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Forord

Denne oppgaven markerer avslutningen pa mastergraden 1 Eiendom, gjennomfert ved Norges
milje- og biovitenskapelige universitet. Oppgaven er skrevet ved institutt for eiendom og juss

varen 2021. Oppgaven representerer 30 studiepoeng.

Gjennom studiets lap har jeg fitt en okt interesse for fag knyttet til eiendomsutvikling, jeg
valgte derfor & skrive min oppgave om temaer relatert til eiendomsutviklere sin opplevelse av
dagens plansystem. Arbeidet knyttet til masteroppgaven har veert bade lererikt og spennende.
Det har ogsé gitt meg okt forstéelse for private akterers opplevelse av risiko knyttet til

reguleringsplaner og utbyggingsavtaler.

Jeg vil rette en stor takk til de ulike utbyggerne som stilte opp til intervju, og gladelig delte
deres synspunkter og opplevelser av situasjonen. Representant for plangruppen 1 Fredrikstad

kommune skal ogsa ha en takk for & uttrykke hvordan deres opplevelse var av saken.

Til slutt vil jeg takke min veileder Terje Holsen, som har kommet med gode innspill og

hjelpsomme synspunkter gjennom hele prosessen.

Simen Amandus Ystrom

As, 25.05.2021



Sammendrag

Tema for dette studiet har vert utbyggers opplevelse av risiko ved fleksibilitet og

forutsigbarhet i planarbeid og utbyggingsavtaler. I Norge star kommunale planmyndigheters
rett til & regulere fremtidig bruk av arealer sterkt, det kan derfor utarbeides planer som 1 stor
eller liten grad skaper forutsigbarhet, samt fleksibilitet. Dette vil videre kunne ha pavirkning
pa utbyggingsavtalen, som &pner for at utbygger og kommune kan komme frem til fleksible

lesninger for realisering av reguleringsplaner.

Fokus har dermed vert hvilke konsekvenser de ulike tilnermingene til planarbeid og
utbyggingsavtaler har pd utbyggeres risiko. Studiet har blitt gjennomfert 1 Fredrikstad

kommune.

Teoridelen av oppgaven har blitt behandlet med utgangspunkt i det norske plansystemet,
utredninger og annen litteratur som omhandler risiko og forhandlingsteori. Empirien er
innhentet gjennom en kvalitativ tilnerming, herunder dybdeintervju. Utvalg av respondenter
er gjort med grunnlag 1 deres relevante roller innenfor studiets tematikk. Utvalg bestar dermed
av tre eiendomsutviklere/utbyggere og en som besitter politisk verv i plangruppen for

Fredrikstad kommune.

Studiet slar fast at kommunale planmyndigheter har lagt stort fokus pé forutsigbarhet i
planarbeidet. Dette er gjort ved utarbeidelse av en rigid kommuneplan, med detaljerte
bestemmelser, samt kommunens «prosessledende beslutninger». Kommunen har med
grunnlag 1 neeringslivets ensker forsekt & legge til rette for forutsigbarhet 1 plan, men empirien
tyder pa at de har gétt for langt 1 dette arbeidet og begrenset den fleksibiliteten plansystemet
og dens lovverk legger opp til. Videre er det knyttet problematikk til utbyggers opplevelse av
risiko ved inngéelse av utbyggingsavtaler, og maktforholdet mellom partene ved slike

forhandlinger.



Abstract

The theme for this study has been the developer's experience of the risk with flexibility and
predictability in planning work and development agreements. In Norway, the right of
municipal planning authorities to regulate future land use is strong, plans can therefore be
built to have a large or small degree of predictability, as well as flexibility. This could also
have an impact on the development agreement, which allows the developer and the

municipality to come up with flexible solutions for the realization of zoning plans.

The focus has thus been on the consequences of the various approaches to the planning work
and the development agreements on the developers' risk. The study has been carried out in
Fredrikstad municipality, with a selection of respondents, three of whom are real estate

developers and one who sits in the planning group as a politician.

The theoretical part of the thesis has been treated on the basis of the Norwegian planning
system, Norwegian planning legislation, reports and other literature that deals with risk and
negotiation theory. The empirical data is obtained through a qualitative approach, including

interviews with the respondents mentioned in the section above.

The study can establish that municipal planning authorities have placed great focus on
predictability in planning work. This is done by preparing a rigid municipal plan, with
detailed restrictions, as well as the municipality's "process-leading decisions". Based on the
wishes of the real estate developers/ business community, the municipality has tried to
facilitate predictability in the plan, but the empirical evidence indicates that they have gone
too far in this work and limited the flexibility the planning system provides. Furthermore,
problems are associated with the developer's experience of risk when concluding development

agreements, and the power relationship between the parties in such negotiations.



Innholdsfortegnelse

Kapittel 1: INNIEANING .....cooviimiiiiiiiiiiiiiiiiitiiiiieeiceieeieeeesisseesssesssteessssssseesssssssssesssssssssessssssansees 6
LT TARICANING ...ttt sttt sttt s ettt ettt ettt 6
1.2 BAKGIUNN fOF VAL AV LOTNA ..ttt sttt nre et 6
I 0] o I3 0 Y [ o SRS 6
N 14T K 1 o (P UPT PR 7
BN 1= 141 -] P UPP PR 8
WO 0]oTo o Lol V=TaX3e) T e o3 o Lo 12 o SRS 9

R 1/ =1 o - 11
D [ Vo =T [ 1 o S 11
DAY, =1 o o (=31 o [ o SR 11
2.3 FOISKNINGSUESIGN ...ttt e et e e ettt e e et e e e ettt e e et aaessseaaessteaaesastaaessssaassasseaesnnsseassansnes 12

D o 1= VT o (o g T= Yo =T 12
Do [N Y U (U] o =T o TSR 13
2.6 GJeNNOMIBIING @V INTEIV]U ..ueiiiiiiiiieiiiierteeste ettt ettt sttt e st e e s st e e sabeesabeesabeesabeesneesbeeesnneenns 13
A i {=1 (o] o] 1 =3 o Yo IR o ]| To 1 =4 AR 14
2.8 EtiSKE QUVEININGEI/ PEISONVEIN.......ccvvecvveeveeereeieeeieeeveeiveeseeseesssesseesssessseassesssesssesssesssssssssesssssssesssssssssseessens 17

TR0 =T o N 18
O A T2 =T [ 11T B PP 18
o2 RUSIKO ettt ettt ettt be e e ht e e bt e e at e e bt e e abe e s be e s e e s ateeeneas 19

3.2 1 HVA € FISTKO? 1eneteiiitieeiee ettt ettt ettt et sa e st e st e et e s be e e bt e e s bbeesbteesabeesabeesaseesabeessaesabeeennnennns 19
I U1 (o T T 1< S 20
I B VI (e o =T Te 1 =T o T Y= RPN 20
3.2.4 APEN 0 TUKKET USIKKEINET ...ttt eeeses e e s s s s s s sereseeseseaenene 23
3.2.5 RISTKOMOMENTET ... ittt sttt e e ra e s bt e bt e e s abeesbte e sabeesateesabeesabeesseesbeeenanennns 23
I Sl - Ta I o < 03V = a1 Y= 1o 1V o S 24
3.3 Fleksibilitet og forutsigbarhet i PIANArDEId.................oooeceeeeeeeeiiieeeeieeesee e eeectea et a e e e e s st e e senaeeas 25
TR T Lo - X o = T Y2y =T o P S 25
3.3.3 Plan 0g bygningsIoVEN ~NiStOIIE ......cccuiieieiiee ettt e s e e et re e e e neae e e ennnes 28
3.3.5 Planarbeid- Forutsigbarhet og fleksibilitet.........ccoiveriieiiciieee e 30
3.4 Fleksibilitet og forutsigbarhet UtbyggiNgGSAVEQIE ...............eeeeecuveeeeeeieeeecieeeesie e e e stea e s eee e e st aessreeaesenaeeas 35
3.4.1 Utbyggingsavtaler -definiSjon .........oouiieiieceee e 35
3.4.2 Utbyggingsavtaler -forutsigharnetl.........coouuiii i e e 36
3.4.3 Fleksibilitet- UthyggingSavtaler.........cuuii ittt e e e e e e neae e e snnees 38
3.4.4 Utbyggingsavtalens DEgrenSNINGEr ... ...cuii e e e e e e e s eae e e s s e e e eneaeeesnnneas 39
3.4.5 Rettspraksis- TUIINIBKKA ...cooviiiieii ettt st s e e sane e 40
3.4.6 SOSIQI INFIASEIUKLUL ..ot e et e et e e et e e e ettt e e et e e e s st e e e s steaaeaasteaessssaassasseaennnssnassnnsnes 43
G B4 o g T Lo T SR 45

L 4 N 48
N [ Vo =T [ o SR 48
A [ 1= QY TV RV 4 o) o (o - S 48
Oppsummering av sp@rsmal knyttet til underproblemstilling 1 -Reguleringsplanlegging..............cc..ccceeuueu. 54



Oppsummering av sp@rsmal knyttet til underproblemstilling 2 -Utbyggingsavtaler................cccecvveecveeeuenn. 62

Oppsummering av sp@rsmdl knyttet til forutsigbarhet og flekSibilitet. ............covvvvervvesivesireieeceeiesieseeseenne 65
Oppsummering av sp@rsmdl knyttet til underproblemstilling 3 -Planmyndighet..............ccccovvcvevvrvvenvernene. 67

LT 0 i =] 68
L [ T =T [ 1 o S 68
5.2 Drgftelse delprobl@MSEllINGEr ............cc.eovueeeiueieiieeit ettt sttt ettt et se st e s e ssaeeeaeas 68

6 KONKIUSJON ..c.ceeenneiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiiieeestiiitsesssesssssssssssssssssssstteseessnsssssssssssssssssssssssesssssnsssssssssssssssssanssssnnnns 77
LI LT L= [ T T RS PRN 77
L3072 o] o1 4T o o TS 77

LI =T = 0T 1 = 80
VEAIEEE «evvvvenneiiiiiiiiiiiiiiiieeeinnneeeiiessisseeeetttaeesssnsssssssssssssssssesssssessssssssssssssssssssssssssesssssnnssssssssssssssssssssasssssnnnns 84



Kapittel 1: Innledning

1.1 Innledning

I dette kapitelet vil oppgavens tema bli presentert, jeg vil herunder utdype hva som gjor
temaet interessant og hvorfor jeg har valgt & se naermere pa fokusomradet. Videre vil
oppgavens problemstillinger bli belyst, samt studiets avgrensning. Avslutningsvis vil sentrale

begreper bli forklart og oppgavens oppbygning bli presentert.

1.2 Bakgrunn for valg av tema
Studiet har som hensikt & undersegke utbyggers forhold til fleksibilitet og forutsigbarhet 1
reguleringsarbeid og utbyggingsavtaler. Videre er det sentralt hvordan disse momentene

pavirker en utbyggers prosjekt nar det kommer til risiko.

Utarbeidelse av reguleringsplaner og forhandling av utbyggingsavtaler er en prosess som
preges av et flertall akterer, og mange forskjellige interesser. Utbygger har ofte et enske om
en fleksibel, samt forutsigbar reguleringsplan, som gjer det mulig & skape fortjeneste.
Kommunen og dens folkevalgte politikere vil imidlertid ha en forutsigbar prosess, hvor
prosjektet bygger oppom fellesskapets interesser. Studiet ensker undersgker hvordan
utbyggere og kommune sine forskjellige ensker om fleksibilitet og forutsigbarhet bli pavirket

av hverandre.

Ved a fa et bredere innblikk 1 utbyggers behov og opplevelse av planarbeidet og forhandling
av utbyggingsavtale, vil en kunne finne svake sider ved det norske planlovverket. Ved & se til
empiri innhentet i oppgaven og ta inspirasjon fra informantene, vil en kunne komme frem til

losninger som er bedre for bade kommunale planmyndigheter og utbygger.

Studiet underseker norsk lovgivningen knyttet til arealplanlegging og utbyggingsavtaler, samt

hvordan dette pavirker utbyggers prosjektrisiko.

1.3 Problemstilling
Studiets formal er & svare pa oppgavens hovedproblemstilling, denne er formulert pa felgende

mate:
Hovedproblemstilling: I hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og
fleksibilitet ved reguleringsplanlegging og inngdelse av utbyggingsavtaler?



Problemstillingen omfatter mange temaer og prosesser, for & kunne svare pa et slikt spersmal
har jeg derfor valgt & utforme 3 delproblemstillinger. Disse vil bli brukt for a utdype
hovedproblemstillingen. Videre vil jeg for & besvare delproblemstillingene innhente empiri
fra bade utbyggere og kommunale planmyndigheter og pad denne maten fa en dypere
forstaelse for emnet og dens medferende prosesser. Temaene sin pavirkning pa utbyggers

risiko, vil inngd gjennom behandling av oppgavens problemstillinger.

Delproblemstilling 1: I hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og
fleksibilitet ved reguleringsplanlegging.

Delproblemstilling 2: I hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og

fleksibilitet ved inngaelse av utbyggelsesavtaler.

Delproblemstilling 3: Hvordan opplever planmyndigheter sin rolle nar det kommer til

forutsigbarhet og fleksibilitet 1 reguleringsplanlegging?

1.4 Avgrensning

Tidligere studier har undersgkt hvordan eiendomsutviklere og lokale myndigheter opplever
fleksibilitet og forutsigbarhet i utbyggelsesavtaler. Dette har blant annet blitt gjort 1
internasjonal sammenheng, da med en vinkling fra lokale myndigheters perspektiv. Fokuset
var 1 denne sammenheng hvordan forutsigbare og fleksible utbyggingsavtaler bidrar eller
minsker forhandlingsrommet om utbyggelsesbidrag. Det har tidligere ogsa blitt skrevet en
masteroppgave om temaet, herunder sett fra utbyggere sitt stasted og hvordan de opplever
fleksibilitet og forutsigbarhet i utbyggingsavtaler. Studie ble gjennomfert med flere
eiendomsakterer 1 Oslo. I likhet sa studiet pé flere av de samme momentene og lignende
tematikk som vil bli behandlet i denne oppgaven. Denne oppgaven vil imidlertid bli
gjennomfert 1 Fredrikstad kommune og bli gjort med et nermere syn pé planarbeid og
hvordan dette pavirker utbyggers risiko. Temaene er nert knyttet og noe lignede teori vil bli

droftet.

Det sentrale 1 oppgaven er hvordan risikoen til utbygger blir pavirket av planarbeid og
utbyggingsavtaler som Fredrikstad kommune og eventuelle andre planmyndigheter

utarbeider. Jeg vil av den grunn intervjue eiendomsutviklere med prosjekter gjennomfort 1



Fredrikstad kommune. For & fa innblikk 1 offentlige planmyndigheter sin side, vil jeg ogsa

intervjue representant fra Fredrikstad kommune sin plangruppe.

Studiet vil ha en ekonomisk og juridisk tilnerming, der det sentrale vil vare plan og
bygningsloven og dens hjemler angéende reguleringsplaner, utbyggingsavtaler og

infrastruktur.

1.5 Begreper
Det er flere begreper som er nedt & utdypes, da det er viktig a avklare hva disse betyr for &

forstd innholdet 1 oppgaven, samt hva studiet ensker 4 underseke og dens konklusjon.

Risiko:

Et sentralt begrep 1 oppgaven er risiko, risiko begrepet ma i stor grad forstas ut ifra den
sammenhengen det blir brukt. Nér det 1 problemstillingen er snakk om utbygger sin risiko er
det her snakk om den finansielle risikoen. Dette vil 1 hovedsak relateres til storrelse pa
grunneierbidrag (penger til infrastruktur) og hvor mye utbygger far tillatelse til til & bygge.
Risikoen 1 et prosjekt kan derimot ogsé ga péd andre ting som politisk risiko, dette vil ofte
utarte til & ha finansielle konsekvenser og kan derfor gd under samme betegnelse. Jeg vil ga

narmere inn pa risikobegrepet 1 kapitel 3.

Fleksibilitet:

Begrepet fleksibilitet trenger en konkretisering ettersom ordet kan relateres til flere forhold.
Nér det gjelder det forste forholdet er fleksibilitet knyttet til reguleringsplaner og

planarbeidet. Herunder den grad av &penhet og fleksibilitet reguleringsplanen legger opp til
og fleksibiliteten som oppleves ved utarbeidelse og vedtakelse av plan. Altsa
sammensetningen av formal pa tomta, byggehayder, utforming OSV., samt lovens fleksibilitet

1 prosessen.

Et annet viktig moment nar det gjelder fleksibilitet er hvilken sterrelse utbyggingsbidragene
kommer til & ende pa. Dette er i likhet med utbyggingsmulighetene svart aktuelt, da dette

ogsa har stor innvirkning pa utbyggers lennsomhet 1 prosjektet.

Begrepet vil ogsd kunne ha forskjellig betydning ettersom hvem det knyttes til. Det vil

eksempelvis kunne vare lagt opp til god fleksibilitet for kommunale myndigheter i



planarbeidet, noe som ikke nedvendigvis trenger & mene at dette forer til fleksibilitet for

utbygger. Begrepet vil bli videre behandlet 1 kapitel 3.

Forutsigbarhet:
Forutsigbarhet kan dreie seg om bade materielle og prosessuelle forhold og kan variere med

grunnlag 1 hvem part som opplever forutsigbarheten.

Forutsigbarhet kan med dette dreie seg om utarbeidelsen av arealplanen. Altsd om
utarbeidelsen og den maten en kommer frem til en reguleringsplan er forutsigbar og om
resultatet er 1 trad med de forventninger involverte parter har. Videre er det viktig & papeke at
planmyndigheter kan oppleve at utarbeidelsen av reguleringsplanen kan vare fleksibel med
tanke pé plantype, reguleringsformal og bestemmelser. Samtidig som planmyndigheter
opplever prosessen som fleksibel vil utbygger kunne oppleve at dette har lite og si og at

resultatet er svert forutsigbart.
En arealplans forutsigbarhet vil ogsa kunne dreie seg om hvor rigide og detaljerte den

bestemmelser er. Altsa hvor tydelige rammer planen legger. Begrepet vil bli n&ermere

behandlet 1 kapitel 3.

1.6 Oppgavens oppbygging

Oppgaven bestér av 6 deler:

Kapittel 1, er oppgavens innledning. Jeg vil her presentere bakgrunn for valg av tema,

problemstillingen for studiet, avgrensningen gjort i oppgaven, samt avklare begreper.

Kapittel 2, vil gd nermere inn pa oppgavens metode, valg av informanter, samt studiets

forhold til relabilitet og validitet.

Kapittel 3, er oppgavens teoridel. Teori knyttet til de forskjellige aspektene oppgaven tar for

seg vil her bli presentert. Dette vil videre legge grunnlaget for oppgavens dreftelse.

Kapitel 4, vil presentere empirien innhentet gjennom dybdeintervjuene.

Kapitel 5, vil ta for seg sentrale funn innhentet gjennom oppgavens empiridel, samt dreftelsen

og besvaring av oppgavens delproblemstillinger.



Kapittel 6, markerer oppgavens avslutning. Jeg vil her konkludere pa oppgavens
hovedproblemstilling, og dermed presentere funnene knyttet til hvilken risiko utbygger

opplever i de forskjellige prosessene.
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2. Metode

2.1 Innledning

I dette kapittelet vil den metodiske tilneermingen i studiet bli avklart, herunder metodevalg og
metodevalgets redegjorelse. Videre vil forskningsdesignet oppgaven bygger pa og arbeidet
knyttet intervjuprosessen bli presentert. Avslutningsvis vil temaene relabilitet og validitet bli

behandlet.

2.2 Metodevalg

Nér en snakker om metode 1 samfunnsvitenskapelig sammenheng, er dette en angivelse om
hvordan man skal gé fram for & finne informasjon om den sosiale virkeligheten. Videre er det
ogsa hvordan denne informasjonen skal analyseres, og hva den forteller oss om
samfunnsmessige forhold og prosesser. Kort fortalt dreier dette seg om om hvordan man kan

samle inn, analysere og tolke data (Johannessen mfl., 2011 s. 33).

Sosiologen Vilhelm Aubert, formulerte begrepet metode pa denne méten:
“En metode er en fremgangsmadte, et middel til a lose problemer og komme frem til ny
kunnskap. Et hvilket som helst middel som tjener de gitte formdl, horer med i arsenalet av

metode” (Dalland 2012, s. 111)

I samfunnsvitenskapen kan metode begrepet deles opp i to tilnerminger. Det er i denne
forbindelse snakk om kvantitativ og kvalitativ metode. Kvantitativ metode vil kunne
kjennetegnes gjennom tolkning av tall og statistikk, for eksempel gjort gjennom
sporreundersgkelser. Det kan av den grunn brukes nér vi ensker & forklare, kartlegge eller
telle opp fenomener ut fra et materiale som kan brukes til & sammenligne opplysninger fra
flere representanter (Ringdal, 2013 s.104) Metoden tar 1 bruk strukturerte rammer, ofte med et
heyt antall av respondenter. Av den grunn vil denne metoden vare mindre fleksibel enn ved

bruk av kvalitativ metode.

Kvalitativ metode kjennetegnes ved at man gér 1 dybden av tematikken og seker & forsta
egenskapene av det man studerer gjennom menstre, kjennetegn eller egenskaper (Ringdal,
2013 s.104). Metoden har en mer dpen tilnerming enn den strukturerte kvantitative metoden,

og forskningsstrategien er som regel induktiv. Dette vil si at man trekker slutninger fra det
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individuelle over til det allmenne. Metoden forbindes ofte med dokumentstudier,

dybdeintervjuer og feltobservasjoner.

Med bakgrunn i overnevnte vil studiet basere seg pa en kvalitativ tilnerming.
Forskningsstrategien egner seg godt da studiets mal er & fa innsikt i intervjuobjektene sin
oppfatning rundt tematikken. Denne inngdende kunnskapen vil det imidlertid vare vanskelig
a fa ved tallfestede undersokelser, slik en tar 1 bruk ved kvantitativ metode. Studiets formal
soker 4 finne ut hvordan fleksibilitet og forutsigbarhet 1 planarbeidet pavirker utbyggere sin
prosjekt, herunder med et fokus pa risiko. Dette er momenter som har komplekse virkninger
og det vil gjennom bruk av kvantitativ metode vere vanskelig & fa et tilstrekkelig grunnlag for

partenes meninger og synspunkter. Kvalitativ metode gjor seg derfor gjeldene 1 dette studiet.

2.3 Forskningsdesign

Forskningsdesignet brukt for denne oppgaven er fenomenologi. En fenomenologisk
tilnerming innebarer at en utforsker og beskriver mennesker og deres erfaringer med, og
forstaelse av et fenomen. «Mening er et ngkkelord fordi forskeren bestreber seg pé & forsta
meningen med et fenomen (handling eller ytring) sett gjennom en gruppe menneskers gyne.
(Johannesen mfl., 2011 s. 86) I sammenheng med dette studiet, er denne gruppen mennesker
utbyggere og deres meninger relateres til hvordan de opplever risiko i1 planarbeid og inngéaelse

av utbyggingsavtaler.

I tillegg til & innhente utbyggere og planmyndigheter sine meninger pa temaet gjennom
intervju, vil jeg ogsd gjennomfore dokumentstudier av relevante arealplaner. Ved & ta i bruk
begge disse metodene vil man kunne danne seg et godt innblikk i situasjonen. Denne maten a
innhente data er det Johannesen mfl. kaller metodetriangulering og vil si at en under
feltarbeidet bruker ulike metoder, (i denne sammenheng intervju og dokumentstudier) for &
innhente data. Ved a ta 1 bruk flere metoder vil en kunne avdekke svakheter ved perspektivene
hver for seg. Dersom dataen som er innhentet gjennom de to metodene peker 1 forskjellig
retning, kan dette tyde pa at det er skjevhet, peker derimot dataen i samme retning vil dette

kunne indikere at dataen har hey grad av validitet. (Johannesen mfl. 2011 s. 247)

2.4 Valg av informanter
Kommuner har forskjellige metoder og prioriteringer ved utarbeidelse av reguleringsplaner og

utbyggingsavtaler. Formalet med denne studien har veert a finne ut av de lokale forholdene 1
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Fredrikstad kommune. Utvalget av eiendomsutviklere og personer med rolle som
planmyndighet har av den grunn blitt valgt ut med bakgrunn i deres lokasjon eller tidligere
prosjekter gjennomfert 1 Fredrikstad. Utvalget av informanter ble gjort ved sok etter ansatte
som jobbet innenfor bedrifter 1 bransjen og videre kontakt p4 mail med de som innehar roller
med relevante erfaring for studiet. En slik utvalgsmetode kalles strategisk utvelgelse eller
«purposeful sampling» av informanter. I strategisk utvelgelse ligger det at forskeren forst
tenker igjennom hvilken mélgruppe som ma delta for at en skal fa samlet nedvendig data,
neste steg er deretter & velge ut personer fra mélgruppen som skal delta 1 undersgkelsen.
(Johannesen mfl. 2011 s.110)

2.5 Intervjuguiden

Intervjuguiden besto av 17 spersmal, 13 av disse var for utbyggere, mens 4 var knyttet til
kommunale politikere. De 12 spersmélene knyttet til utbyggere var fordelt pa felgende mate:
5 av spersméilene hadde som formal & finne informasjon knyttet til planarbeid, 6 skulle finne
informasjon knyttet til utbyggingsavtaler og de 2 siste tok for seg bade planarbeid og
utbyggingsavtaler, med et nermere fokus pa risiko. De siste 4 sparsmalene var knyttet til

fleksibilitet og forutsigbarhet og hvordan kommunen forholdt seg til dette tema.

Intervjuguiden dannet hovedgrunnlaget for utsperringen, men det ble ogsa stilt
oppfelgingsspersmal hvor dette var av interesse for oppgaven og hvor avklaringer trengtes.
Intervjuet kan sies a ha vart semistrukturert, da det overordnet ble tatt utgangspunkt i
intervjuguiden, men spersmal, temaer og rekkefolge varierte etter respondentene sine

tilbakemeldinger. (Johannessen mfl., 2011 s. 145)

2.6 Gjennomfgring av intervju

For giennomfering av intervjuene ble foretatt kontaktet jeg informantene via mail, noen av
informantene besvarte ikke mail og ble derfor ogsa kontaktet via oppringing. De ble i denne
forbindelse informert om hva studiet ensket & undersegke, hvorfor de var blitt valgt ut, hva
deltagelse 1 prosjektet innebar og informasjon knyttet til personvern. Etter utveksling gjennom
mail eller telefonsamtale ble det avtalt tidspunkt for gjennomfering av intervju. Ved
tidspunktet intervjuene skulle gjennomferes var Fredrikstad kommune under et hoyt
smittetrykk 1 forbindelse med Covid-19 pandemien, intervjuene ble av den grunn avtalt &

gjores over digitalt mete eller telefonsamtale.
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Intervjuene ble gjennomfert en etter en, hvor informantene forst ble informert om tematikken
1 studiet, dette som et supplement til informasjonsskrivet som var sendt via mail. Videre ble
de forespurt om tillatelse til opptak av intervju, og informert om at dette ville bli brukt til
transkribering. Intervjuene varte mellom 20-35 minutter, alt ettersom hvor mye informantene

hadde & si pa spersmélene 1 intervjuguiden.

2.7 Relabilitet og validitet

Ved ethvert forskningsprosjekt er det viktig at de resultatene man finner stemmer overens
med virkeligheten og kan kvalifiseres som gyldige. Dette gjor det mulig a trekke konklusjoner
ut fra funnene man gjor, med den sikkerhet om at funnene stemmer. Validitet og reliabilitet er
to vurderingskriterier som kan avgjere kvaliteten pd dataen som er innhentet. Det er nedenfor

forsekt a illustrere begrepene gjennom en illustrasjon.

Hoy reliabilitet, men lav validitet Hoyvaliditet og reliabilitet

Figur 1: Validitet og reliabilitet illustrasjon. Hentet 14/1/2021 fra: https://tidsskriftet.no/2018/09/medisin-og-tall/validitet

2.7.1 Reliabilitet

Reliabilitet brukes om konsistens eller stabilitet i mélinger. (Svartdal 2020) Dette vil si
neyaktigheten av undersegkelsens data, hvilke data som brukes, den méten de samles inn pa,
og hvordan de bearbeides. En kan teste reliabiliteten til data gjennom og gjennomfere en lik
undersekelse pa et annet tidspunkt, da med samme utvalg av personer. Blir resultatet det

samme, tyder dette pa at dataen har hey reliabilitet. (Johannessen 2011 s. 44)
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Av oppgavens tidsbegrensing vil det ikke vaere mulig & gjennomfore studiet flere ganger, og
pa den maten underseke om relabiliteten i oppgaven er hgy. Dette ville ogséd vare lite
hensiktsmessig da dette er en kvalitativ undersokelse, ved slike underseokelser er det i
hovedsak en lite strukturert datainnsamlingsteknikk som blir tatt i bruk. Nar samtalen dannes
gjennom intervjuet, er det pd mange mater dette som styrer datainnsamlingen. Videre er ogsa
observasjoner kontekstavhengig, der man bruker seg selv som et instrument i forskningen.
Ingen personer har helt lik erfaringsbakgrunn, og ingen vil derfor kunne tolke resultatene pa
en lik méte. (Johannesen mfl., 2011 s. 243)

Av grunnene nevnt ovenfor var det viktig 4 sikre et godt miljo ved gjennomferingen av
intervjuene, slik at informantene virkelig sa det de méatte mene om de relevante prosessene.
Dette ble gjort ved & informere om at deres svar ville bli anonymisert, slik at de svarene de ga
ikke ville kunne spores tilbake til informanten. Som intervjuer informerte jeg ogsa om at jeg
ville fungere som en uavhengig part og derfor ikke ville ytre mine egne meninger rundt

temaet.

Videre ble intervjuene tatt opp pa lydopptak og transkribert. Dette ga meg mulighet til &
kunne gé tilbake a here intervjuene om igjen, der det var usikkerhet knyttet til informanten
sine meninger. Noyaktigheten av data innhentet gjennom intervjuene er sikret ved at
intervjuene ble gjennomfert med samme grunnlag i intervjuguiden, samt at intervjuene ble tatt
opp og transkribert. P4 denne maten var det enklere & fa frem nyansene 1 de meningene

informantene kom med.

2.7.2 Validitet
Johannesen mfl., 2011 s.73) forklarer begrepet validitet pa folgende mate:
«En undersokelses validitet dreier seg om i hvilken grad undersokelsen er egnet til a gi

gyvldige svar pd undersokelsens problemstilling eller forskningssporsmdl.»

Videre er vi her nadt til 4 skille mellom ulike former for validitet. I ssmmenheng med en
undersgkelse eller eksperiment vil det vaere spesielt intern og ytre validitet som gjor seg

gjeldene.

Intern validitet gjelder om hvorvidt undersekelsen er egnet til & pdvise arsakssammenheng.
Har studiet eller undersekelsen en hay grad av intern validitet, vil den gi et godt grunnlag for

a avgjere om en pavirkning har, eller ikke har, effekt. Jo svakere den interne validiteten er, jo
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mindre er disse mulighetene. Kort forklart dreier intern validitet seg om hvorvidt
undersekelsen er gjennomfert pa en slik méte at en kan avskrive konkurrerende forklaringer.
(Johannesen mfl., 2011, S.365)

Nar det er snakk om ytre validitet er vi forst nedt til & avklare hva statistisk validitet er.
Bakgrunnen for dette er at statistisk validitet ma vaere oppfylt for & kunne avgjere hvordan
undersekelsen har ivaretatt den ytre validiteten. Statistisk validitet gjelder spersmélet om
generalisering fra utvalg til populasjon. Eksempelvis vil dette kunne gjelde om de utbyggerne
jeg har intervjuet i dette studiet er representativt for populasjonene/bransjen. Er det et stort
bortfall i utvalget av undersgkelsen, kan dette utgjore en trussel pa den statiske validiteten. Er
forutsetningen om statistisk validitet til stede, vil spersméilet videre vare om resultatene kan

overfores 1 tid og rom. Dette gjelder den ytre validiteten. (Johannesen mfl., s. 411)

Hvis vi vil undersgke den den ytre validiteten i dette studiet, vi vi dermed se til om resultatene
vi har fétt, kun gjelder 1 Fredrikstad hvor undersekelsen er gjort, eller om den ogsé gjelder 1
andre norske byer. Altsd om spersmélene kan overfores 1 «rom». Nar det gjelder «tid» kan det
1 vart tilfelle tenkes at de resultater jeg har funnet ikke kan overferes frem eller tilbake 1 tid.
Forutsetninger for undersgkelsen kan ha forandret seg, slik at de resultater en finner gjennom
undersokelsen ikke nedvendigvis stemmer overens med de som er gjort tidligere eller vil bli

gjort 1 senere tid.

For a oppné hey grad av validitet brukte jeg god tid pa a utforme intervjuguiden, slik at jeg
med sikkerhet ville f4 spersmal som besvarte den aktuelle problemstillingen. Videre gjorde
opptak og transkriberingen det mulig a lett hente ut den relevante dataen som kom frem 1
intervjuene. Forskningsprosjektet tar imidlertid for seg et avgrenset omrade, med ett fitall av
informanter. Herunder fire informanter sin oppfatning av planarbeid 1 Fredrikstad kommune.
En skal 1 denne sammenheng vare kritisk til om funnen innhentet i dette studiet vil kunne
generaliseres utenfor byens kommunegrenser, da enhver kommune har forskjellige metoder
og malsettinger med planarbeid. Likevel er dataen godt egnet til & belyse problematikken som
er behandlet 1 dette studiet, og relevant for okt generell kunnskap pd omradet. Generalisering
innad 1 kommunen, men utenfor det aktuelle utvalget, vil med grunnlag 1 fa informanter kunne
knyttes til noe usikkerhet. Likevel vil en ut ifra de aktuelle intervjuene fa en god indikasjon pa
hvordan utbyggere opplever risikoen knyttet til fleksibilitet og forutsigbarhet 1
reguleringsplanlegging og utbyggelsesavtaler.
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2.8 Etiske avveininger/ Personvern

Ved forskningsprosjekter hvor man innhenter data gjennom blant annet intervjuer, vil det
vaere viktig & legge fokus pa de etiske problemstillingene man kan mete pa som folge av
studiet. Dette inkluderer ogsa a sikre at informasjonen man innhenter av respondenter blir

anonymisert og behandlet pa en forsvarlig méte.

I midten av januar ble det sendt inn seknad om behandling av personvernopplysninger til
NSD. Segknaden ble godkjent kort tid etter, noe som sikret tillatelse til behandling av
personopplysninger frem til prosjektets avslutning. Partene som lot seg intervjue ble informert
om behandlingen av slike opplysninger og hvilken informasjon som ville vere aktuelt for
studiet. Intervjuene som ble tatt opp med lydopptak ble informert om dette og ble gjennomfort
med samtykke. Alle opptak som ble spilt inn gjennom intervjuene har blitt slettet etter endt

studie.
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3. Teorli

3.1 Innledning

For a kunne besvare de problemstillinger som ligger til grunn for studiet, er det nedvendig a
sette seg inn 1 det teoretiske grunnlaget pa feltet. Studiet har som mél & svare pa

problemstillingen:

«I hvilken grad blir utbyggers risiko pdavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet

ved reguleringsplanlegging og inngdelse av utbyggingsavtaler? »

For a kunne svare pa dette har jeg innhentet relevant teori pa de forskjellige temaene
oppgaven studerer. Dette gjelder temaer som risiko, forutsigbarhet og fleksibilitet 1 planarbeid

og utbyggingsavtaler, samt forhandlingsteori.

Temaet risiko vil vere et sentralt emne som vil g igjen gjennom hele oppgaven. Jeg vil
behandle temaet tidlig i studiet, for & avklare hva som ligger 1 begrepet og hvordan det
relateres til var oppgave. Risikobegrepet vil ogsa knyttes til forutsigbarhet og fleksibilitet i

planarbeidet og vil av den grunn vaere et gjennomgéaende tema.

Teori knyttet til forutsigbarhet og fleksibilitet 1 planarbeid vil videre bli behandlet. Teorien vil
her gé inn pa Norges plansystem og dens oppbygging, for deretter & se narmere pa plan og

bygningslovens utvikling. Jeg vil her forsgke & vise Norges plan- og bygningslov i et historisk
perspektiv, for & pa denne méten belyse det akende behovet for forutsigbarhet og fleksibilitet i

reguleringsplaner.

Avslutningsvis vil jeg vise til teori pa utbyggingsavtaler og forhandlinger. Utbyggingsavtaler
sitt forhold til forutsigbart og fleksibilitet vil her bli presentert. Dette vil bli gjort gjennom a
studere relevant lovgivning og dens utgangspunkt, samt utbyggingsavtalers begrensninger og

grunnlaget for disse.

Forhandlingsteori vil ogsa bli presentert da dette gjores relevant ved at lovgivningen knyttet
til utbyggingsavtale forsgker a legge til rette for en forhandling mellom utbygger og
kommune. Ved a vise til forhandlingsteori vil en kunne avdekke fallgruver som kan oppsta

mellom partene og hvordan man sikrer gode avtaler som partene gnsker a etterleve.
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3.2 Risiko

Eiendomsutviklingsprosessen fra ratomt til ferdig bygg kan sies a vere et utpreget praktisk
fag som berarer en rekke mer teoretiske felt. Ofte dreier dette seg om juridiske og
gkonomiske problemstillinger og hvordan dette pavirker det byggfaglige. Ettersom faget
knyttes til en rekke forskjellige akterer med forskjellige oppgaver og interesser, medferer
dette komplekse prosesser. Ved arbeid i slike prosesser oppstar det ofte stor grad av
usikkerhet og risiko. Som eiendomsutvikler er det av den grunn viktig & handtere

risikomomentene som kan oppsta.

Jeg vil nedenfor ta for meg hva som ligger i begrepet risiko, hvordan en kan analysere og
handtere risiko, usikkerhet og hvilke risikomomenter utbyggere star ovenfor ved utvikling av

eiendom.

3.2.1 Hva er risiko?

Som nevnt ma risiko begrepet forstas ut ifra den sameheng det blir brukt i. @konom og
tidligere rektor ved Norges Handelshoyskole, Dag Coward skrev i sin doktorgradsavhandling
fra 1953 at det er mulig & skille mellom kvalitativ og kvantitativ risiko. Ved kvantitativ risiko
vil en ha tilstrekkelig med data til & utfere numeriske beregninger og komme fram til et
numerisk uttrykk for sannsynligheten av at en hendelse kan inntreffe. Ved kvalitativ risiko vil
en derimot ikke ha tilstrekkelig med data til & kunne regne seg fram til et numerisk uttrykk for
risikoen. En er derfor nadt til & basere seg pa kunnskap og skjenn, studere begreper og
egenskaper og trekke slutninger ut fra disse elementene. (Busmundrud 2019) Ved utvikling av
eiendom vil en ofte st ovenfor begge disse typene av risiko. I tilknytning til planarbeidet vil

det imidlertid vare kvalitativ risiko en star ovenfor.

Coward forklarer videre at kvalitativ risiko kan benyttes 1 likhet med ordet usikkerhet.
Coward illustrerer dette pa folgende mate: “En kan f.eks. si at det er risiko for (=fare for =
usikkerhet m.h.t.) hussopp 1 et bestemt hus”. I denne anledning kan en derfor si at
risiko=usikkerhet. Coward papeker i denne forbindelse at handlingen er forbundet med et
ugunstig eller et gunstig utfall. Med en gunstig mulighet menes usikkerheten knyttet til
resultatet av en handling som kan ende 1 gevinst. Coward mener at dersom en bruker denne
definisjonen av risiko, kan de gunstige mulighetene knyttet til risikoen omtales som
“risikomulighetene”. (Coward 1953 s.23)
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Geltner mfl. (2015, s. 126) beskriver risiko pa felgende méte: “The possibility that future
investment performance may vary over time in a manner that is not entirely predictable at the
time when the investment is made”. Geltners definisjonen av risiko, stemmer slik overens
med hvordan Coward beskriver begrepet. Dette er ogsa et godt utgangspunkt for hvordan

denne oppgaven vil karakterisere risiko, med grunnlag i en eiendomsutviklers perspektiv.

3.2.2 Risikoanalyse

Det vil i et hvert eiendomsprosjekt vare risikomomenter som kan oppsta. Av den grunn er det
viktig & tidlig finne ut hvilke risikomomenter en kan mete p4, slik at det vil veere mulig &
legge en hindteringsplan for potensielle hendelser. I prosjektledningsfaget er det dermed
utarbeidet mater a analysere risikoen for de gitte hendelser som vil kunne oppsta i prosjektet.
Dette blir gjort ved & vurdere sannsynligheten for at risikomomentet oppstar og samtidig
vurdere hvor stor konsekvens en slik hendelse medferer. En effektiv méte a vurdere dette pa
er «miniriskmetoden». En setter i dette tilfellet sannsynligheten for at hendelsen oppstar
mellom 1-5 og videre konsekvensen mellom 1-5. Ved & avgjere sannsynligheten og
konsekvensen av risikomomentet, for deretter & multiplisere faktorene, blir det lettere & gjore
en avgjerelse pd hvordan en skal handtere situasjonen. (Tonnquist 2016, s.199) Diagrammet

nedenfor illustrerer hvordan miniriskmetoden fungerer.
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Veldig lav Lav Moderat Hgy Veldig hgy

Sannsynlighet
Figur 2: Miniriskmetoden. Hentet 6/5/2020 fra veratank.no.

3.2.3 Risikohandtering
Nér man sa har funnet ut hvilke risikomomenter man star ovenfor og hvilke konsekvenser

disse medforer, er neste steg & avgjere hvordan en skal handtere dette. Risikoh&ndtering
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handler pd4 mange méter om hvordan man skal forholde seg til usikkerhet og hvordan det
eventuelt er mulig & minimere den. Et hvert utbyggingsprosjekt har 1 utgangspunktet en
initiell usikkerhetsprofil. Ved valg av strategi kan beholde eller endre denne profilen. Hoy
usikkerhet kan gi hey risiko, men kan ogsa gi store muligheter til fortjeneste. Lav usikkerhet
vil derimot gi lav risiko, og ofte mulighet for sma ekonomiske marginer. I gjengjeld vil det

ofte ikke veare like stor mulighet for gevinst. (Kolltveit mfl., 2009 s. 21)

Usikkerhet kan deles 1 to kategorier, intern- og ekstern usikkerhet. Intern usikkerhet er knyttet
til selve prosjektet, for eksempel valg av strategi, teknologi eller verdiskapning. Ekstern
usikkerhet er knyttet til omgivelsene, herunder markedet, infrastruktur, grunnforhold osv.
(Kolltveit mfl. 2009 s. 20). Prosjekter kan av den grunn ha fire forskjellige

usikkerhetsprofiler. Dette er illustrert 1 figuren nedenfor.
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Intern usikkerhet

Figur 3: Ekstern og intern usikkerhet. Kilde: Kollveit mfl s. 21.

Figuren viser hvordan et prosjekts usikkerhet kan vere sammensatt. [ kvadrat A1 er bade
intern og ekstern usikkerhet lav. Dette er typisk enkle prosjekter, med lav risiko og sma

muligheter.

I A2 er ekstern usikkerhet hoy, mens intern usikkerhet er lav. Eksempel pa slike prosjekter
kan vere et byggeprosjekt, der bygget og dets konstruksjon er noksé enkelt, men det er

usikkerhet knyttet til om det er et marked for bygget.
I kvadrat B1 er den eksterne usikkerheten lav, mens den interne usikkerheten er hoy. Dette er

typisk for prosjekter som foregér 1 kjente omgivelser, men hvor det er usikkerhet knyttet til

interne elementer. Eksempel kan vare prosjekter hvor utbygger vil gjennomfere utbygging pa
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en tomt hvor de har tidligere erfaring med de eksterne rammene som markedet, plangrunnlag
og utnyttelsesmuligheter. Eksempelvis utbygging pa nabotomten av tidligere prosjekt, med
tilneermet like rammer. Ved gjennomfering av prosjektet har de derimot valgt & ta 1 bruk nye

metoder og materialer til & bygge. Dette kan utlgse en intern usikkerhet.

I kvadrat B2 er bade intern og ekstern usikkerhet hoy. Ved et tenkt utbyggingsprosjekt vil det
eksempelvis her kunne vert usikkerhet knyttet til marked og/ eller utnyttelse som eksterne
faktorer, samt intern usikkerhet knyttet til ny byggemetode eller annen bygging enn utbygger
har erfaring med. (Kolltveit mfl., 2009 s. 21)

Studiet vi tar for oss ensker & undersgke hvordan risikoen bli pavirket av fleksibelt og
forutsigbart planarbeid og utbyggingsavtaler. Denne usikkerheten vil kunne kategoriseres som
ekstern usikkerhet. Usikkerheten knyttet til disse momentene vil kunne varier 1 stor grad
mellom de forskjellige prosjektene en utbygger gjennomfoerer. Der utbygger har rolle som
forslagstiller til reguleringsplan, kan en til en viss grad ogsa pavirke hvor stor usikkerhet en er
villig til & pata seg. Dette kommer an pa hvilken strategi en velger ved risikohandteringen.
Det kan her nevnes at mulige strategier er 4 unnga, dele, redusere, akseptere eller overfore.
Jeg vil nedenfor kort oppsummere hvordan disse strategiene kan relateres til
eiendomsutvikling. Fremstillingen baserer seg 1 stor grad pd Bo Tonnquist bok
«Prosjetledning» (2016 s. 203).

Unngé: Ved a unnga risikoen endrer en prosjektet slik at risikoen blir eliminert. Ved utvikling
av et boligprosjekt kan dette eksempelvis dreie seg om & flytte prosjektet pa en tomt etter det

har blitt oppdaget usikre grunnforhold pa det aktuelle byggeomrade.

Dele: Ved & dele risikoen kan en forflytte noe av risikoen over pd en annen part. Dette vil
eksempelvis kunne gjores ved a ta 1 bruk totalentreprise. Ved & hyre inn en entreprener a
utforme en avtale hvor en tar pd seg et begrenset ansvar, vil risikoen 1 prosjektet minimeres og

en vil kunne héndtere risikoen pa en bedre mate.

Redusere: A redusere risikoen kan gjores pa flere méter og relateres til mange forskjellige
prosesser. Ser en til planarbeidet, kan enn eksempelvis redusere risikoen 1 prosjekter ved &
utarbeide en reguleringsplan og et prosjekt som bygger oppom de bestemmelser som er satt i
overordnet plan. P& denne maten vil en kunne fa en bredere oppslutning rundt prosjektet og

oppna forutsigbarhet knyttet til byggetillatelse.
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Akseptere: I noen tilfeller vil det kunne vere nedvendig a akseptere risikoen en star ovenfor.
En gjor da ingen endringer 1 prosjektet, selv om man har identifisert et risikomoment. Ser vi
tilbake til eksempelet om usikre grunnforhold, vil en 1 et slikt tilfelle fortsette som planlagt,
selv med usikkerhet knyttet til kostanden dette vil medfere. Dette vil ofte vaere et godt
alternativ hvis risikomomentene kan plasseres nede til venstre 1 miniriskdiagrammet, illustrert

1 figur 2 pa side 21 ovenfor.

Overfore: A overfore risikoen til en annen part dreier seg typisk om & forsikre seg mot
uforutsette hendelser. Vanlig eksempler pé dette er forsikring, der du betaler et
forsikringsselskap for & péta seg risikoen for eventuelle hendelser som kan oppsta. Innen
eiendomsutvikling vil dette kunne bli gjort pa flere mater, alt ettersom hva en ensker a
forsikre seg mot. En kan eksempelvis lage avtaler men entreprener eller selger av tomt hvor
en betaler en storre kostand for at de skal pata seg risikoen. En kan her nevne opsjonsavtaler

pa kjeop av tomt, som en god illustrasjon.

3.2.4 Apen og lukket usikkerhet

Det ma 1 forbindelse med usikkerhet og risiko skilles mellom apen og lukket usikkerhet. Med
lukket usikkerhet mener vi forhold som eksisterer men som er ukjente for oss. Dette kan
eksempelvis dreie seg om uidentifisert problematikk knyttet til grunnforhold i et
utbyggingsprosjekt. Apen usikkerhet er derimot knyttet til forhold som vi vet om, men som
enda ikke har inntruffet. (Kolltveit mfl., 2009 s. 22) Eksempelvis endring i boligpriser, eller

politisk skifte som vanskeligjor realisering av en plan eller et byggeprosjekt.

Intern og ekstern usikkerhet, samt dpen og lukket usikkerhet er momenter en ma ta i
betraktning og kartlegge ved ethvert prosjekt. Jeg vil nedenfor gi videre & peke pa den
eksterne og apne usikkerheten knytet til eiendomsutvikling, da det er dette som gjor seg

gjeldene 1 var oppgave. Intern og lukker usikkerhet vil ikke bli behandlet 1 dette studiet.

3.2.5 Risikomomenter

Studiet seker a finne svaret pa hvordan risikoen til utbygger blir pavirket av fleksibilitet og
forutsigbarhet i planarbeidet og utbyggingsavtaler. Risikoen knyttet til dette er kun noen av de
risikomomenter en star ovenfor ved prosesser innen eiendomsutvikling, annen type risiko vil

imidlertid ikke bli behandlet 1 denne oppgaven. Det som gjor seg gjeldene er den skonomiske
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og politiske risikoen knytet til byggeprosjekter. Noe som kommer til syne gjennom rigide

reguleringsplaner og fleksible og forutsigbare prosesser i planarbeid og utbyggingsavtaler.

Politisk og ekonomisk risiko er nart tilknyttet hverandre, bakgrunnen for dette er at den
politiske risikoen ofte henger sammen med det ekonomiske utgangspunktet. Den politiske
risikoen kan derimot ta form pa mange forskjellige méter. Dette, samt de forskjellige
momentene som gjor seg gjeldene vil bli behandlet 1 neste kapittel. Nedenfor er en kort

gjennomgang av de praktiske risikomomentene.

Risiko knyttet til utnyttelse kalles reguleringsrisiko. Reguleringsplan legger i stor grad
grunnlaget for fortjenesten i et prosjekt. Fra utbygger sitt stasted vil det av den grunn ha store
konsekvenser om en reguleringsplan bli nedskjert eller vesentlig endret til lavere utnyttelse. I
motsetning vil utbygger kunne fa utlest store verdier hvis en besitter en tomt hvor det legges

opp til heyere utnyttelse en tidligere.

Et annet moment som vil kunne gjere seg gjeldene er hva utbygger ma betale av
utbyggerbidrag ved gjennomfering av et prosjekt. Summen pa slike bidrag kan variere og ha
store ekonomiske konsekvenser. Er utbygger klar over hva som forventes av slike bidrag vil
dette derimot kunne bli tatt hensyn til ved akkvisisjon av tomt og derfor ikke utlese stor

risiko. Vi vil komme naermere inn pa dette senere 1 oppgaven.

Sist vil jeg nevne risikoen knyttet til tidshorisonten 1 planarbeidet. Tiden fra en kjoper en tomt
til et prosjekt stér klart og er ferdigbygd péd tomten kan ofte ta lang tid. Denne tiden vil igjen
kunne ha mye 4 si pd lennsomheten i prosjekter. Bakgrunnen for dette er at en ofte finansierer
store deler av tomtekjop og prosjekter ved bruk av lan. Ved a finansiere prosjekter pa denne
maten vil en vare nodt til 4 betale renter, dette vil kunne vare en betydelig kostnad for
utbygger. Det 4 sette penger i et prosjekt hvor tidshorisonten er svert lang har ogsa en
alternativkostnad man ma ta 1 betraktning. Slik sett vil tidsaspektet 1 planarbeid kunne ha store

konsekvenser og dermed medfere en risiko for utbygger.

3.2.6 Plan og bygningsloven

Jeg har 1 neste kapitel valgt & g& naermere inn pé plan og bygningsloven og den forhold til

forutsigbarhet og fleksibilitet. Risikoen knyttet til dette vil bli behandlet og senere droftet i
kapittel 5 og 6. Det kan imidlertid kommenteres at det ved bruk av plan og bygningsloven

som verktey kan oppsta forskjellige risikomomenter.
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Risiko knyttet til plan og bygningsloven gjor seg gjeldene ved at den som verktay skal skape
en fleksibel og forutsigbar rammebetingelse 1 planarbeidet. Videre kan en se til blant annet
uklare begreper som rimelighet og forholdsmessighet 1 PBL § 17-3 om utbyggingsavtalers
innhold, samt § 12-5 om arealformal som dpner for en reguleringsplan som inneholder noksa
fleksible arealformal. Slik sett er plan og bygningsloven en svert rigid lov med de rammene
den legger. Innenfor rammene apnes det derimot for en stor grad av fleksibilitet gjennom
lokale politikers rolle som planmyndigheter. P4 denne méten er loven godt egnet for a lose
komplekse prosesser som krever fleksibilitet, samtidig som den vil kunne skape noksa
forutsigbare rammer. I systemet vil det imidlertid kunne oppsté noe risiko ved at de rigide
eller fleksible rammene blir pdtvunget av kommunale myndigheter, samt at kommunen ensker

fleksibilitet 1 deres myndighetsutovelse.

Plan og bygningsloven som et forutsigbart og fleksibelt verktay danner videre grunnlaget for

temaene fremstilt 1 neste kapittel.

3.3 Fleksibilitet og forutsigbarhet i planarbeid

I dette kapitelet vil Norges plansystem og dens oppbygning st i fokus. Deretter vil vi se
nermere pa plan- og bygningslovens historie og utvikling, og hvordan dette relateres til

fleksibilitet og forutsigbarhet i planarbeid.

3.3.2 Norges plansystem

Nar det er snakk om fleksibilitet og forutsigbarhet 1 eiendomsutvikling, herunder med
grunnlag 1 planarbeidet, er det naturlig 4 starte med en avklaring av hvordan Norges
plansystem kan legge til rette for, eller minske graden av fleksibilitet og forutsigbarhet.
Offentlige planmyndigheter har gjennom sin rolle, mulighet til & utarbeide stramt regulerte
planer, og dermed legge til rette for lite fleksibilitet ved utvikling av detaljregulering. Motsatt
kan de ogsa utarbeide fleksible planer, med sterre mulighet for utvikler til & bestemme
regulering ved gjennomfering av prosjekt. Dette medferer at planmyndigheter gjennom
praktiseringen av det aktuelle plansystemet, har stor mulighet til & pavirke prosessen i
planarbeidet. For vi gar neermere inn pa fleksibilitet og forutsigbarhet i1 planarbeid, vil vi
fremstille hvordan det norske plansystemet fungerer, og hva som ligger til grunn for det gkte

behovet knyttet til fleksibilitet og forutsigbarhet.
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Falleth og Saglie (2017 s.85) uttaler at reguleringsplanlegging er «hvor arealutvikling kan
skje, hva som kan bygges, hvor det ikke ber bygges og hvilke hensyn som ma tasy». Enhver
eiendomsutvikler eller utbygger er derfor berert av slike planer, og det er pA mange mater
disse planene som legger grunnlaget for hvilken grad av fleksibilitet og forutsigbarhet man
har 1 prosjektet. De forskjellige matene slike planer blir utarbeidet kan derfor medfere risiko.
Det er her viktig & poengtere at slike planer kun bestemmer fremtidig utvikling, og griper
derfor ikke inn 1 navaerende bruk. Jeg har nedenfor valgt a presentere det norske plansystemet
1 hierarkisk rekkefolge. Dette for 4 illustrere gangen 1 planarbeid, samt hvordan overordnede
planer konkretiseres ned til rigide reguleringsbestemmelser som legger rammer for

utviklingen.

Norges plansystem i hierarkisk rekkefelge. (Edvardsen, 2011)

- Regjeringens langtidsprogram

- Nasjonal miljepolitikk

- Rikspolitiske retningslinjer (RPR), rikspolitiske bestemmelser (RPB), statlige planer etter
plan- og bygningsloven eller natumangfoldloven.

- Fylkesplanlegging

- Kommuneplanlegging

- Reguleringsplaner/Detaljplanlegging

Felles for de overste program/plantypene 1 hierarkiet, herunder nasjonal miljepolitikk til og
med fylkesplanlegging, er ofte at de er mindre detaljerte og 1 serdeles liten grad tar for seg
spesifikk arealutnyttelse. Planene legger imidlertid foringer for hvordan en ser for seg
samfunnsutviklingen 1 drene fremover pd overordnet nasjonalt niva. Det skaper videre en
forventning om hvordan, hva og hvor det skal bygges. Det kan her nevnes at det i senere ar
har vert fokus pa fortetting 1 narhet til knutepunkter, miljevennlig bygging, samt en
begrenset utbygging av omrider 1 narhet til sjoen. Planene skaper med dette en viss

forutsigbarhet med tanke pa hvilke typer prosjekter som enskes.

Videre utarbeider kommunene en kommuneplan som fastsetter byens fremtidige utvikling.
Kommuneplan bestar av to deler, herunder arealdelen og samfunnsdelen. Arealdelen fastsetter
fremtidig bruk av omréder, herunder arealutnyttelse. Samfunnsdelen er noe mer bred og
fastsetter kommunens visjon og ensker for byen, dette kan eksempelvis vaere barekraftig
utvikling 1 kommunen, tilrettelegging for spesielle neringer eller andre ting byen ensker som
satsingsomrade. Disse planene gjor det mulig for utbygger & se hvordan utvikling kommunen
ensker, og en kan da ta hensyn til disse enskene og utforme et prosjekt som er samstemt med

bestemmelsene og arealformél. Ved tydelig hensyn til disse bestemmelsene vil en ha sterre
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grad av forutsigbarhet rundt gjennomslag for prosjektet. Fremmer utbygger et forslag som i
liten grad tar hensyn til disse planene, vil det pé den andre siden vare en mindre forutsigbar

prosess, med storre grad av usikkerhet knyttet til byggetillatelse.

Det mé 1 denne sammenheng kommenteres at utgangspunktet er at kommuneplanen skal folge
opp fylkesplanleggingen, gjort pa overordnet nivd. Kommunen har imidlertid en viss grad av
egen raderett, noe som gjor at de 1 stor grad styrer ensket utvikling. Fylkesmann har
innsigelsesmyndighet, men 1 nyere tid er det lagt okt fokus pa lokalt selvstyre. En kan i denne
sammenheng vise til innstilling fra konstitusjons- og kontrollkomiteen pd Stortinget ble det
uttalt at: «Det lokale selvstyret er en av grunnsteinene i et levende og aktivt demokrati»
(Stortinget, 2006, s. 3). Uttalelsen kom fra en enstemmig komité under behandlingen av
forslaget om a grunnlovfeste en bestemmelse om lokalt selvstyre (Smith, 2003, s. 31). Etter
dette har stortinget vedtatt en kommunereform som 1 sterre grad enn tidligere setter fokus pa
det lokale selvstyre. (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014, s. 18). Slik har det 1
senere tid blitt mer opp til kommunen hvordan de ensker & utvikle de lokale arealene.
Miljehensyn har imidlertid stadig blitt viktigere, og fylkesmann innehar fremdeles en

myndighet som kan begrense kommunens raderett med dette eller andre hensyn til grunn.

For eventuell byggetillatelse av et storre prosjekt, vil det som regel vare behov for en
detaljregulering. Denne planen vil gi detaljerte beskrivelser av hva som tillates av bygging pa
omrade, samt hvilke rekkefolekrav som ma oppfylles for a fa igangsettelsestillatelse.
Reguleringsplaner blir som hovedregel utarbeidet for et konkret prosjekt og skal ideelt bli
utarbeidet 1 samsvar med overordnet kommuneplan. Det er viktig & poengtere at 1 likhet med
de andre planene som er nevnt, legger detaljplanen kun feringer for hvordan fremtidig

utvikling skal foregd, og legger ingen begrensninger i dagens utnyttelse.

I tillegg til overnevnte planer vil en utbygger for en kan pabegynne et prosjekt, matte fa
igangsettelsestillatelse og eventuell rammetillatelse. (S& fremt det kreves en to-trinns
soknadsprosess) Rammetillatelse har som formal og avklare «rammene» rundt tiltaket. Dette
vil si byggets utforming, sterrelse og plassering i terrenget. Kommunen kan deretter gi
tillatelse til & gjennomfere prosjektet pd visse vilkédr. Nar disse vilkarene er opptylt og tiltaket
er ferdig prosjektert, sendes det inn seknad om igangsettingstillatelse. Igangsettingstillatelsen
er noe mer detaljert enn en rammetillatelse og kontrollerer at tiltaket tilfredsstiller krav til det
tekniske, herunder materialtekniske, funksjonelle og formmessige egenskaper, slik at de

stemmer med lovbestemmelser og forskrifter. (byggordboka.no 2018) Igangsettingstillatelse
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sokes ofte 1 flere trinn, og felger framdriften i1 prosjektet. Dette er en vanlig og hensiktsmessig

framgangsmate som ofte gjores 1 storre byggesaker.

Gjennom systemet ovenfor kommer det frem hvordan gangen i plansystemet er ensket & ta
form. Det grunnleggende planidealet er at detaljregulering skal utarbeides 1 trdd med
overordnede plan. Dette er primart kommuneplanens arealdel eller kommunedelplan som
narmeste overordnede plan. Kommuneplanen skal ogsa folge fylkes og nasjonal
planleggingsensker. Ideen er at de store, viktige beslutningene om utbyggingsmenster,
infrastruktur og ressursforvaltning tas i regionale planer og kommuneplanens arealdel, mens
detaljerte planer om fysisk utforming tas i reguleringsplanene. Denne prosessen skal sé folges
opp av den aktuelle byggesagknaden, for avgjerelse av byggets form, fasader og teknisk
utforelse. (Aarsather mfl.,2017 s. 95)

3.3.3 Plan og bygningsloven -historie

Valg av tema for denne oppgaven, har blitt gjort med bakgrunn i eiendomsutvikling sitt stadig
starre behov for forutsigbarhet og fleksibilitet 1 planarbeidet. For a forstd det eskende behovet
er vi nadt til & se tilbake pa de endringene som har skjedd innenfor eiendomsutviklingsfaget
de siste tidrene. Norges plansystem har forandret seg mye gjennom arene som har gétt, noe
som gjer at vi har en plan og bygningslov som har vart revidert og endret flere ganger. Jeg vil

1 det folgende ta for meg utviklingen av plan og bygningsloven.

I utgangspunktet har Norge et system som bygger pa planbasert utvikling, med dette menes
det at det er planer som legger foringen for hva som skal bygges. P4 mange mater er dette en
motsetning til prosjektstyrt utvikling, der det er prosjektet som danner grunnlaget for planen.
Dette gjores gjennom systemet presentert ovenfor. Kommuneplan legger hovedrammene for
en bys utvikling, herunder hvor de forskjellige type arealformélene skal plasseres. Videre
legger omrddeplan, eller detaljplan mer detaljerte rammer for arealformélene og tydeligere
reguleringsbestemmelser. Mye tyder imidlertid pa at moderne byplanlegging i sterre grad enn
tidligere, er en nedenfra-og-opp-prosess, enn en ovenfra-og-ned slik plansystemet legger opp
til. (Aarsather mfl., 2018 s.77) Med dette menes det at det er prosjekter som danner grunnlag
for reguleringsplan og ikke omvendt. Dette har ikke vert hensikten ved utarbeidelse av nyere
planlovgivning, men har skjedd som en konsekvens av lovgivningens forandrede

arbeidsfordeling.
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For a forklare hvordan Norges plansystem har kommet dit vi er 1 dag, er vi nedt til & se pa
noen av de store samfunnsmessige endringene pa 80-tallet. 80-tallet bar preg av store
omstillinger 1 form av deregulering og liberalisering av markeder og ekonomier. Denne
belgen skyldte ogsa inn over norsk arealplanlegging. Vi hadde fram til dette en plan og
bygningslov fra 1965, hvor det ble lagt opp til stor grad av offentlig styring. Det kan her sies
at det var en underliggende forutsetning 1 lovverket fra 1965, at reguleringsplanlegging var en
offentlig oppgave. Kommunen var aktive 1 bade arealutviklingen og gjennomfering av planer.
Dette vil si at de kjopte opp tomtearealer, utarbeidet overordnede, samt detaljerte planer, og
gjorde tomtene byggeklare. Videre solgte de disse tomtene til familier som ville bygge sitt
eget hus, eller til boligkooperasjoner som ville tilby gode boliger til en overkommelig pris.
Kommunen hadde ikke som maél & tjene penger pa denne prosessen, men gjorde det i form av

den tjenesteytingen en kommunene var palagt. (Aarsather mfl., 2017, S. 95)

Med bakgrunn i liberalisering og dereguleringen utover pa 80-tallet fikk vi i 1985 en ny
planlov. Dette medferte en rekke nye bestemmelser som hadde folger for flere aspekter ved
arealplanlegging. Blant annet gjaldt dette utvikling av et kommunalt plan- og styringssystem,
integrering av sektorplanlegging i1 det nasjonale plansystemet og oppheving av det offentlige

planmonopolet.

Det som gjor seg gjeldene 1 var ssmmenheng er opphevingen av det offentlige planmonopolet.
Opphevingen av dette gjorde det mulig for private og offentlige akterer a fremme egne
reguleringsplaner til politisk behandling. Dette er et felt som har fitt stor betydning pa
hvordan dagens planarbeid fungerer. I dag er hele 80 % av reguleringsplanene som utarbeides
1 Norge 1 hovedsak gjort av private eller statlige utbyggere. Dette vil si at en svert stor del av
planleggingen utferes av andre enn kommunen. Utbyggere har med dette fitt ansvaret for
bade planprosessen og utformingen av selve prosjektet. Kommuner og offentlige myndigheter
har fétt en betydelig mindre rolle i1 eiendomsutvikling og er 1 sterre grad en part som kun
legger gvre rammer gjennom kommuneplan og omradeplaner. (Falleth 2012) Denne
utviklingen kan sies a ha hatt bade negative og positive konsekvenser. Utvilsomt har det
imidlertid blitt et behov for god samhandling mellom kommunen, politikkere og private

utbyggere.
Med bakgrunn 1 lovendringene beskrevet ovenfor kan man se at det 1 senere ar har vart en

villet politikk om a legge store deler av arbeidet knyttet til eiendomsutvikling over pa private

akterer. Som en konsekvens av dette har det oppstétt en situasjon hvor det i liten grad skjer
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byutvikling, uten at private utviklere finner det lennsomt & gjennomfore et prosjekt. Videre
har det med dette blitt et gkt behov for forutsigbarhet og fleksibilitet i planarbeidet. Utbygger
ma vite hvilke rammer som gjelder for omradet og om det er sannsynlig at en far igjennom et
prosjekt hvor det vil vaere mulig & skape profitt. Opplever utbygger at det er stor usikkerhet

rundt disse momentene, vil det vare lite sannsynlig at en setter i gang med prosjektet.

3.3.5 Planarbeid- Forutsigbarhet og fleksibilitet

Fleksibilitet og forutsigbarhet i planarbeidet kan deles opp 1 bade prosessuelle og materielle
forhold. Prosessuelle forhold handler blant annet om rettigheter som ulike akterer har
gjennom planprosessens faser. I tillegg handler disse virkemidlene om tidsbruk 1
saksbehandling, hvordan planer skal fremmes, hvilke plantyper som kreves, forholdet mellom
planer pd ulike nivder, samt regler for nér utredningskrav og konsekvensutredninger
inntreffer. De materielle forhold knytter seg til overordnet soneinndeling 1 ulike planformal og
kombinasjoner av disse. (Holsen 2017 s.244) Jeg vil nedenfor ta for meg noen av disse
momentene og vise hvordan forutsigbarhet og fleksibilitet 1 planarbeidet bererer bade
utbygger og kommunale planmyndigheter. Forst vil vi belyse de prosessuelle og materielle

forholdene knyttet til forutsigbarhet, for deretter & belyse forholdene knyttet til fleksibilitet.

3.3.5.1 Forutsigbarhet

Det gér frem av Plan- og bygningsloven av 2008 sin formalsparagraf § 1-1 fjerde ledd at
«Planlegging og vedtak skal sikre dpenhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle berorte
interesser og myndighetery». Det sentrale for var oppgave 1 denne sammenheng er
forutsigbarhet. Forutsigbarhet er et viktig moment innenfor dagens eiendomsutvikling, vi kan
her nevne at forutsigbarhet er grunnleggende for private akterers villighet til & gjore storre
investeringer, samt at det er viktig for kommunale myndigheter og politikere sin forstaelse av
hva som vil bli bygget for eventuelle vedtak. Forutsigbarhet kan relateres til bade prosessuelle
og materielle forhold, altsa bade prosessen ved utarbeidelse av plan og det gitte planresultatet.

Jeg vil nedenfor g& naermere inn pa de forskjellige perspektivene.

Prosessuelle

Plan og bygningsloven har tilsynelatende et ryddig hierarki av planniva som vi har vart inne
pa tidligere. Fra overordnede nasjonale foringer ned til kommuneplan, for deretter
omradeplaner og sist detaljplaner. I utgangspunktet skal en utbygger som egnsker &
gjennomfore et byggetiltak, dersom tiltaket forholder seg til rammene i1 overordnete planer,

kunne gjennomfere en enkel og forutsigbar detaljplanprosess, uten fare for store konflikter,
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innsigelser og forsinkelser. Likevel har mange utbyggere og planleggere erfaring med
planprosesser som har mett store hindre eller stoppet opp av forskjellige arsaker. (Asplan
Viak 2019). Spersmalet som da stiller seg er om lovverket i1 god grad ivaretar bade utbygger

og kommunens behov for forutsigbarhet?

Slik det gar frem av forarbeidene, er det uttalt i Ot.prp. nr. 32 (2007-2008), kap. 3.3.2, at
«Plansystemet skal ivareta to hovedfunksjoner. Det skal sikre gode helhetslosninger,
langsiktige hensyn og samfunnsokonomisk effektivitet, samtidig som det skal ivareta behovet
for raske og forutsigbare avgjorelse for private og offentlige interesser.» Plansystemet skal

med dette ivareta bade forutsigbarhet og effektivitet 1 planprosessen.

Det er lagt tydelig vekt pa a sikre forutsigbare planprosesser i den nyer lovginingen, dette
fulgtes videre opp av kommunal og moderniseringsdepartementet i 2016, som da kom med
forslag til lovendring som na har tredd 1 kraft. Felgende gar frem av Stortingsproposisjon 149
L —-2015-16s. 10:

«Det beste middelet for effektiv samhandling er at alle har et mdl om a lykkes med
planarbeidet. Ettersom det ofte er motstridende interesser i plansaker, er dette krevende d fa
til. Departementet foreslar derfor tiltak som skal bidra til at forslagsstiller og kommunen i
storst mulig grad skal etablere felles malsettinger, og etablere en plattform for det videre

samarbeidet som er forpliktende, og som skaper forutsigbarhety»

Det uttrykkes her at man gjennom den nye lovgivningen har hatt som mal a bedre
kommunikasjon mellom utbygger og kommune. Videre har man ensket & lage rammer for &
skape felles malsettinger for planarbeidet, og pa denne méten komme frem til lgsninger som
er onsket av begge parter. Det er tenkt at man gjennom ekt samhandling ogsa vil skape en

hoyere grad av forutsigbarhet.

Loven har med dette blitt revidert til & stette oppom uttalelsene vist til ovenfor. Det gér frem
av PBL § 12-8 «Finner kommunen at et privat planinitiativ ikke bor fore frem, kan kommunen
beslutte at initiativet skal stoppes. Slik beslutning ma tas sa tidlig som mulig i oppstartsfasen,
og hvis ikke annet er avtalt, senest like etter at oppstartsmate er avholdt.» Med dette menes
det at hvis det er stor uenighet mellom utbygger og kommune om hva som er realistisk

utnyttelse av et areal, har kommunen rett til & kreve planinitiativet stoppet.
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Ut fra teksten ovenfor kan det se ut til at kommunen har noksa stor myndighet til & kreve at
planarbeid avsluttes, uten 4 fore denne vurderingen videre til kommunestyret. Dette er
derimot feil og kommenteres 1 forarbeidene (Prop 149 L (2015-2016) s.20): det er «bare
urealistiske planforslag kommunen kan stanse, og at det i dette skal ligge en sterk formodning
om at planinitiativet selv med vesentlige justeringer, ikke vil lede frem til en endelig vedtatt
detaljregulering. Det skal i praksis legges samme kriterier til grunn for denne vurderingen
som etter dagens § 12-11. Kommunen vil std relativt fritt til d stoppe planinitiativ som f.eks.

er i strid med retningslinjer og foringer for omradets utvikling som er gitt av kommunestyret.»

Ut fra det overnevnte kan vi forsta at det kun er svert urealistiske planer som skal stoppes av
kommunen. Hva som er urealistisk mé ses 1 sammenheng med kommunedelplanen og

eventuelle andre politiske vedtatte planer og vedtak.

Hensynet med denne lovendringen har derfor som maél & skape en plattform for samspill
mellom kommune og forslagsstiller med henblikk pé forutsigbarhet. Det som skal vare
forutsigbart er vedtak om plan. Sa fremt planen ikke er urealistisk og den ikke strider mot
kommunale foringer, skal den lede til en godkjent plan. Pa den andre siden, hvis planforslaget
er 1 strid med kommuneplan eller pd andre mater ser ut til & vaere helt urealistisk, skal
forslagsstiller sa tidlig som mulig fa beskjed om dette. P4 denne maten vil utbygger slippe a

bruke ressurser pa planer som det ikke vil vaere mulig & fa gjennomslag for.

Utbygger og kommunale myndigheter settes med grunnlag i hjemmelen ovenfor i en posisjon
hvor de er nadt til & skape en felles enighet om hvilke typer forslag utbygger ber jobbe videre
med. Forutsigbarheten er dermed forsekt ivaretatt for begge parter. Det ma imidlertid nevnes
at det er kommunen som er myndighetsutever, slik sett vil det i storst grad vaere de som

opplever forutsigbarheten denne hjemmelen legger opptil.

Materielle

Nér det gjelder den materielle forutsigbarheten, kommer dette til uttrykk gjennom om den
gitte planen skaper forutsigbarhet i prosjekter. Ser vi til Fredrikstad kommune sin
kommuneplan, kan man se at kommunen har valgt a legge sardeles vekt pa a skape
forutsigbarhet 1 de materielle rammene. Dette er gjort for a sikre at utbyggere vet hva de kan
forvente av utbyggingsmuligheter i Fredrikstad sitt byomrade, samtidig som kommunen fér
gjennom gnsket utnyttelse. I Fredrikstad sin kommuneplan stir det folgende om hvilke grep

som har blitt tatt for & skape okt forutsigbarhet:
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«*Vi har tydelige og, i noen sammenhenger, mer detaljerte bestemmelser i planen.
Det gjelder blant annet haydebestemmelser. Mdalet er en mer effektiv saksbehandling
og storre forutsigbarhet for utbyggere.

* Vi er tydelig pa rammene for fortetting i omrader med frittliggende boligbebyggelse.
Vi onsker d ivareta omrdadenes egenkarakter, og vet gjennom Fortettingsstrategien

at effekten knyttet til andel boligbygging i byomradet er liten.»

(Kommuneplanens arealdel 2020-2032 s. 25)

Kommunen har ved utarbeidelse av kommuneplan mulighet til & styre detaljgraden av den
planen de utarbeider. Ut fra PBL § 11-5 gér det frem «Kommuneplanens arealdel skal angi
hovedtrekkene i arealdisponeringen og rammer og betingelser for hvilke nye tiltak og ny
arealbruk som kan settes i verk, samt hvilke viktige hensyn som ma ivaretas ved
disponeringen av arealene... Kommunen kan etter vurdering av eget behov detaljere
kommuneplanens arealdel for hele eller deler av kommunens omrdde med ncermere angitte
underformdl for arealbruk, hensynssoner og bestemmelsery. Kommunen er i denne
hjemmelen gitt stor myndighet til & detaljstyre arealutnyttelsen. Fredrikstad kommunen har
tatt 1 bruk denne metoden, noe som skaper en stor grad av forutsigbarhet for bade utbygger og
de som myndighet. Det begrenser imidlertid utbyggers fleksibilitet ved utarbeidelse av

detaljplan, vi vil kommentere dette naermere i kapittelet nedenfor.

3.3.5.2 Fleksibilitet

Ved arealplanlegging er det essensielt & ha et lovverk som er forutsigbart, samtidig som det
apner for fleksibilitet 1 situasjoner hvor dette trengs. Lovgiver har i denne sammenheng sett
dette behovet og utarbeidet en lov som legger til rette for en slik lovanvendelse. Videre kan vi
1 likhet med materiell og prosessuell forutsigbarhet ogsa dele fleksibilitet inn 1 disse

kategoriene.

Prosessuelle

Ved utarbeidelse av ny plan- og bygningslov 1 2008 ble det lagt et storre fokus pa fleksibilitet
1 lovgivningen enn tidligere. For planmyndighetene og herunder kommuner kom den gkte
fleksibiliteten til uttrykk gjennom at planleggingen skulle kunne tilpasses utfordringene 1
ulike regioner, kommuner og plansituasjoner. Et eksempel pd den ekte fleksibiliteten kom

gjennom PBL § 11-7 (f) hvor kommunens gis adgang til & forlenge kommuneplanen for en
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periode. Det uttales 1 denne sammenheng gjennom Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) at «En
innskjerping av kommuneplanens arealdel til a veere strategisk vil kunne bidra til
«tilstrekkeligy planlegging, og ikke mer detaljert planlegging enn det faktisk er grunnlag for
med tanke pd en kommende gjennomforingsfase. Den fleksibiliteten som er bygd inn i loven,
scerlig innenfor kommunal planlegging, kan veere tjenlig for kommunene. For andre, med
forventninger om hvilke sparsmdl som skal behandles i den enkelte plan, kan denne

fleksibiliteten veere en utfordring.»

Kommentaren gir her uttrykk for et tydelig problem ved & gi okt fleksibilitet for kommunen.
Herunder at fleksibilitet for den ene parten, vil kunne fore til problemer med tanke pa andre

parts forutsigbarhet.

Materielle

Nér det gjelder den materielle fleksibiliteten vil jeg her papeke bdde utbygger og kommunes
mulighet til 4 ta 1 bruk arealformal som apner for en bred utnyttelse. Dette gis mulighet
gjennom PBL §§ 11-7 (kommuneplan) og 12-5 (detaljplan), hvor loven tillater en regulering

hvor en kun slar fast hovedformal i planen, som for eksempel bebyggelse og anlegg.

En kan med dette se at loven vil kunne legge opp til stor fleksibilitet 1 reguleringsplaner.
Likevel kan loven oppleves som lite fleksibel for utbyggere, bakgrunnen for dette gér frem fra
en uttalelse 1 Planlovutvalgets forste delutredning (2001 s. 27): «Plan- og bygningslovens
plansystem blir ofte oppfattet som stivt og tungrodd. Men utvalget vil understreke at systemet
i det store og hele er meget fleksibelt og gir en stor grad av frihet og valgmuligheter for
planmyndighetene. Utvalget mener loven meget langt pa veg dapner for den fleksibiliteten det
er behov for, og at utfordringen vel sa mye ligger i d fa planmyndighetene til d utnytte denne

fleksibiliteten pd en god mdte.»

Kommentaren utrykker her at plan og bygningsloven som et verktey er svert fleksibelt, men
at denne fleksibiliteten kan og ser ut til & bli begrenset av planmyndighetene. Dette gjores
synlig ved kommunens myndighet til & vedta kommuneplaner, samt omradeplaner. De har her
som kommentert 1 avsnittet om forutsigbarhet, mulighet til & detaljstyre planen 1 stor grad.
Dette legger videre begrensninger for utbyggere sin mulighet til 4 utarbeide en fleksibel
reguleringsplan. Det star ingenting 1 veien for utvikler til & fremme en reguleringsplan som
apner for stor grad av fleksibilitet, men hvis kommuneplanen legger opp til en mer detaljert

styring en utbyggers plan, vil det vere liten sannsynlighet for politisk gjennomslag av planen.
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Kommunen sitter derfor med store deler av makten for om en plan skal vaere fleksibel, da
utbygger kun vil utarbeide en reguleringsplan som bygger oppom kommunens ensker og

prinsipper.

Det kan vere flere grunner til at kommuner legger opp til liten grad av fleksibilitet 1
overordnede planer. Ser vi til Fredrikstad sin kommuneplan er det imidlertid tydelig at dette

er gjort for & oppna forutsigbarhet i1 byutviklingen og for byens eiendomsutviklere.

3.4 Fleksibilitet og forutsigbarhet utbyggingsavtale

Vi har til nd diskutert temaet forutsigbarhet i tilknytning til planarbeidet. Herunder
forutsigbarhet rundt utnyttelse av eiendom. Dette er en sveart viktig del av eiendomsutvikling
prosessen, likevel er det ogsa andre momenter som skaper usikkerhet og slik utgjer en risiko
ved gjennomferingen av prosjekter. Et av disse momentene er de rekkefelgekravene som blir
vedtatt 1 reguleringsplaner. Ved gjennomfering av slike rekkefolgekrav inngés det ofte en
utbyggingsavtale. Jeg vil 1 dette kapittelet gd neermere inn pa temaer knyttet til utbyggsavtaler
og videre vise til hvilken innvirkning forutsigbarhet og fleksibilitet 1 utbyggingsavtaler har pa

risiko.

3.4.1 Utbyggingsavtaler -definisjon

Utbyggingsavtaler blir definert 1 PBL § 17-1:

«Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger om
utbygging av et omrdde, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov og

som gjelder gjennomforing av kommunal arealplan. »

Dette vil si en avtale mellom kommunen og utbyggeren om bygging av forskjellige type
infrastruktur, herunder vann og avlep, veier, lekeplasser osv. Dette blir gjort i tilknytning til
det aktuelle utbyggingsprosjektet. Krav om tiltak til infrastruktur er som regel lagt ned som
rekkefolekrav i1 planer, det er imidlertid ikke spesifisert hvem som skal sta for utbyggingen av
slike tiltak. Utbyggingsavtaler kan dermed utarbeides for & avklare hvilken part som skal
betale for slik infrastruktur og eventuelt hvem som skal bygge det. Partene kan bli enige i om
utbygger skal bygge ut deler av infrastrukturen, eller om det kun skal bidras finansielt i form
av et utbyggerbidrag. Ved betaling av et slik bidrag kan det videre avtales at kommunen stér

for opparbeidelse av de forskjellige tiltakene. I mange tilfeller kan utbyggingsavtalen sikre at
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utbyggingen blir mer forutsigbar og fleksibel, slik at det er bade 1 utbyggers og kommunens

interesse & inngd en utbyggingsavtale.

3.4.2 Utbyggingsavtaler -forutsigbarhet

Med bakgrunn i plan og bygningsloven mal om forutsigbarhet i planarbeidet, er det i PBL §
17-2 slatt fast nar det er aktuelt & inngd slike avtaler:

«Utbyggingsavtaler md ha grunnlag i kommunale vedtak fattet av kommunestyret selv som
angir i hvilke tilfeller utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og som synliggjor

kommunens forventninger til avtalen.»

Med formuleringen «forutsetning for utbygging» vil det veere mulig & misforsta slik at en
oppfatter at kommunen kan kreve at det inngds en utbyggingsavtale. Det mé imidlertid
papekes at kommunen pé ingen mate har rett eller mulighet til dette. Det gar frem av tolkning
til Kommunal- og regionaldepartementet (2011) at «det ikke kan vedtas bestemmelser i plan
med krav om utbyggingsavtale, og en soknad om byggetillatelse ikke kan avslds pa grunnlag
av at utbyggingsavtalen ikke er inngatt» En utbyggingsavtale er dermed kun et verktey som
kommunale myndigheter kan bruke, si fremt en utbygger frivillig ensker a oppfylle en del
forutsetninger i lov eller plan, slik at omradet blir byggeklart. Videre vil kommunen ikke
kreve avtale, men gjennom deres planmyndighet vil de legge vekt pa om en avtale er inngatt
nar det blir vurdert om krav 1 planen er oppfylt. Ved avtaleinngéelsen sitter derfor kommunen
1 en posisjon til & kunne nekte byggetillatelse, sa fremt gjennomfoering av tiltaket/utbyggingen
er 1 strid med krav 1 plan. Altsé ndr rekkefolgekravene ikke er oppfylt eller tilstrekkelig

utarbeidet. (Kommunal- og regionaldepartementet, 2011)

Nar det gjelder paragrafens siste ledd om forventninger til avtalen, dreier dette seg om at
kommunale vedtak skal synliggjere kommunens forventninger og hvilke forutsetninger

som gjelder for utbyggingen. Vedtaket er ment for & sikre utbygger forutberegnelighet

ved at utbyggere tidlig kan sette seg inn 1 hvilke krav som gjelder i kommunen. Det skal
samtidig vere forutsigbart for grunneiere og utbyggere at kommunen benytter
utbyggingsavtaler. Slike vedtak etter § 17-2 blir kalt forutsigbarhetsvedtak og kan vedtas for
ett bestemt omrade eller kan gjelde generelt for hele kommunen. Vedtaket kan omhandle flere

temaer kommunen har behandlet i1 arealplanen.

Asplan Viak gjennomferte 1 2009 en undersekelse for Kommunal- og Regionaldepartementet

hvor de tok for seg temaet utbyggingsavtaler og dets forhold til forutsigbarhet og
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forholdsmessighet. De kom her frem til at forutsigbarhetsvedtaket etter PBL § 64 a (na
omgjort til § 17-2) har bidratt til & klargjere mandatet for forhandling av utbyggingsavtaler i
en del kommuner. Det har imidlertid ikke gitt utbyggere den forutsigbarheten som var tiltenkt.
Videre kom de frem til at det vil vare krevende for kommunene & gke forutsigbarheten for
utbyggere mht. hvilke kostnader de vil mete ved utbygging 1 tilknytning til overordnet
planlegging. For eksempel kommer krav om tiltak pa veinettet med tilherende rekkefolgekrav
ofte forst kom fram under utarbeidelse og hering av reguleringsplan. Likevel uttales det at det
er et tydelig behov for at kommunenes overordnede planlegging ikke bare fastlegger rammer
for arealbruk, men 1 sterre grad klargjer behov for offentlig infrastruktur for & gjere omrader
byggeklare. Foreligger det ikke bevilgninger til kritisk infrastruktur fra det offentlige mé det
stilles spersmal om det aktuelle omradet er byggemodent. Dette ber tydeliggjores 1 overordnet
plan eller styringsdokumenter for utbyggingspolitikken som ber vere koblet til kommunens

forutsigbarhetsvedtak. (Plathe og Jergensen 2009 s. 8)

Studiet Asplan Viak gjennomforte pekte med dette pa a se behovet for arealbruk og offentlig
infrastruktur 1 sammenheng. Jeg vil 1 denne forbindelse papeke at dette er felt som bor vies
mer oppmerksomhet. Det er 1 norsk arealplanlegging bevisst forsgkt & skille prosessene
mellom vedtak av plan og utbyggingsavtaler. Slik vil det ikke veere mulig & inngé en

utbyggingsavtale for reguleringsplan er vedtatt, Jf. PBL § 17-4 (5).

PBL § 17-4 legger vekt pa offentlighet og dpenhet i1 avtaleprosessene. Dette er begrunnet i den
nare sammenhengen mellom arealplan og utbyggingsavtale, og at utbyggingsavtalene ikke
skal kunne foregripe eller undergrave de brede prosessene som gjelder for arealplanlegging
etter loven. Departementet har i denne sammenheng uttalt i1 svar til sivilombudsmann at
«Planer skal veere et resultat av en demokratisk prosess, der kommunestyret ivaretar og

balanserer de hensyn som gjor seg gjeldende i tilknytning til planomrddet.

Det kan teoretisk sett tenkes at en avtale oppfyller lovens formdl mht. planlegging, fordi den
avveier alle hensyn som gjor seg gjeldende for planomradet. I et slikt tilfelle vil imidlertid
ikke den demokratiske prosessen plan- og bygningsloven forutsetter ha veert giennomfort.
Avtalen inngads mellom to parter, utbygger og kommunen. Regelen i gjeldende lov § 64 ¢
andre ledd (na § 17-4 annet ledd) om at avtalen skal legges ut til offentlig ettersyn gir ikke
berorte tredjemenn anledning til a pavirke innholdet i avtalen. Innsynet er for at de skal
kunne gjore seg kjent med hvordan avtalen pavirker planen, og eventuelt ta dette med i en

klage over planen» (NOU 2003: 24 s.125)
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Hensynene beskrevet ovenfor gar slik sett foran behovet for forutsigbarhet mellom
reguleringsplan og krav 1 utbyggelsesavtalen, samt gjennomfering av eventuelle planer.
Hensynene er en viktig forutsetning 1 norsk plan og bygningslovgivning, det mi likevel sies &
sette en begrensning 1 bade utbygger og kommunens forutsigbarhet. Uten gitte bestemmelse
kunne man her sett for seg en enklere prosess, hvor kommunen i sterre grad gjorde avtaler om
kostnadsfordeling til offentlig infrastruktur, for sa & vedta den aktuelle planen.
Kostnadsrammene ville 1 et slikt tilfelle tidligere blitt behandlet og ville skapt gkt
forutsigbarhet for begge parter.

3.4.3 Fleksibilitet- Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler er som nevnt frivillige avtaler, og kan sies a std midt imellom det
privatrettslige og det offentligrettslige. Med dette kommer det ogsé en stor grad av
fleksibilitet. Med unntak av noen begrensninger, kan man derfor i det store a hele gjore
avtaler som en selv ensker. Bide kommune og utbygger kan komme med forslag til losninger
pa problemstillinger, forpliktelser, arbeidsfordeling og kostnadsfordeling. Hvor fleksibel en

utbyggingsavtale blir, er dermed opp til partene som gjor avtalen.

Man har 1 senere tid sett behovet for et fleksibelt planleggingsverktey, noe som kom til
uttrykk gjennom planlovutvalgets forste delutredning (NOU 2001:7). Utvalget hadde her som
mal & bedre kommunal og regional planlegging etter plan- og bygningsloven. Det ble 1 denne
sammenheng uttalt viktigheten av et planverktay som serger for fleksibilitet 1 planarbeidet og
som er malrettet og relevant til de utfordringer og oppgaver samfunnet star ovenfor til enhver
tid. Videre knyttes behovet for fleksibilitet ogsa til «det forhold at det gjerne er mange
forskjellige interesser som knytter seg til en plan, og det er viktig d kunne avveie disse pd en
optimal mdte. Dette krever ofte nyanserte losninger, hvor ikke minst lokale forhold har stor

betydning.» (NOU 2001:7 s. 27).

At utbyggingsavtaler legger opp til stor grad av fleksibilitet, kan ved forste oyekast virke
positivt. Det ma imidlertid kommenteres at det ved en slik fleksibilitet ogsa kan oppsté
problemer knyttet til maktforholdet mellom partene. Kommunen har av sin posisjon mulighet
til & nekte en utbygging. Dette vil kunne virke dominerende for utbygger nér det kommer til
forhandlinger om fordeling av kommunale infrastrukturkostnader. I hvilken grad og hvilken
mengde utbygger skal bidra til utbygging av slike tiltak kan derfor bli preget av en urettferdig

fordeling, selv om dette er resultat av en forhandling mellom partene. Det er av den grunn
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forsekt a regulere dette omradet og utbyggsavtaler har med dette fatt visse begrensninger i sin

fleksibilitet som et forsek pa & opprettholde forutsigbarhet.

3.4.4 Utbyggingsavtalens begrensninger

Selv om utbyggingsavtaler baserer seg pa en forhandling mellom forslagsstiller og
kommunen, er det lagt noen begrensning 1 hvilke tiltak kommunen kan lempe over pa

utbygger. Dette gér ut fra PBL § 17-3 tredje ledd. Her star det:

«Avtalen kan ogsd ga ut pd at grunneier eller utbygger skal besarge eller helt eller delvis
bekoste tiltak som er nodvendige for giennomforingen av planvedtak. Slike tiltak mad std i
rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til giennomforingen av
planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til

tiltaket, ma std i forhold til den belastning den aktuelle utbygging paforer kommuneny

Dette vil si at kommunen kun kan lempe de tiltakene som er «nedvendig» og forpliktelsene
som fremstar som «forholdsmessige», over pa utbygger. I begrepet «nedvendigy» ligger det at
tiltaket er nedvendig for gjennomferingen av planvedtaket. Det har blitt videre kommentert i
NOU 2003:24 (2003 s. 171) hvor det gér frem at «Kravet til at det grunneier eller utbygger
pdtar seg skal veere en nodvendig folge av gjennomforing av planen, innebcerer et krav om at
den aktuelle utbyggingen medforer et konkret behov for ytelsen.» Nér det gjelder kravet om
forholdsmessighet dreier det seg om sammenhengen mellom kostnaden for tiltakshaver/privat
avtalepart og prosjektets belastning pa infrastrukturen. Knut Fredrik Rasmussen 1 Tidsskrift
for eiendomsrett 2007-4: uttalte 1 denne sammenheng at «Utgangspunktet er at en utbygging
ikke skal dekke mer enn det den selv belaster omgivelsene. I dette ligger ogsa at kommunen
ikke kan stanse egne planlagte investeringer av den grunn at en privat utbygger kan

forutsettes d ta dem i stedet.» (Kommunal- og regionaldepartementet, 2013)

Bakgrunnen for denne regelen er at en etter tidligere praksis sé& det ble behov for & sette
begrensninger for hva kommunene kunne innga avtale om, da kommunen i kraft av sin
myndighet til & gi eller ikke gi tillatelser har en sterk maktposisjon i forhandlingene, Jf. Ot.
prp. nr, 22 (2004-2005) s. 5-7. Hva som ligger i kravene om nedvendighet og
forholdsmessighet kan imidlertid virke & vare beskrevet nokséd vagt, selv med avklaringene
vist til ovenfor. Ser en til undersgkelsen Asplan Viak gjennomferte, fant de ut at innferingen
av reglen 1 PBL § 17-3 har bidratt til en mer ryddig bruk av utbyggingsavtaler, det er
imidlertid fortsatt knyttet utfordringer til & sikre balanserte avtaler i forhold til de byrder som
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belastes utbygger. (Plathe og Jorgensen 2009 s. 8) Noe av bakgrunnen for dette vil kunne
ligge 1 at tolkningen av lovtekst kan vare noe dpen, samt at planmyndigheten har blitt gitt
noksa fritt skjenn til & avgjere hva disse begrepene kan innebarer. For a sikre at
utbyggingsavtaler kan utvikles videre som et fleksibelt og effektivt gjennomferingsverktoy,
uten at dette skaper usikkerhet i forhold til regelverket eller 1 ytterste konsekvens eker
risikoen 1 gjennomferingen, foreslo Asplan Viak derfor at det burde gis noen veiledende

foringer for hvordan lovens bestemmelser om forholdsmessighet skal praktiseres.

Det har siden den gang undersgkelsen ble gjort kommet lite foringer for hvordan
lovgivningen skal tolkes. For a avklare hvor grensen gér kan vi derfor se til rettspraksis. Vi
har til né to saker som har omhandlet dette temaet, utbyggerne mente i begge disse sakene at
kommunen hadde strukket strikken for langt med tanke pa nedvendighet og
forholdsmessighet. Jeg har nedenfor valgt & ta for meg Tullinlekka saken for & illustrere hvor

uforutsigbart forhandlinger rundt utbyggingsavtaler kan bli.

3.4.5 Rettspraksis- Tullinlgkka

Saken gjaldt et rekkefolgekrav som ogsa var avtalt som vilkar 1 utbyggingsavtalen. Vilkaret
gjaldt utbygging/utbyggerbidrag til sykkelvei og oppgradering av trikkespor 1 tilknytning til
utbygging av Oslo Universitet.

Saken kan oppsummeres pd denne maten:

Utbygger hevdet:
1.Manglende nedvendighet

Prinsipalt anforte utbygger at det ikke var tilstrekkelig sammenheng mellom
utbyggingsprosjektet og de to tiltakene. Tiltakene var ikke forarsaket av eller gjort nedvendig
pa grunn av utbyggingen, og kunne da heller ikke oppstilles som vilkar for byggetillatelse.

2. Manglende forholdsmessighet

Kommunen hadde i avtaleforhandlingene tatt utgangspunkt i faste satser. Det var ikke forsekt
kvantifisert hva tiltakene utbyggingen utleste faktisk ville koste, eller gjort en
forholdsmessighetsvurdering ved fordelingen av disse mellom utbygger og kommunen.

Utbygger mente av den grunn at forholdsmessighetskravet ikke var oppfylt.

Kommunen var imidlertid av en annen oppfatning og hevdet folgende:
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1. Nadvendighet knvttet til rekkefolgekravene

Behovet for infrastruktur ma vurderes 1 hele influensomradet for utbyggingen. Man maétte
etter deres mening se pd den samlede belastningen som foelger av utbygging i indre by, ikke
bare saksgkernes utbygging isolert. Utbyggers prosjekt var en av mange utbygginger som
bade hver for seg og samlet medferte et behov for oppgradering av infrastruktur. Dette
helhetsperspektivet hadde vert kommunens begrunnelse for rekkefolgekravene gjennom hele

prosessen.

Videre hevdet de at kommuneplanen av 2015 la opp til en stor vekst 1 indre by mot 2030, og
det var lagt opp til 3 millioner m2 nye naringslokaler og 40 000 nye boliger i perioden.
Tullinkvartalet var en del av dette omradet og regnet med i prognosene. Denne utviklingen
krevde derfor en betydelig utvikling av infrastrukturen. Vekst i ytre by ville ogsé pavirke
presset pd infrastrukturen. Kommuneplanen forutsetter at grunneiere skal bidra til
oppgraderingen av infrastrukturen, og har bestemt at rekkefolgekrav skal vurderes 1 de enkelte

detaljreguleringer.

Kommunen hevdet ogsé at kravene til vurderingen av nedvendighet i pbl. § 12-7 nr. 10 er
vagt. (gjelder rekkefalge for gjennomfering av tiltak etter plan) «Det er 1 stor grad opp til
kommunens skjeonn hva som er nedvendig, og kommunen har stor frihet. Det kan stilles krav
som fremmer samfunnsmessige formal. Det er heller ikke noe i veien for a stille
rekkefolgekrav om tiltak som geografisk ligger utenfor planomradet. Begrensningen for

kommunen ligger 1 praksis 1 myndighetsmisbrukslaren.»

Utbyggers utbygging 1 seg selv innebarte ogsa en betydelig okt utnyttelse i forhold til dagens.
Sammen med gkt forventet trafikk i omradet for gvrig, mente kommunen at trikketiltaket
og sykkeltiltaket var nedvendige. Den eksisterende infrastrukturen i omradet var allerede

sprengt.

Videre hevdes at «Slike infrastrukturtiltak som saken gjelder ma planlegges 1 lang tid. Det er
ikke til hinder for rekkefolgekrav og utbyggingsavtaler at tiltakene var planlagt pa forhand.
Det har heller ikke betydning at kravene kom sent 1 prosessen. Det er alltid bystyrets vedtak

som er det endelige, og utbyggere kan ikke forskuttere noe for slikt vedtak foreligger.
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Kommunens skjonn er fritt, og kan i liten gradpreves av domstolene. Retten kan preve om
lovens vurderingstema er riktig forstétt, om det er lagt til grunn riktig faktum, om det er
begitt saksbehandlingsfeil eller om det er tatt utenforliggende hensyn. Ingen av disse

alternativene er aktuelle 1 dette tilfellet.»

2. Om ngdvendighet og forholdsmessighet knyttet til utbyggingsavtalene

Nadvendighetskravet i PBL § 17-3 maétte etter kommunens mening 1 hovedtrekk forstas og
anvendes pa samme mate som i § 12-7. Legges det til grunn en strengere vurdering etter § 17-

3, er virkningen et byggeforbud som ikke kan loftes av utbygger.

Nar det gjelder forholdsmessigheten, sa matte denne ses 1 lys av hva slags tiltak det er tale
om. I deres sak gjaldt det infrastrukturtiltak som kostet flere hundre millioner koner, noe som
var langt over det som det kan belastes av en enkelt utbygger. Metoden som da métte
benyttes var a forhandle om en pris, og en pris per m2 BRA er en metode som bédde ivaretar
hensyn til rimelighet i den enkelte utbygging og forutberegnelighet og likebehandling for
andre utbyggere.

Rettens konklusjon

Tingretten konkluderte 1 denne saken med at tiltaket ikke var nedvendig og dermed at
rekkefolgekravene var ulovlig. Det ble her vist til NOU 2003: 24 S. 179 hvor det uttales

folgende om nevendighetsvilkaret:

«Kravet til at det grunneier eller utbygger patar seg skal veere en nodvendig
folge av gjennomforing av planen, innebcerer et krav om at den aktuelle
utbyggingen medforer et konkret behov for ytelsen. ... Rene fiskale hensyn kan derimot ikke

begrunne tiltak som utbygger patar seg a besorge eller bekoste i en utbyggingsavtale.

Det er som nevnt viktige begrensninger i hva en utbyggingsavtale kan omfatte. Tiltaket skal
tjene interessene i utbyggingsomradet. I dette ligger en betydelig skranke for hva som kan
avtales.»

(TOSLO-2018-132587)

I etterkant av dette har saken vart oppe til lagmannsretten, dommen gikk her 1 kommunens

faver. Tidligere dom er derfor nullet ut. Retten vektla her felgende:
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Om forholdsmessighet:

«Det er klar saklig sammenheng mellom den okte utnyttingen og tiltak for d oke kapasiteten
pa kollektivtrafikk som betjener kvartalet. (...) Etter lagmannsrettens syn er det videre saklig
sammenheng mellom tiltak for d gjore sykkelatkomst tryggere og lettere tilgjengelig.
Tullinkvartalet skal ha over 900 sykkelparkeringsplasser, noe som tilsier at sykkel skal veere

et mye brukt transportmiddel. »

Om nedvendighet:
«Borgarting mener vurderingen av om det er «nedvendig» med rekkefalgekrav tilherer
forvaltningens frie skjonn, og at domstolene bor vise «betydelig tilbakeholdenhet» med &

overpreove kommunens vurdering.» (Borgarting lagmannsrett 2019)

Dagens situasjon

Etter denne dommen har utbygger anket dommen videre til hoyesterett, hvor saken avventer
behandling. Nylig ble imidlertid en lignende sak om en sykkelvei p&d Mortensrud avgjort 1
heyesterett. Denne har 1 likhet med Tullinlekka-saken gatt gjennom rettssystemet, med
lignende resultat 1 bade tingretten og lagmannsretten. Altsa utbygger fikk medhold i
forsteinstans, men tapte ved kommunens anke til lagmannsretten. Saken falt imidlertid 1
utbyggers faver ved behandling 1 Hoyesterett. Hoyesterett har med dette skjerpet kommunens
adgang til a pélegge rekkefolgekrav, Jf. HR-2021-953-A. Det ma kommenteres at saken ble

avgjort med dissens (3-2), noe som ville kunne ha innvirkning pé dens bruk som rettskilde.

Sakene ovenfor illustrer usikkerheten knyttet til hva utbygger ma téle i form av
utbyggerbidrag, og kostnader til rekkefolgekrav. Det er til nd noe usikker rettspraksis pé
omradet og det vil dermed kunne vere lite forutsigbarhet knyttet til utbyggingsavtaler, for en
seer folgende av overnevnt rettspraksis. Det ma videre nevnes at avtalene er frivillig, og 1 de
fleste tilfeller ser lovgivningen 1 seg selv ut til & danne et godt nok grunnlag for partene &
komme til enighet. Om partene kommer til enighet pa grunn av gode samtaler og
forhandlinger, eller fordi utbygger ikke ser noen annen mulighet enn & godta, er et annet

spersmal. Jeg vil se naermere pé dette 1 empiri delen av oppgaven.

3.4.6 Sosial infrastruktur

I tillegg til PBL sine begrensninger ved bruk av utbyggingsavtaler, er det ogsé lagt ned
bestemmelse om at det ikke kan avtales bidrag til sosial infrastruktur i SAK 10. Ut fra
byggesaksforskriften § 18-1 gar det frem:

43



«Det kan ikke avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal bekoste infrastruktur
som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det offentlige med hjemmel i
lov er forpliktet til a skaffe til veie. Med bekoste menes ogsd utgifter i forbindelse med

forskuttering, lan eller andre kredittytelsery

Bakgrunnen for denne bestemmelsen er a sikre at planmyndigheter ikke lemper store
offentlige infrastrukturtiltak over pa utbygger. Man sa tidligere at kommunen 1 henhold til
plan og bygningsloven fra 1985 i stadig sterre grad ekte bruken av rekkefolgekrav og

med det ogsa ble fristet til & legge uforholdsmessig store byrder pa utbyggerne. Jf. Ot.prp. nr.
22 (2004-2005)

Denne bestemmelsen har vert noe omstridt og tidligere studier har funnet at det er noe
uenighet iblant utbyggere om forskriften fungerer slik intensjonen var ved ikrafttredelse.
Studiet slo imidlertid fast at de fleste aktorer ser at forméalet med dagens forskrift blir oppfylt,
og er positive til forbudet som de mener tjener samfunnet godt. Noen s& derimot ikke
hensikten med dagens forskrift, da det allerede foreligger en begrensning i plan og
bygningsloven § 17-3 tredje ledd om at tiltakene utbygger blir palagt 4 bekoste skal vare
nedvendige og kostnadene forholdsmessige. Ulempen utbygger pekte pa i denne sammenheng
er at denne regelen kan stanse potensielle utbygginger. Kommunen kan 1 visse tilfeller ikke ha
budsjettert, eller veere 1 en posisjon hvor de ikke har mulighet til & bekoste infrastruktur til en
slik utvikling. Hvis prosjektokonomien er god, kan det kunne oppsta tilfeller der en setter
begrensinger pa noe som ellers ville kunne blitt gjennomfert. Videre har noen utbyggere uttalt
at utbyggingsavtaler kun blir sett pd som en kostand, hva disse kostandene gar til 4 betale er
av mindre relevans, det er derimot sterrelsen som er avgjerende. (Frostrup & Ostend 2017 s.
4)

Det ma nevnes at det i senere tid har blitt gitt dispensasjon fra denne bestemmelsen. Dette
gjores mulig gjennom PBL § 17-7:

«Det kan ikke gis dispensasjon i medhold av kapittel 19 fra bestemmelsene i dette kapittelet.
Departementet kan etter soknad gi samtykke til d fravike reglene i dette kapittelet der

samfunnsmessige interesser tilsier det»

Dette vil si at kommune og utbygger kan sgke departementet om a fa fravike bestemmelsen

om sosialinfrastruktur. Vurderingen departementet ma gjore er videre om «samfunnsmessige
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interesser tilsier» en slik fravikelse. Vurderingen som her ma gjeres er uttalt av Kommunal-

og moderniseringsdepartementet som angir nir bestemmelsen kan brukes:

— Samfunnsmessige interesser ma tilsi unntak. Vurdert ut fra tiltakets art, omfang og
eventuelle sarlige forhold.

— Det ma foretas en konkret vurdering av om byggeprosjektet har sertrekk som skiller det
fra andre utbyggingsprosjekter.

— Kommunen og utbygger mé vare enige om at det skal sekes om fritak.

— Fritak kan bare gjelde en konkret utbygging.

(Rasmussen 2017)

Fravikelse fra denne bestemmelsen har blant annet blitt gitt ved utbygging av Fornebu. Obos
patok seg her 4 bidra til sosial infrastruktur, mot igjengjeld fa en gkt utnyttelse pa deres
arealer. Pa denne maéten ble forholdsmessighet kravet opprettholdt, samtidig som de var med &
bidra til forskjellige sosiale infrastrukturtiltak. Paragrafen apner med dette for en hvis grad av
fleksibilitet, men som kommentert i Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) er paragrafen imidlertid
utarbeidet som en sikkerhetsventil. «Det er her scerlig tenkt pd avtaler som har stor
samfunnsmessig betydning, og som er inngdtt uten press, men hvor f.eks. kravet til
forholdsmessighet ville kunne fore til at avtalen kjennes ugyldig.» (Kommunal- og

regionaldepartementet, 2005) Fravikelsen skal med dette kun brukes 1 ekstraordinere tilfeller.

Denne type fravikelser har enn sa lenge vert lite brukt, det er av den grunn lite forskning pa
hvilken innvirkning en slik avtaleprosess medferer. Det kan imidlertid tenkes at det vil kunne
oppsta lignende problematikk knyttet til kommunens maktforhold 1 utbyggelsesavtaler, slik
som det er 1 ordinzre avtaler den dag i dag. Problematikk knyttet til avtaleinngdelse mellom
utbygger og kommune vil kunne ha flere negative konsekvenser. Jeg har derfor valgt a ta for
meg teori knyttet til forhandlinger 1 kapittelet nedenfor. Overnevnt tematikk vil bli videre

droftet 1 kapittel 6.

3.4.7 Forhandling

Som vi har slatt fast er utbyggingsavtaler en frivillig avtale mellom kommune og utbygger
som skal sikre at utbygger oppfyller sine rekkefolgekrav i planen og pa denne maten har rett
til & gjennomfore prosjektet sitt. (norskeiendom.org) Selv om en slik avtale er frivillig, er de
rekkefolgekrav som er satt ned gjennom en plan bindende. Avtalen er derfor ment for &

avklare momenter rundt utbyggingen av disse rekkefalgekravene. Avtalen skaper med dette
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en grad av forutsigbarhet for utbygger, samtidig som den skal &pne for fleksibilitet gjennom
forhandling mellom partene. Det kan 1 imidlertid stilles spersmél ved 1 hvor stor grad en slik

prosess apner for en reel forhandling.

Ettersom kommunen kan pélegge utbygger krav for en kan sette 1 gang med et prosjekt, vil
det fra utbygger sin side kunne vare vanskelig & legge opp til en sterre forhandling med
kommunen. Kommunen sitter med en makt som i noen tilfeller kan gjore at utbygger sine
behov og ensker ikke blir hensyntatt. Hvis kommunen bruker denne makten pd en ugunstig
mate kan dette ha negative konsekvenser. Rognes utaler i sin bok forhandlinger s.169 at «nar
maktbruk er utbredt og raskt tyr til konflikter har det en betydelig ulempe. For det forste
innebcerer rask bruk av makt til at de underliggende drsakene til konflikten ikke blir diskutert
og lost. Den som taper en maktkamp, vil ofte bli frustrert og ha liten vilje til a etterleve
beslutningen. Konsekvensen blir lett mistillit og darlig klima ... Selv om makt er nodvendig i
enkelte tilfeller, er det sannsynligvis ikke noe godt prinsipp for konflikthandtering generelt

sett. Det medforer passivitet, manglende motivasjon for d iverksette tiltak og frustrasjony.

Rognes peker 1 denne forbindelse pa flere momenter som det fra kommunen sin side er viktig
a ta stilling til for man eventuelt presser gjennom en avtale som utbygger foler seg oversett i. I
de fleste tilfeller vil utbygger nok etterleve den avtalen som er gjort, ettersom dette vil vere
den eneste muligheten for & fa gjennomfort sitt prosjekt. Ser vi til Tullinlekka-saken som jeg
har omtalt tidligere 1 oppgaven, kan vi imidlertid se hvordan problemer kan oppsté ved en slik
tilnerming. Kommunen valgte her & presse gjennom en avtale som utbygger i utgangspunktet
var uenig 1 og mente var ulovlig. Dette har i1 senere tid medfoert en rettsak som na har pagétt i

lang tid, og nd avventer behandling i hoyesterett.

Videre papeker Rognes at det ved stor bruk av makt kan medfere passivitet og manglende
motivasjon for & iverksette tiltak. Man kan her se for seg en kommune som 1 liten grad er
villig til & samarbeide 1 forhandlinger. Utbyggere vil da oppleve kommunen som en vanskelig
part & jobbe med og vil kunne velge & gjennomfere sine prosjekter i andre kommuner, med et
bedre forhandlingsrom. Dette er negativt for begge parter, da kommuner ofte gnsker utvikling
1 byene sine og utbygger ser muligheter som en ikke far gjennomfert. For & unnga slike
konflikter er det viktig & legge til rette for en grad av forutsigbarhet, samtidig som
utbyggingsavtalen dpner for fleksibilitet 1 forhandlingene, slik at ogsa utbygger har mulighet

til & pdvirke de beslutningene som tas. Ved & fa frem de forskjellige interessene og meningene
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kan det 1 tillegg finnes lasninger som begge partene ikke hadde funnet med mindre de

gjennomforte en forhandling med god kommunikasjon.

Rognes presenter flere mulig mater & forhandle pd gjennom sin bok «forhandlinger». Den
mest vanlige og kanskje den vi tenker pa som mest typiske nar vi tenker forhandlinger kaller
Rognes «fordelingsforhandlinger. I slike tilfeller kan man si at «sterrelsen pa kaken er gitt»,
det forhandles kun om hvordan denne skal fordeles. I relasjon til eiendomsutvikling kan dette
eksempelvis dreie seg om hvordan kostandene til infrastruktur skal fordeles. I nyere tid og
nyere forhandlingsteori har man imidlertid vart svaert negative til denne maten & gjore
forhandlinger pa. Holdningen er at man ofte ved bruk av en slik metode far et darlig resultat,
samt darlige forhold mellom partene. Videre er det en tanke om at slike
fordelingsforhandlinger ofte kan omgjeres til mere komplekse forhandlinger, hvor man

gjennom bruk av kreativitet kan skape bedre «vinn-vinn situasjoner».

Med bakgrunn 1 dette presenterer Rognes det han kaller integrasjonsforhandlinger. Partene
forseker her a gke storrelsen pé kaken ved & dra inn momenter utenfor det aktuelle
forhandlingsmomentet. P4 denne maten kan man se andre lgsninger som er bedre for begge
parter. Integrasjon innebarer at en ofte ma handtere bdde konkurranse og samarbeid i en og
samme forhandlingsprosess. Dette gjor forhandlingsprosessen noe mer vanskelig, derimot er
parter ofte mer positive til 4 etterleve avtaler som skapes gjennom felles problemlgsning,

kontra en fordelingsforhandling. (Rognes s. 61)

Et tettere samarbeid mellom kommune og utbygger, samt en storre grad av forhandling vil
kunne ha flere fordeler ved gjennomferingen av et prosjekt. Videre vil jeg derfor undersoke
hvordan utbyggere i1 Fredrikstad kommune opplever prosessene rundt reguleringsplanlegging
og inngéelse av utbyggingsavtale. Herunder vil jeg prove a finne ut hvilke risikomomenter de
som utbyggere opplever. Etter undersekelse 1 det empiriske grunnlaget, samt teorien
presentert 1 dette kapitelet, vil vi senere konkludere med hvilke uenskede effekter som

oppleves 1 dagens system.
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4.Empiri

4.1 Innledning

I dette kapitelet vil intervjuguiden samt respondentene sine svar bli presentert. Spersmalene er
knyttet opp mot tre forskjellige delproblemstillinger, hvor disse problemstillingene vil

underbygge hovedproblemstillingen. Intervjuene er gjennomfert som dybdeintervju.

Hovedproblemstilling vil ikke bli behandlet 1 dette kapittelet, vi vil imidlertid behandle de tre
problemstillingene individuelt. De tre problemstillingene kan deles i to, der de to ferste vil bli
besvart av private eiendomsakterer. Den siste vil bli besvart av informant som har fétt sin
planmyndighet gjennom politisk verv i Fredrikstad kommune. Spersmélene til partene vil
variere etter hvilken gruppe de tilherer. Dette har blitt gjort for & unngé spersmal av lite

relevans eller spersmél som ikke passer til den rollen informanten innehar.

4.2 Intervju -utbygger

Kapitelet nedenfor tar for seg utbyggere sin erfaring knyttet til forutsigbarhet og fleksibilitet i
reguleringsplanlegging og utbyggelsesavtaler. Problemstilling 1 vil ta for seg
reguleringsplanlegging og spersmélene knyttet til dette. Problemstilling 2 vil ga nermere inn
pa utbyggelsesavtaler. Med bakgrunn 1 informantene sin rolle som utbyggere og
initiativtagere til planarbeid, vil deres innsikt og kunnskap om temaet vaere essensielt for a
belyse deres side av hvordan dette pavirker risikoen i prosjekter. Informantene er
eiendomsutviklere 1 Fredrikstad kommune, eller har gjennomfert ett eller flere prosjekter 1

kommunen.

Problemstilling 1:

[ hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved
reguleringsplanleoging.

1. Hvilke tanker gjor du deg i forbindelse med forutsigbarhet og fleksibilitet i

reguleringsplanlegging?

Respondent a:
Respondenten hevder her at det forst og fremst er stor forskjell 1 forutsigbarhet, alt ettersom
hvilke planer en arbeider med. Det er spesielt stort skille mellom sterre detaljplaner i sentrum

og planer utenfor sentrum. Planer som omhandler utvikling i sentrum er ofte mer komplekse
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og dermed er det ogsa ofte en del usikkerhet rundt flere momenter i planen. Planer utenfor
sentrum har ofte mindre problemstillinger og det er da mer forutsigbart hvordan man lgser
utbyggingen. Utbyggeren vil imidlertid ikke si at den kommuneplanen som Fredrikstad
kommune har utarbeidet for sentrum er fleksible, tvert om hevder han at de er noksa
detaljerte. Likevel vil det i storre utbyggingsprosjekter vere behov for en mer kompleks plan,

noe som igjen kan fore til uforutsette problemer papeker han.

Na det gjelder fleksibilitet hevder respondenten at dette ogsa varierer. De opplever her at
hvem som er saksbehandler ofte har mye 4 si, noe som skaper lite forutsigbarhet. «Noen
saksbehandlere lesser pa med ting de ikke har hjemmel til d kreve, men det er ogsd andre som
er greie d forholde seg til.» Slik sett mener utbygger at selv om saksbehandleren i
utgangspunktet ikke skal ha noe 4 si, oppleves det som at noen mer enn andre, krever

uforutsette momenter fastsatt i plan.

Respondent b:

«Forst og fremst vil jeg hevde at det ofte vil kunne veere stor usikkerhet i eiendomsutvikling,
slik at det vil veere mange momenter som kan veere uforutsigbart. Nar det kommer til
planarbeidet vil dette variere noe, men i det store og hele vil giennomforing av planer veere
noksd forutsigbart ndr vi har kommet litt i gang med prosessen og fadtt avklart med kommunen

hva som vil veere mulig d fa giennomfort.

Fleksibilitet i reguleringsplaner kommer mye an pd den aktuelle planen, men generelt i
Fredrikstad kommune vil jeg si at det er onsket scerdeles lite fleksibilitet i planer fra

politikerne sin side.»

Respondent c:
Utbygger hevder her at forutsigbarhet og fleksibilitet varier alt ettersom hvor du bygger. Dette

vil si 1 hvilken kommune, men ogsa internt 1 de forskjellige kommunene.

«lI forbindelse med Fredrikstad kommune, sa har de nettopp utarbeidet en omfattende
kommunal arealplan, hvor de har lagt opp noksd detaljert hvor de ser for seg fortetting og
storre utbyggingsprosjekter.» Respondenten mente av den grunn at forutsigbarheten
Fredrikstad kommune legger opp til er god, men at den apner for et lite handlingsrom og liten
grad av fleksibilitet. Han mente videre at planverkteyet har blitt s4 omfattende utarbeidet,

blant annet etter onske fra fylkeskommunen, at det ikke er noe fleksibilitet rundt utnyttelse
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eller andre store momenter. «Slik sett kan kommuneplanen veere et sveert godt verktoy, men
dette baserer seg pd at en er enig i at det planen legger opp til den er den beste utnyttelsen og
utviklingen for byen. Skulle man veere uenig i dette, vil det veere umulig d fa vedtatt en plan

som utfordrer overordnet plan.»

2. I hvilken grad oppleves reguleringsrisiko/ arealdisponering som et

usikkerhetsmoment i utbyggingsprosjekter?

Respondent a:

Respondent a har en oppfatning at dette er den sterste risikoen en stir ovenfor ved oppstart
av et utbyggingsprosjekt. Videre oppleves det som svert uforutsigbart, da utbygger mener
mye kommer an pa den saksbehandleren man meter. « Vi stiller oss ofte sporrende til om det
er de rammene som blir lagt ned med grunnlag i plan og bygningsloven og overordnede
reguleringsplaner som det er tatt utgangspunkt i, eller de personlige prinsippene til enkelte

saksbehandlere? »

Samtidig oppleves det som at bestemmelsene knytet til infrastruktur og overtagelse av dette er

sveert lite forutsigbart og komplisert.

Respondent b:

Det er absolutt stor usikkerhet i forbindelse med det de planlegger, uttaler respondenten. «Selv
med reguleringsplaner som gdr overens med sentrumsplan og andre planer som legger til
rette for fortetting, blir politikere og administrasjonen sdpass pavirket av de neerliggende
naboene sine meninger og protester. Kommunen krever ofte at det ved slike anledninger
sendes til fylkesmann, noe som forer til forsinkelse i prosjektet pa inntil 4-8 mdaneder etter

ferdig regulering.

Slike hendelser er noe av det vi ser pd som et risikomoment, ettersom vi allerede er ute med

flere millioner, og tidshorisonten pa prosjektet da vil dra ut i tid ved slike situasjoner.»

Respondent c:

Respondent ¢ er av den oppfatning at det ikke vil vaere noen som kjeper opp store
tomtearealer 1 Fredrikstad den dag i dag, med et hdp om & fa omregulert dette etter kort tid.
Han mener dette med bakgrunn i at kommuneplanen er sapass ny og omfattende utarbeidet.

«Kommuneplanen skal veere ledene for utviklingen de neste 10 arene, det vil da ikke veere
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noen utbyggere som kjoper opp store arealer som ikke er avsatt til utbygging i denne planen.
Utbyggere vil ikke ha rad til d betale for dette med en sa lang tidshorisont, samt en stor

usikkerhet knyttet til realisering av onsket plan.»

Videre uttaler respondenten at det «i de storre prosjektene som er giennomfort i Fredrikstad,
har tomtene allerede veert regulert og man vet hva man far igiennom av en utbygging for man
kjoper den. Utbyggere kjoper derfor ofte dyre tomter (da risikoen er begrenset) og
gjennomforer dyre prosjekter. Pa denne mdten unngdr man store deler av usikkerheten

knyttet til utnyttelse og arealdisponering.»

3. Pa hvilken méte kan planmyndighetene legge til rette for en bedre prosess i

prosjektet, for i fa ensket realisering?

Respondent a:
Det hevdes 1 denne forbindelse at kommunen har en tendens 1 & ga for langt 1
detaljreguleringen, og legge for tydelig rammer i forhold til det som er formaélet til en

detaljregulering. Dette gjelder ogsda kommuneplan.

« Vi har her opplevd veldig strenge og konkrete rammer pa byggehoyder i kommuneplan, noe
som virket helt vilkarlig uten grunnlag i noen analyser.» Utbygger gnsker av den grunn en
mer fleksibel regulering som vil kunne apne for heyere utbygging hvis hensyn blir ivaretatt.
Han péapeker at dette derimot blir vanskelig nar bestemmelsen virker vilkérlig og en ikke vet
hvilke hensyn som har blitt lagt til grunn i avveiningen om byggehayde. Utbygger kunne her
vise til et eksempel hvor fastsettelse av byggehoyde pa et prosjekt, gjorde at man pd bakgrunn
av 0,5 meter forskjell, ikke ville kunne bygge en etasje til. Dette vil igjen ha en enorm stor

pavirkning pa ekonomien i prosjektet.

Respondent b:

Respondent b opplever frustrasjon knyttet til at kommunen ikke bruker de verktoyene de har
riktig. Videre hevder han at hvis de hadde fulgt intensjonen 1 reguleringsarbeidet, istedenfor &
g4 sa langt som a avklare momenter som det er lagt opp til skal avklares i rammetillatelse og
igangsettelsestillatelse, hadde mye veaert gjort. Altsa fulgt de forskjellige planintensjonene.
Utbygger foler de forholder seg til intensjonen i regelverket, men ikke meter den samme

forstaelsen i kommunen som motpart.

51



Respondent c:

Respondent c uttaler at kommunen ber vare inne 1 tidligfasen av prosjektet for & avklare
forventninger og gi realistiske foringer for prosjektet. Videre mener han de er noksa flinke pa
denne delen, men at de ogsé ber avklare hva som forventes av utbygger i form av bidrag til
rekkefolgekrav for & kunne realiserer prosjektet. Forventninger til hvilke rekkefolgekrav de

ma dekke er noe usikkert tidlig i prosjektet.

Respondenten pekte ogsa pé viktigheten av at kommunen legger til rette for at de som
utbyggere far en god flyt 1 prosjektet og ikke mater pa hindringer som setter prosjektet pa
pause. I denne forbindelse ber kommunen vere raske med & gi igangsettelsestillatelse, sé

fremt de overordnede rammene er fulgt.

4. Pa hvilken mate har mangel pa fleksibilitet i planarbeidet hatt innvirkning pa

fremgang og ekonomien i prosjekter?

Respondent a:

Utbygger mener det er problematikk knyttet til rekkefelgekravene som blir satt 1 plan. « Vi
opplever at kommunen er unodvendig strenge pd tiden rekkefalgekravene skal veere
opparbeidet. Dette kan gjelde krav til lekeplasser, veier, sykkelveier, samt vann og avlap til
felt som ikke vil bli bebygd for senere i utbyggingsprosessen. Altsa typisk ting som ikke
trenger d std ferdig for byggene er innflyttingsklare, likevel har vi opplevd at dette kreves
scerdeles tidlig. Vi hadde en sak for en liten stund tilbake der veien for hele utbyggingsfeltet
madtte sta klar ndr antall boliger med brukstillatelse oversteg 20 stykk. Dette er et felt som vil
bli utbygd med opptil 300 boliger. Slik vi ser det palegger kommunen oss her en unodvendig

kostnad, da dette kunne veert gjort mye senere i utbyggingen. »

Respondent b:

Mangel pé fleksibilitet er noe respondenten mener har stor innvirkning. «Ofte gdr dette pa at
administrasjonen / politikere i teknisk utvalg mangler ryggrad. Det oppleves at de i forste
omgang kommenterer hva som kan forventes d kunne bygge i omrdder, med bakgrunn i
neerliggende bygg og byggehayder, samt planer. Deretter vil det kunne oppsta situasjoner
hvor deler av befolkningen eller naboer ha massive protester til planene, noe som gjor at
politikerne/ administrasjonen skvetter og begrenser utbyggingen. Eller vurderingen drar ut i

tid ved forskjellige innsigelser.»
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«I hovedsak mener jeg det ikke er kommunen som skal komme med planene pd
detaljreguleringsniva. Kommunen har ikke nodvendigvis den storste innsikten i prosjektet, slik
at nar vi har leid inn konsulenter og personer som er kyndige pa omradet, er det ofte gode
vurderinger bak forslaget. Det savnes dermed en okt fleksibilitet i a gi gjennomslag for de

planene som utarbeides, sa fremt hovedlinjer i overordnet plan er fulgt.»

Respondent c:

Utbygger uttaler her at de savner en forstaelse for deres posisjon som utvikler. I likhet med
respondent a, trekker respondenten frem rekkefolgekravene som et felt hvor de kunne ensket
bedre samhandling og okt fleksibilitet. «/ starre prosjekter har vi ofte store kostnader i
starten av prosjektene og ingen eller liten inntjening. Hvis kommunen her hadde veert apen
for en tydeligere dialog rundt nar de forskjellige rekkefolgekravene skulle veert ferdigstilt,
ville dette kunne lost noen av de momentene som vi anser til d veere unadvendige kostnader.»
Nar det gjelder utvikling av nye boligfelt, sa er de som bosetter seg pa omradet klar over at
dette vil veere et omrade som det tar tid for er «ordentlig formet», mener utbygger. «At alle
veiene eller flere lekeplasser ikke er ferdig bygd ved tiden de forste beboerne bosetter seg pad
omrdder, er etter var mening lite problematisk.» Videre uttaler han at det 1 liten grad har
utgjort de store kostnadene i deres prosjekter, men at han skjenner til et eksempel 1
Kristiansand, der tidlig utbygging av en rundkjering utgjorde en sa stor kostnad, at prosjektet

ble vanskelig &4 gjennomfere.

Respondenten forteller ogsa om hvilke konsekvenser lite fleksibilitet 1 planarbeidet og
kommuneplanen vil kunne ha fremover i tid. « Utenom om det jeg allerede har nevnt, vil og
jeg hevde at ettersom kommuneplanen er sapass detaljert og lite fleksibel, ser vi na en
antydning til at tomtene som blir bygget ut i forste omgang, kun er der hvor utbygger far god
avkastning. Fremover i tid, om et par dr, tror jeg imidlertid det vil bli et starre behov for
fleksibilitet i planen, altsa etterhvert som de gode tomtene hvor en far god avkastning er
utbygd. Vi har ikke opplevd dette enda, men hvis kommunen ikke er fleksible pa dette vil vi
kunne se at utviklingen stopper opp, da det ikke vil veere mulig a gjennomfore prosjektene
med god fortjeneste. Det er imidlertid ikke sikkert dette blir et problem, da okte boligpriser og

andre forhold kan medfore at det blir en god okonomi ogsd i disse prosjekteney.
5. Hvordan pavirkes tomteakkvisisjon i tilfeller der eiendommene er uregulert eller er

underlagt eldre reguleringsplaner og hvor det er usikkerhet knyttet til

utbyggingsmuligheter?
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Respondent a:

«Dette kan skape en stor usikkerhet, noe som igjen har en betydelig innvirkning pa prisen. Vi
forholder oss i stor grad til kommuneplanen eller en eventuell reguleringsplan, noe som
legger rammer for hva vi tenker en tomt er verdt. Har du et mdl med en eiendom om en
spesifikk regulering og mener tomten ved en slik regulering er verdt en viss pris, sd er en ikke
villig til a betale denne prisen ettersom det er stor usikkerhet til om en slik regulering vil bli

vedtatt. »

Respondent b:

«I hovedsak pavirker dette prisen vi er villig til a betale for en tomt, ettersom det er stor risiko
med henhold til hva du kan bygge. Samtidig er ogsd tidsaspektet et viktig moment. Er en
usikker pa om, hva og eventuelt ndr en kan bebygge en tomt, vil dette sld sterkt ut i hva en er

villig til a betale for eiendommen.»

Respondent c:

«I Fredrikstad sentrum bygger en nesten alltid kun der det er nye reguleringsplaner, ettersom
de er underlagt kommuneplan og er regulert i sentrumsplan.» Pa et mer generelt grunnlag
forklarte respondenten at de vil inng& opsjonsavtaler der det er stor usikkerhet knyttet til dette.

P& denne maten betaler de utfra det som blir vedtatt 1 planen, og begrenser risikoen.

Oppsummering av spgrsmal knyttet til underproblemstilling 1 -Reguleringsplanlegging

Tanker i forbindelse med forutsigbarhet og fleksibilitet i reguleringsplanlegging

Empirien innhentet pa dette omradet tyder pa at utbyggerne har noe forskjellig oppfatning og
tanker rundt temaet. Respondentene er enige om at forutsigbarhet og fleksibilitet varierer etter
hvor utbyggingen tar sted. Videre papeker en av utbyggerne at eiendomsutvikling er et fagfelt
som er preget av mye usikkerhet. Om reguleringsplanen gjelder et omréde i1 sentrum eller
utenfor sentrum har ogsd mye 4 si, slik en utbygger oppfatter det. Bakgrunnen for dette er at
det 1 neerhet til sentrum vil vere storre prosjekter, som ofte trenger flere momenter avklart.
Det vil da vere vanskeligere & skape den samme forutsigbarheten i planen som for en plan til
et mindre komplekst utbyggingsprosjekt, utenfor sentrum. Videre blir det papekt at
reguleringsplanene i Fredrikstad sentrum er svart detaljert, slik at de opplever 1 hovedsak at

det er en god forutsigbarhet 1 planene, men at planene &pner for liten grad av fleksibilitet.
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Oppleves reguleringsrisiko/ arealdisponering som et usikkerhetsmoment i
utbyggingsprosjekter?

Det kunne virke som det var delte meninger blant utbyggerne pa dette tema. En utbygger
mente det var stor usikkerhet knyttet til dette, mens en annen mente det i liten grad ville vaere
noen utbygger som kjeper opp arealer med enske om a omregulere 1 Fredrikstad kommune.
Med bakgrunn i en detaljert og ny kommuneplan vil en kun kjepe opp ferdig regulerte tomter
slik det er na, ble det uttalt av respondent c. Respondent a som mente det var en stor
usikkerhet, var av den oppfatning at kommunen manglet ryggrad, slik at nar naboer eventuelt
begynte a protestere pa prosjekter som var i samsvar med plan, ville det kunne oppsta
usikkerhet knyttet til dette. Han mente likevel at planene ble gjennomfoert, men at prosjektet
dro ut 1 tid og pavirket av kommunale myndigheter. Han savnet dermed fleksibilitet ved at de

planene de kom med, skulle bli vedtatt sd fremt de var samstemt med overordnet plan.

Hvordan kan planmyndighetene legge til rette for en bedre prosess i prosjektet?

Empirien viste her at utbyggerne savnet en grad av fleksibilitet i arealplanene. Det ble papekt
at kommunale planmyndigheter gikk alt for langt i & detaljregulere tomter gjennom
kommuneplanen, noe utbyggerne mente burde komme senere i1 prosessen, ved eventuell
detaljregulering. Detaljreguleringsplanene krevdes det ogsé for stor grad av detaljstyring fra
kommunen. Videre ble det ogsa oppfattet som kommunen utarbeidet vilkarlige bestemmelser
1 kommuneplanen, hvor utbyggerne ikke si hvilke hensyn som 14 til grunn for bestemmelsene.
Utbyggerne mente av den grunn kommunen maétte bli bedre til & tydeliggjore hvilke hensyn
vurderingene bygger pa, slik at det er mulig & utforme bedre prosjekter, som béade er onsket av

kommunen og utbygger.

Videre ble det pdpekt viktigheten av at kommunen ikke stikker kjepper 1 hjula for utbygger,
men legger til rette for en smidig prosess, ved eksempel a tidlig gi igangsettelsestillatelser der

hvor overordnede planer er fulgt.

Mangel pd fleksibilitet i planarbeidet og dens pavirkning pa fremgang og okonomi.

Flere av respondentene uttaler 1 denne sammenheng problematikk knyttet til
rekkefolgekravene. Herunder at kommunen er for streng med tidspunktet tiltakene skal vaere
ferdig opparbeidet. Utbyggerne mener dette har unedvendig ekonomiske konsekvenser, da
personer som bosetter seg pa nye omrader er klar over at det vil ta tid for feltet har «formet

seg».
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Tomteakkvisisjon ved usikkerhet knyttet til utbyggingsmuligheter.

Dataen innhentet pa dette feltet viser at der det er stor usikkerhet knyttet til
utbyggingsmuligheter, vil dette medfere en stor konsekvens for prisen utbygger er villig til &
betale. Utbyggerne papekte at en naturligvis ikke er villig til & betale det samme for en tomt
hvor det er usikkerhet ved utnyttelsesgrad eller tidsperspektivet, som ved en ferdig regulert
tomt. Videre kom det frem at utbyggere 1 Fredrikstad kommune for det meste kjoper ferdig
regulerte tomter, ettersom kommuneplanen er sdpass ny og detaljert. Ved kjop av tomt som
uregulert, vil det veere nedvendig a ha et sa langt tidsperspektiv at det ofte ikke vil bli

leonnsomt.

Problemstilling 2:
[ hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved

inngaelse av utbyggelsesavtaler.

1. Hva forbinder du med forutsigbarheten og fleksibiliteten i utbyggingsavtaler?
Respondent a:

«Nar det gjelder forutsigbarhet og fleksibilitet i utbyggingsavtaler tenker jeg hovedsakelig pa
hvilken kostnad dette vil veere i det aktuelle prosjektet. Storrelsen pd kostnaden vil veere viktig

d fa avklart tidlig, slik at en far regnet pa okonomien i prosjektet pd riktig grunnlag. »

Respondent b:

«Nar det gjelder forutsigbarhet vil det veere viktig d fa avklart hva vi skal bidra med, og i
hvilken grad vi skal gjore det. Det er selvfolgelig knyttet en kostand til utbyggingsavtaler, og
det vil veere viktig d finne ut om en skal bidra med infrastruktur som er i ncerheten av
prosjektet, for eksempel lekeplasser, eller andre tiltak som sykkelveier osv. Lekeplasser er
med pd d tilfoye prosjektet vart noe, mens sykkelveier vil selv om det er viktig, ikke bidrar til

en stor bedring av vart prosjekt.

Nar det gjelder fleksibilitet i utbyggingsavtaler forbinder jeg dette med om det vil veere mulig

d forhandle om hva en skal bidra med.»

Respondent c:
«Disse momentene er knyttet til flere ting, men forutsigharheten og fleksibiliteten i
utbyggingsavtaler vil ofte ga pa hva en skal bidra med, i hvilken mengde, og nar det skal

gjores. Jeg vil nevne at flere kommuner generelt er darlig pd a kunne veere fleksible pad
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tidskravene i utbyggingsavtaler, herunder nar de forskjellige infrastruktur tiltakene skal sta

ferdig.»

2. Hvordan oppleves forutsigbarhet og fleksibilitet i utbyggingsavtaler med Fredrikstad

kommune?

Respondent a:

«Avtalen som inngds har mye d si med tanke pa om den danner forutsigbarhet eller
fleksibilitet. I denne forbindelse har vi tidligere hatt et tilfelle hvor kommunen skulle std for
opparbeidelse av en bro, noe som var essensiell infrastruktur for vart prosjekt. Kommunen
var imidlertid ikke villig til d forplikte seg til en fremdriftsplan pa bygging av denne broen,
noe som vanskeligjorde forutsigbarheten i avtalen og byggeprosjektet. Ettersom de var
ansvarlige for utbyggingen av infrastrukturen, medforte dette at vi ikke kunne sette i gang

med vdrt prosjekt og ble sittende pd gjerdet og vente.

Dette er derimot ikke alltid tilfelle, som oftest bidrar utbyggingsavtaler til en viss grad av
forutsigbarhet. Spesielt gjelder dette hva kommunen skal ta over av infrastruktur som er
bygget ut. Ofte er dette en noksa grei sak nar utbyggingen skjer utenfor sentrum, men med
storre og mere kompliserte utbygginger i sentrum kan det veere momenter som er greit d fa

avklart i utbyggingsavtalen.»

«Fleksibiliteten en slik avtale dapner for vil jeg hevde er god, da det ofte vil veere komplekse

prosesser som det vil veere mulig a fd orden pad.»

Respondent b:

Respondent b opplever i det store og hele at utbyggingsavtaler fungerer noksa godt og at det
har blitt bedre i nyere tid. «Tilbake i tid kunne man bli pdlagt utbygging av bade barnehage
og rundkjoringer, men etter ny lovgivning om sosial infrastruktur og rettspraksis har
myndighetene blitt mye bedre pa dette feltet.» Slik sett mener respondenten at Fredrikstad
kommune er noksé forutsigbare 1 hva de vil kreve. Forbudet om sosial infrastruktur i SAK 10

§ 18-1 ble her dratt frem som en risikoreduserende faktor.
Respondent c:

«Jeg vil pasta at utbyggingsavtalene er noksa forutsigbare, da det i Fredrikstad kommune

som regel ikke dreier seg om store kostnadsdrivende faktorer. Hva vi ma bidra med fdar man
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som regel oversikt ut ifra plan eller tidlige moter med kommune, selv om det i noen tilfeller vil
veere usikkerhet i hva og hvilken mengde vi ma bidra, utgjor dette sjelden en sa stor

belastning pa okonomien i prosjektet.»

3. Hva vil du si er de sterke og svake sidene ved bruken av utbyggingsavtaler?

Respondent a:

«Det som er bra med utbyggingsavtaler er at den i bunn og grunn er frivillig, slik at det i
visse tilfeller dpner for a finne fleksible losninger. Ofte oppleves den derimot ikke som
frivillig, men legger likevel gode rammer for hva vi som utbygger og kommunen er enige om i
avtalen. Dette er med pd a minimere problemer ved senere gjennomforing. Ved utbygging av
infrastruktur er det ogsa viktig a bli enige om hva kommunen skal overta, dette gis det gode
muligheter til gijennom avtalen. Det er i denne sammenheng viktig a fda avklart kommunens

interesse pa dette tilfellet.

Videre er det det viktig for oss at utbyggingsprosjektet blir fint og ordentlig, dette gjelder ikke
bare selve bygget, men ogsa ncerliggende areal. Slik sett foler jeg det er greit at kommuner

krever noen tiltak, slik at prosjektet blir et godt prosjekt med gode og fine arealer rundt.

Noe vi opplever som et tydelig problem er maktforholdet mellom oss som utbygger og
kommunen, ettersom kommunen sitter i en posisjon med mye makt vil dette by pa problemer

hvis en mater pa «feil saksbehandlery.

Respondent b:

«En sterk side med bruk av utbyggingsavtaler er at det organiserer hvem som skal gjore hva.
Dette skaper igjen en grad av forutsigbarhet i prosjektet. Gir kommunen uttrykk for at de
eksempelvis skal bygge vann og avlop, og vi som utbyggere skal std for veier, sd er dette

avklaringer som gjor gjennomforingen bdde lettere og mer forutsigbar.

En svak side er at utbyggingsavtalene ofte apner for liten grad av forhandling. Kommunen
sitter i en god posisjon, der de har mulighet til d kreve noksa mye, uten at vi skulle ha noe a
si. Sa i de tilfeller kommunen ser det er mulighet for hoye bidrag til infrastruktur, vil

kommunen som regel fa det som de onsker.»

Respondent c:
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«Fordelen med utbyggingsavtaler er at de apner for en viss grad av fleksibilitet og at det gjor
det mulig a «gi og tay litt. Pd denne madten kan man komme opp med losninger som bdde vi
som utbygger og kommune er enige i, og som loser problemstillinger i prosjektet pa en god
mate.» Respondenten kunne her vise til et prosjekt gjennomfert i Oslo, hvor de som utbygger
hadde gjort avtale med kommunen om & fa bygge parkeringsplass pé en fotballbane. Videre
pliktet de da & etablere fotballbane pé toppen av parkeringsanlegget. P4 denne maten fikk
utbygger dekket parkeringsbehovet, samtidig som omradet beholdt sin kvaliteter slik

kommunen krevde.

Utbygger hevdet 1 imidlertid at kommunen gjennom arealdelplan kan regulere tomter pa en
slik mate at det ikke apner for noe forhandlingsrom 1 utbyggingsavtalen. «Gjennom d sette

ned en mengde rekkefolgekrav vil de kunne skape en «take it or leave ity situasjon, hvor det
ikke er mulig d tenke kreativt og finne gode losninger pd problemstillinger.» Etter utbygger

sin oppfatning er det slik Fredrikstad kommune har utarbeidet deres kommuneplan.

4. Opplever du at utbyggingsavtalens innhold gar utenfor de begrensinger satt om
rekkefelgekrav i PBL § 17-3 tredje ledd. Infrastrukturtiltaket ma veere «nedvendig», og

forpliktelsene ma fremsta som «forholdsmessig» og «rimelig».

Respondent a:

Utbygger hevder at det 1 stor grad oppleves som at de prover & ga utenfor de begrensninger
som satt i loven. Videre forteller han ogsa at «Fredrikstad kommune har et
«forutsigbarhetsvedtaky», som sier at pd generell basis skal tiltak som utloses av utbygger
ogsd bekostes av utbygger. Jeg opplever dette urimelig da loven tydelig fastsldr at det kun er
den okte pdkjenningen utbyggingen medforer av infrastrukturtiltak, som skal bekostes. Dette

er det store forhandlinger rundt.»

Respondent b:

«I stor grad oppleves det som at de forsoker a dra strikken noksd langt pa kravet om at det
skal veere «nodvendigy og «forholdsmessigy til tiltaket. Politikere har ogsa slik jeg ser det
ofte en holdning at de kan lempe mere av kostandene over pad utbygger, enn det som er
rimelig. Et eksempel pa dette er at vi har opplevd en forventing om utbygging av sykkelvei
over 1,5 km fra et utbyggingsprosjekt vi hadde.»

Respondent c:
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Etter utbygger sin oppfatning virker det som kommunen har darlig oversikt over hva de kan
kreve og hvor disse grensene gar. Utbygger savner her en bedre avklaring 1 lovteksten, da han
mener den er vag og lite avklarende. Om Fredrikstad kommune gér utenfor de begrensinger
som er satt, mener han er noe usikkert. Han mener det imidlertid er vanskelig & avklare 1
hvilken grad de skal vere nedt til & bidra. Han viste her til et eksempel om sykkelvei til en
skole fra deres utbyggingsomréade. Han stilte seg her sparrende til om kommunen kunne kreve
sykkelvei hele veien, eller om de kun kunne kreve bidrag i form av den merbelastningen

prosjektet deres medferte.

5. Hvordan oppleves Fredrikstad kommune som forhandlingspart ved inngaelse av

utbyggingsavtale.

Respondent a:

Respondenten mener det virker som kommunen har liten kompetanse pa dette omradet. Han
kunne i1 denne forbindelse fortelle at det i dag brukes konsulenter for & gjore store deler av
denne jobben og at kommunen er 1 gang med & utarbeide en ny mal pé utbyggingsavtaler. Han
forteller ogsa at det er blitt forsekt & hente inn kompetanse pad omrédet, men at de enn sé lenge
forholder seg til konsulenter. «Jeg haper denne prosessen med utbyggingsavtaler vil bli bedre
fremover, og at bedre kompetanse vil fore til en storre forhandling og en mer avklarende

avtale.»

Respondent b:

Respondenten mener at det er lite problematikk knyttet til dette feltet og uttaler: «Synes i det
store og hele at det gar greit, og at vi har gode diskusjoner som lander godt. Noe av
bakgrunnen for dette kan nok veere at jeg nd har hatt mange prosjekter i Fredrikstad og
kjenner de som styrer med dette noksa godt. Slik har jeg na ofte en oppfatning med tanke pad

hva en kan forvente, samtidig som det opplagt blir diskusjoner rundt forskjellige momentery.
Han vil videre hevde at i ssmmenligning med andre mindre kommuner, er Fredrikstad greie &
forholde seg til og ofte forutsigbare i hva de forventer. «Jeg har giennomfaort prosjekter i noen
mindre kommuner der kravene virket sveert urimelig og lite forholdsmessige i forhold til

storrelsen pd prosjektet.»

Respondent c:
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Respondent ¢ mener at det 1 sveert liten grad er noen reel forhandling. Han mener det
imidlertid kan ses pa mere som veiledning og gjelder som regel momenter rundt
trafikksikkerhet. «Med bakgrunn i kommuneplanens detaljerte regulering er det ingen store

momenter som vil bli avklart ved disse samtalene/forhandlingene.»

6. Opplever du at planmyndighetene utarbeider fleksible omradeplaner eller
kommuneplaner, slik at de har sterre forhandlingsrom ved senere inngaelse av

utbyggingsavtale?

Respondent a:

Utbygger uttaler her at det 1 noen tilfeller nok vil vare planer som er noksé fleksible og
eiendommer som ikke er for stramt regulert. Han mener videre at dette imidlertid gjelder
eiendommer som befinner seg lengre fra sentrum, og at det ikke virker som dette har de store
konsekvensene pa forhandling av utbyggingsavtaler. Slik sett ser tror han ikke kommunen har
noe mal om & &pne for fleksible planer for & senere ha et storre forhandlingsrom. «Problemet
er nok derimot andre veien, at eiendommer blir sveert detaljerte og stramt regulert i bade

kommuneplanens arealdel og detaljreguleringsplan.»

Respondenten opplever ogsa at det offentlige ikke tilrettelegger for & bruke arealressursene
helt ut. «Som konsekvens av dette vil man kunne unnga d na de mdlene som er satt i henhold
til politikken rundt fortetting av knutepunkt og i sentrum. Dette relateres tilbake til det jeg

tidligere har uttalt om en for stram regulering allerede i kommuneplanen.»

Respondent b:

« Vi bygger som regel i sentrum og forholder oss da til sentrumsplan. Denne planen har ofte
ganske konkrete bestemmelser som gjor det forutsigbart med tanke pa hva man kan forvente
av utbygging. Fleksible arealplaner virker derfor ikke a veere noe utbret problem. Vi opplever
imidlertid at det i visse situasjoner kan veere to relativt nye planer som gar i motstrid. 1
utgangspunktet skal man jo da forholde seg til den nyeste planen, men en kan da ofte oppleve
at myndighetene forholder seg til den planen som passer dem best. Dette dreier seg i
hovedsak om parkeringsplasser, sykkelplasser osv., og utgjor derfor ikke noen stor betydning

for prosjektet.»

«Det oppleves ikke som det er noe mal fra kommunen d apne for mere fleksible planer for d

oppnd en senere forhandling av storre betydning.»
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Respondent c:

«Nei, i Fredrikstad oppleves det som at politikerne har jobbet lang tid med planverktoyet og
at de har provd d regulere bort store deler av den fleksibiliteten plan- og bygningsloven kan
legge opp til. Dette har medfort at man har en viss grad av forutsigbarhet ndar det gjelder kjop
av tomt, slik at man vet hva slags prosjekter man far giennomfort.» Respondenten hevdet
videre at det er sveert sjeldent saksbehandlere apner for noen dispensasjon fra planene, og det
oppleves pa ingen méte at kommunen hadde noe enske om & avklare momenter gjennom

forhandling av utbyggingsavtaler.

Oppsummering av spgrsmal knyttet til underproblemstilling 2 -Utbyggingsavtaler

Forutsigbarheten og fleksibiliteten i utbyggingsavtaler

Utbyggerne mener forutsigbarhet i utbyggelsesavtaler er knyttet til forutsigbarhet 1 kostnaden
dette innebarer. Altsa hvor mye en vil métte bidra med av midler til infrastrukturen i et
prosjekt, samt hva en skal bidra med. Fleksibilitet 1 utbyggingsavtaler knytter utbyggerne til

om det vil vere muligheter for forhandlinger, samt nar tiltakene ma vare opparbeidet.

Forutsigbarhet og fleksibilitet i utbyggingsavtaler med Fredrikstad kommune
Empirien tyder pa at utbyggelsesavtaler er noksa forutsigbare. En av utbyggerne mener
imidlertid det 1 stor grad er opp til den aktuelle utbyggingsavtalen, om den danner
forutsigbarhet. Videre oppleves det som at kommunen &pner for lite fleksibilitet ved

fastsettelse av tidspunktene rekkefolgekravene ma vere opparbeidet.

Sterke og svake sider ved utbyggingsavtaler

Respondentene mener de sterke sidene ved utbyggingsavtaler er at en ved bruk at de far
avklart viktige momenter tidlig 1 prosessen, en opplever da at gjennomferingen av tiltakene
blir lettere. Videre vil det kunne skape en viss grad av fleksibilitet, ettersom man kan lage «gi

og tay situasjoner.

Den svake siden hevdes & vare at kommunen sitter med sterre makt enn utbyggere, slik at
forhandlinger vil matte skje pa kommunen sine premisser. Utbygger sin oppfatting er at det
ofte ikke blir noen reel forhandling, men isteden sterre grad en veiledning med tanke pa hva

utbyggere mé besorge og trafikk relaterte momenter.
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Utbyggelsesavtaler forhold til PBL § 17-3 (3)

Samtlige av respondentene mener kommunen prover a dra strikken pa hva som er 1
«nadvendig» og «forholdsmessig» tilknytning til tiltaket. Videre mener noen av utbyggerne at
kommunen ikke helt vet hva de kan kreve. Det er ogsa en usikkerhet blant utbyggerne pd hva

de egentlig er nedt til & finne seg 1. Med bakgrunn 1 dette savner de en mer tydelig lovgivning.

Fredrikstad kommune som forhandlingspart

Respondentene hadde 1 denne forbindelse noe forskjellige synspunkter, samt forskjellige
momenter de mente var viktig & fa frem. Noe av det som ble nevnt var Fredrikstad sin
manglede kompetanse pa omradet. To av utbyggerne mente kommunen hadde lite kunnskap
om slike utbyggingsavtaler, men var av den oppfatning at dette var noe det de forsekte &
jobbe med fremover. Kommunen har til nd brukt konsulenter for arbeid med
utbyggelsesavtaler, noe som har gjort at prosessen var preget av usikkerhet og lite
forutsigbarhet. Kommunen har i nyere tid forsekt & ansette personer med den rette
kompetansen, samt utarbeide maler til utbyggelsesavtaler. Utbyggerne hépet dette ville bli

bedre fremover.

Videre ble det ogsa pépekt at det 1 liten grad var en reel forhandling mellom partene.
Ettersom kommuneplan var blitt utarbeidet pé et seerdeles detaljert niva, ville det heller ikke

vaere dpenhet for 4 forhandle rundt noen avgjorelser av storrelse.

Fleksible omrddeplaner for starre forhandlingsrom

Empiren innhentet gjennom intervjuet har stadig handlet om detaljgraden av kommunens
reguleringsplaner. Alle utbyggerne er enige 1 at kommunen utarbeider detaljerte planer og pa
denne maten er noksé forutsigbare 1 hva de kan forvente av utnyttelse pa tomter. Ingen av
utbyggerne mente at kommunen ensket et storre forhandlingsrom i utbyggelsesavtaler, tvert
om kom det frem at de ikke ensket noen reel forhandling pé dette stadiet i prosessen. En av
utbyggerne mente ogsd at kommunen la til grunn den planen som passet de best pa
forskjellige tidspunkt. Av den grunn mente han at nér det finnes to relativt nye planer med

motstridene bestemmelser, vil det vare vanskelig & vite hva de burde legge til grunn.

Spersmal i tilknytning til begge delproblemstillingene.
1. Nar i utviklingsprosjektet er det viktigst med forutsigbarhet?

Respondent a:
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Respondent a mener at det 1 hovedsak er viktig & ha forutsigbarhet nar man skal kjepe en tomt
man tenker 4 utvikle. Han begrunner dette med at man som utvikler tar risiko med engang
man bruker penger. Det er derfor viktig a vaere sikker pa at dette er noe en kan tjene penger
pa. «Kjoper man en tomt til hoyere pris enn det som gjor det mulig d tjene penger pd en

utbygging, vil jo prosjektet bli et mareritt, eventuelt ikke bli et prosjekt i det hele tatt.»

Respondent b:

«Forutsigbarhet er egentlig viktig i hele prosessen, men ved gjennomforing av
reguleringsplanen er det nok hakke viktigere, ettersom dette danner grunnlaget for store deler
av prosjektet.» Videre uttaler utbygger at hvis de forst har fatt vedtatt en reguleringsplan, sé er
det bare & sorge for at rammetillatelsen er i trdd med reguleringsplanen. Han mener derfor

prosessen ofte er rett frem og grei etter dette.

Respondent c:

Respondent ¢ mener at det 1 det store og hele er tidligfasen man trenger forutsigbarhet, da det
er her legges grunnlag for om det er gkonomi 1 prosjektet. Videre papeker han viktigheten av
a fa avklart momenter rundt verneverdier og veiforbindelser tidlig, slik at det ikke vil komme
opp momenter som stopper utviklingen under utbygging. «Hvis utbyggingen ma stoppes etter

man har satt spaden i gjorda, vil det som regel palope store ekstrakostnader.»

2. Nar i utviklingsprosjektet er det viktigst med fleksibilitet?

Respondent a:

Utbygger nevner her at man ved materialisering kan man mete pa problemstillinger som en
ikke klarer & se for seg tidlig 1 prosessen eller ta hoyde for. «Det vil derfor ved rammetillatelse
eller igangsettelsestillatelse veere tilfeller hvor det er viktig a kunne ha fleksible losninger, og

at planmyndighetene ikke er for strikte med uvesentlige ting.»

Respondent b:

«Svaret er ogsa her ved gjennomforing av reguleringsplanen. Som nevnt opplever vi at
reguleringsplanen blir for firkantet og at beslutninger som skulle veert gjort ved en senere
anledning i form av rammetillatelse og igangsettelsestillatelse allerede ma tas stilling til pa et
sd tidlig tidspunkt at det er vanskelig d ta inn markedets behov og onsker.» Utbygger opplever
videre at myndigheten ikke vil ta stilling til noe serskilt etter vedtatt regulering, og derfor

detaljstyrer reguleringsarbeidet i for stor grad.

64



Respondent c:

Respondent ¢ mener ogsa fleksibilitet er viktigst i tidligfasen, og viser her til tidligere svar
rundt planarbeidet. «Hvis vi na gar noen ar frem i tid og ser at flere omrdder som er satt av til
utbygging i kommuneplan ikke blir utbygget, sa ma kommunen iallfall da se et behov for d
veere mer fleksible i planarbeidet. Kommunen opplever nd at man ikke trenger d veere
fleksible for d legge opp til utvikling i byen, men ndr de mest lonnsomme og attraktive

prosjektene er giennomfort, vil flere tomter kunne ligge brakk hvis dette ikke endres.»

Oppsummering av spgrsmal knyttet til forutsigbarhet og fleksibilitet.

Viktig med forutsigbarhet

Flere av respondentene peker 1 denne sammenheng pa at det er viktig med forutsigbarhet ved
kjop av tomt og gjennomfering av reguleringsplan. Ettersom prisen pa tomten avhenger av
reguleringsplanen, er det viktig & ha stor grad av forutsigbarhet tidlig i prosjektet.

Forutsigbarhet tidlig 1 prosessen danner grunnlaget for om det vil bli et vellykket prosjekt.

Viktig med fleksibilitet

Respondentene har noe ulik mening om nér fleksibilitet er viktig, to av utbyggerne mener
dette er viktig ved gjennomfering av reguleringsplanen, ettersom man kan mete pa
problemstillinger man ikke sé tidligere 1 prosessen. Videre blir det ogsa hevdet at fleksibilitet
er viktigs 1 tidligfasen, da det er dette som danner grunnlag for om visse prosjekter er

gjennomforbare.

Problemstilling 3:

Intervjuet nedenfor er gjort med informant som gjennom sin rolle har verv som relateres til
planarbeid fra et kommunalt stasted. Informanten er valgt ut for & fa et innblikk 1 hvordan
kommunen forholder seg til temaet om forutsigbarhet og fleksibilitet i planarbeid. Ved & fa
innsikt 1 kommunens tanker rundt tematikken, vil det vaere mulig & forsta deres intensjoner og
interesser ved utarbeidelse av planer. P4 denne méaten vil det kunne vare lettere a finne frem
til lesninger pa problemstillinger som oppstér. Spersmélene er utarbeidet med intensjon om a

kunne besvare pa folgende problemstilling:

Hvordan opplever planmyndigheter sin rolle, nar det kommer til forutsigbarhet
og fleksibilitet i reguleringsplanlegging?
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1: Hvilke tanker gjor du deg i forbindelse med forutsigbarhet og fleksibilitet i
reguleringsplanlegging?

Respondent d:

Respondenten mener at det er svart viktig at utbyggere opplever at de har en stor grad av
forutsigbarhet hele veien, fra planarbeid til ferdigstilling av prosjekter. «/nnen dette inngar
det at utbyggere tidlig ma fa vite hvilke rammer som gjelder for omradet, slik at de ikke har
urealistiske forventninger. Denne forutsigbarheten kan skapes gjennom kommuneplanen vi

som politikere vedtar.»

«Nar det gjelder fleksibilitet forbinder jeg dette med de arealformdlene plan og
bygningsloven apner for. Vi som planmyndighet, men ogsa utbyggere eller eiendomsbesittere,
kan ved d fremme reguleringsplan, dpne for en viss fleksibilitet ved a ta i bruk arealformal

som er noe mindre rigide og dermed legger til rette for en bred utnyttelse av omradet.»

2. I hvilken grad mener du kommunen tilrettelegger for forutsigbarhet i planarbeidet?

Respondent d:

Respondenten uttaler at de i denne sammenheng har vart 1 dialog med naringslivet om hva de
onsker seg. Resultatet av dette har blitt «prosessledende beslutninger». «Med dette menes det
at vi som politikerne sd tidlig som mulig er inne og gir politiske foringer for prosjektene.
Dette gjores for d forhindre at verken kommune eller utbygger bruker ressurser pa ting som
ikke vil bli realisert. Pd denne maten vet utbyggere tidlig hva som skal til for d fa en

reguleringsplan vedtatt.»

Respondenten fremhever ogsd bruken av kommuneplan, herunder at de foringer som legges 1
denne planen er sapass detaljerte og avklarende. Av den grunn vil utbyggere kunne til en viss

grad vite hva de kan forvente a fa igjennom av planforslag.

3. Forer utbyggers oenske om okt utnyttelse og/ eller okt fleksibilitet i planer ofte til
problemer med tanke pa forutsigbarhet i planarbeidet?

Respondent d:

Respondenten forteller i denne sammenheng at Fredrikstad kommune har en noksé ny
arealdelplan. Det & skulle avvike fra denne vil svert sjelden skje og at det da mé da eventuelt
vare helt spesielle grunner som taler for dette. Etter nylig vedtatt kommuneplan har det ikke

veert tilfeller hvor utbygger har fétt fravike planen, ved for eksempel & bygge hoyere. Skulle
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utbygger onske dette ville det ikke bli gitt dispensasjon, og det ville blitt gitt tidlig beskjed om

dette gjennom de prosessledende beslutningene.

4. Oppleves det som man har tilstrekkelig oversikt over hvordan resultatet av
utbyggingsprosjektet vil bli ved vedtak av utbyggers reguleringsplan?

Respondent d:

Respondenten opplever at det er stor sikkerhet rundt hvordan prosjektet vil se ut og hvilke
pavirkninger prosjektet vil ha. Han er ogsa av den oppfatning at man har en god oversikt over
hvordan resultatet vil bli ved vedtakelse av planer. Han mener videre at det er deres oppgave a
legge de rammer som utbygger og kommunens administrasjon ma forholde seg til. «Pd denne
madten vil man i stor grad kunne ha mulighet til a pavirke planen hvis det er noe en reagerer

pa.»

Oppsummering av spgrsmal knyttet til underproblemstilling 3 -Planmyndighet

I forbindelse med forutsigbarhet og fleksibilitet i reguleringsplanlegging
Mener forutsigbarhet er s@rdeles viktig for en utbygger og at de derfor har startet med

prosessledende beslutninger for & oppna forutsigbarhet for utbyggere.

Hvordan tilrettelegger planmyndighetene for forutsigbarhet i planarbeidet
Det gjentas at de gjor prosessledende beslutninger tidlig 1 prosessen. Videre vises det ogsa til
at kommuneplanen er sd detaljert at utbyggere med stor sikkerhet kan vite hva de vil fa

igjennom av planer.

Forer onske om okt fleksibilitet i planen til noen problematikk
Med bakgrunn i1 ny arealplan vil det vaere svert lite sannsynlig & fravike denne, respondenten

opplever derfor at det ikke er noe problematikk knyttet til dette.

Tilstrekkelig oversikt over prosjektresultat ved vedtak av plan
Respondent opplever god sikkerhet ved vedtakelse av plan og mener de har god mulighet til &
pavirke planen hvis det skulle vere noe de reagerer pa. Det hevdes derfor at det ikke er en

problematikk.
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5. Drgftelse

5.1 Innledning

I dette kapitelet vil jeg presentere droftelsen knyttet til delproblemstiligene. Droaftelsen
baserer seg pé det teoretiske grunnlaget presentert 1 kapittel 3, samt empirien innhentet
gjennom dybdeintervjuene i kapittel 4. Malet med studiet har vert & finne ut hvordan
utbyggere 1 Fredrikstad kommune opplever forutsigbarhet og fleksibilitet 1 planarbeidet og
inngdelse av utbyggingsavtaler. Videre har det veart ensket & finne ut hvordan dette pavirker
den risikoen utbyggere star ovenfor ved gjennomfering av prosjekter. Oppgavens

hovedproblemstilling vil ikke bli behandlet 1 dette kapitelet.
5.2 Drgftelse delproblemstillinger
Drafting problemstilling 1:

[ hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved
reguleringsplanleoging.

Sveert detaljert arealplaner

Gjennom sin rolle som planmyndigheten har kommunen mulighet til & vedta arealplaner som
binder den framtidige utviklingen av byer. Ved innhenting av empiri gjennom
dybdeintervjuer, samt dokumentstudier, herunder kommuneplan, kan en se at Fredrikstad
kommune har hatt som mal a skape god forutsigbarhet i arealplanen. Dette har blitt gjort ved &
utforme en kommuneplan som er svart detaljert, med tydelige reguleringsbestemmelser
innenfor sentrumsomréde 1 Fredrikstad kommune. Empirien innhentet pa omradet viser
imidlertid at utbyggere onsker seg en storre fleksibilitet 1 arealplaner. Videre ensker
utbyggerne at slike rigide reguleringsbestemmelser blir gjort ved senere detaljregulering. Ved
utarbeidelse av en svert detaljert kommuneplan, uttaler utbyggerne at det for tidlig 1
prosessen legges begrensinger pa arealene. Utbyggerne er innforstdtt med at kommunen
legger rammer for fremtidig utnyttelse, men ved tydelig detaljstyring tidlig 1 prosessen, er de
av den oppfatning at potensielle arealressurser ikke blir godt nok utnyttet. Det blir i denne
forbindelse ogsé uttalt at bakgrunnen for de aktuelle bestemmelsene er lite dokumentert, slik

at de ikke vet hvilke hensyn som ligger bak myndighetene sine reguleringsbestemmelser.

Kommunale myndigheter har som nevnt mulighet til & velge detaljgraden av de arealplaner de
utarbeider, JF. PBL § 11-5. Ved overordnede planer med stor detaljgrad kan det imidlertid bli
en risiko for at arealressurser ikke blir utnyttet pa best mulig maéte. I jakten pa forutsigbarhet

for utbygger, kan kommunale myndigheter legge sé tydelige begrensinger péd et omrade, at det
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fra utbyggers stdsted ikke vil bli lannsomt & bygge ut. Videre kan detaljerte
reguleringsbestemmelser tidlig 1 reguleringsplanleggingen, legge uforutsette store

begrensninger pa et omrade.

Plansystemet er bygget opp pa en slik mate at overordnede planer er noe vage, og blir mer
detaljert ettersom plantypene gar nedover 1 planhierarkiet (illustrert side x.). Videre er det
ogsa slatt fast i PBL § 12-3 at en detaljplan skal felge opp kommuneplanen og skal skje som
en som en utfylling av overordnet plan. Hensikten med et slik system er blant annet & sikre at
utvikling av arealer blir grundig vurdert. Utnyttelsesgraden av en tomt i kommuneplanen er
naturligvis ikke like negye vurdert som ved utarbeidelse av detaljplan. Slik sett kan dette tyde
pa at kommunale myndigheter har hatt et for stort fokus pa detaljstyring tidlig i prosessen, for
a oppna forutsigbarhet, noe som mulig kan gé pa bekostning av tomtens potensielle

utnyttelsesmulighet.

Videre ble det i1 intervjuet fortalt om en reguleringsbestemmelse som omhandlet byggehoyde
pa en tomt. Bestemmelsen gjorde at man pa bakgrunn av en halvmeter forskjell, ikke ville
kunne bygge en etasje til. Med manglende innsikt i kommunens vurdering for
heoydebegrensing, er det vanskelig & vite om dette er onsket konsekvens fra kommunen sin
side. Imidlertid kan det tenkes at det gjennom en mindre detaljert kommuneplan, som apnet
for sterre fleksibilitet 1 detaljplanlegging, ville blitt gjennomfoert en mer omfattende vurdering.
P& denne maten ville forskjellige interesser kunne blitt veid tydeligere opp mot hverandre og
muligens kunne fort til et bedre prosjekt, med heyere utnyttelse, som ogsa ivaretar

felleskapets interesser.

Med grunnlag i teori og empiri beskrevet ovenfor, vil jeg stille spersmal ved kommunens
bruk av detaljerte arealplaner tidlig 1 eiendomsutviklingsprosessen. Herunder om kommunen
gjennom hjemmel 1 PBL § 11-5, som apner for kommunens mulighet til & detaljstyre
utviklingen 1 kommuneplanen, utgjor en risiko for at utbyggers prosjekter vil bli unedvendig

nedskjert og ikke ta hensyn til markedsmessige behov.

Okt samhandling

A tidlig avklare forventinger mellom utbygger og kommunale planmyndigheter kan vaere en
fordel for a begrense den risikoen utbygger star ovenfor. Dette kan gjeres pa flere méter, blant
annet som vist ovenfor gjennom en detaljert kommuneplan. En annen og mulig bedre mate

virker & vaere gkt samhandling tidlig 1 eiendomsutviklingsprosessen.
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Som nevnt var samhandling mellom utbygger og planmyndighet et moment man ved
utforming av ny planlov la gkt vekt pd. Dette kom blant annet til uttrykk gjennom PBL § 12-
8, hvor planmyndighetene gis mulighet til & beslutte om et planinitiativ skal stoppes.
Beslutningen skal basere seg pa en vurdering om planinitiativet virker & vaere urealistisk og
skal matte gjores sa tidlig som mulig i oppstartsfasen. Dette legger videre rammer for
samhandlingen mellom partene. Hvilke eventuelle endringer som ma til for & f& planen
godkjent skal her presenteres av kommunen. Ved slike avklaringer far utbygger tidlig oversikt

over de muligheter som foreligger i prosjektet.

Ut fra empirien gar det frem at Fredrikstad kommune har startet med «prosessledende
beslutninger». Med dette menes det at politikerne 1 Fredrikstad, sa tidlig som mulig er inne og
gir politiske foringer for prosjektene. Det kom frem at dette ble gjort etter enske fra

naringslivet/utbyggerne 1 kommunen.

At kommunen pa denne maéten tar en aktiv rolle i & skape forutsigbarhet, vil kunne vare en
god mate 4 begrense utbyggers risiko pd. Med grunnlag i utbyggere sitt enske gjennom
empiri, vil jeg dermed hevde Fredrikstad kommune ber fortsette denne praksisen.
Lovgivningen pa omradet statter ogsa oppom en slik prosess. Det er imidlertid viktig at de
mal og ensker kommunen legger frem 1 disse prosessene, stemmer overens med de
arealplaner som ligger til grunn pé det aktuelle omrédet. Prosessen ber dermed bli brukt til &
gjore mindre avklaringer 1 prosjekter, da det ellers vil kunne bli skapt et miljo hvor
avgjerende beslutninger blir gjort 1 denne prosessen og da ikke blir gjort ved en storre

helthetsvurdering slik som 1 planarbeidet.

Drofting Problemstilling 2:

[ hvilken erad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved

inngaelse av utbyggelsesavtaler.

Risiko ved fleksibilitet i utbyggingsavtaler

Nar det gjelder inngéelse av utbyggingsavtaler og dens kobling til planarbeid, har flere av
respondentene ytret behovet for forutsigbarhet tidlig 1 prosessen. Dette for a avklare hva en
skal bidra med, 1 hvilken mengde, nar det skal vare opparbeidet og hvilke plikter kommunen

patar seg.
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Empirien utrykker at utbyggingsavtaler til en hvis grad bidrar til & f4 orden pé disse
momentene. Imidlertid uttales det at dette kommer an pa den aktuelle avtalen og 1 hvilken
grad kommunen er villig til & forplikte seg. Det ble 1 denne sammenheng nevnt tilfeller hvor
utbygger og kommunen skulle inngé avtale, men kommunen var ikke villig til & binde seg til
et tidspunkt for nar de aktuelle tiltakene skulle vare ferdig opparbeidet. Dette hadde dermed
stoppet utviklingen for utbygger, da tiltaket var essensielt for at de kunne sette 1 gang.
Utbygger fortalte videre at ved slike hendelser, hvor en «blir sittende pa gjerdet a vente» har

store gkonomiske konsekvenser.

Videre uttaler utbygger at de rekkefolgekrav de som utbygger plikter & opparbeide, er
kommunen lite fleksible pa nér skal vaere ferdig. Ettersom disse kravene er slétt fast i plan,
har de ingen annen mulighet enn a rette seg etter disse. Ofte opplever utbygger at disse
kravene kreves unedvendig tidlig i prosessen. Dette utgjor derfor en unedvendig kostnad, pa

et tidspunkt 1 prosjektet de ikke tjener penger.

Det kan med dette virke som kommunen med bakgrunn 1 deres posisjon, opplever en storre
fleksibilitet 1 tidspunktene hvor rekkefelgekravene ma vere opparbeidet. Kommunen sitter 1
en posisjon hvor en 1 motsetning til utbygger, ofte ikke har en tidsfrist en ma vere ferdig med
gitte tiltak. Dette kan videre vaere med pa & vanskeligjore forhandlingene mellom partene og

skape en risiko for utbygger.

At utbyggingsavtaler er frivillige avtaler mellom utbygger og kommunale myndigheter, uten
store foringer for krav til partene, kan med grunnene presentert ovenfor vare en svakhet.
Kommunen trenger 1 liten grad & forplikte seg, og kan med dette begrense forutsigbarhetene 1
plangjennomfering. Det ber 1 denne sammenheng vurderes tiltak som 1 sterre grad sikrer
plangjennomfering og kommunens forpliktelser til avtalen. I denne sammenheng er
tidsaspektet svert relevant, da dette vil kunne ha store konsekvenser for utbyggers

forutsigbarhet.

Utbyggelsesavtaler og forhandlinger
Det kommer frem i intervjuene at utbyggerne opplever inngaelse av utbyggingsavtaler i stor
grad dreier seg om veiledning for hvordan de gitte tiltakene skal oppfylles. Prosessen bestar

dermed 1 liten grad av noen reell forhandling.
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Som nevnt har kommunale planmyndigheter 1 kraft av deres rolle makt til & avgjere hvilke
planer som skal vedtas. Forslagstiller eller utbygger vil dermed kunne ende i en posisjon hvor
en foler seg nadt til 4 akseptere de kravene myndigheten legger frem 1 utbyggingsavtalen.
Dette virker ogsa a stemme etter empiri innhentet fra respondenter, samt rettspraksis pa

omradet.

Den omtalte Tullinlekka-saken er et godt eksempel pad hvordan kommunen gjennom deres
maktposisjon, har presset gjennom en avtale utbygger mente var urimelig. Dette har imidlertid
en risiko. Utenom utfallet & havne i retten, vil vi ogsé kunne vise til Rognes sine uttalelser om
maktbruk 1 sin bok Forhandlinger. Rognes uttaler at ved stor bruka av makt, kan dette
medfore passivitet og manglende motivasjon for & iverksette tiltak. Nar deres synspunkter og
meninger ikke blir hert, eller hensyntatt vil dette videre kunne fore til konflikter. Med
grunnlag 1 Rognes sine uttalelser om konsekvenser av maktbruk, vil det kunne hevdes at

kommunen ber vare mer dpne for de synspunkter utbygger kommer med og ta disse pa alvor.

Det ber 1 denne sammenheng nevnes at det har blitt ny rettepraksis gjennom Mortensrud-
saken, hvor kommunale myndigheter sitt skjonn til 4 avgjere hva som gar under begrepet
«forholdsmessig» 1 PBL § 17-3 (3) er blitt noe begrenset. Kommunale planmyndigheters
maktposisjon har med dette blitt noe mindre. Jeg stiller meg imidlertid tvilende til at dette er
nok for & fa frem et godt forhandlingsmilje, da kommunale planmyndigheter fortsatt vil kunne

ha stor pdvirkning.

Utbygger opplever med dette en risiko ved forhandling av utbyggingsavtale. Herunder at
deres interesser og meninger ikke blir godt representert i forhandlingsprosessen. Det kan
tenkes mange mulige lasninger pa den aktuelle problemstillingen. Hovedbudskapet er
imidlertid at kommunale myndigheter ber legge til rette for bedre diskusjoner og
forhandlinger ved inngaelse av utbyggelsesavtaler, for & p4 denne maten fa frem sine og
utbyggers synspunkter. Ved a tydeliggjore de mulighetene integrasjonsforhandliger kan fa
frem gjennom ekt samarbeid, kan man deretter komme frem til bedre lgsninger for begge
parter. Jeg vil hevde at kommunen sin «take it or leave it»-holdning, slik det fremstar i dag,

hverken tjener kommune eller utbygger.
Forholdsmessighet og nedvendighet

Plan og bygningsloven § 17-3 (3) omhandler utbyggingsavtalens krav om at tiltak som kreves

av kommunen er forholdsmessige og nadvendige. Ut fra empirien innhentet 1 kapitel 4 kom

72



det frem at utbyggerne mente det var stor usikkerhet knyttet til hva kommunen kan kreve og
hva som ligger i1 disse begrepene. Dette utgjorde videre en finansiell risiko, samt en holdning

om at kommunen krever mer enn de har hjemmel til.

Fastsettelsen av rekkefeolgekravene og vurderingen om hvor langt en kan «strekke strikkeny
innenfor begrepene «forholdsmessig og nedvendig» har dermed en avgjerende betydning for

om et prosjekt lar seg realisere og dets skonomiske fortjeneste.

Gjennom oppgavens teorikapittel har det blitt tatt utgangspunkt 1 rettspraksis, samt
utredninger pa omradet. Teorien har blitt brukt til & kaste lys pa hvor grensen gar av hva som
er forholdsmessig og nadvendig. Teorien virker imidlertid & veere til lite hjelp, da flere
utbyggere uttaler at dette er noe som er uoversiktlig. Bakgrunnen for dette virker a vare
lovens intensjon, hvor kommunen gjennom sitt frie skjonn har mulighet til & avgjere hva som
er «nedvendig» og «forholdsmessig». Selv med ny rettspraksis pd omradet, hvor denne
rammen har blitt noe innskrenket, vil det fremdeles kunne oppsta tilfeller hvor utbygger er

usikker pd hva som kan kreves. Dette vil dermed medfere en gkonomiskrisiko.

For at kommunen skal kunne begrense risikoen utbygger opplever ved inngéelse av
utbyggelsesavtale, vil det vaere gunstig a tidlig avklare de forventninger kommunen har til
avtalen. Dette viser seg imidlertid vanskelig, da behovet for slike tiltak, eksempelvis pa
veinettet med tilherende rekkefolgekrav, ofte ikke kommer fram for under utarbeidelse og
hering av detaljreguleringsplan. Ved forhandling av utbyggingsavtale vil kommunens mangel
pa & se arealbruk 1 tilknytning til behov for offentlig infrastruktur dermed vanskeliggjore
forhandlingene. Bakgrunnen for dette er at kommunens kostnader 1 tilknytning til slike
prosjekter, ofte ikke vil bli synliggjort for vedtakelse av plan. Dette kan videre friste

kommunen til & forseke a lempe kostnadene over pa utbygger.

Dermed er det et tydelig behov for at kommunenes overordnede planlegging ikke bare
fastlegger rammer for arealbruk, men 1 sterre grad klargjor behov for offentlig infrastruktur

for & gjere omréader byggeklare.

Med grunnlag i det overnevnte kan det hevdes at kommunen 1 storre grad ber se
sammenhengen mellom reguleringsplanen og inngéelse av utbyggingsavtaler, da det fra
utbygger sin side er reguleringsplanen som legger grunnlaget for hva en opplever som

nedvendig og forholdsmessig. Kommunen kunne med fordel involvere utbygger i storre grad

73



ved vurderingen av hva som skal inngd i disse begrepene. For & gke forutsigbarheten og
minske risikoen ved gjennomfering av planarbeidet vil en ogsd kunne gjort disse prosessene

noe mer parallelt.

Sosial infrastruktur

Begrensninger 1 4 kunne avtale opparbeidelse eller bekostning av sosiale infrastrukturtiltak 1
utbyggingsavtaler, har vert et tema som flere har studert neermere. [ vares oppgave har studiet
forsekt & finne ut hvordan SAK 10 § 18-1 har pavirket utbyggers opplevelse av risikoen i
prosjekter. Temaet ble kort behandlet 1 oppgavens empiri del, da respondent dro frem
bestemmelsen som et godt risikoreduserende tiltak. Videre ble det derfor ogsa behandlet i

oppgavens teoridel.

Det gikk frem av empirien innhentet gjennom intervju, at utbygger si pa denne begrensningen
som en positiv egenskap. Utbygger opplevde at det tidligere var mer uoversiktlig med tanke
pa hva en métte bidra med, og at paragrafen har begrenset kommunens mulighet til & kreve
urimelig store bidrag. Respondent kunne her fortelle at en tidligere var nedt til 4 bidra med
bade «barnehager og rundkjeringer». Etter innfering av denne bestemmelsen opplever
respondentene at feltet har blitt mer forutsigbart og kravene som rettes mot dem som utbygger

mer forholdsmessige.

Det har 1 senere tid blitt dispensert fra denne bestemmelsen, utbyggere pa Fornebu har 1
denne sammenheng bidratt til sosiale infrastrukturtiltak, mot at de har fétt en hoyere
utnyttelsesgrad pa sine arealer. Dispensasjon fra denne bestemmelsen har slik bidratt til en
mer fleksibel lgsning, men kan ogsa skapt mindre forutsigbarhet ved at det &pnes for
dispensasjon fra forbudet i utbyggingsavtaler. Eksempelet med Fornebu mé imidlertid ses 1
sammenheng med at utbyggingen ville bli serdeles vanskeliggjort uten en slik dispensasjon,

da kostandene for kommunen ville blitt svert store.

Utviklingen pa Fornebu kan ogsa sies a skille seg fra de fleste prosjekter, ved at dette er et
omrade hvor de 1 det store og hele bygger en ny bydel. Infrastrukturen i omradet er derfor
ikkeeksisterende. Ved utbyggingen av et slikt omréder kreves det store summer til
infrastruktur, departementet valgte dermed & gi dispensasjon fra kravet i § 18-1. Noe de kunne
gjore med bakgrunn 1 PBL § 17-7, som apner for dispensasjon hvis «samfunnsmessige
interesser tilsier det». Partene var 1 dette tilfellet enige om at prosjektet egnet seg for

dispensasjon.
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Departementet har 1 liten grad brukt denne hjemmelen tidligere, en kan derfor sperre seg om
en 1 fremtiden vil se en hyppigere bruk av dette virkemiddelet. Dette vil videre kunne ha
negative konsekvenser pé forutsigbarheten som ligger i bruken av utbyggingsavtaler. Med
grunnlag 1 Fornebu som et noe ekstraordinart utviklingsomrade, samt vilkar om partene mé
vaere enige om bidrag til slik infrastruktur, ses det imidlertid ut som dette er en praksis som

ikke vil bli et stort problematisk omrade.

Avslutningsvis vil jeg med grunnlag i empiri hevde det er et behov for en slik bestemmelse,
da utbygger opplever risikoen knyttet til utbyggingsavtale som noe begrenset 1 forhold til

tidligere. Risikoen knyttet til dispensasjon fra forbudent anses som svert liten.

Drofting problemstilling 3.
Hvordan opplever planmyndigheter sin rolle, nar det kommer til forutsigbarhet
og fleksibilitet i reguleringsplanlegging?

Planmyndighetene sin rolle

Planmyndigheten 1 Fredrikstad kommune har gjennom utarbeidelse av planer lagt betydelig
vekt pa forutsigbarhet for utbygger. Som tidligere dreftet er dette blitt gjort gjennom rigide
planer med tydelige reguleringsbestemmelser pa et overordnet plannivd, samt prosessledende
beslutninger. I tillegg til de konsekvensene dette medferer for utbygger, herunder unedvendig
nedskjert prosjekter, hevdes det ogsa at dette vil kunne ha negative konsekvenser for byen

som helhet.

Det kom frem i intervju med medlemmet i Fredrikstad sitt planutvalg, at forutsigbarhet 1
planarbeidet er noe de har lagt vekt pd etter onske fra neringslivet i kommunen. Etter intervju
med utbyggere har det imidlertid kommet frem at denne forutsigbarheten oppleves som svert

rigid, og gjor det vanskelig & forstad hva som ligger bak vurderingen med tanke pa utnyttelse.

Resultatet av planmyndighetene sin satsing pé forutsigbarhet, virker med dette & ha gétt pa
bekostning av den fleksibiliteten plan og bygningsloven gir mulighet for. Lovverket ma sies &
ogsa legge godt til rette for en slik tilnaerming til planarbeid som Fredrikstad kommune har

gjennomfort, men er noe rigid 1 forhold til utbyggers ensker.

Utbygger utalte 1 denne sammenheng at det i dag er god pagang av byggeprosjekter i byen,

men er imidlertid skeptisk til hva som kommer til & skje fremover de neste arene. Han hevdet
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prosjektene som né ble gjennomfoert var gjort pé de mest attraktive tomtene Fredrikstad hadde
lagt ut i den nye kommuneplan. De lot seg derfor gjennomfere med strenge bestemmelser, da
betalingsvilligheten her var hey. Han mener nér det fremover skal bygges pa andre mindre
attraktive tomter, vil det kunne vare behov for dispensasjon fra disse detaljerte

bestemmelsene, da det ellers vil kunne vare vanskelig a f4 en god ekonomi i prosjektet.

Jeg vil her pasté at det det er vanskelig & spd fremover 1 tid, slik sett vil det ikke veere mulig
ved tidspunktet denne oppgaven blir skrevet & si mye om hvilke konsekvenser dette medferer.
Uttalelsene til respondenten illustrerer imidlertid hvordan de som utbygger opplever en svert
detaljert arealplan, og hvilke risikomomenter de ser ved en slik tilnerming til planarbeidet.
Videre kan det sies at man med a legge opp til en mer fleksibel kommuneplan med mindre
detaljerte bestemmelser, vil planen kunne bli bedre egnet for den fremtidige
utviklingssituasjon. Kommuneplanen er en plan som skal styre utviklingen i lang tid
fremover, det vil dermed vare en fordel & ha noe fleksibilitet for & kunne tilpasse prosjekter

etter fremtidige behov.

Med grunnlag i dreftelsen overfor vil jeg hevde Fredrikstad kommune vil oppna en mer
gunstig plansituasjon, ved a begrense svaert detaljerte bestemmelser 1 kommuneplanen. Ved a
apne for en mer fleksibel kommuneplan, vil en videre kunne fa en arealplan som er bedre
ruster for uforutsette fremtidige hensyn. @nsket regulering kan videre bestemmes ved

detaljregulering.
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6 Konklusjon

6.1 Innledning

I dette kapitelet vil en kort oppsummering, samt besvaring av studiets hovedproblemstilling
fremstilles. Dette vil bli gjort gjennom a vise til droftelsen knyttet til studiets

delproblemstillinger i kapittel 6.

6.2 Konklusjon

[ hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved
reguleringsplanlegging og inngdelse av utbyggingsavtaler?

Gjennom oppgavens droftelse fremstilt i kapittel 6, kommer det frem at utbygger opplever
risiko 1 bade reguleringsplanlegging og utbyggingsavtaler. Risikoen kommer til uttrykk pa
forskjellige mater og gjelder bade nar det er knyttet forutsigbarhet og fleksibilitet til
prosessene. Forutsigbarhet 1 planarbeidet ma imidlertid sies & veere det som oppleves som
storst risiko, da dette 1 noen tilfeller gér pé bekostning av fleksibiliteten i reguleringsplan,
samt utnyttelsesmuligheter. For & enklest presentere funnene gjort gjennom studiet, vil jeg

dele opp konklusjonen i fleksibilitet og forutsigbarhet innen planarbeid og utbyggingsavtaler.

Forutsigbarhet- Planarbeid

Forutsigbarhet 1 planarbeid kan deles 1 bade prosessuelle og materielle forhold. En ser her at
det spesielt knyttet til det materielle forholdet, er noen uenskede effekter ved kommunens
adgang til stor detaljstyring 1 kommuneplaner. Videre kreves det ogsa ofte stor detaljstyring
ved 1 detaljplanlegging. Utbyggerne savner en mer fleksibel plan, som legger tydeligere
rammer og bestemmelser utover 1 systemet, herunder 1 byggetillatelsen. Planforslaget ma
sikre vesentlige forhold og detaljer for & opprettholde forutsigbarhet, men samtidig gi sterst

mulig frihet og fleksibilitet, som tar heyde for skiftende markedsforhold og vilkér for
utbygging.

Nar det gjelder prosessuelle forhold i planarbeidet, er det i det store og hele sikret stor grad av
forutsigbarhet, blant annet gjennom prosessledende beslutninger. Kommunens makt til &
avvise planforslag bidrar ogsa til forutsigbarhet i arbeidet. Kommunens rett er avgrenset til &
kunne avsla helt urealistiske planer, noe som legger grunnlaget for en diskusjon mellom
partene. Gjennom hjemmelen i PBL § 12-8 er en dermed nedst til & skape en felles enighet om

hvilke typer forslag utbygger ber jobbe videre med. Forutsigbarheten er dermed ivaretatt for
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begge parter. Det ma imidlertid nevnes at det er kommunen som er myndighetsutever, slik
sett vil det 1 storst grad vaere de som opplever forutsigbarheten denne hjemmelen legger opp

til. Det er derfor knyttet risiko til at utbyggerne 1 liten grad styrer noen utvikling.

Fleksibilitet- Planarbeid

Fleksibilitet 1 planarbeid kan ogsa deles 1 materielle og prosessuelle forhold. Det er 1 denne
sammenheng den materielle fleksibiliteten som har sterst innvirkning pé risikoen til utbygger.
Fleksibiliteten planarbeidet legger opp til, herunder med &pne planformédl, samt plansystemets

hensikt med & planlegge med detaljert nedover i systemet, ser ut til 4 1 liten grad bli brukt.

Nér det gjelder bruk av arealformdl, ser en gjennom teorien at utbyggers mulighet til &
utarbeide fleksible planer, blir svaert begrenset s fremt kommunale planmyndigheter ikke tar
1 bruk den fleksibiliteten lovverket gir mulighet for. Videre tyder empirien at Fredrikstad
kommune legger s@rdeles stor vekt pa forutsigbarhet i kommuneplanen, slik at det ikke vil gis
mulighet for dette. Dette kan videre fore til at arealene 1 kommunen blir utviklet med grunnlag
1 en dérligere vurdering, enn hvis kommunen hadde dpnet for storre grad av fleksibilitet. I et
slik tilfelle ville hvert enkelt utviklingstomt kunne blitt ngyere vurdert og bedre avveie

utbyggers og samfunnsmessige behov.

Den prosessuelle fleksibiliteten ser 1 likhet til den materielle og 1 stor grad ligge til
kommunale myndigheter. Dette kommer blant annet til uttrykk gjennom kommunens adgang
til & forlenge kommuneplanen, noe som skaper mindre forutsigbarhet for utbygger. Likevel

ser det ut til at dette ikke utgjer noen stor problematikk i Fredrikstad kommune.

Forutsigbarhet- Utbyggingsavtale

Problematikk knyttet til forutsigbarhet i utbyggingsavtalen kommer blant annet til uttrykk
gjennom PBL 17-3 (3), hvor kommunen kan kreve tiltak som er «nedvendig» og
«forholdsmessigy til utbyggingen. Begrepene virker & vaere noe vage, og utbygger opplever
det vanskelig & avgjore hva dette innebaerer. Det er derfor knyttet usikkerhet til hva en matte

téle, og om kommunen 1 det hele tatt har lov til 4 kreve det de gjor.

Forbudet mot & kunne kreve sosial infrastruktur er etter empirien sett pa som et godt tiltak, da

dette begrenser usikkerhet og risikoen utbygger stir ovenfor.

Fleksibilitet- Utbyggingsavtale
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Bade empiri innhentet gjennom dybdeintervju og teori gjennom rettspraksis viser at
utbyggingsavtaler i stor grad preges av kommunens maktposisjon. Dette uttrykkes gjennom
kommunale planmyndigheters mulighet til & kreve tiltak, sa fremt de forholder seg til PBL §
17-3 (3), (nedvendig og forholdsmessig). Utbygger opplever dermed at det er lite reelle
forhandlinger mellom partene. Kommunen sitter noksa fritt til 4 kreve infrastrukturen, og
avtaleprosessen oppleves i det store og hele vare en veiledning for utbygger som skal
oppfylle visse krav. Kommunens bruk av makt kan medfere uenskede konsekvenser som vist
til giennom forhandlingsteori av Rognes. Utbyggerne intervjuet i dette studiet ser imidlertid ut
til & rette seg etter de pdlegg kommunen legger frem. Dette utgjor imidlertid en risiko, da man
gjennom et nermere samarbeid, muligens kunne finne bedre losninger for begge parter,

gjennom integrasjonsforhandlinger.
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Vedlegg
Vedlegg 1: Intervjuguide

Intervjuguide

Representant:

Dato:

Studiet har som formal & finne ut hvordan utbygger opplever risiko ved planarbeid og utbyggingsavtaler. Videre

er det interessant hvordan fleksibilitet og forutsigbarhet pavirker de forskjellige prosessene. For a finne ut av

dette har jeg utarbeidet 17 spersmal, hvor hensikten er a besvare felgende problemstilling:

I hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved reguleringsplanlegging og

inngdelse av utbyggingsavtaler?

Problemstillingen er noe bred, jeg har derfor valgt & utarbeide tre underproblemstillinger. Svarene pa disse vil bli

brukt for & til slutt besvare studiets hovedproblemstilling.

Spersmal utbygger:

Problemstilling 1
1 hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved

reguleringsplanlegging.

1. Hvilke tanker gjor du deg i forbindelse med forutsigbarhet og fleksibilitet i reguleringsplanlegging?
2. T hvilken grad oppleves reguleringsrisiko/ arealdisponering som et usikkerhetsmoment i utbyggingsprosjekter?

3. P& hvilken mate kan planmyndighetene legge til rette for en bedre prosess i prosjektet, for a fa ensket
realisering?

4. P4 hvilken méte har mangel pa fleksibilitet i planarbeidet hatt innvirkning pé fremgang og ekonomien i
prosjekter?

5. Hvordan pévirkes tomteakkvisisjon i tilfeller der eiendommene er uregulert eller er underlagt eldre
reguleringsplaner og hvor det er usikkerhet knyttet til utbyggingsmuligheter?
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Problemstilling 2:
1 hvilken grad blir utbyggers risiko pavirket av forutsigbarhet og fleksibilitet ved inngdelse av

utbyggelsesavtaler.

1. Hva forbinder du med forutsigbarheten og fleksibiliteten i utbyggingsavtaler?

2. Hvordan oppleves forutsigbarhet og fleksibilitet i utbyggingsavtaler med Fredrikstad kommune?

3. Hva vil du si er de sterke og svake sidene ved bruken av utbyggingsavtaler?

4. Opplever du at utbyggingsavtalens innhold gar utenfor de begrensinger satt om rekkefolgekrav i PBL § 17-3
irrei(riglzlliegi('i. Infrastrukturtiltaket ma vere «nedvendigy», og forpliktelsene ma fremstd som «forholdsmessig» og

5. Hvordan oppleves Fredrikstad kommune som forhandlingspart ved inngéelse av utbyggingsavtale.

6. Opplever du at planmyndighetene utarbeider fleksible omradeplaner eller kommuneplaner, slik at de har sterre
forhandlingsrom ved senere inngéelse av utbyggingsavtale?

Spersmal knyttet til problemstilling 1 og 2

1. Nér i utviklingsprosjektet er det viktigst med forutsigbarhet?
2. Nar i utviklingsprosjektet er det viktigst med fleksibilitet?

Spersmal kommune:

Problemstilling 3

Hvordan opplever planmyndigheter sin rolle, nar det kommer til forutsigbarhet og fleksibilitet
i reguleringsplanlegging?

1: Hvilke tanker gjor du deg i forbindelse med forutsigbarhet og fleksibilitet i reguleringsplanlegging?
2. T hvilken grad mener du kommunen tilrettelegger for forutsigbarhet i planarbeidet?

3. Forer utbyggers onske om okt utnyttelse og/ eller okt fleksibilitet i planer ofte til problemer med tanke pé
forutsigbarhet i planarbeidet?

4. Oppleves det som man har tilstrekkelig oversikt over hvordan resultatet av utbyggingsprosjektet vil bli ved
vedtak av utbyggers reguleringsplan?
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