funnene fra 

dette området kan overføres til andre deler av landet vil bli diskutert i punkt 2.5.  

Jeg sendte ut forespørsel om intervju på mail til ulike eiendomsutviklingsselskaper. Det ble 

totalt sendt ut mail til sytten selskaper; seks svarte ikke i det hele tatt, fem ble oppgavens 

informanter, og resten hadde ikke den relevante erfaringen eller mulighet til å stille opp. I 

begynnelsen var målet å få selskaper i forskjellige størrelser, for å eventuelt finne ut om det var 

forskjeller i holdningene etter størrelse på selskapene. Dette viste seg å være vanskelig, da de 

mindre selskapene ikke hadde den relevante erfaringen som ble stilt som kriterier.   

2.2.2 Intervjuguiden 

Intervjuguiden ble utarbeidet på bakgrunn av litteraturstudien og teorien i kapittel 3, se vedlegg 

1. Det er vanlig å bruke intervjuguide i de fleste intervjuer, men ved semistrukturert intervju er 

det påkrevd (Dalen 2004, s. 29). Gjennom arbeidet med intervjuguiden, ble oppgavens 

problemstilling brukt aktivt slik at alle spørsmålene hadde relevans til oppgavens tema. Dalen 

presenterer «traktprinsippet», og det er benyttet i utarbeidelsen av intervjuguiden. Prinsippet 

går ut på at de første spørsmålene er innledende til de mest sentrale temaene som vil bli 

behandlet. Hensikten med de innledende spørsmålene er å varme opp og gjøre informantene 

komfortable. Derfor handlet de innledende spørsmålene om hvilken stilling de har, og om 

utdanningsbakgrunn. Etterhvert som intervjuet beveger seg nedover «trakten» blir spørsmålene 

mer rettet mot oppgavens tema, og her kom spørsmål som for eksempel eiendomsutviklernes 

holdninger og oppfatning til KU inn. Til slutt åpnes «trakten» litt opp igjen, slik at spørsmålene 

igjen blir mer generelle (Dalen 2004, s. 30). Dalen presenterer fem spørsmål som ble brukt 

aktivt under utarbeidelsen av intervjuguiden (Dalen 2004, s. 31): 
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- Er spørsmålet klart og utvetydig? 

- Er spørsmålet ledende? 

- Krever spørsmålet spesiell kunnskap og informasjon som informanten kanskje ikke har? 

- Inneholder spørsmålet for sensitive områder som informanten vil vegre seg for å uttale 

seg om? 

- Gir spørsmålstillingen rom for at informanten kan ha egne og kanskje utradisjonelle 

oppfatninger? 

2.2.3 Gjennomføring og bearbeidelse av intervjuene 

Alle intervjuene ble tatt opp på bånd, og deretter transkribert. Lydopptakene fanger opp tonefall, 

nøling og pauser, som er en fordel når det er holdninger som skal undersøkes (Johannessen et 

al. 2011, s. 104). Etter transkriberingen ble alle funnene organisert i en matrise slik at det ble 

enklere å sammenligne de ulike svarene. Matrisen består av loddrette kolonner med alle 

spørsmålene, og vannrette kolonner med svarene fra de fem ulike informantene sortert etter A 

til E. Matrisen er ikke lagt ved som vedlegg, men kan sendes til leser ved ønske. Hvordan 

funnene ble drøftet, skal behandles i punkt 2.4. 

Alle informantene er anonyme. Valget falt på anonymitet fordi det ikke er relevant for oppgaven 

å identifisere intervjuobjektene. Det er dessuten enklere å få informantene til å åpne seg når de 

vet at det de ikke vil bli gjengitt ved navn. Heller ikke navnet på selskapet eller annen 

informasjon som kan identifisere informantene, vil bli gjengitt. Noen eksempler er derfor blitt 

endret på for å ivareta anonymiteten. Informantene vil på grunn av anonymiteten bli kalt A til 

E. Transkriberingen er gjort på bokmål, uansett dialekt, også for å opprettholde anonymiteten. 

2.3 Litteraturstudie 

Litteraturstudie ble som nevnt brukt som sekundærmetode for å undersøke om litteraturen 

stemmer med funnene fra intervjuene. Grunnen til at litteraturstudie ikke er hovedmetode, er at 

litteraturen ikke alene klarer å svare på problemstillingen. Det er behov for innspill fra 

eiendomsutviklerne selv for å kunne svare på dette. Relevant litteratur som ble funnet, dannet 

grunnlag for teorien i kapittel 3 og intervjuguiden. Funnene av litteraturstudien vil bli drøftet 

opp mot resultatene fra intervjuene. Teorien vil bli brukt til å forklare funnene fra intervjuene, 

og finne sammenhenger og ulikheter. Sammen skal resultatene fra disse to metodene svare på 

problemstillingen. I kapittel 3, vil hvordan teorien mer konkret skal bli anvendt i drøftelsen, bli 

behandlet. 
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Problemstillingen skal undersøke om det eksisterer negative holdninger til KU hos 

eiendomsutviklere, og derfor trenger oppgaven litteratur, forskning og teori knyttet til KU, 

holdninger og eiendomsutvikling. Det finnes noe forskning knyttet til holdninger til KU, og i 

punkt 3.2 vil dette presenteres. Det finnes flere masteroppgaver som har behandlet holdninger 

mot KU, men da særlig mot vindkraft og energiutbygging. Selv om denne oppgaven ikke 

behandler verken vindkraft eller energiutbygging, er forskningen relevant å undersøke. For å 

finne litteratur, ble søkemotorer som Oria, Google Scholar og Bibsys Ask brukt. 

Gjennom litteraturstudiet dukket det opp noen metodiske utfordringer. Det finnes noe relevant 

teori knyttet dirkete til holdninger til KU, men dette handler i liten grad om eiendomsutvikling, 

noe det er viktig å tenke på. En del av undersøkelsene har kvantitativ metode, noe som skiller 

seg ifra kvalitativ metode. I oppgaven er det kun benyttet norsk litteratur, og ikke utenlandsk. 

Dette på grunn av oppgavens omfang, og at eiendomsutviklerne kanskje mangler kunnskap om 

utenlandsk KU-rett. Vibeke Nenseth sin rapport er en av de mest relevante for denne oppgaven. 

Hennes NIBR- rapport er fra 1999, noe som nærmer seg 20 år. Det kan være en utfordring for 

denne oppgaven, da regelverket er endret mange ganger siden 1999, og kunnskapen til reglene 

forhåpentligvis har endret seg. 

2.4 Analysen 

Når litteraturstudien og intervjuene er gjennomført er neste steg analyse og drøftelse. Dette blir 

behandlet i kapittel 4 og 5.  «Kvalitative data taler ikke for seg selv. De må tolkes» (Johannessen 

et al. 2016, s. 161). Resultatene fra intervjuene må derfor drøftes opp imot hverandre og funnene 

i litteraturstudien. Det er kun intervjuene som skal drøftes, men med hjelp av funnene fra 

litteraturstudien. Thagaard skiller mellom personsentrerte og temasentrerte analytiske 

tilnærminger (Thagaard 2009, s. 32 og 33). Et naturlig valg for denne oppgaven er temasentrert 

analyse da det ikke er interessant å se på hva den enkelte sier, men alle informantene samlet. 

Dalen behandler også «tematisering», og sier at denne type analyse tar utgangspunkt i 

intervjuguiden og de temaer den tar opp. Som nevnt tidligere, ble temaene i intervjuguiden valgt 

på bakgrunn av problemstillingen, slik at de til sammen ville svare på den. Temaene blir også 

brukt til å kode funnene, slik at svar på samme spørsmål ble behandlet samtidig (Dalen 2004, 

s. 77).  

Som nevnt ble funnene organisert i en matrise slik at alle svarene på samme spørsmål kom ved 

siden av hverandre. I matrisen ble kun de viktigste sitatene valgt ut. På denne måten ble det som 

er unødvendig silt ut, og overflødige ord ble fjernet med dette symbolet […]. Det betyr at ord 
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som ikke ga noe sammenheng, ble tatt bort. Dette er også brukt i kapittel 4 og 5 når sitatene er 

tatt ut av en større sammenheng. Det viste seg i ettertid at ikke alle spørsmålene var relevante 

for drøftelsen, og derfor er noen spørsmål unntatt fra drøftelsen. Det finnes flere måter å 

analysere på, en vanlig måte er å kode funnene. Analysen ble delt opp etter problemstillingen. 

Derfor handler kapittel 4 om i hvilken grad det eksisterer negative holdninger, og alle 

spørsmålene og funnene som svarer på dette. Her er oppfatning og holdninger to store 

kategorier. Deretter handler kapittel 5 om hva som påvirker holdningene i kapittel 4. Resultat 

og drøftelse er behandlet i samme kapittel for å gi bedre oversikt. 

2.5 Reliabilitet, validitet og overførbarhet 

Reliabilitet, validitet og overførbarhet er tre viktige begreper i samfunnsvitenskapelig metode, 

men er mest brukt i kvantitative undersøkelser (Ringdal 2013, s. 248). Begrepene blir likevel 

nevnt her fordi det kan være nyttig å anvende disse for å gjøre undersøkelsen så ryddig og 

oversiktlig som mulig. Reliabilitet betyr pålitelighet, og validitet er gyldighet. Overførbarhet 

går på om resultatene kan overføres til å gjelde i andre situasjoner (Thagaard 2009, s. 22). 

Reliabilitet betyr at en annen forsker skal med samme metoder kunne komme frem til 

tilsvarende resultat (Thagaard 2009, s. 198). I følge Johannessen, Christoffersen og Tufte 

knytter reliabilitet seg til undersøkelse av data når det kommer til «hvilke data som brukes, 

hvordan de samles inn, og hvordan de bearbeides» (Johannessen et al. 2011, s. 243). Denne 

oppgaven er en kvalitativ undersøkelse, og har ikke som hensikt å prøve å oppnå reliabilitet. 

Dette er fordi det ofte er samtalen som styrer intervjuene, og det er vanskelig å få alle 

intervjuene helt like. I tillegg er observasjoner viktig for drøftelsen av intervjuene. Forskeren 

har en rolle som ingen andre kan ta over på samme måte, da ingen har samme erfaring- og 

kunnskapsbakgrunn (Johannessen et al. 2011, s. 243 og 244). Uansett er det relevant å tenke på 

reliabilitet slik at prosessen blir strukturert og ryddig. 

Validitet handler om å sjekke om forskeren måler det som er meningen å måle. «Validitet i 

kvalitative undersøkelser dreier seg om i hvilken grad forskerens fremgangsmåter og funn på 

en riktig måte reflekterer formålet med studien og representerer virkeligheten» (Johannessen 

et al. 2011, s. 244). Reliabilitet er et krav for validitet, og siden oppgaven egentlig ikke er 

reliabel, så er det vanskelig å si at den er valid. På den andre siden var det hensiktsmessig for 

denne oppgaven å sørge for at intervjuene faktisk målte eiendomsutviklernes holdninger og 

ikke noe annet. Dette ble gjort ved å ha mange spørsmål som i noe grad tok opp det samme for 

å undersøke forskjellige nyanser av holdninger.  
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Det som kanskje er viktigst for oppgaven, er at resultatene er overførbare. «En viktig målsetting 

med teoretisk orienterte studier er at tolkningen skal ha relevans utover det enkelte prosjekt» 

(Thagaard 2009, s. 190). Spørsmålet blir om resultatene kan anvendes på andre 

eiendomsutviklere og andre aktører i bransjen. Dette kan gjøres ved å ha et godt nok utvalg som 

representerer ulike deler av eiendomsutviklingsbransjen. Det kan tenkes at det er ganske store 

forskjeller i forhold til hvor i Norge eiendomsutviklere holder til. Det kan være vanskelig å 

finne et utvalgt som representere alle. Oslo er en stor by hvor det skjer mye eiendomsutvikling. 

Det kan derfor være vanskelig å sammenligne med mindre by med Oslo, fordi det skjer mange 

større utviklinger i Oslo enn ellers i landet, og det er mye større konkurranse der. Informantene 

er eiendomsutviklere med lang erfaring med KU, noe som taler for at de representere 

eiendomsutviklere bra. Hadde de hatt lite erfaring med KU, kunne svarene vært vanskeligere å 

anvende på andre. 

2.6 Etiske betraktninger 

Oppgaven er meldt inn til Personvernombudet for forskning – NSD – Norsk senter for 

forskningsdata. De konkluderte med at behandlingen av personopplysninger er meldepliktig i 

henhold til lov 14 april 2000 nr. 31 om behandling av personopplysninger 

(personopplysningsloven) § 31. Alle informantene er som sagt anonyme, og det er derfor viktig 

å behandle alle personopplysninger riktig. Alle informantene skrev under på et 

informasjonsskriv, slik at de skulle være kjent med formen for studien, se vedlegg 2. Her sto 

det blant annet at informantene selv bestemte hva de ville svare på, og at de var helt anonyme. 

Alle informantene fikk sendt over sin transkribering slik at de fikk mulighet til å si seg enig i at 

informasjonen var gjengitt korrekt. Det kom ingen innvendinger på dette. 
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3: Teori 

3.1 Introduksjon 

Siden formålet med oppgaven er å undersøke om det eksisterer negative holdninger til KU hos 

eiendomsutviklere, er det behov for å presentere eksisterende teori og forskning på feltet. Dette 

kapittelet er et resultat av litteraturstudien. I punkt 3.2 blir forskning knyttet til KU omtalt. 

Punkt 3.3 vil omhandle teori knyttet til holdninger for å få en bedre forståelse av hva holdninger 

er. Punkt 3.4 behandler aktørene og fasene i en eiendomsutviklingsprosess, samt 

eiendomsutviklernes rolle i en KU-prosess. Til slutt vil hele teorikapittelet oppsummeres i 

punkt 3.5, hvor koblingen mellom eiendomsutvikleres holdninger til KU vil bli illustrert med 

en modell.  

3.2 KU- forskning 

Fra reglene om KU kom til Norge og frem til i dag, er det gjort mye forskning på dette feltet. 

Relevant forskning for oppgaven vil i det følgende bli presentert. Først generell KU-forskning, 

deretter forskning som direkte omhandler holdninger til KU.  

3.2.1 Generell KU- forskning 

Holth og Winge skiller grovt sett mellom to hovedformål med KU. Det ene formålet er at KU 

skal sikre hensynet til miljø og samfunn i forberedelsen av tiltaket eller planen. Det andre er å 

legge til rette for medvirkning fra berørte aktører. Dette skjer gjennom formaliserte krav til 

fremgangsmåten (Holth & Winge 2014, s. 23). Medvirkning er et viktig aspekt ved praktisering 

av KU, både nasjonalt og internasjonalt. Med tanke på oppgavens tema eiendomsutvikling, er 

begge formålene viktig for eiendomsutviklere. De har en interesse i å ta hensyn til miljø og 

samfunn, samtidig som de er avhengig av medvirkning av andre aktører. I punkt 3.4 vil 

eiendomsutviklerens rolle bli gjort rede for, og viktigheten av medvirkning fra andre aktører. 

Når kravet om KU gjelder følger av pbl. § 4-2 andre ledd: 

«For regionale planer og kommuneplaner med retningslinjer eller rammer for framtidig 

utbygging og for reguleringsplaner som kan få vesentlige virkninger for miljø og samfunn, 

skal planbeskrivelsen gi en særskilt vurdering og beskrivelse - konsekvensutredning - av 

planens virkninger for miljø og samfunn». 

Med andre ord skal alltid regionale planer og kommuneplaner konsekvensutredes når det 

handler om retningslinjer og rammer for fremtidig utbygging. Dette er svært uproblematisk, da 



12 

 

rammene er satt, og det er liten mulighet til å komme seg unna kravet. Det er fylkeskommunen 

som utarbeider regionale planer, og kommunen som har ansvar for kommuneplaner. 

Reguleringsplaner kan utarbeides av private aktører. Dette kan være aktører som 

eiendomsutviklere, som er tema i denne oppgaven. Med tanke på problemstillingen om det 

eksisterer negative holdninger til KU, er det nettopp ved reguleringsplaner at den er relevant. 

Det fordi reguleringsplaner ikke nødvendigvis må konsekvensutredes, men bare dersom det får 

vesentlig virkning for miljø og samfunn. 

Det skilles mellom tre type planer. Det er planer som alltid skal konsekvensutredes etter KUF 

§ 2, som regionale planer og kommuneplaner. Deretter de som skal vurderes konsekvensutredet 

etter KUF § 3 som er reguleringsplaner som kan få vesentlig virkning for miljø og samfunn. 

Tilslutt er det de som ikke skal konsekvensutredes (Holth & Winge 2014, s. 28). Denne 

oppgaven vil handle om tiltak etter § 3, som vurderes etter vedlegg ii og iii. I vedlegg iii blir 

det listet opp en rekke utbyggingstiltak som kan medføre vesentlige virkninger for miljø og 

samfunn. Dersom tiltaket blir omfattet av vedlegg iii, skal behovet for KU vurderes etter 

rammene i § 4  (Holth & Winge 2014, s. 33). Grunnen til at problemstillingen i det hele tatt kan 

diskuteres, er muligheten i § 3 til å vurdere om det skal være KU eller ikke. Det er selvfølgelig 

ikke slik at eiendomsutviklere kan vurdere dette etter eget ønske. Det er en rekke kriterier i 

vedlegg iii som er med å bestemme om planen skal konsekvensutredes. Hvor stor denne 

muligheten er i praksis, vil intervjuene forhåpentligvis svare på. 

Planen skal vurderes konsekvensutredet dersom det er sannsynlig at den vil komme i konflikt 

med noen av tilfellene i vedlegg iii andre ledd bokstav a til q. Noen av disse tilfellene er områder 

som er vernet, kulturminner eller kulturmiljø som er vernet, utøvelsen av samiske 

utmarksnæringer, større omdisponering av LNF- områder (landbruks,- natur og 

friluftsområder), risiko for alvorlige ulykker, ras, skred eller flom, osv. Det skal i vurderingen 

tas hensyn til «tiltakets størrelse, plassering eller egenskaper, samvirke med andre 

gjennomførte, vedtatte og planlagte tiltak, og virkningenes omfang, kompleksitet, varighet, 

frekvens og reversibilitet», jf. vedlegg iii tredje ledd. Disse kriteriene kommer i tillegg til 

elementene i andre ledd. Dette er en kompleks prosess, og det er mange faktorer som det skal 

tas hensyn til. Fortsatt virker systemet relativt rigid, og det kan være vanskelig å se hvordan 

eiendomsutvikleres holdninger kan påvirke denne avgjørelsen, men hypotesen står fortsatt ved 

lag, og forhåpentligvis vil den besvares gjennom intervjuene. Med rigid menes at reglene er 

faste og vanskelig å vike fra. 
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3.2.2 KU - forskning rettet mot holdninger 

Under dette punktet vil relevant forskning knyttet til holdninger til KU presenteres. Martin A. 

Hanssen skrev en artikkel om «KU-forskning i Norge» i 2005 hvor det ble listet opp utdrag fra 

den mest sentrale forskning innen KU i Norge. Forskningen strekker seg fra 1980 til 2005. Det 

som er mest interessant her med tanke på holdninger til KU, er Nenseth sin artikkel fra 1999 

(Hanssen 2005, ukjent sidetall). Den vil i det følgende bli behandlet.  

Vibeke Nenseth utarbeidet i 1999 NIBR-notat 1999:108. Notatet presenterer resultatene av 

survey-delen av et erfaringsprosjekt om KU. Hensikten med prosjektet var å kartlegge viktige 

erfaringer og synspunkter rundt de nye bestemmelsene om KU fra 1997 (Nenseth 1999, ukjent 

sidetall). Et av de viktigste funnene for denne oppgaven, er at «de som arbeider mest- eller 

oftest- med KU-saker er de som er mest KU-positive og minst KU-skeptiske» (Nenseth 1999, 

ukjent sidetall). Dette bekrefter noe av det hypotesen i denne oppgaven handler om; at jo mer 

eiendomsutviklerne arbeider med KU-saker, jo mer positive holdninger har de til det. Hun så 

også at offentlig ansatte var mer positive, i motsetning til private som er mer skeptiske. Hun 

fant en tendens til at eldre var mer skeptiske enn yngre til KU. Hun fant derimot ut at kjønn og 

stilling i hierarkiet ikke påvirker hvordan man vurderer KU, men at det er mer interessant å se 

på utdanningsforskjellene (Nenseth 1999, ukjent sidetall). Nenseths hovedantakelse var at 

«praksis og holdninger i første rekke avgjøres av de institusjonelle og kontekstuelle aktorene, 

men at innflytelsen fra de personlige bakgrunnsfaktorene også er interessant i seg selv» 

(Nenseth 1999, ukjent sidetall). Det er spesielt det faktum at Nenseth trekker frem «personlige 

bakgrunnsfaktorer» som er interessant for denne oppgaven. I punkt 3.3 blir holdningsteorier 

presentert, og her vil personlig bakgrunn og erfaring bli behandlet som en faktor som påvirker 

holdninger. Informantene vil bli spurt om hva som påvirker deres holdninger, og da er det 

sannsynlig at personlige bakgrunn og erfaring blir nevnt.  

Hun fant ut at ledere er mer skeptisk til KU enn andre stillinger. På spørsmål om forventning 

til fremtidens utvikling, var det ansvarlig myndighet som var mest positiv. De som var minst 

positive og mest skeptiske, var konsulentfirmaer (Nenseth 1999, ukjent sidetall). I motsetning 

til Nenseth, skal denne oppgaven ikke ta med faktorer som alder, kjønn og stilling i hierarkiet. 

Det er også viktig å nevne at dette var en kvantitativ undersøkelse, noe som skiller seg fra 

kvalitative oppgaver. På den andre siden skal blant annet det faktum at jo mer erfaring og 

kunnskap man har, jo mer positiv er man, bli drøftet i kapittel 4 og 5. På den måten vil det 

undersøkes om Nenseth sine funn fra 1999 fortsatt stemmer, eller om det har vært en utvikling. 
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Arvid Strand evaluerte i 2006, forskriften fra 2005. Her fant han ut at to av tre kommuner ga 

uttrykk for at utredningsprogrammet var for omfattende. Han fant også ut at en fjerdedel av 

norske kommuner ikke hadde hatt KU-saker (Strand 2006, s. 7). «KU- systemet ble innført i sin 

tid som et middel til å få fram opplysninger om viktige sider ved  prosjekter, som ledd i 

vurderingene av om de burde gjennomføres eller ikke- og for eventuelt å bidra til endringer av 

prosjektene om de skulle vise seg å ha visse uheldige konsekvenser» (Strand 2006, s. 7). Det er 

verdt å presisere at dette var kommuner, men informantene vil uansett bli spurt om de synes 

KU er for omfattende. Dette var i likhet med Nenseth en kvantitativ undersøkelse. Strand vil 

bli brukt i kapittel 4 og 5 for å analysere og drøfte funnene fra intervjuene. 

Jan Martin Ståvi har som nevnt tidligere vært en stor inspirasjon til oppgavens problemstilling. 

Han tar opp erfaringer og synspunkter om KU fra rådgivers standpunkt i Holth og Winges bok 

«Konsekvensutredninger- rettsregler, praksis og samfunnsvirkning». Han mener at reglene som 

kom i 1990 ikke innebar store endringer for rådgiverbransjen, da de allerede hadde sett slike 

utredninger rent fagligsett. Den største endringen var programmeringsfasen, arbeidet med og 

slutningen om utredningsprogrammet (Ståvi 2014, s. 245). Ståvi skiller mellom 

engangstiltakshavere og flergangstiltakshavere. Engangstiltakshavere er aktører som ikke 

kjenner til KU, og gjør dette antakelig bare en gang i livet. Dersom disse finner negative 

konsekvenser tror mange det betyr at prosjektet ikke kan gjennomføres. En mer erfaren 

flergangstiltakshaver tar ikke en negativ konsekvens så tungt. I en slik situasjon vil gjerne 

engangstiltakshavere prøve å tilpasse prosjektet sitt, eller enda verre prøve å få konsulenten 

eller rådgiveren til å nedgradere konsekvensene (Ståvi 2014, s. 248 - 249). Disse oppfatningene 

kan sees på som holdninger, og samsvarer med det Vibeke Nenseth fant; jo mer 

eiendomsutviklerne jobber med KU, jo mer positiv er de. 

Ståvi tar opp tidsaspektet ved KU.  Han opplever at tiltakshavere er utålmodige med å komme 

i gang med konsekvensutredningen. Grunnen til dette, er en oppfatning om at KU er 

tidkrevende. KU trenger en prosjekteier og et vel definert prosjekt, så det er ikke rom for å 

forhaste seg (Ståvi 2014, s. 250). Tidsaspektet vil bli tema på intervjuene, og vil bli behandlet 

senere i kapittel 3. 

Norsk institutt for kulturminneforskning (NIKU) ved Inge Lindblom, kom i 2012 med en 

oppdragsrapport med tittelen «Norsk konsekvensutredningers betydning for kulturminner og 

kulturmiljø. En aktørundersøkelse: Kvalitet og kvalitetsendringer. Myter og holdninger». Dette 
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er i likhet med Nenseth og Strand en kvantitativ undersøkelse der elektronisk 

spørreundersøkelse er brukt. En av problemstillingene i denne rapporten er «påvirker ulike 

holdninger og myter vår KU-praksis og våre beslutninger?» (Lindblom 2012, s. 7). Dette kan 

relateres til denne oppgaven. Informantene er blant annet kommuner, fylkeskommuner, 

konsulentfirma, private og offentlige utbyggere. I følge denne rapporten er 8,75 % helt enig i 

at konsekvensutredninger er beslutningsrelevant. Hele 41,88 % er i stor grad enig og 37,50 % 

er i noen grad enig. Det er derimot bare  0,63 % som er helt uenig (Lindblom 2012, s. 29). Det 

viser at et stort flertall er enig i at KU er beslutningsrelevant. Informantene vil ut i fra dette bli 

spurt om de synes KU er for omfattende og om det tar opp for mange temaer som ikke er 

beslutningsrelevante. Spørsmålene er veldig spesifikke mot kulturminner, og det er derfor ikke 

så overførbare til oppgaven. Likevel går flere av spørsmålene på tidsaspektet, og dette vil også 

bli tema på intervjuene. 

Magnus Holth sin masteroppgave i Fornybar energi fra NMBU i 2016, tar opp problematikken 

rundt konsekvensutredninger ved energiutbygging i Norge. Han undersøkte blant annet 

holdninger til KU. Holth intervjuet utredere, utbyggere og forvaltere. Han kom frem til at 

«dersom utbygger har en negativ holdning til utredningene vil dette trolig være noe de helst 

ønsker å gjennomføre på billigste og raskeste måte, mens en positiv holdning vil bety at de 

ønsker høyest mulig kvalitet på utredningene» (Holth 2016, s. 35). Han opplevde generelt at 

utbyggerne hadde et positivet forhold til KU, og ingen så på det som et hinder. Flere synes også 

de hadde god nytte av KU. Forvaltningen var enig i at utbyggerne sa de var positive til KU. 

Noen utredere trakk frem at utbyggere er mest opptatt av økonomi, og ønsker at KU skal skje 

så raskt som mulig (Holth 2016, s. 35). Dette henger sammen med størrelsen på utbyggeren, og 

hvor mye erfaring de har fra lignende prosesser. Holth sier at «de større utbyggerne er ofte mer 

profesjonelle og erfarne» (Holth 2016, s. 22). Dette henger sammen med det Ståvi skrev. Dette 

er svært interessante funn for denne oppgaven, og de vil bli drøftet i kapittel 4 og 5. Det er slik 

jeg ser det liten forskjell mellom utbyggere og eiendomsutviklere, så de kan sammenlignes. 

Marte Nyheim skrev sin masteroppgave ved NMBU i Fornybar energi i 2013. Den handler om 

holdninger til vindkraftplaner. Her ble holdninger undersøkt, men ikke direkte mot 

konsekvensutredninger. Derfor vil ikke den oppgaven bli brukt videre (Nyheim 2013). På den 

andre siden, benytter Nyheim mye av den samme holdningsteorien som denne oppgaven. 

Ida Frederikke Prestårhus sin masteroppgave i statsvitenskap fra Norges Arktiske universitet 

fra 2014, handler om konsekvensutredning av Lofoten. Hun tar for seg hvordan motstandere og 

tilhengere prøver å påvirke beslutningen om konsekvensutredninger (Prestårhus 2014). Her blir 
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holdninger noe nevnt, men ikke den grad at det er relevant for denne oppgaven. På bakgrunn 

av dette, vil ikke Prestårhus bli brukt mer i denne oppgaven. 

3.3 Holdningsteori 

Siden oppgaven behandler eiendomsutvikleres holdninger til KU, må holdninger defineres og 

forklares nærmere. Holdninger er et sammensatt begrep, og inneholder mange faktorer som 

påvirker hvordan eiendomsutviklere handler og forholder seg til KU. Holdningene er kanskje 

så sterke at de velger å handle på grunnlag av dem. Denne oppgaven skal ikke ta for seg hvordan 

eiendomsutviklere handler etter holdninger, men om det eksisterer negative holdninger til KU-

systemet. Jeg vil trekke ut elementer fra de ulike definisjonene, for å lage en holdningsmodell 

i punkt 3.3.3. 

3.3.1 Ulike definisjoner 

I følge Busch og Vanebo er holdninger «relativt stabile og organiserte oppfatninger, følelser 

og handlingsintensjoner ovenfor et objekt eller saker av sosial art eller betydning» (Busch & 

Vanebo 2003, s. 264). Etter denne definisjonen er holdninger et sammensatt begrep som består 

av oppfatninger, følelser og intensjon om handlinger. I Busch og Vanebos fremstilling er 

holdninger en del av begrepet kompetanse, sammen med kunnskap, ferdighet og evner. De 

mener at holdninger er stabile, altså at de forandrer seg lite over tid. Holdninger består av to 

deler: kunnskapsmessig del og en følelsesmessig del (Busch & Vanebo 2003, s. 263 og 264). 

Fra denne definisjonen vil hvordan en person oppfatter, føler og handler bli med videre. 

«Holdninger innebærer ikke bare tanker og følelser knyttet til et emne, men også hvordan vi 

handler og reagerer» (Asheim 1997, s. 27). I likhet med Busch og Vanebo, definerer også 

Asheim holdninger med følelser og handlinger, men han trekker også inn hvordan vi tenker og 

reagerer, også dette blir med videre. 

Bjørvik og Brochs- Haukedal definerer holdninger som «en predisposisjon til å oppfatte, føle, 

tenke og handle på bestemte måter i forbindelse med et gitt objekt» (Bjørvik & Brochs-

Haukedal 2001, s. 182). Bjørvik og Brochs- Haukedal definere holdninger med de samme 

elementene som Busch og Vanebo, og Asheim.  

Kaufmann og Kaufmann sier at «det er en generell enighet i faglitteraturen om at en holdning 

representer en summarisk evaluering av et psykologisk objekt i slike dimensjoner som god-

dårlig, behagelig- ubehagelig og like- mislike» (Kaufmann & Kaufmann 2009, s. 209). Her blir 

evalueringer trukket frem som en faktor. Med psykologisk objekt menes «objekter som våre 
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psykologiske evalueringer er rettet mot» (Kaufmann & Kaufmann 2009, s. 209). I denne 

oppgaven er KU det psykologiske objektet. Begreper som personlighetstrekk, verdier og 

meninger kan brukes til å forklare holdninger. Forskjellen mellom holdninger og 

personlighetstrekk er at holdninger kan forandres, mens personlighetstrekk er mer stabile 

(Kaufmann & Kaufmann 2009, s. 209). For å gjøre det enklere kan vi tenke oss 

eiendomsutvikler Pedersen. Hans personlighetstrekk er at han er negativ og generelt pessimist. 

Han har derfor en negativ holdning til KU. Han synes KU koster for mye penger, og tar alt for 

lang tid. Pedersen prøver alltid alt han kan for å slippe unna kravet om KU. Forskjellen på hans 

personlighetstrekk og hans holdning, er at holdninger blir påvirket av flere faktorer. Pedersen 

blir tilbudt et kurs om KU i regi av arbeidsplassen for å øke kunnskapsnivået. Kurset er svært 

nyttig for Pedersen, og han forstår at han har hatt feil inntrykk, og ser nå at han burde se på 

utredningen som en fordel for prosjektet, og ikke bare en ulempe. På grunn av dette ble hans 

holdninger mot KU noe endret til det positive, mens han personlighetstrekk er de samme. 

Kaufmann og Kaufmann skriver om trekomponentmodellen til Eagly og Chaiken (Eagly & 

Chaiken 1993, s. 15). Modellen blir også kalt ABC- modellen, der A står for affekt (følelser, B 

for behavior (atferd) og C står for cognition (kognisjon) (Kaufmann & Kaufmann 2009, s. 210). 

 

Figur 1: Trekomponentmodellen basert på (Eagly & Chaiken 1993, s. 15). 

 

Den følelsesmessige komponenten handler om sympati og antipati, og henger sammen med 

følelser og affekter, altså hvilke følelser KU trekker fram hos eiendomsutvikleren. Den 

kognitive komponenten handler om hvilke tanker en eiendomsutvikler har om KU. Den siste er 

handlingskomponenten, er hvordan en eiendomsutvikler handler når han står ovenfor en KU-

prosess (Kaufmann & Kaufmann 2009, s. 210 og 211). 
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3.3.2 Skillet mellom holdninger og oppfatninger 

Oppfatninger blir i denne oppgaven brukt til å forklare holdninger, men vil også bli brukt som 

et selvstendig begrep i intervjuene. Oppfatning kan defineres som «å forstå, begripe, tolke eller 

tyde» (Bokmålsordboka 2017). I intervjuene vil informantene både bli stilt spørsmål om 

hvordan de oppfatter KU, og hva deres holdninger til KU er. Derfor er det viktig at dette skillet 

er klart definert. Grunnen til at informantene blir spurt om oppfatninger på intervjuene er fordi 

det kan være enklere for informantene å svare på dette, i motsetning til hvilke holdninger de 

har til KU.  

Ut ifra fremstillingen ovenfor og det som vil bli behandlet videre, er det fire elementer som kan 

være med å avgjøre hva slags oppfatninger informantene har. På bakgrunn av blant annet Ståvi, 

vil det bli stilt spørsmål angående tidsaspektet. På bakgrunn av det som vil bli behandlet i punkt 

3.4, vil det bli stilt spørsmål om kostnadene knyttet til KU. På bakgrunn av Strand sin forskning 

om KU, er for omfattende det tredje elementet som utgjør oppfatninger. Den siste er om KU i 

det hele tatt er nødvendig. Dette henger sammen med hypotesen, og blir naturlig å stille for å 

undersøke om det eksisterer negative holdninger. 

 

Figur 2: Oppfatninger 
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3.3.3 Oppsummering 

For å oppsummere er det følgende faktorer som påvirker holdninger: følelser, tanker, 

vurderinger, oppfatninger, handlinger, som er hentet fra Busch og Vanebo, Asheim, Bjørvik og 

Brochs- Haukedal, Kaufmann og Kaufmann og Eagly og Chaiken, samt kunnskap og erfaring, 

som er tolket ut i fra Ståvi og Nenseth. Alle disse faktorene som påvirker holdninger må sees i 

sammenheng med objektet, nemlig KU. For å samle trådene kan dette settes sammen i en 

modell. Det kan også oppstå støy i denne modellen, som for eksempel hva andre synes, miljøet 

på kontoret, eller media. Disse støymomentene vil bli tatt opp på intervjuene. 

 

 

Figur 3: Egenkomponert holdningsmodell. 
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3.4 Eiendomsutviklingsbransjen 

Siden denne oppgaven behandler eiendomsutviklere og deres holdninger til KU, vil bransjen 

bli kort presentert her. Eiendomsutvikling består av flere ulike faser, og KU faller inn under 

reguleringsfasen. I det følgende skal blant annet denne fasen gjøres rede for. 

Eiendomsutvikling kan defineres slik: «å transformere et stykke areal fra èn tilstand til en 

annen» (Leikvam & Olsson 2014, s. 15). Denne definisjonen tar ikke opp den økonomiske 

drivkraften som ligger bak eiendomsutvikling, som ofte er økt økonomisk vekst eller 

samfunnsmessig nytte. Det er viktig å ha med verdiperspektivet fordi all transformering ikke er 

eiendomsutvikling (Leikvam & Olsson 2014, s. 16). Derfor er dette en mer presis definisjon av 

eiendomsutvikling: «å transformere et stykke areal fra èn tilstand til en annen, slik at arealet 

gis en verdiøkning i seg selv, eller i form av økt løpende avkastning» (Leikvam & Olsson 2014, 

s. 16). Det er slik eiendomsutvikling informantene i denne oppgaven arbeider med til daglig. 

De vil mest sannsynlig ha erfaring fra store bolig- og byutviklingsprosjekt, der de må vurdere 

om reguleringsplanen skal konsekvensutredes. 

3.4.1 Fasene i en eiendomsutviklingsprosess – spesielt reguleringsfasen 

Eiendomsutvikling kan deles inn i fire faser. Det er tidligfasen, reguleringsfasen, 

underveisprosesser og gjennomføring (Leikvam & Olsson 2014, s. 26 og 27). 

 

Figur 4: Eiendomsutviklingsprosessen, fra (Leikvam & Olsson 2014, s. 26 og 27). 
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Arbeidet med KU faller inn under den andre fasen, reguleringsfasen. Det kan tenkes at noe av 

det første en eiendomsutvikler prøver å finne ut av, er om prosjektet/reguleringsplanen faller 

inn under kravet om KU. KU er som kjent en prosess som tar lang tid, og det kan være 

hensiktsmessig å starte opp med denne relativt raskt, slik at utredning kan gå parallelt med det 

andre arbeidet. Det er i denne fasen holdningene til KU vil kunne utspille seg, fordi det gjerne 

er her prosessen kan stoppe opp, eller ta langt tid.  

Reguleringsfasen er en viktig fase, og den kan være kritisk for gjennomføringen av prosjektet. 

Denne fasen skiller seg fra de andre fasene da eiendomsutviklere må forholde seg til rammene 

som plan- og bygningsloven setter. Det er få rom for endring av prosjektet etter at 

reguleringsplanen er vedtatt. Det er veldig negativt dersom det i etterkant dukker opp forhold 

som ikke ble tatt opp da reguleringsplanen ble behandlet (Leikvam & Olsson 2014, s. 52). 

Leikvam og Olsson trekker frem denne fasen som den viktigste, og det på bakgrunn av at mange 

eiendomsutviklere anser fasen for å 1) gi størst verdiøkning, 2) ha størst risiko i forhold til 

verdiøkning/verditap og 3) være tid- og ressurskrevende (Leikvam & Olsson 2014, s. 52). 

Reguleringsfasen er kanskje den mest kostbare fasen sett bort ifra selve byggingen. En 

reguleringsprosess i seg selv kan være nokså kostbar, og om planen i tillegg er KU-pliktig, kan 

det blir mange ekstra kostnader. I følge Leikvam og Olsson, kan en plan som er KU-pliktig, 

relativt rask nærme seg tosifrede millioner (Leikvam & Olsson 2014, s. 53). Det kan være 

sammenheng mellom de høye kostandene og negative holdninger til KU. Dersom en 

eiendomsutvikler tror eller vet at en KU-prosess vil koste flere millioner kroner, så kan det 

tenkes at han prøver å komme unna med å utrede konsekvensene på alternative måter. Dette er 

noe av det intervjuene skal prøve å besvare. En annen faktor som kan påvirke 

eiendomsutviklernes holdninger, er tidsaspektet. Ofte kan eiendomsutviklerne ha interesse i 

komme i gang med prosjektet relativt raskt, og da kan en KU «bremse» prosessen. Dette sa 

Ståvi noe om, se punkt 3.2.2. Tidsaspektet og kostnadene er med å forklare hvordan 

eiendomsutviklere oppfatter KU, jf. punkt 3.3.2.  

3.4.2 Eiendomsutviklerens rolle i en KU-prosess 

Innenfor eiendomsprosjekter er det vanlig å dele interessentene i tre grupper. Den innerste 

kjernen kan bestå av eiendomsutviklere, konsulenter og entreprenører. Det er i denne gruppen 

informantene faller inn under. Deretter er det interessenter som eiendomsprosjektet må forholde 

seg til, som kommunen, andre myndigheter, naboer, kunder, osv. Til slutt er det interessenter 
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som varierer fra prosjekt til prosjekt (Leikvam & Olsson 2014, s. 19-21). Dette kan være 

interesseorganisasjoner som er imot byggingen eiendomsutviklere vil iverksette.  

Etter KUF § 1 femte og sjette ledd, er det den som fremmer forslaget, forslagsstiller, som skal 

vurdere om planen faller inn under forskriftens virkeområde, og det er han som skal utarbeide 

selve konsekvensutredningen. Oppgavens informanter har rollen som forslagsstiller. Hvem som 

er ansvarlig myndighet følger av KUF §§ 2 og 3. Det er stort sett kommunene eller 

fylkeskommunen som er ansvarlig myndighet.  

Eiendomsutvikleren er forslagstiller dersom han er prosjekteier, eller om det er han som ønsker 

å gjennomføre prosjektet. Det er også vanlig at utbygger har denne rollen. Selv om det etter 

forskriften er forslagstiller som har ansvaret for å utarbeide konsekvensutredningen, blir det 

ofte brukt eksterne konsulenter som helt eller delvis gjennomfører utredningen. Oppgavens 

informanter har ikke erfaring med å utarbeide selve konsekvensutredningen, men har erfaring 

fra det på andre måter, og har derfor holdninger knyttet til det. Når det er snakk om holdninger 

til KU i denne oppgaven, er det snakk om hele prosessen og systemet sådan, og ikke bare 

utredningen og den endelige rapporten. Akkurat hvilken rolle informantene har, vil bli spørsmål 

på intervjuene. De vil også bli spurt om hvor mye innflytelse de har i en KU-prosess, og om det 

eksisterer usikkerhet i forhold til KU og kravene i planprogrammet. 
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3.5 Oppsummering og kobling 

Hittil har holdninger, KU og eiendomsutvikling blitt behandlet hver for seg. I denne 

oppsummeringen skal den overnevnte teorien kobles sammen med problemstillingen, for å gi 

en bedre forståelse. «Holdningseieren» er eiendomsutvikleren, holdningen er rettet mot KU. 

Hvilke holdninger «holdningseieren» har, er avhengig av hva han tenker, føler, oppfatter, 

vurdere og handler, samt hvilken kunnskap og erfaring han har til KU. Oppgaven skal gi svar 

på om det eksisterer negative holdninger hos eiendomsutviklere knyttet mot KU. Deretter skal 

det undersøkes hva som påvirker eiendomsutviklerens holdninger. Metoden og teorien er 

verktøy som skal brukes for å svare på problemstillingen i de neste kapitlene. 

 

Figur 5: Oppsummering av teorien 
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4: Resultat og drøftelse: I hvilken grad eksisterer det negative 

holdninger? 

4.1 Generelt om resultatene og drøftelsen 

I kapittel 4 skal funnene knyttet til i hvilken grad det eksisterer negative holdninger, presenteres 

og drøftes. Kapittel 5 tar for seg hva som påvirker eiendomsutviklernes holdninger. Resultatene 

og drøftelsen vil bli presentert i samme kapittel for å gjøre det mest mulig oversiktlig. Det er 

for det meste benyttet sitater for at informantens synspunkter skal komme klarest mulig frem. 

Det er kun relevante sitater som blir nevnt.  

4.2 Generelt om intervjuobjektene 

Som nevnt i punkt 2.2.1, er intervju med eiendomsutviklere valgt som hovedmetode for å 

besvare oppgavens problemstilling. Det ble gjennomført fem intervjuer med eiendomsutviklere 

fra ulike selskaper. 

Informantene har stilling som eiendomsutvikler eller, eiendoms- og utviklingssjef eller direktør. 

Eiendomsutvikling ble definert i punkt 3.4 som «å transformerer et stykke areal fra èn tilstand 

til en annen, slik at arealet gis en verdiøkning i seg selv, eller i form av økt løpende avkastning» 

(Leikvam & Olsson 2014, s. 16). Denne passer til informantene siden alle driver med 

kommersiell eiendomsutvikling, altså eiendomsutvikling med profitt som hensikt. Som antatt i 

punkt 3.4.2 har samtlige rollen som forslagstiller etter forskriften, jf. KUF § 1 femte ledd. Andre 

begreper som informantene bruker om sin rolle, er byggherre eller oppdragsgiver. De har alle 

forskjellig erfaring med KU. Den ene informanten har mest erfaring med KU som arkitekt fra 

tidligere i karrieren. En annen informantene utpekte seg som den med minst kunnskap og 

erfaring med KU. Han arbeider i et mindre firma som bruker konsulenter og advokater i enda 

større grad enn de andre informantene, etter min mening. 

4.3 Graden av innflytelse i en KU-prosess 

Et av de første spørsmålene informantene ble stilt, omhandlet deres innflytelse. Dette ble stilt 

for å undersøke hvor mye spillerom og innflytelse eiendomsutviklerne har i en KU-prosess. 

På spørsmål om hvor mye innflytelse informantene har, svarte A at «i en KU-prosess […] så 

handler det ikke om hvor mye innflytelse man har, men det handler om å få til et godt 

grunnlagsdokument […]». Han sier videre at det ikke er «[…] mitt utgangspunkt å få igjennom 

min vilje, eller firmaet sin vilje, men å få på plass et dokument som alle kan enes om […]». C 
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og E har samme oppfattelse som A, og synes ikke de har mye spillerom og innflytelse i en KU-

prosess. C sier «[…] det er vel litt av poenget at man skal være uavhengig». 

B sier de har «[…] innflytelse på vårt alternativ som ofte er det ene alternativet i en KU-

prosess». D har samme oppfatning som C, og informerer at de har «[…] stor påvirkning i 

forhold til det som utformes, men hvor stort handlingsrom vi til slutt har, […] vil […] være i 

forhold til hvor spesifikk også kommunen og politikerne har tenkt rundt dette området». 

Stort sett har informantene ganske lik oppfatning av egen innflytelse. Slik prosessen er i dag, 

har ikke eiendomsutviklerne mye makt utover det alternativet de selve utarbeider. Dette er 

interessante funn. Sett i sammenheng med oppgavens problemstilling, kan dette bety at det 

finnes en sammenheng mellom lite innflytelse og eventuelle negative holdninger. Dersom 

eiendomsutviklerne føler at de har lite innflytelse og medvirkningsmulighet, kan dette påvirke 

deres holdning, gjerne i en negativ retning. Dersom informantene opplever irritasjon og sinne 

fordi de ikke får sagt meningene sine, kan dette påvirke deres holdninger mot KU, noe som 

igjen kan overføres til andre situasjoner i samfunnet. For eksempel kan det tenkes at røykere i 

2004 var sinte og irriterte på røykeloven som kom, da de ikke hadde innflytelse, og andre 

bestemte hvor de kunne og ikke kunne røyke. Dette perspektivet vil bli med i resten av 

drøftelsen for eventuelt å kunne forklare negative holdninger. På tross av dette virker det ikke 

som om informantene synes de har for lite innflytelse. Flere nevner det er noe av poenget, at 

eiendomsutvikleren skal være uavhengig. 

4.4 Oppfatninger 

Som omtalt i punkt 3.3.2, skilles det i oppgaven mellom holdninger og oppfatninger. 

Oppfatninger blir i oppgaven brukt til å forklare holdninger, men er her brukt som et selvstendig 

begrep. At oppfatning er en del av holdninger kom frem av både Busch og Vanebo, og Bjørvik 

og Brochs- Haukedal sin litteratur, jf. punkt 3.3.1. Oppfatning blir brukt til å indirekte finne 

eiendomsutviklernes holdninger. Det kan være enklere for informantene å svare på hvordan de 

oppfatter KU, enn hvilke holdninger de har til det. I punkt 3.3.2 ble aspektene tid, kostnader, 

samt om det er for omfattende og om det er nødvendig, presentert som måter å forklare hvilken 

oppfatning eiendomsutviklerne har til KU. Det er disse fire aspektene som legger grunnlaget 

for den videre oppbyggingen av punkt 4.4. 

Informantene måtte først svare på hvordan de oppfatter KU. A er informanten som er mest 

positiv til systemet generelt, og mener «[…] KU er en helt naturlig del av det […]». Med «det» 

mener han reguleringsprosessen. B, C og D viser sine oppfattelser ved å differensiere mellom 
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størrelsen på prosjektene. B sier at «[…] når du kommer i litt større saker i tett by, er det mer 

interessant å diskutere for å få belyst mange forskjellige forhold […]». Ifølge C «[…] er det 

opplagt at konsekvensene er ganske små, da er det unødvendig å kreve så mye utredning rundt 

det, og det koster ganske mye penger, det blir dyrt for små reguleringssaker […]». D sier at 

«jeg oppfatter […] det som et fint verktøy […] en konsekvensutredning er når du har prosjekter 

av ganske stort format, da er det en del ting som det er viktig å få analysert og kartlagt som 

kanskje ikke blir kartlagt i en vanlig reguleringsprosess […]». 

Det første E svarer på dette spørsmålet, er «det er noe dritt, som vi gjerne vil slippe […]», noe 

som er et ganske kraftig utsagn. Videre er han noe mer moderat i sine uttalelser, som viser at 

han har en relativt negativ holdning til KU. Han synes KU fungerer godt når det kommer til å 

verne arter og dyrket mark, men at KU har gjort sin jobb og er nå overflødig. Han mener «[…] 

det er en kvalitetssikring på at du skal bygge miljøvennlig […]». Han synes ikke KU er så viktig 

når det er snakk om fortetting av byområder. 

Stort sett er informantene av den oppfatning at KU er et viktig og nødvendig system, men at 

det i noen tilfeller kan være for omfattende. Informantene fremhever at KU kan styrke 

prosjektet ved å belyse mange viktig forhold. Likevel er flere av den oppfattelse at KU ikke 

alltid er nødvendig. Det kan virke som om mange har «lært» seg å akseptere det, og er innforstått 

med at det er slik. Oppfattelse ble brukt i teorien til å forklare hva holdninger her, og ble 

presentert som et element som utgjør holdninger. Videre i drøftelsen skal det diskuteres om 

dette stemmer. Gjennom oppfatningene er det mulig å se relativt tydelig om eiendomsutviklerne 

er positive eller negative til KU.  

Flere av informantene trekker et klart skille mellom store og mindre prosjekter. Dette henger 

sammen med at informantene synes KU er nødvendig når det er store prosjekter med klare 

konsekvenser, men at det er mindre fornuftig ved mindre prosjekter med små konsekvensene. 

Det kan virke som et viktig skille, og vil derfor bli diskutert i punkt 6.2.1. Allerede har 

informantene gitt hint om at systemet kanskje ikke fungerer så godt som det burde, og at det er 

behov for endring.  
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4.4.1 Tidsaspektet 

Tidsaspektet blir omhandlet i teorien som en del av begrepet oppfattelse. Jan Martin Ståvi sier 

at mange i bransjen er av den oppfatning at KU er tidkrevende, jf. punkt 3.2.2.  

På spørsmål om KU er for tidkrevende, svarer A, som er veldig KU-positiv, at «nei, egentlig 

ikke. Når du setter et tidsløp på reguleringsplan uten KU, mot en reguleringsplan med KU, så 

er det vel en måned eller to som skiller dem i et ideelt løp […]». De andre informantene er 

derimot av en annen oppfattelse. B svarer ja på spørsmål om det tar for lang tid. Videre sier han 

at «[…] det er veldig tunge prosesser synes jeg, særlig sånn det er lagt opp, så vil de helst ikke 

ha parallellitet i dette […], at man kunne jobbet med reguleringssaken samtidig som man 

jobber med KU. […] litt flåsete, så blir det fort et år ekstra i en ekstrem lang reguleringsprosess 

allerede, man bruker gjerne fire år på en reguleringssak i Oslo, og putte på et år til, så er det 

tungt altså. Og det er unødvendig». 

C deler oppfattelsen med D, og sier at «det er jo forsinkende i en prosess, […], men i et større 

prosjekt der man har på en måte forståelse for at dette her er en lengre reguleringssak, så synes 

ikke det er noe begrensende. Men i ting som burde være enkelt så kan det av og til være en 

bremsekloss i systemet». D trekker frem at han prøver å få til et planprogram med KU på to til 

tre år, men at det gjerne sklir ut og tar fire/fem år, eller lengre. Han hinter til at systemet kunne 

vært gjort på en annen måte. Dette vil bli tatt opp i punkt 6.2.2.  

E sier verken ja eller nei til hvorvidt KU tar for lang tid. Han sier derimot at «[…] nå ser det ut 

som om det er åpning å droppe KU der det er utredet med områdeplan, reguleringsplan, 

kommuneplan […]». Han viser til et prosjekt de har hatt hvor dette ble tilfelle. Han sier vider: 

«[…] så det er en sikkerhetsventil at man ikke skal bygge på dyrka mark rett og slett. Det er 

fint, sånn sett […]. Den kan kanskje reduseres i omfang slik at det bare er et sjekkpunkt rett og 

slett». 

Informantene har noe ulike formeninger om tidsaspektet, men flertallet er likevel av den 

oppfatning at KU er for tidkrevende. Dette samsvarer med Ståvi. Han mener at mange aktører 

oppfatter KU for tidkrevende, og ønsker å komme i gang, gjerne før alt er på plass. Det var flere 

av informantene som svarer umiddelbart «ja» på spørsmålet om det er for tidkrevende, noe som 

tyder på at dette er en vanlig oppfatning. For noen av informantene virker det som en selvfølge 

at KU tar for lang tid. Informantene kommer med uttalelser som trekker i begge retninger. En 

sier at sett i sammenheng med resten av prosjektet, er ikke KU mer tidkrevende enn det bør 
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være, mens en annen sier at KU kan virker som en bremsekloss. Selv om informantene har ulik 

oppfatning, er det ingen tvil om at flere synes KU er tidkrevende.  

Det kan diskuteres hvordan en oppfatning om at KU er for tidkrevende, kan påvirke 

eiendomsutviklernes oppfatninger, og derfor holdninger knyttet til KU. Det kan tenkes at det 

kan skape irritasjon dersom utredningen tar for lang tid. Dette kan føre til at enkelte ønsker å 

komme i gang før det er hensiktsmessig, slik som Ståvi forklarer. Irritasjon over at KU er en 

tidkrevende prosess kan bidra til å forme negative holdninger. I punkt 4.6, vil tidsaspektet bli 

diskutert sammen med de tre andre aspektene for å se hva som påvirker eiendomsutviklernes 

oppfattelse av KU.   

4.4.2 Kostnader 

Som nevnt i teoridelen, kan det være sammenheng mellom høye kostnader og negative 

holdninger til KU. Dersom eiendomsutviklerne vet at konsekvensutredningen kommer til å 

koste flere hundre tusen, eller mer, er det sannsynlig at dette påvirker holdningene hans. 

Informantene ble derfor spurt om de synes KU er for kostbart. Igjen, er A positiv og svarer «nei, 

egentlig ikke […]». Han forklarer sitt syn ved å vise til et prosjekt som er på 50 000 

kvadratmeter, med en prislapp på 1,5 milliarder. Her vil KU være en liten del av totalsummen. 

Han sier de aldri har reagert på prisen på KU i deres prosjekter. 

De andre informantene deler ikke A sin oppfatning. B mener «ja, det er […] veldig enkelt, det 

er utrolig ressurskrevende, det er veldig mye som skal utredes, […] og man bruker mye tid og 

ressurser på de sakene». C deler samme oppfatning som B, og sier «stort sett synes jeg det er 

det. Det er litt copy paste for alle konsulentene, jeg tror de tjener ganske gode penger på de 

rapportene de skriver og sånne ting. Det er nesten det samme hver gang». D er delvis enig i B 

og C, men også litt enig med A, og sier «[…] det kommer helt an på hva du holder det opp mot. 

Det er jo helt klart isolert sett veldig dyrt å gjennomføre en sånn prosess, så man må jo regne 

med millioner i forhold til å gjøre det, så det er jo klart at […] i forhold til et totalt regnestykke 

så er jo prisen som regel akseptabel […]». På spørsmål om E noen gang hadde reagert på at 

prisen for KU var veldig høy i deres prosjekter, sier han at «[…] nei, vi har bygd i våre gamle 

områder, så vi kommer under andre planer, så det er ingen store utgifter for oss». 

Selv om noen informanter oppgir at KU er for kostbart, mener flere at prisen ikke er urimelig 

sett i forhold til kostnaden på resten av prosjektet. Dette tyder på at kostnadene ikke er et så 

stort problem som først antatt. Etter å ha undersøkt tid og kostnader, kan det virke som 

tidsaspektet påvirker oppfatningene mer enn kostnadene. C trekker frem noe som de andre ikke 
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nevner; han synes konsekvensutredningene er litt «copy paste», og at det stort sett står det 

samme i alle konsekvensutredningene de bestiller. Dersom dette er en oppfatning 

eiendomsutviklere har, kan det være med å påvirke deres holdninger til KU. En KU er som 

nevnt kostbar, og dersom en eiendomsutvikler ikke føler at han får det han kan forvente av en 

slik utredning, er det klart at holdningen ikke blir positiv. Nå er ikke konsulentens arbeid tema 

i denne oppgaven, men det er absolutt en faktor som kan påvirke holdningene. 

4.4.3 For omfattende 

I punkt 3.2.2, ble Arvid Strands forskning fra 2006 presentert. Han fant ut at to av tre kommuner 

synes KU var for omfattende. I det følgende skal det undersøkes om dette fortsatt stemmer. Det 

er viktig å være bevisst på at mye kan ha endret seg siden 2006, og at Strand undersøkte 

kommuner, og ikke eiendomsutviklere. Informantene ble spurt om de synes KU er for 

omfattende, og om det tar opp for mange temaer som ikke er beslutningsrelevante, jf. NIKU-

rapport, punkt 3.2.2.  

På dette svarer A «det kan nok hende av og til […] blir det for omfattende, på samme måte så 

kan vi si at andre ganger er det for lite omfattende, men sånn summa samarium, tror jeg det 

kommer ganske greit ut i det fleste saker […]». Han trekker frem et eksempel der de har utviklet 

et bygg som er ganske høyt. Da har de åtte til ti ståsteder i byen som de vurderer bygget ut i fra 

for å se fjernvirkningene. Byantikvaren er ikke enig i dette, og kommer med tretti andre steder. 

Dette synes A ble for voldsomt, og at det tvilsomt gir ny kunnskap. Her kan det altså bli for 

omfattende.  

B sier «det kommer veldig an på hvilken type saker man snakker om, det er litt som vi var inne 

på i starten, hvis man […] gjør prosessene for bare å ha et alibi for å bygge det man skal, da 

er det unødvendig. Mens i saker hvor det er mange forskjellige konsekvenser som blir berørt, 

så tror jeg det […] har […] en effekt at […] sakene er greie å utrede […]». C har noe av den 

samme oppfatningen som B, og sier «nei, det blir igjen, det jeg sa i stad om størrelsen på ting, 

klart et prosjekt på tusen leiligheter kontra ett på hundre, det har jo veldig forskjellige 

konsekvenser på nærområdet, og hva det betyr, […] så stort sett synes jeg kommunene 

balanserer det ganske riktig i hva de krever og ikke krever». 

 D sier «ja, jeg tror det. Jeg tror man kanskje tar med litt for mange, eller at noe burde kunne 

reduseres i omfang, men det blir jo litt fra sak til sak, og så tror jeg det kan være viktig at man 

får et såpass omfattende materiale når man først laget en konsekvensutredning at ikke det blir 
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at man må rykke tilbake til 0 igjen, å starte en del av dette på nytt fordi det ikke var omfattende 

nok. Sånn at da må man også se det i sammenheng med beslutningsrekkefølgen […]». 

De fleste i NIKU- rapporten synes KU var beslutningsrelevant. Informantene svarte ikke så 

direkte på spørsmålet om KU tar opp for mange temaer som ikke er beslutningsrelevante. 

Likevel virker det som om de fleste synes det er beslutningsrelevant i store prosjekter der det 

er behov for det. Det kan tyde på at NIKU-rapporten fortsatt stemmer. Flere av svarene er 

todelte, og det har med skillet mellom store og mindre prosjekter å gjøre. Det er en klar forskjell 

på et prosjekt med tusen leiligheter og et med hundre. Her må det nevnes at informantene synes 

kommunen balanserer dette greit. Flere av informantene synes det er for omfattende i mindre 

prosjekter hvor de ikke synes KU er nødvendig. Dette vil bli drøftet videre i punkt 6.2.1. 

Stort sett kan det virke som om Strands rapport om at to av tre kommuner synes KU er for 

omfattende, stemmer. I denne oppgaven er det færre enn to av tre som synes det er for 

omfattende, men det finnes absolutt spor etter disse oppfatningene. Strand sin rapport er 11 år 

gammel. Det kan virke som om ikke altfor mye har forandret seg. Det kan diskuteres om reglene 

burde vært bedre innarbeidet og kjent, at de ikke fremdeles ville oppfattes som for omfattende. 

At det fortsatt er slik tyder kanskje på at det er behov for endring. I punkt 6.2.2, vil forslag til 

endringer som informantene kom med, bli presentert, og stikkordene her er å gjøre det mindre 

omfattende og mer forståelig. Igjen kan en oppfatning om at KU er for omfattende, påvirke 

holdninger i en negativ retning. Om KU er for omfattende henger det gjerne sammen med 

tidsaspektet.  

4.4.4 Nødvendig  

Hensikten med å stille spørsmål om KU er et nødvendig system, er å få frem synspunkter som 

kan belyse hvilke holdninger informantene har. Hvis en informant synes KU er et unødvendig 

system eller motsatt, vil dette si noe om hvilken holdning informanten har. Informantene ble 

derfor spurt om de synes KU er et nødvendig system. 

På det svarte A «hvis vi ser på før KU ble innført, så fungerte jo reguleringsplan da også, og 

så kan man si at beslutning ble tatt på et grunnlag som var mindre opplyst, det kan man fort 

være enig om […]. […] det kan nok hende at, i stedet for å ha et eget regime på KU, så kan 

man jo ta hovedelementene inn i en vanlig reguleringsprosess som skal vurderes, sånn at man 

på en måte slipper unna å skulle lage planprogrammet for det, men […] bli en del av den vanlig 

reguleringsprosessen, si at disse […] elementene skal være med i planprosessen. Så jeg vil si 

at dette sikkert kunne fungert bra, og være mer tidsbesparende». B har noe av den samme 
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oppfattelsen, og sier at han «jeg tror vi trenger […] og kunne se alternativer […]. Det tror jeg 

absolutt er viktig. Men igjen er det antallet alternativer som skal utredes […]. […] at man er 

litt restriktive på hvor mange fagområder som bør tas med, det tror jeg det er viktig at man er 

opptatt av, at det ikke blir for mye saker for prosessen sin skyld […]». C mener at «for store 

utviklingsprosjekter, byutviklingsprosjekter så mener jeg det er greit og et nødvendig system». 

D sier «det er jo en informasjon som […] er ønskelig når man skal ta beslutningen, men kanskje 

ikke i alle tilfeller hadde man trengt det, og så går det jo på den kompetansen som sitter i det 

da offentlig, så en del av dette burde kanskje det offentlig kunne ha klarlagt selv, eller lagd det 

som et utgangspunkt, hvis initiativtakeren da hadde følt at dette ikke var helt riktig».   

D viser til et eksempel fra et prosjekt i et område som en ny t-banelinje skal opprettes. 

Kommunen har bestemt at det kun er stasjoner som favner flere enn 10 000 mennesker som 

prioriteres. Prosjektet til D nær denne stasjonen har rett i overkant av 10 000 mennesker som 

favner til den. Det er fare for at denne stasjonen blir kuttet ut. D er uenig i antall personer 

kommunen mener favner til denne stasjonen, fordi de ikke har tatt med den sannsynlige 

utviklingen som vil skje i området. Derfor har D utarbeidet en egen rapport som de tror kommer 

til å vise at det er langt flere mennesker som favner til denne stasjonen. Dette er et eksempel på 

at kommunene kanskje ikke besitter den kunnskapen de burde. 

E sier «ikke nødvendigvis alltid nei, […] skal du legge en ny motorvei gjennom fjellandskapet 

så er det er det veldig nødvendig å få kartlagt mest mulig. Men sånn som jeg jobber mest med 

fortetting i byen, så da er det ikke nødvendig, så det er todelt». 

Stort sett kan det virke som om informantene synes KU er nødvendig, men dette er en sannhet 

med modifikasjoner. Denne konklusjonen henger sammen med drøftelsen i punkt 4.4 hvor det 

virket som om informantene generelt oppfattet KU som viktig og nødvendig. Flere nevner at 

det er nødvendig, men de nevner også situasjoner hvor det ikke er det og de kommer med forslag 

til hvordan reguleringsprosesser kan fungere uten KU. A, som hele tiden har vært positiv, 

trekker frem at reguleringsprosessen fungerte før vi fikk KU, og at den kan fungere uten igjen. 

Kompleksiteten og omfanget blir trukket frem. Funnene her henger sammen med at mange 

oppfatter KU som for omfattende. Det er på en måte ingen tvil om at KU har en viktig funksjon, 

og kan bidra til mye nyttig, men på den andre siden er det kanskje for omfattende og rigid til at 

eiendomsutviklerne kun kan se det positive i det. 

Under punkt 4.6 vil alle de overnevnte punktene bli oppsummert, og det vil komme en foreløpig 

løsning på om det eksisterer negative holdninger hos eiendomsutviklere knyttet til KU.  
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4.5 Holdninger 

4.5.1 Generelt 

Etter å ha sett på hvordan eiendomsutviklerne oppfatter KU, er det nå klart til å redegjøre for 

hvilke holdninger de har. Det som skiller dette punktet fra punktet om oppfatninger, er at 

formålet her er å undersøke hvilke holdninger informantene selv mener de har. Først presenteres 

eiendomsutviklernes holdninger, og deretter om disse har endret seg over tid. Videre ble 

informantene presentert for to påstander. Den første påstanden handler om at alle i bransjen har 

en positiv holdning til KU. Den andre er motsatt, og sier at alle i bransjen er negative til KU, 

og ønsker å komme seg unna kravet. Den siste påstanden tilsvarer hypotesen.    

4.5.2 Hva er din holdning? 

Under dette tema måtte informantene først svar på hvilken holdning de har til KU.  

A er positiv og sier «[…] jeg har ingen negativ holdning til KU. Det er en del av den ordinære 

planprosessen som du skal igjennom på samme måte som alle andre rapporter du skal lage 

[…]». B er ikke av samme oppfatning som A, og synes «[…] systemet er litt for tungt. Jeg synes 

det fordrer ikke nok parallellitet. Så kan det være litt mange alternativer […] som blir utredet 

[…]». 

C er av samme oppfatning som A og, sier «jeg er positiv jeg, for store prosjekter […]». På den 

andre siden har han ikke like positiv når det er snakk om mindre prosjekter «[…] da er jeg ikke 

fullt så positiv». D sier «jeg opplever jo at det er viktig. Jeg er positiv til det, men det er jo klart 

at det er en stor jobb å få det gjennomført». E er litt uklar, men sier «[…] hvis det ikke er […] 

for mye overlapp, så er det liv laga for […]». 

Kort oppsummert er A positiv, B virker litt negativ, C er positiv til store prosjekter, men ikke 

til mindre prosjekter, D er positiv, men trekker frem at det er stor jobb som skal gjøres, og E er 

positiv hvis det ikke er for mye overlapp. Ut ifra dette virker det som om de fleste er positive, 

men dette er ikke hele sannheten. A er den eneste som er helt positiv, og som ikke nevner noen 

negative sider ved KU, eller noe som burde endres. C sitt utsagn utpeker seg, da han skiller sin 

holdning til store og mindre prosjekter. Han er positiv til KU ved store prosjekter, men negativ 

ved mindre prosjekter. Dette er kanskje et av oppgavens viktigste funn, og vil bli drøftet videre 

i punkt 6.2.1. I punkt 6.2.2 vil informantenes forslag til endring av systemet bli presentert, her 

vil blant annet B og C sine utsagn bli diskutert. Hittil kan det delvis konkluderes med at det 

eksisterer negative holdninger, men kanskje ikke i så stor grad som forventet.  
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4.5.3 Endring av holdninger 

Som beskrevet i teorien, kan holdninger bli påvirket av kunnskap og erfaring 

eiendomsutviklerne tilegner seg. Nenseth skrev i 1999 at de som jobber mest eller oftest med 

KU-saker er de som er mest KU-positive og minst KU-skeptiske, jf. punkt 3.2.2. Informantene 

ble derfor spurt om holdningene deres har endret seg etter hvert om de har arbeidet med KU, 

og fått mer kunnskap og erfaring. Oppgaven skal som sagt ikke behandle holdningsendringer, 

men det er likevel interessant å undersøke hva som kan være årsaken til at det har blitt slik.  

På det svarer A, som hittil har vært veldig positiv, at «ja, jeg tror jeg har akseptert at det er en 

del av planprosessen, det kan nok hende at jeg tenkte at det var […] mye papir rundt det, […] 

og det var jo mye prat når dette ble innført, […]. På tidlig 2000-tallet, når vi innført KU-en i 

planprosessen, […] da var det mange møter, det var gjerne fylkesmennene som inviterte til 

møter, det var mens jeg jobbet i offentlig forvaltning, […] hvor det var hyppig på agendaen 

hvordan skal vi forholde oss til konsekvensutredninger, hva medfører det, hva er riktig 

dokumentasjon, hvor mye dokumentasjon, det […] var veldig mye diskutert i starten, og 

bransjen var negativ til innføringen, de så på den som noe voldsomt noe, […] det har gått seg 

til altså, så jeg har snudd».  

Dette er det første tegnet til at A har vært negativ tidligere, og han ble derfor spurt om hvorfor 

han var av den oppfatningen, og han svarte: «jeg tror det er så enkelt som at det er noe nytt 

[…]. Det er det samme innen byggesak hvor man i 1997, hvis jeg ikke tar helt feil, så ble TEK97 

innført med det nye ansvarssystemet, som ble kalt for skjemavelde. Og det har levd godt den 

dag i dag, den skeptisismen til det skjemavelde […], fordi det er nytt og det er nye ting, så tror 

jeg at folk i utgangspunktet er litt sånn skeptiske, så går det seg til, men det er bare at du må 

lære å beherske det. […] du må bli god på det, du må ikke se på det som en utfordring, men 

heller se på det som en mulighet». B deler A sin oppfatning, og mener «nei, den har absolutt 

blitt annerledes. Jeg var nok mer negativ til dette tidligere, […] prosessene har nok være enda 

tyngre tidligere». C derimot sier at «nei, den har vært ganske lik hele veien». 

D sier «ja, kanskje [...]». D ble spurt om han tror erfaring har gitt han en mer positiv holdning, 

og på det svarte han «ja, både og. Det er jo et nyansert bilde, noen av disse rapportene opplever 

jeg er viktig i en konsekvensutredning, mens andre er mindre viktig, og kanskje noe burde vært 

effektivisert». E deler oppfatninger med A, B, D og sier at «ja, det var litt store stygge ulven 

når den kom, og mange var redd for den, og skjønte ikke hva det var for noe, og måtte gå kurs 

og det ble litt splitt i arkitektkontoret, men etter hvert så viser det seg at det er ganske ufarlige 
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saker da, at man kan tolke den og tilpasse den i stor grad, så den funker jo, i seg selv funker 

den jo greit, men det er ikke sikkert man trenger å ha den overalt […]». 

Her viser den alltid så positive A at han har hatt en mer negativ holdning før, og at den har blitt 

endret etterhvert som han har fått erfaring og kunnskap. Alle bortsett fra C har hatt en 

holdningsendring mot det positive. Årsaken til dette er at eiendomsutviklerne har fått mer 

kunnskap og erfaring som gjøre at de forstår systemet bedre. Funnene stemmer bra med 

Nenseth, at jo mer man jobber med KU, jo mer positiv blir man til det. Hvorfor det er slik har 

nok en enkel forklaring i at mennesker i natur er skeptiske til nye ting, og at vi må bli kjent med 

noe før vi blir komfortable med det. A kommer med et eksempel fra 1997 og det såkalte 

skjemaveldet, og det støtter opp om at dette er helt normalt. I kapittel 5 skal hva som påvirker 

holdninger bli behandlet. Ut ifra funnene her kan det virke som om kunnskap og erfaring er 

med på å påvirke holdningene.  

Flere av informantene som sa de hadde hatt en holdningsendring, er også av de som har negative 

holdninger i dag. Dette viser at holdningene har vært mer negative tidligere. Det kan nok hende 

disse oppfatningene henger igjen hos de andre jeg har snakket med, som var med å påvirke 

problemstillingen og hypotesen i oppgaven. 

4.5.4 Påstand 1: Alle er positive. 

Informantene ble presentert to påstander, den første påstanden er: de fleste i bransjen har en 

positiv holdning til KU, og ser på KU som en fordel. 

A er enig i utsagnet, og sier «[…] jeg vil […] tro det er tilfelle, jeg tror folk flest er positive, i 

hvert fall […] de store seriøse aktører, tror jeg er positiv til KU, men hvis det blir utfordret på, 

er det forbedrings potensiale, kan det blir gjort på en måte, ja, selvfølgelige skulle vi ha gjort 

det, men uten at vi har svar på hva det er for noe». B deler ikke A sin oppfattelse, og sier «jeg 

tror veldig mange i bransjen synes dette er en ekstra byrde, […] det er bare enda en måte å 

utrede på, som man ofte gjøre i alle […] byprosjekter, som en ekstra belastning».  

C har samme oppfattelse som B, og sier «jeg tror ikke det fleste ser på det som noe positivt. 

[…] Det er litt […] overfladisk kontroll, utredning, og om det faktisk blir brukt godt videre. Og 

så er det tid og penger». D har en mer nøytral respons, og sier «det synes jeg det er helt umulig 

å svare på, fordi jeg har ikke snakket med folk, hva de synes om det. Min opplevelse er […] at 

det er der, at en ikke sånn sett tenker «søren au», nå må vi i gang med det igjen, det er bare 

sånn systemet er». E sier mye av det samme som D, «jeg har ikke hørt noe negativt om det. Det 

er innarbeidet og akseptert». 
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Her kommer det frem at informantene har delte meninger om påstanden. A, D og E mener at 

påstanden ikke stemmer, mens B og C har motsatt oppfatning. A trekker fram forskjellen 

mellom store og mindre aktører, og hinter til at mindre aktører kanskje ikke er så positive til 

KU, og er villig til å strekke loven litt lenger enn det som er greit. Dette samsvarer med skillet 

mellom engangs- og flergangstiltakshavere som Ståvi presenterer. Ståvi mener det er et klart 

skille mellom de som gjennomfører KU kanskje bare en gang, og de som er profesjonelle og 

gjennomfører flere konsekvensutredninger. Det kan hende at de mindre aktørene som A referer 

til, har mer erfaring enn fra bare én KU, men det er likevel mulighet for å sammenligne dette 

med det Ståvi sier. Som presentert i 3.2.2, skriver Ståvi at dersom engangstiltakshavere finner 

negative konsekvenser, tror de det betyr det samme som at prosjektet ikke kan gjennomføres.  

Det kan tenkes at engangstiltakshavere, eller mindre aktører, ser på KU som en stor trussel som 

kan ødelegge prosjektet, og dette kan føre til en negativ holdning. Dette blir spekulasjoner da 

ingen av informantene er en slik engangstiltakshaver. 

Masteroppgaven til Holth diskuterte også størrelsen på utbyggeren. Han mente at dersom 

utbyggere har negative holdninger til KU, vil det være noe de ønsker å gjennomføre billig og 

raskt, jf. punkt 3.2.2. Dette vil bli undersøkt videre i neste punkt, der det undersøkes om 

informantene har opplevd situasjoner der aktører i bransjen har gjort lette løsninger, eller har 

prøvd å komme seg unn kravet om KU.  

4.5.5 Påstand 2: Alle er negative 

Den andre påstanden informantene ble presentert, var motsatt av den første, og lyder slik: de 

fleste i bransjen har en negativ holdning til KU, og ønsker å komme seg unna kravet. Denne 

påstanden tilsvarer hypotesen, og det er derfor spennende å se hva slags reaksjon informantene 

har til denne. 

A sier «nei, det tror jeg ikke noe på […]». På spørsmål om han mener det samme for mindre 

prosjekter, sier han «jo, som jeg sa i sted, så kan det hende noen mindre gjør det, men jeg har 

aldri vært borti dem og aldri hørt om dem». B mener det er «veldig vanskelig å komme seg 

unna kravet, så det tror jeg ikke man tenker så mye på, enten så er det KU, eller så er det ikke 

[…]». C er enig med påstanden, og sier «ja, det tror jeg de fleste ønsker». D deler tanker med 

C, og sier «[…] om folk skulle kunne velge, så ønsker en ikke å gjennomføre en KU. De fleste 

har vel […] tro på at en skal klare å favne om det meste som er relevant for prosjektet uansett 

[…]». E sier «når store utbyggere bygger i store områder så er det bare sånn […], men en 

bonde vil nok slite litt med å akseptere det […]». 
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Kort oppsummert er ikke A enig i påstanden, i alle fall ikke når det kommer til store aktører. 

Han er i større grad enig når det er mindre aktører, men har ikke selv opplevd det. B er heller 

ikke enig i påstanden. C og D har motsatt oppfatning, og føyer seg etter utsagnet. E har delte 

meninger, men deler noen synspunkt med A, om at det skilles mellom erfarende og mindre 

erfarende aktører. Dersom det hadde vært mulig å komme seg unna kravet hadde 

eiendomsutviklerne ønsket det, men slik systemet er i dag er det ingen mulighet. Ut ifra dette 

virker det som om hypotesen delvis kan verifiseres.  

Videre fikk informantene spørsmål om de trodde det var en grunnleggende holdning eller trend, 

at eiendomsutviklere er negative til KU. Dette var for å undersøke om det er en allmenn 

oppfattelse i bransjen. A mener overhodet ikke det, men han nevner tid som en viktig faktor: 

«[…] men det man snakker om er tid, hvis du spør Norske Eiendom, som bransjeforening for 

oss store aktørene, hva er medlemmene dine opptatt av, kortere saksbehandlingstid på 

reguleringsplaner. Det er de opptatt av, det handler om prosessene. Hva skal vi gjøre, hva skal 

kommunene gjøre, er det riktig at kommunen gjør ditt, hvorfor bruker Bergen kommune 10 år 

på en reguleringsplan, og det har ingenting med KU-en å gjøre». 

B sier «[…] man ser jo ikke på KU i en planprosess hvor man gjerne har kjøpt en tomt veldig 

dyrt som noe positivt når det tar lang tid. Så jeg tror dette er en ren økonomisk vurdering i så 

fall, og tidsmessig vurdering, som i så fall gjør at man er negativ til det. Så det er to sider, det 

er det med tid, pris, og hva man har gitt på dette, tomtebelastning, som gjør at ting blir dyrt 

hvis det tar lang tid. […] på den positive siden så kanskje du får frem noen elementer i et 

prosjekt som gjør at det blir enda bedre og får enda sterkere forankring i politisk miljø, det skal 

jo tross alt vedtas der». 

C har en annen oppfatning, og sier «ja, det tror jeg. Det er alltid et spørsmål om vi må ha KU 

eller må vi ikke ha KU […]. Må vi, så må vi. Det er litt sånn der, det er ofte et viktig spørsmål 

i de første møtene man har med kommunen, om det kreves eller ikke […]». D sier «nei, jeg tror 

ikke det en trend […]. Det er ikke noe folkeoppgjør mot konsekvensutredninger». 

E sier at store utbyggere bare må akseptere det, men at en «bonde» kanskje vil ha større 

vanskeligheter med å akseptere det. Med «bonde» oppfatter jeg det som en person som egentlig 

ikke driver med eiendomsutvikling, og derfor ikke KU, men må gjennomføre en slik utredning 

i et prosjekt han har. Dette kan sammenlignes med det Ståvi kaller engangstiltakshaver.  

For å se hvor mye en eventuell negativ holdning kan påvirke eiendomsutviklerne, blir de spurt 

om de har opplevd sitasjoner der noen i bransjen har prøvd å komme seg unna kravet. Fire av 
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fem nei. E sier «ja, […] jeg har hørt om det par saker som har vært litt over 15 000 kvm. som 

har vært på uregulert tomt som reduserer litt areal for å slippe unna […]». Han ble videre spurt 

om hva han synes om det. Han sa at «[…] det virker litt rart egentlig det, den stakkers lille 

rapporten kan ikke velte et helt lass på 15 000 kvm, det høres litt rart ut […]». Han nevner også 

et spesielt firma som han synes har dårlig holdninger, og som gjerne vil redusere litt på 

prosjektet for å slippe unna slike rapporter. Han tror også private kapitalister deler denne 

holdningen. 

De fleste mener påstanden ikke stemmer, men at det er fordi det ikke er noen mulighet til å 

komme unna kravet. Dette gjenspeiler seg i at det bare er en av informantene som vet om noen 

som har prøvd å komme seg unna kravet. Tidsaspektet og kostnader blir nevnt som årsaker til 

at det kan eksistere negative holdninger. Det er likevel noen som mener denne påstanden 

stemmer. Dette viser mye av det samme som tidligere, at informantene har delte meninger, noen 

mener dette er en trend, men de fleste mener ikke det.  

Som omtalt i punkt 4.5.4, blir skillet mellom store og mindre aktører, eller erfarne og mindre 

erfarne aktører, nevnt. Dette samsvarer med Ståvi og Holth. Det blir nevnt at det kan hende 

mindre aktører prøver å komme seg unna, men ingen har opplevd det. E er den eneste som har 

opplevd noe i nærheten, og det er når noen reduserer et prosjekt som er litt over 15 000 kvm, 

bare for å komme seg unna kravet. Dette kan henge sammen med det Holth skriver om; hvis en 

aktør har negative holdninger, kan det hende han vil gjøre KU-en så raskt og billig som mulig, 

jf. punkt 3.2.2. Det faktum at en informant forteller om et navngitt firma, vil ikke bli diskutert 

videre, da dette firmaet ikke fikk muligheten til å svare for seg. På den andre siden viser dette 

at det eksisterer aktører som ønsker å gjøre noe utenfor rammene av loven for å oppnå noe de 

ønsker. 
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4.6 Oppsummering 

I denne oppsummeringen skal drøftelsen fra oppfatninger og holdninger sammenfattes, for å 

undersøke om de sammen kan svare på om det eksisterer negative holdninger til KU hos 

eiendomsutviklerne. Innledningsvis ble oppfatning delt i fire punkter: tidsaspektet, kostnader, 

for omfattende og nødvendig. Funnene fra oppfattelse kan kort oppsummeres slik: 

- Informantene har lite innflytelse. 

- De skiller oppfatningene sine etter størrelsen på prosjektet. 

- Det er flere som synes KU er for tidkrevende. 

- Kostnadene virker ikke som et for stort problem. 

- KU er for omfattende, særlig i mindre prosjekter. 

Noen har en veldig klar oppfatning om at KU er noe negativt som utelukkende koster penger 

og tar for lang tid, men flere synes også det er et nødvendig system som fungerer 

tilfredsstillende. Det blir derfor spennende å se på hvilke holdninger de selv mener de har.  

Informantene viste innledningsvis at de har lite innflytelse i en KU-prosess, noe som kan være 

med å forklare eventuelle negative holdninger. Det er vanskelig å konkludere med det ene eller 

andre. Det kan nesten virke som om halvparten er positive, og halvparten er negative. Det er 

ingen tvil om at det eksisterer negative holdninger hos eiendomsutviklerne knyttet til KU, men 

i hvor stor grad er usikkert. Noen er helt klare på at de er negative mot KU, eller at bransjen 

generelt er det, mens andre har en motsatt oppfatning.  

Om det eksisterer negative holdninger har intervjuene svart på, men i hvilken grad er noe 

vanskeligere å gi et godt svar på. Nenseth sine funn fra 1999 stemmer, ikke overraskende, 

fremdeles i dag. Det er ingen tvil om at jo mer man arbeider med KU, jo mer positiv blir man 

til det. Det er noe som gjelder for det meste i samfunnet. Nesten samtlige av informantene sier 

at deres holdninger har gått fra å være negativ til å bli mer positiv til KU over tid. Dette er et 

tydelig tegn på at det har eksistert flere negative holdninger før, men at de har endret seg til det 

positive over tid.  

Det som bør nevnes er at det gjennomgående ikke er positive holdninger til KU. Det ble alltid 

nevnt elementer som kan gjøres bedre eller som bør endres. Det er nesten bare utlukkende én 

informant som gjennomgående er fornøyd med KU. 

Hva er sammenhengen mellom oppfatning og holdninger? Ved å spørre om oppfatninger og de 

fire elementene, ble bildet mer nyansert, og det kom frem at de synes det er tidkrevende og for 
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omfattende, men at kostnadene ikke er et alt for stort problem. Dette ville ikke kommet frem 

om spørsmålene bare handlet om holdninger. Eiendomsutviklerne oppfatter KU stor sett som 

et fornuftig system, men at det er kanskje utdatert og trenger oppgradering. Dette vil bli drøftet 

videre i punkt 6.2.2. Skillet mellom store og mindre prosjekter kommer tydelig frem, og vil bli 

drøftet i punkt 6.2.1.  

Stort sett er det delte holdninger knyttet til KU; det finnes holdninger i begge ender av skalaen. 

Som en personlig refleksjon, var det en delvis grunnleggende tanke om at KU er noe negativt, 

og som bør endres. Nesten alle nevnte flere negative ting med KU. Det kan uten tvil konkluderes 

med at det eksisterer negative holdninger, selv om mange har lært å akseptere det. Mye av det 

som ble tatt opp i litteraturstudien stemmer. Tidligere forskning stemmer fortsatt, også på 

eiendomsutviklere. Jeg tror ikke disse holdningene er unike for oppgaves informanter, det 

finnes garantert like holdninger hos andre eiendomsutviklere i andre selskaper i Oslo og omegn, 

og i resten av Norge. Dette er aktører som har lang og mye erfaring med KU, så de representerer 

eiendomsutviklere godt.  
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5: Resultat og drøftelse: Hva påvirker holdningene? 

5.1 Generelt 

Etter å ha behandlet hvorvidt det eksiterer negative holdninger hos eiendomsutviklerne til KU, 

går nå fokuset over på hva som påvirker disse holdningene. Det er ikke kun de negative 

holdningene som skal behandles, men eiendomsutviklernes generelle holdninger. Informantene 

ble spurt om hva som påvirker deres holdninger, og om det eksisterer noen usikkerheter i 

bransjen rundt reglene vedrørende KU. Det siste spørsmålet ble stilt for å undersøke om 

usikkerhet kan påvirke holdninger, gjerne i en negativ retning. Holdningsmodellen fra punkt 

3.3.3 vil bli testet for relevans. Det kan også være andre faktorer som påvirker 

eiendomsutviklernes holdninger. Som for eksempel andres holdninger, miljøet på kontoret og 

media, som kan ansees som støy. 

5.2 Hvorfor eksisterer disse holdningene? 

Dette punktet henger sammen med kapittel 4, og særlig punkt 4.5.2 som omhandler hvilke 

holdninger eiendomsutviklerne har. Her ble informantene spurt om hvorfor de har den 

holdninger de har.  

På dette svarte A at «[…] ved å ta den runden da, og gjøre alle de vurderingene og gjøre alle 

betraktningene, så lærer du også mye mer om ditt eget prosjekt, du får mye mer tid til å 

reflektere, og samtidig så ser du at vet du hva, kanskje vi skal gjøre en liten justering, kanskje 

det vi i utgangspunktet, ikke var det beste for område, kanskje vi skal reduserer litt, eller i andre 

tilfeller kanskje øke litt. […]» B begrunner sin litt negativ holdning med at han i første rekke 

synes det er et tungt system. C begrunner sin negative holdning til mindre prosjekter med «det 

har noe med fremdrift og kostnader å gjøre». D har noen av de samme refleksjonene som A 

«jeg er positiv at kanskje noen elementer som man ikke tenker på i første runde blir belyst, så 

kan en kanskje justere prosjektet basert på det som komme frem». 

B og C er de som er mest negative til KU, og forklarer sine negative holdninger med tungt 

system, fremdrift og kostbart. Tid, kostnad og for omfattende system er elementer som ble brukt 

til å forklare begrepet oppfatning, og oppfatning er en del av holdningsbegrepet. Dette stemmer 

derfor godt med teorien, jf. punkt 3.3.2. Det er ganske naturlig at eiendomsutviklerne forklarer 

sine negative holdninger med blant annet tid, kostnader og tungt system. Dette er det som 

fremstår som de største problemene rundt KU, og det er derfor naturlig at dette blir det som 
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påvirker deres holdninger. Dette er faktorer det er mulig å gjøre noe med gjennom endring av 

KU-systemet. Dette vil bli behandlet mer i punkt 6.2.2. 

A og D er begge positive til KU, og begrunner det med at KU kan trekke frem elementer som 

kan være positive for prosjektet, som de kanskje ikke hadde funnet uten. Dette viser at KU ikke 

bare er negativt, men at det også kan tilføre noe nytt og nyttig til prosjektet. Informantene ser 

nytten ved KU, og hvordan den kan bidra til i prosjektet. Dette viser at KU fungerer slik det 

skal.  

5.3 Påvirkning av holdningene  

Vibeke Nenseth fant at jo mer man arbeider med KU-saker, jo mer positiv holdning får man til 

det, jf. punkt 3.2.2. Hennes hovedantakelse var at det i første rekke er de institusjonelle og 

kontekstuelle aktørene som avgjør en holdning, men at personlig bakgrunn også er viktig. I 

punkt 3.3.3, ble å tenke, føle, oppfatte, vurdere, handle samt kunnskap og erfaringer presentert 

som elementer som påvirker holdninger. På bakgrunn av dette ble informantene spurt om hva 

som påvirker deres holdninger. De ble også spurt om de blir påvirket av hva andre synes, miljøet 

på kontoret eller media. 

A sier «jeg tror det er min personlige bakgrunn, erfaringsbakgrunn. I firma så er det bare jeg 

som jobber med denne her type spørsmål og problemstillinger […]». Det er altså ingen i firmaet 

som påvirker holdningene hans. B deler A sin oppfatning, og sier «det er personlig erfaring 

som er den viktigste årsaken […], det er ikke noe annet». D og E deler samme oppfatning som 

A og B, og mener det er deres erfaringer som påvirker holdningene. C mener hans holdning blir 

påvirket av «[…] hva kommunen faktisk bruker det til. Jeg opplever jo på en måte at det ofte 

bare er et papir som blir skrevet, og at det faktisk ikke vektlegges så mye. Og så tenker jeg at 

det er min erfaring rundt det, som påvirker min oppfatning av det». 

C sitt svar skiller seg ut i fra resten da han hevder at hans holdninger blir påvirket av hva 

kommunen faktisk bruker den til. Det virker som om han ikke synes KU er så viktig, fordi 

kommunene egentlig ikke bryr seg om hva som står der. Dette er definitivt noe som kan påvirke 

hans holdning og oppfatning til KU. Det må nevnes at C var den som hadde minst erfaring med 

KU, og som bruker konsulenter i størst grad, noe som kan påvirke svaret hans.  

Fire av fem svarer at de blir påvirket av personlig erfaring og oppfatning, dette samsvarer med 

Nenseth. Slik informantene svarer, blir ikke deres holdning påvirket av hva andre synes, miljøet 

på kontoret eller media. Som vist i punkt 4.5.3, følte en del av informantene at deres holdning 
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hadde endret seg i løpet av tiden på grunnet mer kunnskap og erfaring. Dette samsvarer med 

det Nenseth konkluderte med; jo mer erfaring man har, jo mer positiv holdninger får man. På 

bakgrunn av dette og sitatene ovenfor, kan det virke som om det er erfaring og oppfatning som 

påvirker holdninger mest. Det er et godt tegn at eiendomsutviklerne blir påvirket av personlig 

erfaring og oppfatning, og ikke for eksempel andres oppfatninger. Det er et sunnhetstegn at 

bedriften, ledere og kolleger ikke påvirker eiendomsutviklernes holdninger. Det som kan være 

problematisk, er at noen av disse personlige oppfatningene er med på å gi eiendomsutviklerne 

negative holdninger knyttet til KU. Da må årsaken til de negative personlige oppfatningene 

begrunnes, men dette er ikke tema i denne oppgaven.  

5.4. Usikkerhet 

Informantene ble spurt om det eksisterer usikkerhet i forhold til hva KU er, og hva 

planprogrammet innebærer av krav. Spørsmålet ble stilt for å undersøke om usikkerhet og 

manglende kunnskap om kravene kan være med å påvirke holdningene, gjerne i en negativ 

retning. 

På dette svarte A «[…] jeg tror usikkerheten er hvis de ikke er ordentlig store som på en måte, 

ikke har nok kunnskap om reguleringsprosesser, jeg tror det er mange byggherrer som ikke har 

kunnskap, som tenker at det ordner seg, det er bare å ringe noen […]». B tror ikke det eksisterer 

usikkerhet, og svarer «nei, det tror jeg ikke. Det er et ganske tungt reglement, og det er nokså 

klart gjengitt. Svakheter der er nok at det ikke er så stor forskjell på om det er KU i tettby eller 

om det er i et sandtak på Kløfta. Og der kanskje man burde ha litt forskjellige mekanismer, for 

hvordan prosessene skal være. Det er forskjell på et gasskraftverk på Mongstad, eller en bolig 

tettby planlegging i Oslo sentrum, på Oslo S. […]». 

C har motsatt oppfatning, og sier «ja, det tror jeg […]. Tiltakshavere […] er jo en veldig blandet 

type mennesker, alt fra helt ufaglærte innen eiendomsutviklerfaget, til sånne som dere som har 

gått skolen […]. Så er det et vidt spekter i mennesker som er involvert. Så det tror jeg er 

gjennomgående, lite kunnskap om hva faktisk forskriften sier og hva kommunen kan kreve. Så 

det trengs nok mer kunnskap […]». 

C er en av de som har en negativ holdning til KU, i alle fall ved mindre prosjekter. Han er også 

av den oppfatning at bransjen generelt er negativ til KU. Han ble derfor spurt om han trodde de 

negative holdningene henger sammen med usikkerheten og manglende kunnskap? Da svarte C 

«[…] ja, og så kan man ha hatt et helt tilsvarende prosjekt i en kommune der det ikke ble krav 

om det, og så kan det komme et nesten identisk case og få krav om det, og da har det litt med 
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forventinger å gjøre». D trekker frem viktigheten av hjelp fra fagpersoner: «…] nei, du kan jo 

si at jeg aldri hadde klart å gjennomføre dette her om jeg skulle ha sittet på […] kontoret alene, 

det er jo først og fremst arkitektene som er de som drar igjennom dette, så sitter en som 

sparringspartner løpende […]». 

D trekker frem viktigheten av hjelp fra fagpersoner. Han tror ikke det er manglende kunnskap 

hos de som faktisk skriver konsekvensutredningene. Han sier at saken er en litt annen når det 

er spørsmål om eiendomsutviklere. På spørsmål om han tror det eksisterer usikkerhet eller 

manglende kunnskap hos eiendomsutviklere, sa han: «[…] nei, det er sikkert en god del som 

ikke forstår omfanget […], men samtidig så tror jeg ikke det er så viktig å alltid forstå hele 

omfanget […]». 

A trekker i likhet med D frem betydningen av hjelp fra eksterne konsulenter og arkitekter. Han 

nevner også forskjellen mellom aktører av ulik størrelse som ble drøftet i punkt 4.5.4 og 4.5.5. 

A forteller at han firma kun bruker de beste reguleringsarkitektene. Når de har et stort prosjekt 

arrangerer de arkitektkonkurranse, der vinneren blir arkitekt på prosjektet, og skal kun 

konsentrerer seg om å tegne byggene. Deretter er det reguleringsprosessen hvor de engasjerer 

en konsulent. Deretter blir arkitekten og konsulenten koblet sammen med eiendomsutviklerne 

som et «trespann». Dette teamet tar de fleste avgjørelser sammen. På denne måten luker man 

ut en eventuell usikkerhet eller dårlig kunnskap. 

Jeg spurte E om han tror det var mer usikkerhet før, og da sier han «ja, det tror jeg har gått seg 

mer til. Det var som jeg sa mye mer usikkerhet i begynnelsen med både kompetanse og mal og 

alle disse tingene, det var tillegg 1 og tillegg 2. Og så ble det noen revisjoner av deler av dette 

underveis, du måtte liksom følge med og kurse deg, for å kunne håndtere det skikkelig […]». 

A trekker også frem at det er usikkerhet blant mindre aktører, og at disse har mindre kunnskap 

enn de som er mer erfarne. Dette samsvarer med Ståvi som skiller mellom engangs- og 

flergangstiltakshavere. C sier at folk i bransjen har veldig forskjellig erfaringsbakgrunn, noen 

er ufaglærte og andre har relevant utdanning. Dette kan føre til manglende kunnskap om hva 

forskriften faktisk er, og hva kommunen krever, som er et viktig aspekt å trekke frem. Stort sett 

virker det ikke som om usikkerhet påvirker holdningene. 

 



45 

 

5.5 Oppsummering 

Som vist ovenfor blir informantene stort sett påvirket av egne oppfatninger og erfaringer. 

Nenseth sin konklusjon fra 1999 om at jo mer man jobber med KU desto mer KU-positiv blir 

man, stemmer fortsatt bra, da fire av fem har fått en mer positiv holdning i løpet av årene 

grunnet mer kunnskap og erfaring. 

I punkt 3.3.3 ble det presentert en holdningsmodell med seks elementer som påvirker 

holdninger: tenke, føle, oppfatte, vurdere, handle, samt kunnskap og erfaring. Informantene ble 

ikke spurt direkte om denne modellen, og derfor ble ikke alle elementene drøftet. Det som 

påvirker eiendomsutviklernes holdninger mest, er uten tvil egen erfaring og oppfatninger. Det 

som kan være med på å forklare eiendomsutviklerens holdninger og oppfatninger knyttet mot 

KU, er hvordan de ser på tidsaspektet, kostnader og at det er for omfattende. Det eksisterer også 

en del usikkerhet som kan være med å påvirke eiendomsutviklernes holdninger, men det gjør 

det i liten grad i denne oppgaven. Det blir trukket frem at aktørene i bransjen har ulik 

utdannelses- og erfaringsbakgrunn som kan være med å lage usikkerhet. 

Det er ingen tvil om at eiendomsutviklerens egne erfaring påvirker eiendomsutviklerens 

holdninger, sammen med hvordan de oppfatter KU. Hvordan de oppfatter KU henger sammen 

med tidsaspektet, kostnadene, om det er for omfattende og om det er et nødvendig system.  
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6: Konklusjon og refleksjoner 

6.1 Oppsummering og konklusjon 

Denne oppgaven har undersøkt om det eksisterer negative holdninger hos eiendomsutviklere 

knyttet til KU, og hva som påvirker disse. Oppgaven har funnet ut at det eksisterer negative 

holdninger hos flere av informantene, og kan derfor konkludere med at det i noe grad eksisterer 

negative holdninger. Det som forklarer deres negative holdninger i størst grad, er at det er for 

tidkrevende, for omfattende og at det skilles for lite mellom størrelsen på prosjektene. Flere 

nevner også kostnadene, men det virker ikke generelt som et problem. 

Hypotesen er denne: eiendomsutviklere har negative holdninger til KU, og ønsker å unngå dette 

kravet. Hypotesen kan delvis verifiseres. Den stemmer i den grad at det eksiterer negative 

holdninger, men det er liten mulighet til å komme seg unna kravet. Hypotesen ble testet på 

informantene, og flere synes den stemmer jf. punkt 4.5.5. 

Gjennomgående kommer informantene med måter KU kan endres for å fungere bedre. Dette 

henger sammen med at informantene i stor grad mener at mange av utredningene allerede blir 

gjort, og at KU da blir overflødig. Dette perspektivet, sammen med skillet mellom store og 

mindre prosjekter, faller ikke inn under problemstillingen, og vil derfor bli behandlet under 

punkt 6.2. 

6.2 Refleksjoner 

Underveis i intervjuene og drøftelsen kom det noen uventede aspekter frem som ikke 

problemstillingen fanger opp. Skillet mellom store og mindre prosjekter, og forslagene 

informantene kom med angående hvordan KU bør endres for å fungere bedre, er to aspekter 

som trenger mer drøfting. Skillet mellom store og mindre prosjekter henger også sammen med 

at informantene i stor grad vil endre KU. Dette er fordi dagens ordning ikke fordrer til så mye 

differanseringen av størrelse som den kanskje burde. At informantene ønsker å endre KU, 

henger sammen med at informantene synes KU er for tidkrevende og omfattende. Informantene 

ble spurt om reguleringsprosessen hadde fungert bedre uten KU, og om vi da hadde klart å 

kartlegge konsekvensene for miljø og samfunn. Det er viktig at eventuelle endringer i 

regelverket fortsatt ivaretar miljø og samfunn som i dag. 
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6.2.1 Skillet mellom store og mindre prosjekter 

Det som kommer klarest frem i intervjuene er at informantene skiller mellom store og mindre 

prosjekter, og et ønske om at KU-systemet skiller mer mellom dette. Dette skillet er mer 

tydeligere enn først antatt. Særlig på spørsmål om oppfatninger, er det flere som svarer at de 

oppfattet at det var nødvendig for store prosjekter, men ikke motsatt. En informant skiller sin 

holdning mellom positiv til store prosjekter og negativ til mindre, dette er kanskje det tydeligste 

funnet. En informant nevner at KU kan virke som en bremsekloss ved et prosjekt der prosessen 

burde være relativt enkel. Flere av informantene sier KU er som en «smørbrødliste» som tar 

opp temaer som ikke alltid er beslutningsrelevante. 

Det kan stilles spørsmålstegn ved hvorfor det er slik. Det kan umulig være en tilfeldighet når 

nesten samtlige av informantene nevner dette skille opptil flere ganger. Et stort prosjekt har 

vanligvis større konsekvenser for miljø og samfunnet, enn et mindre har. Et forslag til hvordan 

dette kan løses, er å ha en forskrift som differensierer i større grad på størrelse enn dagens gjør. 

Som skrevet i punkt 3.2.1 skiller KUF vedlegg iii tredje ledd noe mellom størrelser: «ved 

vurdering av om en plan kan få vesentlig virkning skal de ses hen til tiltakets størrelse, 

plassering eller egenskaper, samvirke med andre gjennomførte, vedtatte og planlagte tiltak, og 

virkningens omfang, kompleksitet, varighet, frekvens og reversibilitet i vurderingen». Her står 

det at tiltakets størrelse skal tas med i vurderingen, men siden dette kom så tydelig fram av 

intervjuene er det kanskje ikke tilfredsstillende.  

Dette skillet kom frem under spørsmål om oppfatninger, om det er for omfattende og hva deres 

holdning er. Dette betyr at dette skille er med på å forklare hvordan de oppfatter KU, hva deres 

holdning er, og om det synes KU er for omfattende. Dette viser at dette skille er viktig, fordi 

det er med på å forklare en holdning eller oppfatning. De skiller deres oppfatninger og 

holdninger med hvor vidt prosjektet er stort eller lite, og hvorvidt det er store konsekvenser 

eller ikke. Siden dette ble nevnt så mange ganger er det ikke tilfeldig. Dette må være noe som 

flere tenker, noe som er en «vanlig» oppfatning. 

Hvordan dette mer konkret kan gjøres skal diskuteres i neste punkt.  
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6.2.2 Foreslåtte endringer av KU-systemet. 

Som nevnt kom flere av informantene med forslag til hvordan KU kan endres for at det skal 

fungere bedre. Flere av disse trekker frem skillet mellom store og mindre prosjekter som 

behandlet i punkt 6.2.1.  I det følgende skal noen av de ulike forslagene listes opp og diskuteres. 

Forslagene kan enkelt oppsummeres slik: 

1. Skille mer mellom store og mindre prosjekter. 

2. Ser ut som om det er åpning for å droppe KU der det har vært utredet med områdeplan, 

reguleringsplan og kommuneplan. 

3. Reduseres i omfang slik at det bare blir et sjekkpunkt. 

4. Arbeide med KU parallelt med resten av reguleringsarbeidet. 

5. Klarere definert fra departementet om hvor de forventer lista skal ligge. 

6. Tettere samarbeid med kommunene. Administrasjonen i kommunene burde 

differensiert mer på viktigheten av planene eller omfanget. Annen prioritering. 

7. Mange av utredningene gjøres uansett, bare på forskjellige tidspunkter. 

8. Burde ha forskjellige mekanismer for hvordan prosessen skal være. Det er forskjell på 

et gasskraftverk på Mongstad og boligutvikling i Oslo sentrum. 

9. I stedet for å ha et eget regime på KU, så kan man ta hovedelementene inn i en vanlig 

reguleringsprosess som skal vurderes. På den måten slipper man å lage planprogrammet 

separat, og det blir en del av den vanlige reguleringsprosessen. Dette kan fungere bra, 

og være tidsbesparende. 

En del av disse forslagene går ut på mye av det samme, og det er at mange av de samme 

utredningene som allerede blir gjort på andre måter. Det er kanskje ikke nødvendig med et eget 

regime for KU?  Umiddelbart kan det virke som om noen av disse mindre endringene er mulig 

å gjennomføre. At KU vil bli fjernet helt er lite sannsynlig. Det er viktig å huske at vi er bundet 

av reglene på grunn av EØS-medlemskapet. 

Dersom KU skal endres er det viktig at konsekvensene for miljø og samfunn fortsatt blir 

ivaretatt. Dette så ikke informantene på som et problem. 

Forslag nummer 1 ble diskutert i kapittel 6.2. Forslag nummer 2 er ikke et forslag, men den ene 

informanten sa at han har opplevd i noen saker at de kan slippe KU fordi det allerede er utredet 

i for eksempel reguleringsplan, kommuneplan og områdeplan. Dette kan kanskje sees på som 

et skritt i riktig retning, men om dette er en praksis som blir brukt i stort omfang er usikkert. 

Forslag 3,4,5,6,7, og 9 kan i stor grad sees i sammenheng. Kort fortalt handler disse om å 
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redusere KU i omfang, og arbeide med KU parallelt med reguleringsprosessen siden mange av 

de samme utredningene allerede blir gjort på andre tidspunkt eller med andre navn. Det nevnes 

også at departementet og kommunene må være klare i hva de ønsker. Forslag 8 må sees i 

sammenheng med forslag 1, altså forskriften må differensiere mer på størrelse og type tiltak. 

Det som umiddelbart virker mest gjennomførbart er å integrere KU mer i prosessene som 

allerede blir gjort. Det å skille mellom størrelse og omfang kan også være hensiktsmessig for å 

få fortgang i mindre prosjekter.  

6.3 Feilkilder og videre undersøkelser 

I det følgende skal oppgavens feilkilder og hvilke videre undersøkelser som kan bli gjort, gjøres 

rede for. Først skal feilkildene belyses. Den ene informanten hadde mest erfaring fra KU som 

arkitekt, ikke som eiendomsutvikler, men jeg tror ikke dette har hatt innvirkning på resultatet. 

Jeg opplevde den ene informanten som forutinntatt, som om han hadde bestemt seg for hva han 

skulle si, han var også veldig positiv til alt, noe som virker noe rart.  

Som videre undersøkelser kan det være interessant å snakke med plan -og bygningsetaten og 

konsulenter. Slik får forskeren innblikk i hva både planmyndigheten, rådgiverne og utøverne 

mener. En interessant oppgave er å undersøke om KU faktisk er nødvendig, om vi trenger det i 

det hele tatt. Det kan også være interessant å undersøke om tiltakene i punkt 6.2.2 faktisk er 

gjennomførbare, eller om det finnes andre måter å endre KU til det bedre på. Som sagt er 

oppgaven avgrenset til å ikke omhandle holdningsendring, men det kunne vært spennende å 

undersøke hva som har ført til at mange har hatt en holdningsendring i forhold til KU.   
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Vedlegg  

Vedlegg 1: Intervjuguide 

Intervjuguide 

Dette intervjuet er en del av min masteroppgave i eiendomsutvikling ved Norges miljø- og 

biovitenskapelig universitet. Jeg skal skrive om eiendomsutvikleres holdninger til 

konsekvensutredninger. 

All informasjon vil bli behandlet anonymt i tråd med de krav som personvernnemda stiller. 

Verken ditt eller selskapets navn vil bli nevnt i oppgaven. I tillegg vil annen informasjon som 

indirekte kan identifisere deg eller selskapet, bli sensurert. Svarene du gir vil heller ikke kunne 

spores tilbake til deg. Du velger selv hva du vil svare på eller ikke. 

Jeg ønsker å ta opp intervjuet på bånd, for å sikre at all informasjon blir gjengitt på riktig måte, 

og for å sikre mest mulig troverdighet rundt undersøkelsen, og at drøftelsen blir korrekt. Jeg 

håper det er i orden. Opptakene vil bli transkribert, og deretter slettet. 



56 

 

Innledende spørsmål: 

1. Hva er din stilling? 

2. Hva er din utdannelsesbakgrunn? 

Holdninger til KU 

3. Hva slags erfaringsbakgrunn har du med KU? 

a. Hvor lenge har du arbeidet med KU? 

b. Hvilken rolle har du en i KU-prosess? (Forslagsstiller?) 

i. Hvor mye innflytelse har du en KU-prosess? 

4. De neste spørsmålene vil handle om dine oppfatninger av KU. 

a. Hvordan oppfatter du KU? 

i. Tar det tidkrevende? 

ii. Kunne det vært gjort på en annen måte? Uten å kalle det KU. 

iii. Er det for kostbart? 

1. Hvorfor? 

iv. Er KU for omfattende, tar de opp for mange ting? Er det for mange 

temaer som ikke er beslutningsrelevante? Er det for mange rapporter? 

1. Hvorfor? 

b. Mener du KU er et nødvendig system? 

i. Hadde prosessen fungert bedre uten KU? 

ii. Hadde vi da klart å kartlegge konsekvensene for miljø og samfunn uten 

KU? 

c. Hva vil du si din holdning til KU er? 

i. Hvorfor tror du at du har den ene eller andre holdningen? /Eller hvorfor 

er du av denne oppfatningen? 

d. Hva tror du påvirker dine holdninger til KU mest?  Er det hva andre synes, 

erfaring og kunnskap, dine personlige oppfatninger, media, miljø på kontoret. 

e. Tror du dine holdninger til KU har endret seg etter hvert som du har jobbet med 

KU, og fått mer kunnskap og erfaring? 

i. Hvorfor? 

5. Nå vil jeg komme med to påstander. Du skal si om du er enig eller uenig i disse, og 

eventuelt hvorfor du mener det. 

a. De fleste i bransjen har en positiv holdning til KU og ser på KU som en fordel? 

i. Enig/uenig? 
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ii. Hvorfor? 

iii. Er dette en holdning? 

iv. Er det er trend? 

b. De fleste i bransjen har en negativ holdning til KU, og ønsker å komme seg unna. 

i. Enig/uenig? 

ii. Hvorfor? 

iii. Er dette en holdning som er i bransjen? 

iv. Tror du det er en trend? 

c. Har du opplevd situasjoner der du eller andre du kjenner har prøvd å komme 

unna kravet om KU? Eksempel. Altså latt seg styre av sin kanskje negative 

holdning til KU. 

6. Om eiendomsutviklere lar seg styre av holdninger, hva tror du da kan blir utslaget? 

a. Kan det bli dårlig saksbehandling? 

b. Kan konsekvensene bli dårligere utredet? 

7. I hvilken grad forsøker du (eller andre i bransjen) å bruke KU til egen favør, for å få et 

resultat som fremmer planforslaget? Som en fordel for seg, selge inn prosjektet, 

fremheve de positive elementene, og dysser ned de negative elementene. 

a. Hender det at dere dysser ned de negative elementene? 

8. Er du av den oppfatning at det eksisterer usikkerhet i forhold til hva KU er, og hva 

planprogrammet innebærer av krav? 

a. Henger usikkerheten sammen med kunnskap og erfaring? At man mangler 

relevant kunnskap og erfaring? 

b. Tror du usikkerhet kan være årsaken til de negative holdningene? 

Er det noe du vil tilføye? 

 

Da har jeg kommet gjennom spørsmålene. Tusen takk for at du tok deg tid til å stille opp til 

intervju! 
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Vedlegg 2: Informasjonsskriv  

Forespørsel om deltakelse i forskningsprosjektet 

” Holdninger til konsekvensutredninger” 

Bakgrunn og formål 

Dette intervjuet er en del av masteroppgaven i eiendomsutvikling ved Norges miljø- og 

biovitenskapelig universitet våren 2017. Oppgaven skal omhandle eiendomsutvikleres 

holdninger til konsekvensutredninger. Du er spurt om dette intervjuet fordi du er 

eiendomsutvikler og har erfaring med konsekvensutredninger. 

Hva innebærer deltakelse i studien? 

Deltakelse i dette prosjektet innebærer å stille til ett intervju. Intervjuet vil bli tatt opp på bånd. 

Spørsmålene vil omhandle konsekvensutredninger, og holdninger og erfaringer rundt dette. 

Hva skjer med informasjonen om deg? 

Alle personopplysninger vil bli behandlet konfidensielt. Det er kun jeg som har tilgang på 

personopplysninger. Alle deltakerne vil bli anonymisert i oppgaven. 

Prosjektet skal etter planen avsluttes 31.07.17. Personopplysningene og opptakene vil bli slettet 

etter prosjektet er ferdig. 

Frivillig deltakelse 

Det er frivillig å delta i studien, og du kan når som helst trekke ditt samtykke uten å oppgi noen 

grunn. 

Dersom du har spørsmål til studien, ta kontakt med student Martine Hakelund Hansen på tlf. 

959 19 410 eller martine_hh1@hotmail.com, eller til veileder Nikolai K. Winge på tlf. 916 

14 807 eller nikolai.winge@nmbu.no 

Studien er meldt til Personvernombudet for forskning, NSD - Norsk senter for forskningsdata 

AS. 

 

Samtykke til deltakelse i studien 

Jeg har mottatt informasjon om studien, og er villig til å delta 

 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

(Signert av prosjektdeltaker, dato).  
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