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Forord

Denne masteroppgaven er en avsluttende master i faget eilendomsutvikling og forvaltning
ved fakultetet arkitetktur, billedkunst og produktdesigen (AAR4992), oppgaven teller 30
sp, og er utfgrt ved NTNU i Trondheim varen 2016.

Eiendomsutvikling og fokuset pa utvikling og forvaltning av ulike eiendomsobjekter har
de siste drene tatt seg opp. Studiet har veert inspirerende og gitt meg mye nyttig laering,

lezering som kan brukes i den videre reisen etter at studiet nd gar mot slutten.

Oppgaven har hele veien vert knyttet til tematikken om profilerte utviklingsprosjekter
ser dagens lys. Det er knyttet forskningsspgrsmal om samarbeidet mellom de private og
de offentlige myndigheter har invirket pa realiseringsgraden. I dette arbeidet har det

dukket opp interessante funn.

Jeg vil rette en spesiell takk til veileder Nora Johanne Klungseth for den gode hjelpen med
a gjore gode prioriteringer, holde fokus og ikke miste progresjon underveis. Tore
Brandstveit Haugen var til god nytte og til god hjelp for meg nar valg av tema skulle

avgjgres. I tillegg var radene jeg fikk avgjgrende for at jeg kom godt i gang.

Tusen takk!

NTNU

Trondheim, 17 juni, 2016.
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vii
Sammendrag

Bakgrunnen for valg av masteroppgave var et gnske om a fa belyst hviken realiseringsgrad
utviklingsprosjekter i Lyngen kommune har. | ett tidsperspektiv pa 20 ar, har en rekke
utviklingsprosjekter veert profilert i ulike sammenhenger, men i denne oppgavens kontekst blitt

profilert i media enten lokalt eller regionalt /nasjonalt.

Det ble utarbeidet en problemstilling som fglger: «Hvilket omfang har realiserte- og ikke
realiserte utviklingsprosjekter». Tre forskningsspgrsmal sgkes svar pa gjennom prosessen
med oppgaven. De tre forskningsspgrsmalene er: Hvordan fordeler kartlagte
utviklingsprosjekter seg ut fra kriterier i eiendomsutviklingfaget? Videre: Har
utviklingsplanene blitt gjennomfgrt etter intensjonen, og hva er hovedgrunnen til at de er
realisert, eventuelt forkastet? Finnes det et strukturert samarbeid mellom det offentlige
og det private neringsliv, eventuelt hvem er  initiativtaker  til

samarbeidet.

En viktig avgrensning er at denne oppgaven ikke skal fokusere p3, eller sammenligne
Lyngen kommunes utviklingsprosjekter og realiseringen av disse, opp mot andre
kommuner. Arsaken er at rammevilkirene og forutsetningene for 4 realisere profilerte
prosjekter vil veere ulik og ikke tema i denne omgang. En annen avgrensning vedrgrende
samarbeid mellom det private og det offentlige som oppgaven har som deltema, i den
oppgaven vil det heller ikke bli fokus pa offentlig- privat samarbeid (OPS) i den
tradisjonelle definisjonen, men bade metode og teoretisk rammeverk om offentlig- privat

samarbeid i eiendoms- og utviklingsprosjekter isolert sett.

Det er forsgkt a4 etablere et teoretisk rammeverk for oppgavens problemstilling og
tilhgrende forskningsspgrsmal. Den forskningen som har veert pd omradet knyttet til
hvordan virksomheten gar gjennom. Tidligere forskning pa omradet viser at det knyttes
teoretiske aspekter til virksomhetene som er i en utviklingsfase av prosjektene, er i
driftsfasen eller har veert ngdt til 4 skrinlegge hele prosjektet av en eller annen grunn.

Det er ved bruk av metoden og dybdeintervju ved hjelp av matrise sgkt innhentet relevant
empiri for oppgavens besvarelse. Basert pa funnene fra intervjuene tilknyttet oppgaven

fremstar det tydelig hvile utviklingsprosjekter som har blitt realisert og hvilke som ikke

Master i eiendomsutvikling- og forvaltning - NTNU 2016



viii

har det. Det er funn i empirien som forteller hva som er arsaken og hvilken status
prosjektene har. Ut fra den teoretiske forankringen og den metodiske metodikk har
matrisens innhold forsgkt svare pa disse spgrsmalene. I denne oppgaven ble det sgkt
etter empiri rundt temaene gkonomiske ngkkeltall for utviklingsprosjektene. Denne

delen av empirien ble ikke vurdert som tilstrekkelig for & kunne anvendes i oppgaven.

Basert pa drgftingen har en sett pa ulike alternativer satt opp mot hverandre, og pa den
maten fatt noen diskusjoner om drsaker og likheter mellom de ulike funnene fra
resultatkapittelet. Pa bakgrunn av drgftingen vurderes det slik at mye av arsaken til at de
prosjektene som ikke har veert realisert, enten har vist til en for svak finansieringsplan,

ikke har vist nok engasjement og vilje, eller at ngdvendige godkjenninger ikke foreligger.

Oppgavens konklusjon antyder at utviklingsprosjekter som har lyktes, eller som er
gjennomfgrt har ssmmenheng med hgyt engasjement, realisme i programmeringsfasen,
samt muligheten til & 1gfte prosjektet gkonomisk. Prosjektene som har sett dagens lys og
som lever i dag har ogsa vist til en strategisk retning som har virket fra start.

Motsatt for de prosjektene som har veaert avviklet og ikke har sett dagens lys, konkluderes

det med at de ikke har veert realistiske, eller hatt gkonomisk forutsetning for a lykkes.

Til slutt gjgr denne oppgaven en anbefaling for videre studier. Det kunne veert spesielt
interessant a sgke svar pa om den gkonomiske status for de prosjekter som er i drift i dag,
har en sunn eller en usunn gkonomi. Om de er i faresonen eller om de er stabile over tid.

Et utviklingsprosjekt har ikke lyktes fgr det har eksistert i noen ar.
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Abstract

The reason for selecting the thesis was a desire to shed light What blind realization degree
development in Lyngen municipality. In one term of 20 years, has a number of
development projects have been profiled in various contexts, but in this task context has

been profiled in the media either locally or regionally / nationally.

It was prepared a problem as follows: " What is the extent realiserte- and unrealized
development" Three research questions sought answers through the process task. The
three research questions are: How are mapped development projects out from the criteria
in property subject? Furthermore: Does development plans have been implemented as
intended, and what is the main reason why they are realized, possibly rejected? Is there a
structured collaboration between the public and the private sector, or who is the initiator

of the work in conjunction.

One important limitation is that this task should not focus on comparing Lyngen
municipality development and realization of these, with other municipalities. The reason
is that the framework conditions and prerequisites for realizing profiled projects will be
different and not subject here. Another appraisal concerning cooperation between the
private and the public that the task has as part theme, the task will not be focusing on
public-private partnership (OPS) in the traditional definition, but both method and theory

of public-private partnerships in real estate and development projects in isolation.

An attempt to establish a theoretical framework for the chosen topic and associated
research-questions The research that has been in the field related to how the business
goes through. Earlier research in this area shows that it is linked theoretical aspects of
business activities that are in the development phase of the projects, is in the production

phase or have been forced to shelve the project for any reason.
It's using the method and depth interview using matrix sought collected relevant

empirical data for task assignment. Based on the findings from the interviews linked task

appears evident rest development projects that have succeeded and which have not.
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There are findings in the empirical data that tell what is cause and what status the
projects. Based on the theoretical framework and the methodological methodology has
matrix content attempted to answer these questions. In this paper were sought by
empirical data on the themes of economic indicators for development projects. This part

of the empirical data was not considered adequate to be used in the task.

Based on the discussion has looked at various options pitted against each other, and thus
gained some discussions about causes and similarity between the various findings of
results chapter. On the basis of the discussion considered that so much of the reason they
projects how not have been realized, have either shown a get weak financing plan, has not

shown enough commitment to, or that the necessary approvals are not obtained.

The thesis concludes saying something about some development projects have succeeded
due to high commitment, realism in reconstruction and the possibility of lifting the project
financially. The projects that have seen the light and living today have also shown to a
strategy that has worked.

Conversely for the projects that have been discontinued and not seen the light, concluded

that they have not been realistic, or had economic prerequisite for success.

Finally makes this task a recommendation for further study. It could be especially
interesting to seek answers about the financial status of the projects that are in operation
today, have a healthy or an unhealthy economy. If they are at risk or if they are stable over

time.
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Kapittel 1
Introduksjon
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1.0 Introduksjon

1.1Innledning

Kan begrepet stedsinnovasjon bli et synonym pa stedsutvikling og eiendomsutvikling? I
denne oppgaven som dreier seg om lokale utviklingsprosjekter, stedsutvikling,
innovasjon, utviklingsprosjekter, prosjektportefglje «vokser naermest begrepene i

hverandre» og utgjgr en felles forstaelse av problematikken relatert til tematikk.

Kan det vaere som Nyseth (2013) skriver at, steder er underlagt et «innovativt imperativ»
safremt forholdene ligger til rette for innovative selskaper gjennom
stedsutviklingsprosjekter? Eller vil forklaringen pa dette begrepet innovasjon knyttes til
et «moteord» som virksomheter og politikere bruker for & underbygge organisatorisk
legitimitet? (Rgvik, 2007). Det er ikke oppgavens malsetning a skille mellom innovasjon,
stedsutvikling og utviklingsprosjekter som fagbetegnelser eller begrepsforstdelse. Alle
omradene inneholder prosjektledelse og styring, samt strategi for riktige valg for

fremtiden.

Sentrale begrep i oppgaven er stedsutviklingsprosjekter og utviklingsprosjekter som gar
hand i hanske med begrepet stedsinnovasjon, i forstdelsen av innovasjon som nyskapende
aktivitet, enten radikal, eller inkrementell. Under kapitel 5 vil det kort kunne diskuteres

om utviklingsprosjektene ogsa er innovasjonsprosjekter ut fra grad av nyskaping.

Denne oppgaven skal ikke skille skarpt mellom disse begrepene, men bruke
stedsinnovasjon og utvikling av prosjekter (utviklingsprosjekter), prosjektportefglje noe

ukritisk., men aller fgrst, hva menes med innovasjon?

Bason (2010) definerer innovasjon som a skape noe nytt, slik at det bade far gkonomisk
og samfunnsmessig verdi - for leverandgr eller forbrukere. Innovasjon kan derfor deles
inn i flere kategorier som produktinnovasjoner og tjenesteinnovasjoner, administrative

innovasjoner, governance-innovasjon og policy-innovasjon (markedsinnovasjoner).

Aarsaether og Suopajarvi (2004) skriver i sin bok innovasjonsbegrepet til a beskrive

utvikling av regioner og lokalsamfunn og definerer det slik:
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«Med innovasjon mener vi prosessen med d utvikle nye lgsninger pd lokale problem, som en
respons pd de utfordringer som kan knyttes til en stadig mer globalisert og teknologibasert
gkonomi og de transformasjonsprosesser som dette utlgser. Innovasjon er i dette bildet nye

praksiser som skaper bedre levevilkdr, sysselsetting og gkonomisk aktivitet lokalt.»

Oppgaven handler ikke om innovasjon i tradisjonell forstaelse, det er viktig for
oppgaveskriveren a sette leseren inn i hvorfor vi trenger litt innsikt i innovasjonsbegrepet
og kunnskap om a bade skille mellom innovasjon og utvikling, men ogsa kunnskap om a
se den sammenhengen stedsutvikling og innovasjon kan veere i relasjon til forstaelsen av

utviklingsprosjekter og generell utvikling.

Grunnleggende forstdelse og kunnskap om stedsutvikling, utviklingsprosjekter og
innovasjon er hensiktsmessig fordi innovasjon i offentlig sektor som regel har som formal
a skape en samfunnsgkonomisk verdi (Bason, 2010), mens innovasjon i privat sektor har
som formdl 3 gi griindere, investorer eller selskaper en gkonomisk gevinst eller
verdiskaping. Den britiske professoren Fiona Patterson har dokumentert i en

undersgkelse at innsikt og kunnskap om innovasjonsbegrepet har betydning.

Ifglge Bason (2001) som refererer til Fiona Patterson sin overbevisning om at
virksomheter og selskaper som er bevisst om hva innovasjonsforstaelse innebeerer, i
stgrre grad lykkes med utviklingsrelatert atferd. Motsatt blir fravaer av slik kunnskap og
forstdelse hemmende og gjgr det vanskelig for selskapseiere & kommunisere ut sine

innovative prosjekter og eller planer.

For & forstd utviklingsprosjekter, vil det veere pa sin plass a fa litt grunnleggende
forstaelse for prosjektledelse og prosjektstyring som arbeidsform. Det kan gjerne vere
dagligdagse aktiviteter som blir utfgrt i hjemmet, statlig, militeer og liknende.
Prosjektledelse er stadig utviklet og har fatt mer fokus i seg til & bli lederens viktige rolle
i dagens samfunn (Rolstadas, 2006). Prosjektarbeid kan sies a veere en vanlig mate a lgse
bestemte eller konkrete gjgremal pa, bade i offentlig og privat sektor, og om det handler

om utvikling eller forvaltning av tomter, eiendommer eller andre forhold.
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[ dag kan man si at det er den dominerende arbeidsformen (Karlsen & Gottschalk, 2008).
Og som er et resultat av en organisasjonsutvikling som startet pa 1950-tallet (Knutson,
2001). Volum og varighet pd et prosjekt varierer fra kortvarige sma prosjekter til
langvarige og komplekse store prosjekter. Slike prosjekter har behov for ulik planlegging,
oppfelging og kontroll, men bygger pa de samme prinsipper og metoder (Rolstadas,
20006).

Effektiv ledelse av enkeltstdende prosjekter er en ngdvendighet i dagens marked, selv om
det ikke automatisk gir gnsket suksess for virksomheten. I resultatkapittelet vil det i

tillegg vises til engasjement og vilje, realime og evne.

En dreining av fokuset fra ledelse av enkeltstdende prosjekter til prosjektbasert ledelse
av flere ulike prosjekter samtidig, en slags prosjektportefglje, som ogsa gir en mer effektiv

styring mot organisasjonens strategi og hovedmal (Karlsen & Gottschalk, 2008).

Portefgljestyring kalles ledelse og styring av portefgljen, noe som kan hjelpe selskapene i
a fa en bedre forstaelse for endringer i markedene, en stadig hurtigere avgjgrelsesprosess,
velge de relevante prosjektene til selskapet og andre faktorer som blir utdypet senere i
oppgaven. Prosjektportefgljer av ulike prosjekttyper er plassert under styringen av

organisatoriske enheter eller ansvarsomrader (Karlos & Kim, 2005).

Dr. Robert G. Cooper er anerkjent innenfor innovasjon og ledelse. Hans forskning har
publisert mer enn 100 vitenskapelige artikler og om lag tolv bgker. Artiklene han har
publisert om portefgljestyring er mange. Han har valgt fire overordnede mal for

portefgljestyring (R. G. Cooper, Edgett, & Kleinschmidt, 1997):

e Maksimere verdien av portefgljens
e Oppna balanse i portefgljen
e Samsvar mellom strategi og portefglje

e Velge rett antall prosjekter
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Madlene skal ifglge litteraturen gi en verdiskapning for selskapene som anvender
portefgljestyring. Denne oppgaven fokuserer ikke pd prosjektportefglie som
enkeltfenomen, ulike aktgrers profilerte enkeltprosjekter kan i noen sammenhenger
veere et resultat av portefgljestyring, mens for de fleste prosjektene i dokumentstudiet er
enkeltprosjekter som lever sitt eget liv i bedriften. Oppgaven skal likevel gi leseren en
forstdelse for styring og ledelse av prosjektportefgljer, fra sitt tverrfaglige utgangspunkt
til mange av utfordringene dette medbringer. Forskjellige verktgy, modeller og teknikker
for & lgse kjente utfordringer i styring av prosjektportefglien er innbefattet. Disse
utfordringene er i prioritert rekkefglge prosjektvalg, omprioritering av prosjekter og

kontroll over portefgljen.

Strategiske endringer i form av innovasjoner finner sted i system av virksomhet og
organisasjoner, hvor selskapene ofte samarbeider med virksomheter i umiddelbar neerhet
og etterspgr tilgjengelige ressurser i neeromradet, og leder oss over til et stedsperspektiv.

Aktgrenes bidrag til utviklingen av dynamiske lokalsamfunn i utviklingsprosesser.

Gjennomgdende trekk ved de nye perspektivene er fokus pad innovasjoner og
endringsprosesser i utviklingsarbeidet. @konomiske prosesser blir "forankret",
"embedded" i gkonomiske, politiske, sosiale og kulturelle systemer, og kan derfor
beskrives som sosialt situerte (Granovetter, 1992). De ulike aktgrenes strategier og
tilpasninger ma sees som et resultat av det samspill som foregar mellom deres egne

ressurser og forholdet til omgivelsene.

Omgivelsene legger fgringer bade pa aktgrenes handlingsmate samtidig som deres
handlinger er med pa a konstruere omgivelsene eller stedet. Aktgrene er fglgelig
"bundet” av tidligere investeringer og forankret i lokale ideer og verdier, en
stiavhengighet som vil brytes ned og endres, nar nye idéer og innovative praksiser
introduseres. Prosessene kan bade ha et lokalt, et nasjonalt og et internasjonalt

utgangspunkt ifglge Flgysand m.fl,, (2000).

Lokalsamfunn transformeres, rekonstrueres og endres som en del av stadig pagaende

utviklingsprosesser. Ut fra disse prinsippene som bakteppe vil jeg komme inn pa nyere
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teorier om forstdelsen av lokalt utviklingsarbeid.
Vekstteori er et viktig perspektiv i s mate, den fokuserer i sterk grad pa positive
eksternaliteter, eller "gratisfordeler", til geografiske opphopninger av naeringsvirksomhet

(Krugman, 1991, 1996).

Eksternaliteter er positive og vil bety at det overfgres eller "lekker" kunnskap fra en
virksomhet til en annen, og at mulighetene for samarbeid styrkes blant annet ved at
merkostnadene ved a sgke potensielle samarbeidspartnere minimeres, og at det i slike
omrader genereres en "pool" av spesialisert arbeidskraft (Krugman 1991, Knarvik og

Orvedal 1997).

Et nyere bidrag innenfor gkonomisk geografi og gkonomisk er viktig a ta med i denne
sammenhengen. Et stort evolusjonsorientert perspektiv som inkluderer bade
gkonomiske, politiske, sosiale og kulturelle prosesser i kunnskapen av lokal
eiendomsutvikling. Laereprosesser og innovasjoner er saledes og i stor grad kritiske
faktorer for lokal dynamikk. Disse perspektivene understreker at slike geografiske
lokalisert fenomen der tette band og interaktive realsjoner er ngdvendig for et positivt

resultat (Amin og Thrift 1994, Lundvall og Johnson 1995, Maskell m.fl. 1998).

Teorien om lokale innovasjonssystemer er pa substansniva gitt bidrag til forstaelsen av
lokal utviklingsdynamikk (Morgan, 1997). [ idealisert form er et Ilokale
innovasjonsprosesser en geografisk samling av virksomheter og andre aktgrer som har
et neert samarbeid om nyskapende utviklingsprosjekter og aktiviteter, og hvor disse
prosjektene understgttes av gjensidig tillit og felles verdiforstdelse. Det kan skilles mellom

to hovedtyper av aktgrer i slike system (Asheim og Isaksen, 1997).

De fgrste aktgrene er de som utggr produksjonsstrukturen, eller det Hansen og Selstad
(1999) kaller markedsaktgrene. Dette er virksomheter i et omrade og deres leverandgrer.
Den andre typen omfatter stgttende aktgrer, her inkluderes forskning, utvikling,
universiteter og politiske institusjoner. Disse aktgrene kan bidra med kompetanse og

samtidig bidra til igangsettelse av utviklingsprosjekter.
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Utviklingsaktiviteten foregar videre innenfor institusjonelle rammeverk, som bestdende
av kollektive normer, verdier og rutiner. Samarbeid og innovasjoner stimuleres dersom
aktgrene forstar hverandre og kjenner de samme uskrevne reglene for oppfgrsel og

forretningsdrift «snakker samme sprak» (Isaksen, 2000:24).

Noen forutsetninger mad sa veere tilstede for at slike lokale innovative
utviklingsprosjekter skal oppsta? For det fgrste ma det eksistere en lokal naeringsklynge, dvs.
en geografisk konsentrasjon av "avhengige virksomheter" som opererer innenfor samme
eller relaterte bransjer. Selskapene utgjgr et produksjonssystem og ma veere knyttet
sammen gjennom kj@gp og salg av varer og tjenester, informasjon og kunnskap skal flyte
(Isaksen 2000:25). Bedriften kan veere relatert til hverandre gjennom felles teknologi-
og kunnskapsdeling, eller ved at de utnytter den samme ravarekilden. Neaeringsklynge
som begrep er blitt introdusert av Michael Porter (1985, 1990, 2000). Hvilket omfang

som avdekkes ma empirisk vurderes i hvert enkelt tilfelle og bestemmes av:

«the distance over which informational, transactional, incentive, and other efficiences occur»
(Porter, 2000:16).

Geografiske virkeomrade for de positive eksternalitetene eller "gratisfordelene" oppstar
i slike samlinger av bedrifter som i noen sammenhenger kan ha en lokal utstrekning, i
andre sammenheng kan de fungere pa et nasjonalt eller overnasjonalt niva.

Betingelsene innebaerer at det kan bli sveert vanskelig a utvikle lokale innovasjons- og
utviklingsprosjekter i sma kommunesamfunn som denne oppgaven er avgrenset mot. For
at virksomheter skal fa effekt av en "lokal klynge", ma det flere aktgrer til. For det andre
vil stedene ofte veere dominert av en dominerende hjgrnesteinsbedrift. I tradisjonelle
norske utkantsamfunn, blant annet pad ensidige industristeder, har disse tradisjonelt
fungert som "samfunnsansvarlige" ved at de har bidratt til arbeidsplasser, servicetilbud

og infrastruktur (Hansen og Selstad 1999).

De siste ti-arene er deres rolle som samfunnsbygger blitt stadig redusert. Mindre
arbeidsplasser som fglge av at andre aktgrer har overtatt flere av de samfunnsbyggende

oppgavene som disse hadde fgr. Oftere opptrer de sma bedriftene som finnes som
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underleverandgrer forhjgrnesteinsbedriftene. Videre kan man si at det er slik at de store
dominerende virksomhetene pa sma steder i stgrre grad nd er knyttet opp mot
internasjonale nettverk, konsekvensene av deres markedskoplinger og som en fglge av at

de ofte inngar i store multinasjonale konserner er grunnlaget.

Laereprosessene og utviklingsprosjektene i hjgrnesteinsbedriftene vil derfor foregd i samspill
med aktgrer utenfor lokalsamfunnet. En annen mate a se det pa er at utviklingens mulighetsrom
er forankret pa et hyere geografisk niva. Motsatt kan hjgrnesteinsbedriftene fungere som

formidler og brobygger til innovasjon, kunnskap og ressurser til lokalsamfunnet.

[ slike lokale utviklingspotensielle omrader, har de stgttende aktgrene som er kritiske
faktorer for at de lokale utviklingsprosjektene skal kunne iverksettes. Noe som
resulterer i at det ma vises noe kritisk holdning i forhold til mulighetene for a skape lokale

utviklingsprosjekter i norske utkantkommuner.

Ifglge Isaksen (2002) er det en svakhet ved policy- utformingen her hjemme, men ogsa i
utlandet at det i for stor grad forsgkes a allmengjgre erfaringer fra velkjente eksempler.

Hansen (1995) papeker et generelt problem for norsk lokal nezeringsutvikling at
«krymping» av internasjonale modeller foregar. Utfordringen blir d finne ut hvordan
dynamiske utviklingsprosesser kan utvikles pa steder og i lokale smasamfunn som i all
hovedsak ligger utenfor eller i "skyggen" av de nasjonale og regionale naeringsklyngene
og utviklingsomradene. Hva er de kritiske faktorene for at slike lokale og regionale
aktgrer skal kunne tilpasse seg en situasjon preget av gkende internasjonalisering og en

mer intens konkurranse pa internasjonale markeder?

I en rekke studier av utviklingsprosesser utenfor pressomradene, og av nyere karakter,
underbygges viktigheten av fokuset pa lokale immaterielle betingelser, inkludert den
praktiske kunnskapen og de kollektive rutinene, samt de verdiene som er skapt pa slike
steder (Jakobsen, 1998). I disse utkantomrddene foregar utstrakt laerings- og
innovasjonsprosesser, til tross for redusert omfang og innhold mot de regionale

innovasjonssystemene.
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For perifere omrader vil det oppsta erfaringsbaser leering som betyr a videreutvikle

ferdigheter og egen kunnskap, samt leering giennom samspill mellom flere aktgrer.

Litteraturen viser til at den erfaringsbaserte laeringen har sdkalt taus kunnskap,
kunnskap som ikke sees pa som artikulert og «uttrykt», men heller i stgrre grad infiltrert
i den gkonomiske praksisen hos aktgrene. For den inaktive leeringen vil det vesentlig
dreie seg om lokal kodet kunnskap. Her skiller litteraturen mellom den «tause»
kunnskapen deles denne kunnskapen bdde praksis og erfaringsmessig som artikulert og
uttrykk og som betegnes som den mest verdifulle kapabiliteten i en lokal gkonomi
(Jakobsen, 1998). At den er lokalt forankret innebeaerer at den er utviklet i den lokal
kulturelle og sosialt aksepterte kontekst, og dermed har den ogsa i seg en viss grad av

unikhet.

Gitt en kreativ tilneerming kan den lokalt forankrede kunnskapen resultere i at det
utvikles innovasjoner som de lokale aktgrene nyter godt av, og opplever
konkurransefortrinn i markedet. I de regionale innovasjonssystemene vil vi finne
tilsvarende leeringsprosesser, men her vil den innovative aktiviteten i vesentlig stgrre

grad basere seg pa formell, forskningsbasert kunnskap.

Samarbeidet mellom det offentlige og det private neringsliv er en forutsetning for
eiendomsutvikling. Det kreves et godt samspill mellom det offentlige og det private for a
fa til god utvikling. De private aktgrene opptrer som grunneiere og investorer som vil

utvikle sin eiendom. Kommunen har gjerne flere roller i eiendomsutvikling

en, de skal se pa samfunnsutviklingen, vaere grunneier og myndighetsutgver. Den ulike
rollefordelingen krever samarbeid for a fungere godt, og samtidig bidra til gnsket om
utvikling av et stgrre eller begrenset omrade. Videre er det offentlige samarbeidet
pavirket av, eierinteresser, planforslag, reguleringsbestemmelser, politiske fgringer og
motstand fra tredjepart mm., mens det private samarbeidet er pavirket av markedet,
gkonomiske profitt, reguleringsbestemmelser og lgfteevne for gjennomfgring, ofte pa

grunn av lang prosesstid.
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1.2Tema

Fagfeltet for studiet er eiendomsutvikling- og forvaltning med hovedfokus pa
eiendomsutviklingsdelen. =~ Det er bade realisert, og ikke realiserte
utviklingsprosjekter/konsepter i Lyngen kommune de seneste arene. Har samarbeidet
mellom det offentlige og de private aktgrene noen a si for resultatene, hvem initierer til

samarbeid og hvilke andre faktorer har virket inn pa realiseringsgraden.

1.3Problemstilling

I denne masteroppgaven har jeg valgt en problemstilling som tar utgangspunkt i
realiserinsomfanget av utviklingsprosjekter. Hvordan samarbeider de offentlige etatene i
Lyngen kommune med neringslivet og de private om konseptutvikling - og
eiendomsutvikling slik at prosjekter ser dagens lys, finnes det et formalisert samarbeid
eller er samabeidet a anse som ad-hock eller behovsbestemt? Ut fra tema som er valgt og
den problemstillingen som blir formulert slik at jeg gnsker & finne ut av - enten det er en
hypotese, et forhold, et spgrsmal eller et tema (Jacobsen, 2005). Har jeg formulert
folgende problemstilling:

«Hvilket omfang har realiserte- og ikke realiserte utviklingsprosjekter».

1.4Forskningsspgrsmal

[ denne oppgaven er det lagt opp til & finne svar pa tre ulike forskningsspgrsmal for a
stgtte problemstillingen som er valgti 1.3.
Forskningsspgrsmal 1: Hvordan fordeler kartlagte utviklingsprosjekter seg ut fra

kriterier i eiendomsutviklingfaget?

Forskningsspgrsmal 2: Har utviklingsplanene blitt gjennomfgrt etter intensjonen, og hva

er hovedgrunnen til at de er realisert, eventuelt forkastet?
Forskningsspgrsmal 3: Finnes et strukturert samarbeid mellom det offentlige og det

private neeringsliv, eventuelt hvem er initiativtaker til

samarbeidet.
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1.5Avgrensning og omfang

En viktig presisering i masteroppgavens mal er a se pd samarbeidet mellom det offentlige
og det private neeringsliv i eiendomsutviklingsprosjekter i Lyngen kommune. Det legges
ikke opp til a sammenligne Lyngen kommune med andre kommuner i denne anledningen,
slik at hvor Lyngen kommune star i forhold til 3 samarbeide med det private naeringsliv, i
forhold til andre kommuners samarbeid, som naturlig kunne veert interessant a

sammenligne med, er ikke tema i denne masteroppgaven.

En annen presisering er at analysen ikke fokuserer pa offentlig- privat samarbeid (OPS) i
den tradisjonelle definisjonen, men bade metode og teori om offentlig- privat samarbeid

i eiendoms- og utviklingsprosjekter isolert sett.

| besvarelsen er samarbeid mellom det offentlige og det private neeringsliv nevnt i
rekkefglgen «offentlig og privat samarbeid», som om det var det offentlige som hadde
ansvaret for & samarbeide med private aktgrer i eiendomsutviklingsprosjekter. Ut fra
rekkefglgen pa setningen kan enn fa et inntrykk av at det vises til hvordan det offentlige
velger & samarbeide med de private, og ikke motsatt, «Hvordan samarbeider de private
aktgrene med det offentlige i eiendomsutviklingsprosjekter, som kan tolkes som at
ansvaret for a fa til et samarbeid ligger hos de private. Denne sammenblandingen av
tolkning rundt rekkefglgen pa hvem som samarbeider med hvem, er ikke vektlagt i denne

studien. Resultatene vil beskrive hvem som initierer til samarbeid.

For & kunne samarbeide slik litteraturen er beskrevet senere i besvarelsen, vil det i en slik
kontekst vurderes om samarbeid mellom aktgrene vare vanskelig. Maktforskjellene
mellom offentlige myndigheter og de private aktgrene er reel. Offentlige myndigheter har
en annen intensjon med samarbeidet enn det en kan tro de private aktgrene har. |
litteraturstudien vil en kunne finne at samarbeid som fenomen, ngdvendigvis ikke kan
relateres til det samarbeidet som hindres av rolle og maktforskjellene. Som beskrevet i

teorien «like barn leker best» vil ikke gjelde her.
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I denne masteroppgaven kan jeg ikke ta hensyn til at samarbeid mellom det offentlige og
det private hindres av teoretiske definisjoner knyttet til nevnte problematikk. Jeg ma se
pa samarbeidsformen som et fenomen, finnes det og hvordan foregar det i ut fra gitte

problemstilling. Forholdet er diskutert og reflektert over.

Her brukes teori om offentlig privat samarbeid i relasjon til byutvikling. Koppenjan
(2005) har definert offentlig-privat samarbeid som “en form av strukturert kooperasjon
mellom offentlig og private aktgrer i planlegging, utbygging eller anvendelse av

infrastruktur og der de to deler risiko, kostnader, fordeler, ressurser og ansvar”

offentlig privat samarbeid som utbygging, forvaltning og drift av prosjekter

gjennom samarbeid mellom det offentlig og det private, og der de to deler risiko knyttet
til kostnader og gevinster og med gnsker om a realisere kommersielle og sosiale mal.
Offentlig privat samarbeid i byutvikling kan forklares basert pa denne teorien (Reijniers,

1994).

Som Koppenjan og Reijniers (1994) forklarer involverer offentlig privat samarbeid
kooperasjon i planlegging, utbygging, infrastruktur, risikodeling og kostnadsdeling sa vel

som gnske om a realisere kommersielle og sosiale mal.

1.6 Struktur pa masteroppgaven

Masteroppgaven skal pa bakgrunn av undersgkelser ved hjelp av utvalgsmetode og
utvalgskriterier besvare forskninsspgrsmalene som er utarbeidet pa grunnlag av
problemstillingen. Studiet skal kunne besvare forskningsspgrsmalene ved a relatere til

teoretiske forskningsmaterialer.

I det forste kapitelet beskrives bakgrunnen for oppgaven. Hvilket formal som ligger til
grunn for valgt tema. Ut fra tematikken vil det videre bli presentert en problemstilling og

tre ulike forskningsspgrsmal som studien skal finne svar pa.

Etter denne introduksjonen, kommer kapittel 2 som gir en oversikt over teori og
litteraturgjennomgang. Viktig og relevant litteratur knyttet til begrepet samarbeid,

strategi, livssyklus, mulighetsrommet, planprogram, offentlige lover og forskrifter.
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Kapittel 3 vil oppgaven gjgre utvelgelse av utvalgsmetoder, systematisere og bestemme

kriterier for hvilke utvalgsmetoder som skal benyttes i studien.

[ kapittel 4 vil utvalgsmetoden bli anvendt til & finne ut, og skaffe grunnlag for videre
diskusjon rundt temaet. Utvalget vil besta av flere konkrete eksempler, men kan ogsa kun

dreie seg om en enkelt aktgr.

I kapittel 5 vil funnene i gjennomfgrte dokumentstudie og undersgkelse bil presentert og
diskutert opp mot anvendt teori, problemstilling og forskningsspgrsmal, samt at
hovedtrekkene i funnene vil bli presentert. Videre vil funnene blir analysert og presentert

slik at leseren far oversikt over hva man kom frem til.

Konklusjonen i kapittel 6 vil oppsummere funnene som er analysert og drgftet tidligere i

oppgaven, samt gi en anbefaling for videre studier innen teamet.
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Kapittel 2
Teoretisk tilneerming
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2.0 Teoretisk tilnaerming

Studiet har sin teoretiske forankring i litteraturen knyttet til eiendomsutvikling - og
byutvikling, med fokus pa teorier knyttet til offentlig- privat samarbeid i by- og
stedsutvikling, governance, nettverks- og samhandlingsteoretiske perspektiver, teori om
mulighetsrom. Det vil i tillegg bli presentert et teoretisk rammeverk som har til formal a
identifisere elementer i utviklingsprosessen ved & utvikle en analytisk modell. Har disse
elementene noe a si for sluttresultatet.

Kapittelet viser hvordan fremveksten av ulike perspektiver pa samarbeid betegnes og
forstas, hvordan ulike typer teoretiske aspekter sammen utgjgr en forstdelse for hvordan

utviklingsprosjekters realiseringsgrad omfatter ulike tilneerminger.

Den teoretiske tilneermingen skal i tillegg gi leseren forstdelse for de faglige uttrykkene
anvendt i diskusjon og konklusjon til oppgaven. Oppgavens tema er utviklingsprosjekters
realiseringsgrad. For a forstd hva som legges i realiseringsgrad innebarer det a belyse
ulike grunnleggende prosjektteori i tillegg til overfor nevnte teoretiske rammeverk.
Kapittel 2.1 innledes med en presentasjon av hva et prosjekt forsaes som, videre gi en kort

innfgring i begrepet prosjektstyring.

Uavhengig av hvilke typer prosjekt vi snakker om, lite eller stort, vil denne oppgavens
teoretiske tilnaerming sees i sammenheng med utviklingsprosjekter. Dette selv om noen
utviklingsprosjekter trolig kommer inn under andre faglige perspektiver, er det allikevel
ikke problematisk a legge til grunn de samme teoretiske perspektivene. Prosjekt som
arbeidsform er utviklet og populariteten har fatt mer fokus. En suksessfaktor som stadig
blir viktigere for varsomheten i dagens marked er en solid og definert strategi. En

innfgring i strategi er valgt for a forstd begrepet i lys av tematikken.

2.1 Prosjekt begrep og kjennetegn

Begrepet prosjekt er todelt og hentet fra det latinske ordet «projicere» som oversatt vil si
a kaste frem noe. Pro (frem) og jicere (a kaste). Den opprinnelige baktanken med begrepet
prosjekt er at det skal utlede en eller annen form for plan (Karlsen & Gottschalk, 2008).
Litteraturen beskriver ogsa en definisjon pa prosjekt som «En aktivitet som har karakter
av d vere et engangsforetagende, har ett fastsatt madl, tidsbestemt og kostnadsdefinert

(Rolstadas, 2006).
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Project Management Institute (PMI) er en International forening der en ekspert komité
har utviklet en standardisering av begrepsapparatet. Komitéen har beskrevet en egen
definisjon til begrepet prosjekt som omhandler produktet, tjenestene og resultatene for
organisasjonen. Definisjonen fra PMI oversatt fra engelsk er (PMI 2004): «Et prosjekt er
en midlertidig innsats gjennomfart for d skape et unikt produkt, tjeneste eller resultat». Selv
om prosjekt bade varierer i stgrrelse, omfang og kompleksitet, fra de sma dagligdagse
gjgremal til stedsutvikling og nasjonale fellesprosjekter som bygging av operaen i Oslo,
vurdere oljeleting utenfor Lofoten etc., bygger de pa de samme prinsipper og metoder for

gjennomfgring, bare i ulik form og volum (Rolstadds, 2006).

Som definisjonen beskriver kan vi henvise til at et prosjekt starter med at en konkret
oppgave eller aktivitet skal lgses. Oppgaven er unik, som gjgr at den far egen
oppmerksomhet i organisasjonen. P4 den mdten kan virksomheten styre ressursene
giennom a midlertidig opprette en egen prosjektledelse som har kunnskap og
kompetanse for best mulig gjennomfgring. I fglge prosjektlitteraturen vil det videre ledes
ut en systematisk og rasjonell gjennomfgringsmetodikk, der malet er & fa iverksatt og
avsluttet slik prosjektplanen beskrev, og som betyr innenfor fastsatte rammer og mal.
Ofte vil det veere snakk om a opprette et eget organ som skal styre og fglge med pa

utviklingen, koordinere ressursene og ivareta virksomhetens interesser.

Det er ikke uvanlig at mennesker utenfor organisasjonen deltar i styringsgrupper og
referansegrupper, dens kunnskap pa omradet prosjekter er definer som vil avgjgre om
dette er hensiktsmessig. En annen grunn er at eierskapet og beslutninger gjerne gar hand
i hand. Eierne vil gjerne fglge med pa om madlene og kostnadene er under kontroll. Ved
avslutning av prosjektet vil prosjektorganisasjonen avvikles og ga tilbake til sine

ordinare oppgaver (Rolstadas, 2006).

[ kapittel 4 under vil det blir presentert hvordan prosjektorganisasjonene har forlgpt i
denne oppgaven. Etter at fokuset mot kunder og stadig stgrre konkurranse i markedet, er
utviklingsprosjekt og prosjekter stadig mer populeert. Fordi et prosjekt har en start og en
slutt vil oppgavens kapittel 3 komme naermere inn pa hvor i prosjektets livssyklus man

befinner seg. Det er i nyere tid fokusert enda mer pa dette med prosjektets totale
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livssyklus, og ikke bare om prosjektet har startet og blitt avsluttet i hht. rammer og mal

som tidligere nevnt over (Karlsen & Gottschalk, 2008).

Litteraturen har noe ulike betraktninger rundt dette med hva som kan karakteriseres som
et prosjekt, i denne oppgavens betydning, utviklingsprosjekt(er). Asbjgrn Rolstadas
(2006) har skrevet boken «praktisk prosjektstyring», og har definert noen viktige

kjennetegn for et prosjekt som;

- Engangsforeteelse

- Begrenset ressurstilgangen

- Konkrete og entydige malsettinger

- Start og slutt dato og evaluering

- Tverrfaglighet og kompetansetilpasset
[ kapittel 5 under vil det kunne diskuteres om funnene i kapittel 4 har noe sammenheng
med virksomhetenes begrensede ressurstilgang, sin kompetanse og tilgang pa kapital etc.
noe a si for realiseringsgraden, noe som ifglge litteraturforfatteren er avgjgrende for
suksess. Det er til syvende og sist snakk om initiativtakerne, bade de private investorene,
men ogsa det offentlige lokalt i kommunen har penger og tid nok til radighet for at

utviklingsprosjekter skal kunne realiseres.

Kommunene er ofte avhengig av statlig overfgringer, mens private ma se et potensial og
en mulighet for verdiskapning pa kort eller lang sikt avhengig av lgfteevne og hvor sterk
ryggen er til 8 holde ut. En korrekt mate a forvalte et utviklingsprosjekt vil derfor vaere
viktig for begge disse aktgrene, privat/offentlig, man har som regel ikke rad til a feile,

resultatet kan bli fatalt for selve gjennomfgringen og realismen.

Et viktig forhold a konkretisere er at prosjektets helhetlige bilde skal vaere unikt, selv om
noen prosesser underveis er identiske eller ligner pa arbeid som tidligere er utfgrt
(Elvenes, 1987). For eksempel kan man tro at utviklingsprosjektet hyttefelt i Nord-
Lenangen i Lyngen kan likne pa andre hyttelandsbyer, hyttefelt i kommunen som er

beskrevet i dokumentasjonen i resultatkapittelet.
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Slik er det ikke, alle de ulike prosjektene som er definert og kartlagt har sitt egen liv, skiller
seg fra hverandre som unike prosjekter. Selv om det kan finnes likhetstrekk i noen av
prosessene som skal lede til et avsluttet og helst vellykket prosjekt, kan vi legge til grunn
at forskjellen ligger i all hovedsak pa den tekniske Igsningen, geografi,

organisasjonsmessig og ressursmessig mm.

Unikheten ligger gjerne i hvordan prosjektoppgavene lgses og hvilken struktur som
benyttes. Herunder kunnskap og erfaring, gkonomiske betingelser og hvordan
omgivelsene pavirker prosjektet. I dette lyset kan det papekes at utviklingsprosjekter har
en stgrre risiko for & mislykkes, en vanlig oppgave virksomheten holder pda med.
Standardiserte rutinepregede aktiviteter er man mer kjent med og vet av erfaring
hvordan risiko skal handteres. For denne oppgavens utviklingsprosjekter kan det tenkes
at flere av prosjektene er det eneste prosjektet varsomheten har, og av den grunn vil
risikofaktoren veere skyhgy. For andre igjen er utviklingsprosjektet en del av

organisasjonens virkeomrade, og kunnskap og ressurstilgangen er naermere for disse.

Faktorer som markedskrefter, teknologi og tilgang pa kapital er ogsa med pa a heve eller
senke risikoen for utviklingsprosjekter. Den nyskapende tilneermingen som vi kan
definere utviklingsprosjekter som, gjgr at prosjektene ma administreres fleksible og ut
fra et situasjonsorientert fokus. Start og slutt tidspunkt for nye utviklingsprosjekter er i
seg selv en kritisk faktor, det kan veere forhold som ikke er kjent, men som blir kjent i
prosessen som gjgr at prosjektet ma skyves i tid, koste mer og tilslutt fa en senere
realisering enn fgrst tenkt. Hvor alvorlig slike forhold er har selvsagt noe med stgrrelsen

pa prosjektet & gjgre og hvor stor risiko det er kalkulert med man kan tale.

Utviklingsprosjekter krever i mange tilfeller et prosjektteam som har tverrfaglig
kompetanse. En liten virksomhet lokalisert i Lyngen kommune vil veere sarbar overfor
dette forholdet. Stgrre virksomheter med gkonomisk lgfteevne kan plassere kompetanse
inn i prosjektet i stgrre grad, og dersom det er behov for eksterne konsulenter med
spesialkompetanse vil dette veere nermere. Det samme gjelder for IT - systemer og

teknologiske lgsninger.
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For eksempel ndr et nytt Heliski selskap skal utvikle og tilby turister a bli flydd til fjells
for & kunne kjgre ski ned, vil det veere avgjgrende for prosjektet at prosjektledelsen har
inngdende kunnskap om hvordan et helikopter driftes og vedlikeholdes, vet hvordan
turister tenker og hva de gnsker. Heliski er et av utviklingsprosjektene fra Lyngen

kommune.

Det vil veere svert krevende a skaffe prosjektet ngdvendig ekspertise og kompetanse pa
de forskjellige omradene som prosjektet er definert til & skulle bli. Spesielt med tanke pa
den geografiske beliggenheten langt inn i en fjord i Nord Troms med svert begrensede
ressurstilgangen og erfaring. Det i kontrast til selve idéen om a bringe verdens turister til
toppen av lyngsalpene som konsept, er den gjennomfgringsevnen prosjektorganisasjonen
har. Teorilitteraturen pa omradet viser til store usikkerhetsforhold og risiko for

gjennomfgringsprosessen (Elvenes, 1987).

[ eksempelet over vil det vaere behov for flere ulike faggrupper, interne og eksterne
ressurser, en sunn gkonomi og realisme i gjennomfgringsprosessen. Hva som
kjennetegner et prosjekt, om det er et utviklingsprosjekt, stedsutvikling eller andre
prosjekter er na belyst, og det vil derfor veere nyttig & gi leseren en forstaelse av
prosjektkonseptets historiske perspektiv sett fra utviklernes gyne, og hvordan dagens

situasjon ser ut.

2.2 Livssyklus og faser prosjektet

Faktoren som skiller prosjektarbeid klarest fra andre rutineoppgaver er prosjektets
livssyklus. Som tidligere nevnt skal et prosjekt som gjennomfgres ha et slutt tidspunkt
definert - prosjektet er temporart. Og som ogsa tidligere nevnt kan det veere krise for
prosjektet om tidsforlgpet sprekker. Et prosjekt bgr derfor planlegges i faser ut fra et
start- og slutt perspektiv. Et slikt perspektiv kalles for en inkrementell metode, Det er
organisasjonens kompleksitet som avgjgr hvor mange faser det kan dreie seg om, dette

varierer en del (Kolltveit, Reve, & Lereim, 2009).
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Tar vi eksempelet fra tidligere i besvarelsen kan det veere slik at prosjektet Heliski som
skal utvikle helikoptertransport av turister fra sentrum av Lyngseidet i Lyngen kommune,
til toppen av lyngsalpene kan gjennomfgringsfasen bestd av hoved trinnene,

behovsavklaring, design, programmering, testing og implementering.

Av figur 1 under kan vi se niva pa innsats, ressursbruken er lav i starten men gker mot
fase to. I fase tre vil det veaere en topp som naturlig vil vaere gjennomfgringsfasen, for
deretter a avta mot prosjektets avvikling. Det er en generell illustrasjon som er ment som
en teoretisk beskrivelse av fenomenet prosjektets livssyklus. I matrisen som er utviklet
for denne oppgaven vil det komme fram hvor i prosjektets livssyklus hvert enkelt prosjekt
ligger. Et videre arbeid med denne modellen vil veere a legge inn i grafen alle de 58
utviklingsprosjektene, for & kunne kartlegge hvor en gjennomsnittlig faseinndeling vil

ligge. Under et eksempel pa et prosjekts livssyklus og faser det gar igjennom.

Oppstartsfase Planleggingsfase Gjennomfegringsfase Avslutningsfase
A
w
Eﬁ Behovsavklaring Design Programmering Imlementering
c i
c a ! | . .
;é Mal Planer | Utte Oppleering
z Krav Budsjett Dokumentasjon
= |
Oppgaver | Ressurser Endringer Frigi ressurser
Ansvar Bemanning Kvalitet dbemanning
Prognoser
3
-
o
(S5

Figur 1 - Utviklingsprosjektets livssyklus (Karlsen & Gottschalk, 2008)

2.3 Samarbeid og ledelse — Formelle og psykologiske prosesser

For & kunne samarbeide, ma to eller flere individer vaere involvert. Det ma vare en
dynamisk interaksjon preget av gjensidig avhengighet, gjerne over en viss tid, varighet er
et ngkkelbegrep i samarbeid. Det skal videre veere knyttet til felles oppgaver eller felles

malorientering som gjerne kan ha ulike rolle og arbeidsfordeling.
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For at det skal kunne betegnes som samarbeid ma det positivt vere bruk av

maktforskjeller, ledelse og kontroll (Grenness, 2005).

Etablering av samarbeid er ifglge Grenness (2005) relatert til 4 ulike stadier. Det fgrste
stadiet handler om forhandlinger, der felles forventninger, tillit og risiko gjenspeiles
formelt og uformelt gjennom meningsdannelse. Det andre stadiet er knyttet til
forpliktende avtaler som gjennom fremtidige handlinger, bade legale kontrakter og
psykologiske kontrakter aktualiseres som samarbeid. Det tredje stadiet handler om
forpliktende handlinger gjennom rolle interaksjon og personlig interaksjon. Mens det
tredje punktet vil dreie seg om de kontinuerlige vurderinger som baseres pa effektivitet

og opplevd rettferdighet (Grenness, 2005).

Grenness (2005) viser til fire samarbeidsformer:
¢ Obligatorisk innsats - rolleatferd styrt av plikt og/eller ytre belgnning
e Frivillig ekstrainnsats - styrt av internaliserte verdier
e Obligatorisk lydighet - atferd som er begrenset og som kan hindre maloppnaelse

e Frivillig begrensning - atferd som kan hindre felles maloppnaelse

[ relasjon til samarbeidets praktiske forhold forutsettes det en viss kongruens - «like barn
leker best» forstaelse.

Samarbeid ma lares over tid, noe som bryter med den stressede hverdagen til de
offentlige myndigheter i relasjon til private aktgrer som ofte kun har et kortsiktig fokus
knyttet til et konkret prosjekt. Samarbeid medfgrer alltid omkostninger, og det finnes
alltid barrierer mot samarbeid, og konflikt som konfrontasjon blir en ngdvendig
ingrediens i alle former for samarbeid (Grenness, 2005). Tre ulike problemtyper kan

beskrives for samarbeid:
e Distributive - konflikterende interesser

e Kongruente - sammenfallende interesser

e Integrative - komplementzere interesser
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En forutsetning for effektivt samarbeid er tillit. «limet» i samarbeidet og «basic trust».
Tillit i samarbeidet er ikke knyttet til egenskap ved individuelle aktgrer, men eksisterer
som en relasjon mellom disse. P4 den maten kan man si at tillit blir dynamisk overfor
aktgrenes interaksjon.

Tillitsrelasjoner i samarbeid hemmes av kommunikasjonsproblemer, bade strukturelle
og psykologisk. Nonverbale lekkasjer der dobbeltbudskap avslgrer det motsatte av hva
man sier skjer. Asymmetrisk autoritets- og maktforhold som virker nedbrytende pa
samarbeidsforholdet, eller samfunnsmessig fremmedgjgring i form av apati med

konsekvens at deltakelse i samarbeidsrelasjoner hindres.

Gode samarbeidsrelasjoner og ledelse speiles til, effektiv kommunikasjon, omsorg,
behjelpelighet. Det trekkes frem forhold som koordinering av innsats, arbeidsdeling og
hgy produktivitet. Videre ma en ha tro pa egne ideer og sterk tro pa felles maloppnaelse.
Ved konflikterende interesser skal problemet Igses kollektivt oppfattet (Deutsch, (2000)
som referert til i Grenness, 2005)).

Samarbeid handler om tillit, tillit ma etableres er vanskelig a leere men lett a gdelegge.

Legitimering av begrepet samarbeid i en universell teori om begrepsvalg er vanskelig a
finne. Det er allikevel fornuftig & henge en merkelapp pa samarbeid for a bedre kunne

utvikle analysemodell speilet mot litteratur om temaet.

2.4 Hva er offentlig-privat-samarbeid i kommunene OPS

Litteraturen forankret til offentlig- privat- samarbeid (OPS) understreker en uklar
definisjon og et utydelig begrep (Greve et al., 2012). I et internasjonalt perspektiv er
fremveksten av OPS lite anvendt, og her hjemme finner vi OPS formen mest brukt innen
samferdsel (vegutbygging) samt annen infrastruktur som offentlige bygninger. OPS-
prosjekter finnes i ulike varianter og pa alle forvaltningsnivaer (Greve et al., 2012). Slik at
attraktiviteten ved a bruke nettopp denne tvetydigheten som ligger i begrepet, skal tjene
for @ kunne gi bedre offentlige, og mer effektive tjenester uten & matte forandre det
grunnleggende styresystemet. OPS utgjgr dermed en analytisk utfordring slik Greve og

Hodge (2012) ser det. En systematisk og samlet oversikt over sentrale tendenser ma
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klargjgres og avgrenses, modeller med erfaringer med offentlig-privat-samarbeid i

norske kommuner bgr utarbeides ifglge Greve og Hodge (2012).

Ifglge Greve og Hodge (2012) blir en bred definisjon av OPS naermest enhver form for
samarbeid mellom offentlige og private aktgrer, mens mer snevre definisjoner gjerne
fokuserer pa utvikling av samferdselstiltak. Det finnes allikevel en strengere definisjon av
OPS i (St.meld. nr. 15, 2004-2005). Kjernen i et typisk OPS-konsept kan sies & veere:

Kontrakten om oppdraget tildeles etter anbudskonkurranse.

[ hovedsak regulerer kontrakten forholdet mellom offentlig myndighet og tilbyder, men
det legges ogsa opp til et samarbeid (partnerskap) mellom de to. Tilbyderen som vinner
konkurransen oppdraget bade a gjennomfgre et bygge- eller utviklingsprosjekt og a drive
og vedlikeholde anlegget gjennom en forholdsvis lang periode. Gjennom
kontraktsperioden star tilbyderen som eier. Eierskapet tilfaller offentlige myndigheter

etter endt kontrakt (St.meld., nr. 15, 2004-2005).

To andre hovedtyper, og en annen definisjon av OPS finner vi hos Direktoratet for
forvaltning og IKT (DIFI). DIFI skiller mellom design, bygg og drift (DBD), og design, bygg,
finansiering og drift (DBFD). Hovedskillet er at i den fgrstnevnte hovedtypen star den
offentlige oppdragsgiveren for finansieringen av prosjektet, mens i den andre hovedtypen
star OPS- deltakerne ogsa for finansiering og eierskap av bygger eller anlegget (DIFI,
2014). Thesen og Bayer (2013) definerer offentlig-privat- samarbeid tilsvarende som hos
Direktoratet for forvaltning og IKT (DIFI). «som et samarbeid, eller partnerskap, offentlig
og privat sektor hvor tjenester utvikles, finansieres og drives av private, men der det

offentlige er ansvarlig for tilrettelegging av selve tjenesten.

2.5 Partnerskap som samarbeid

I likhet med offentlig-privat samarbeid (OPS), har partnerskap ogsa sprikende og
utydelige definisjoner. Ulike fagomrader definerer partnerskap ulikt og begrepet brukes
om flere samarbeidsformer. Noe mener partnerskap er allianser, koalisjoner og

nettverksbygging som skal beskrive en arbeidsform hvor flere arbeider sammen.
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Veggeland (2003) skiller partnerskap fra andre samarbeidsformer med & beskrive
partnerskap som noe forpliktende selvstendige parter i et framforhandlet
interessefellesskap utgjgr. Beskrivelsen er dpen og mange hevder at det er problemer
med a definere partnerskap som egen form. Fra den gkonomiske litteraturen omtales
partnerskap som en relasjon mellom offentlig og private, der et partnerskap forstas som

grensesnittet mellom risiko og ansvar (KPMG, 2003).

2.6 Mulighetsrom — Opportunity space theory

Hvordan vil mulighetsrommet avgrense og kunne benyttes i utviklingsspgrsmal,
identifisere alternative lgsninger og se pa hva som defineres som problematisk. Vil
kravene avgrense mulighetsrommet for utbygger og utvikler, eller er det andre krav
knyttet til mulighetsrommet som definerer hva som er gjennomfgrbart. Mulighetsrommet
skal i denne sammenheng og i dette studiet kunne besvare om flere konseptuelle og
aktuelle prosjekter kunne veert realisert, ikke bare gi plass til ett. Mulighetsrommet ma
heller ikke fremsta som altomfattende, det ma vaere rom for a identifisere alternative og

urealistiske prosjekter (Samset et al., (2013).

Sentralt i problemstillingen og forskningsspgrsmalet star derfor mulighetsrommet. I
figuren under er behovene og malene uttrykk for hva man kan oppna. Overordnede krav
vil begrense mulighetene og legge fgringer eller premisser for hva som aksepteres og hva
som ikke gjgr det. I tverrsnittet mellom det rasjonelt tenkte pa den ene siden og det

politisk mulige pa den andre siden befinner mulighetsrommet seg.

Vil det offentlige og private samarbeidet kunne identifiseres som en premissgiver for at
begrensninger i mulighetsrommet vil kunne diskuteres. Mal og behov krever rasjonell
avklaring i den betydning at de er konsistente, bade i forhold til de utlgste mulige
samarbeidsproblemene, men vil uansett veere avhengig av hva som politisk lar seg

gjennomfgre.
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Eksempelvis vil det fra utviklers side oppfattes som begrenset mulighetsrom dersom en
tomt, eiendom eller prosjekts beskaffenhet er problematisk, om markedet og
konkurransesituasjonen begrenser mulighetsrommet, eller om gjeldende offentlige

planverk tilsier store utfordringer for regulering.

Teorien vil hjelpe a analysere private utvikleres samarbeid med de offentlige
myndigheter i relasjon til eiendomsutvikling og stedsutvikling. Modellen og teorien vil
kunne anvendes for a kartlegge om samarbeidet aktgrene imellom har veert en utfordring

i mulighetsrommet.

Mal

Krav i Krav \

\

ABIY
—

Rasjonelt tenkt

ARTY
e

Behov

Figur 2: Mulighetsrom (Samset, Andersen og Austeng 2013)

Rammebetingelsene fra det politiske og administrative i offentlig forvaltning kan virke
avgrensende pa utviklingspotensialet i mulighetsrommet. De beste alternativene for

gjennomfgring ma identifiseres.

[ figur 2 illustreres et skille mellom utvikling og politikk. I fglge Samset, Andersen og

Austeng (2013) skilles det mellom fire ulike kategorier for prosjekt.
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Vinn/vinn- prosjekter beskriver en tilstand der alt stemmer mellom det politiske og

utviklere. Prosjekter som bare ma iverksettes.

Den andre kategorien er prosjekter som er velbegrunnet men som ikke er mgrnet nok
blant politikerne. Videre kommer de politisk aksepterte og modne prosjektene som er

darlig uttenkt og bgr fjernes.

Til slutt har vi prosjekter som bare ma fjernes, som bade er darlig uttenkt og uten politisk

stgtte overhode.

Beskrivelsen av de fire kategoriene av prosjektets mulighetsrom illustrerer fgrst og
fremst hvor uforutsigbart det politiske systemet blir, til tross for et fremskredet
demokrati. Noe som resulterer i at det ikke finnes noen garanti for at et veloverveid og
godt prosjekt som har utviklet et beslutningsgrunnlag som forventes blir gjennomfgrt.
Med bakgrunn i den beskrivelsen, vil studien fa svar pa hvordan valgte case ble plassert i

mulighetsrommet og hvilken mulighet det hadde ut fra denne teoretiske tilnaermingen.

e Bor Ma
fjernes gjennomfgres
£
£
£
akd
v
=1
© | Ma Ma promoveres
= =
2 fjernes
— Den rasjonelt tenkte +

Figur 3: Mulighetsrommet har ulike alternative lgsninger (Samset, Andersen og Autsteng 2013).
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2.7 Suksesskriterier — Vurdering av prosjekt i etterkant

Suksesskriterier - beskriver forskjellige forhold som interessentene vektlegger ved

vurdering i etterkant om hvorvidt prosjektet ble en suksess eller ikke.

Og ved kritiske suksessfaktorer - En beskrivelse av hva prosjektet ma lykkes med for a
oppna malene, - ofte kvalitative forhold knyttet til styring, organisering, informasjonsflyt,
ansvarsforhold og forhold til omgivelsene. - bgr bygge pa det overordnede

usikkerhetsbildet i forhold til prosjektets mal og karakteristikk,

2.8 Tilrettelegging fra kommunens side

Ved neeringsutvikling har kommunene tre ulike roller. De skal forvalte fellesskapets
interesser og ressurser gjennom en god fordelingspolitikk. I kraft av rollen som forvalter
kan kommunen definere premisser for eksterne utbyggere. Det vil igjen si & saksbehandle,
ta beslutninger basert pa et lovverk og politiske vedtak. Videre skal kommunen veere
tjenesteprodusent av tjenestebehov for bo- livskvalitet for alle innbyggerne. I tillegg yte
stgtteordninger og legge til rette for personer som gnsker a drive neerings- og
eiendomsutvikling. Kommunen ma ha en helhetlig tanke om samfunnsutviklingen, som
vil si & ha en forstaelse for hvordan ulike sektoroppgaver skal kunne bidra til den totale
utviklingen gjennom neeringsutvikling generelt. Som premissgiver og tilrettelegger ma

kommunen samarbeide med aktgrer utenfra, dette for a bidra til a fange opp muligheter.

2.9 Eiendomsutvikling - prosessen — de som deltar — faser

Gjennom et eiendomsprosjekt, som ofte kalles et unikt prosjekt, er det ulike
interessegrupper en ma forholde seg til. Fra prosjekt til prosjekt vil det vaere forskjellige
aktgrer og interessenter en forholder seg til, men felles for alle er at de virker inn pa en
avgjgrende mate i prosessen. Eiendommen som skal utvikles krever spesialkompetanse
innen de ulike fagene som er bergrt. Interessenter er i teoretisk termer ofte brukt pa

aktgrer som pa ulike mater er bergrt av prosjektet.
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Leikvam og Olsson (2014) definerer interessent slik:

«Interessenter er individer eller organisasjoner som er aktivt involvert i prosjektet, eller som
blir bergrt av prosjekter, positivt eller negativ, under gjennomfgring av prosjektet eller av
prosjektets resultat”

Tre hovedgrupper av interessenter er vanlig a kategorisere:

* Kommer ikke utenom: Interessenter som en i stgrre eller mindre grad bli

pavirket av, eller som selv pavirker prosjektet.

o Overordnede myndigheter- fylke og staten

o Plankontor eller premissgiver som tidligere benevnt
o Offentlige fagmiljger og sektorinteresser

o Lokale politikere

o Kunder - leietakere - naboer - sluttbruker

= Kjernen: De som er direkte involver i prosessen. Kan veere
eiendomsutvikleren sammen med prosjektgruppen. I tillegg til de som bgr
veere deltakere. Kompetansekravet er viktig for @ kunne realisere og

gjennomfgre prosjektet. Ekstern kompetanse blir hentet inn ved behov.

o Utvikler med spesialkompetanse pa feltet

o Grunneier og rettighetsbesitter (eiendomsbesitter)
o Byggherre og utbygger

o Investor/finansieringsinstitusjon (Bank)

o Rdadgivere og andre konsulenter

* Andre: Kort og godt forskjellige og ulike individer, grupper eller
organisasjoner som alle blir bergrt av et spesifikt prosjekt.

Interessegrupper
Media
Lag og foreninger

(Leikvam og Ollson 2014,).
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Den samlede effekten av de ulike fasene i eiendomsutviklingen utgjgre prosessen
(Samest, 2008). Grad av usikkerhet som tilhgrer prosjektet er knyttet opp til hvor mye
informasjon som foreligger. To forhold beskriver usikkerhet, det fagrste er operasjonell
usikkerhet, som beskriver hvor usikker organiseringen og gjennomfgringen av prosjektet
er, og er begrensende utover i prosjektet. For den andre usikkerheten som beskrives som,
kontekstuell utsikkerhet, handler om hvor stabil prosjektet er uten tidsperspektivet.
Usikkerheten pavirkes av omgivelsene og ligger saledes utenfor prosjektets

mulighetsrom.

En kjensgjerning er at for 4 kunne utvikle eiendom eller bygninger kreves ulike

aktiviteter, aktiviteter pa forskjellige faser i prosessen.

Aktivitetene er avhengig av hverandre i prosessens ulike faser. En annen mate a si det pa
er at for & kunne ga videre til neste fase, ma en fase veere avsluttet. [llustrert betyr det at
en regulering ma vare unnagjort for sgknad om igangsettelse (IG). Det finnes selvsagt

mulighet til a kjgre parallelle lgp (Kristoffersen et al. 2009).

Nar vi sier at en aktivitet overlapper den neste, vil det allikevel vaere behov for fleksibilitet
i en prosjektprosess for utvikling av eiendom. Endringer og nye behov endres nar ny
kunnskap erverves. Ofte varere utviklingsprosesser over lang tid, gjerne flere ar, hensynet
til at nye teknologi og smartere lgsninger utvikles, krever at prosjekter knyttet til
utvikling ogsa ma veere fleksible og endringsvillige. Et annet fleksibelt perspektiv er det
offentliges kravspesifikasjon og endringer i lover og forskrifter, eller at det politiske
miljget i kommunen endrer retning av ulike arsaker. Eiendomsutvikling er sdledes en
dynamisk prosess selv om vi viser til strukturerte og faseinndelte aktiviteter som fglger

hverandre (Leikvam og Olsson 2014)

Eiendomsutvikleren har som hovedfokus a etablere lgsninger som gir best mulig
avkastning, bade pa kort og lang sikt, noe som bidrar til usikkerhet og risiko. I et slikt
perspektiv gnsker utvikler a fa redusert risikoen til et minimum slik at gevinstpotensialet
blir stgrre. En ngkkelfaktor for a fa til dette er a foreta seg grundig tidligfasearbeid i
prosjektet (Leikvam og Olsson 2014). Noe som stgttes i litteraturen til Kristoffersen et al.,

(2009).
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De ulike aktivitetene eller fasene deles inn ved fgrst, tidligfase, reguleringsfase, pagaende
prosesser og gjennomfgringsfasen. Det er ideene som klekkes ut i tidligfasen, samt
fastsetting av maloppnaelse. Tidligfasen inneholder elementer som tomtesgk og annen

markedsanalysering av betingelser og mulighetsstudier.

Reguleringsfasen knyttes til det offentlige, hvor reguleringsarbeid, rammeavklaringer og
avtaleinngdelse inngdr. Videre i den tredje fasen som dreier seg om pagaende prosess, vil
de strategiske beslutninger avgjgres, kalkyler og prognoser utarbeides i denne fasen. I
gjennomfgringsfasen vil selve prosjekteringen av prosjektet foregd. Her skal prosjektet
selges inn til sluttbruker, bygging, ferdigstillelse og Forvaltning, drift, vedlikehold,
utvikling (FDVU) (Leikvam og Olsson 2014).

Flere ulike definisjoner av eiendomsutvikling finnes. Peiser and Frej, (2003) sin definisjon
er «a multifaceted business, encompassing activities that range from the renovation and re-
lease of existing buildings to the purchase of raw land and the sale of improved parcels to

others»

[ teorilitteraturen har Leikvam and Olsson (2014) en definisjon av eiendomsutvikling som

«A transformere et stykke areal fra en tilstand til en annen, slik at arealet gis en verdigkning

i seg selv, eller | form av gkt lopende avkastning».
Videre karakteriseres eiendomsutvikling som a veere den dynamisk prosess, stadig
skiftninger i rammevilkdr gjgr at prosessenes trekk sees i sammenheng med a vaere

iterative, og derfor fleksible.

Stedsutvikling, eiendomsutvikling og mange andre betegnelser pa fagomradet bestar av

flere ulike faser.
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Leikvam and Olsson (2014) deler fasene inn i
e Tidligfasen: Ide/mal, tomtesgk, markedsanalyser og mulighetsstudier og konsept
e Reguleringsfasen: Myndighetskontakt, rammeavklaring,
forhandlinger/avtaleinngdelser og regulering
e Underveis prosesser: Kalkyler for beregning av eiendomsverdi, strategisk
planlegging og portefgljevurdering
¢ Gjennomfgring: Prosjektering, markedsfgring/salg, bygging, ferdigstilling og

forvaltning

Tidligfasen vurderes som fasen med hgyest verdiskapingspotensial ifglge (Leikvam and

Olsson 2014).

Fagboken «Eiendomsutvikling i tidlig fase» er forfattet av @ystein Kristoffersen og August
Rgsnes med flere (2009). Boken har vaert nyttig som tilleggs litteratur for a forsta hvordan
tematikken rundt utviklingsideer, tomtesgk, forretningsidéer, strategiske valg,

mulighetsstudier og verdi- og risikovurdering av utviklingseiendom som noen av emnene.

2.10 Strategisk ledelse og utvikling av eiendom

Strategi er etter hvert et velbrukt begrep. I denne oppgaven er begrepet strategi bade
knyttet til neeringslivet, som menes at organisasjoner gjgr tilpasninger til omgivelsene for
a bidra til konkurransemessige fortrinn (Kolltveit et al., 2009). Hovedintensjonen bgr
vaere at organisasjonene anvender strategier for 3 na sine hovedmal. Videre i dette

underkapittelet vil det fokuseres pa strategi relatert til bade virksomhet og prosjekt.

Det finnes utallige definisjoner for strategibegrepet, strategi blir i mange sammenhenger
knyttet til krigskunsten og senere benyttet av naeringslivet. Begrepet har fatt en naturlig
plass i utvikling av selskapenes posisjonering i markedene, bade som
konkurransefortrinn, men ogsa som verktgy for fremtidig maloppnaelse. I denne
oppgaven er det skilt mellom prosjektstrategi og selskapsstrategi, der selskapsstrategi er

vektlagt (Kolltveit og Reve, 2009).
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Mintzbergs (1994) sin beskrivelse av strategibegrepet «fremvoksende strategi» blir
relevant 4 nevne fordi det i matrisen under fanen mulighetsrommet (vedlegg 3) antyder
at strategi her manifester prosessenes vellykkede utfall. Mintzberg (1994) er klar pa at
strategiene for virksomheten ngdvendigvis ikke er en fastsatt plan eller mal, men en
retning som pavirker og preger organisasjonens handlingsrom. Forholdet mellom
tilsiktet, fremvoksende og realisert strategi vil kunne beskrive hvem som initierte og
formalet med utviklingsprosjektet. Det vises videre til diskusjon i kapitel 5, jeg vil komme
tilbake til de 58 definerte utviklingsprosjektene i Lyngen kommune, og se om funnene har
avdekket hvilken strategi som kan papeke om det foreligger en tilsiktet, en fremvoksende

eller en realisert strategi.

Crawford (2010) innleder boken sin i strategisk prosjektledelse med sitatet: «Strategy is
the organization’s game plan», og beskriver i boken at en strategiplan ikke trener a forstas
som en detaljert plan pa fremtidige aktiviteter for selskapet, men mer forstds som et
rammeverk pa forretningsniva for beslutningstakere. Et langsiktig bilde av de muligheter
selskapet star overfor, hvilke grep som ma gjgres for a posisjonere seg i markedet og

hvilken konkurransekraft som antas veaere mulig, vil veere strategiene som ma defineres.

Teorier av eldre argang innen organisasjonsstrategi mente rasjonelle og bevisste
handlinger matte veere oppfylt for 8 kunne betegne det som strategi. Noe som gir en
sammenheng mellom den valgte strategien og handlingene selskapene gjgr for & oppna
konkurransefortrinn og verdiskaping. Ifglge Galbraith (1995) skulle strategi legges i bunn
for virksomhetens alternative valgmuligheter. Enhver virksomhet innehar sine ulemper
og sine fordeler, en fastsatt strategi vil kunne si noe om hvilket alternativ som gir verdi og
hvilke som ikke gjgr det, Morris & Pinto (2004) beskriver dette med stgrst mulig gevinst

eller verdiskapning.

De ulike og forskjellige strategiske fokusene, der tilnzermingen til de forskjellige
utviklingsprosjektene krever ulik styring, uavhengig om prosjektene er interne eller
eksterne (Aaron J. Shentar, 1997). Opphavet til studiet som bokforfatteren har utfgrt
legges til innovasjon. Som tidligere nevnt i oppgaven skilles det mellom radikal og

inkrementell innovasjon. Ifglge Shenhar (2004) hevdes det at utviklingsprosjekter kan
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veere strategiske eller operasjonelle sett i lys av prosjektets natur. Skillet mellom
selskapets strategi og prosjektstrategi vil vare en annen tilneerming (Kolltveit et. Al,
2009).

Typiske prosjekter med Kkortsiktige perspektiv er ofte operasjonelle, strategiske
prosjekter tar i stgrre grad hensyn til selskapets mal pa lengre sikt. En definisjon pa
prosjektmal er ifglge Kolltveit et al., (2009) «veien mot prosjektmal», som kan bety at det
er hvor og hvordan prosjektet ma komme til mal som defineres og som hen speiler til

leeren om et typisk prosjektstrategisk hensyn.

Kolltveit et al., (2009) definerer virksomhetens valgte retning som «veien mot mal» og
skal bestemme hvor bedriften skal gjgre fremstgt og konkurrere, og pa hvilken mate de

gjor det.

Figur 4 under beskriver et strategisk hierarki hvor bedriftens overordnede strategi ligger pa

topp, portefgljens strategi i midten og prosjektets strategi i nederst.
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Figur 4: Strategisk hierarki (Artto & Kujala, 2008)
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Hambrick and Fredrickson (2005) papeker at dersom en virksomhet skal ha en strategi,
sa ma fem ulike elementer innga. I figur 5 under beskrives de fem ulike elementene fritt

oversatt slik:

Arena

o Produktkategori
o Markedssegment
o Geografisk

Arena

Tidsperspektiv Fremgansméate

Hwvor er vi aktive

o Intern utvikling
o Risikovurdering
o Oppkjep

o Tidfor dekspandere
o Sehvenser for initiaty

Pkonomisk logisk

Tidsperspektiv Fremgangsmate

Lawveste
muligkostnader og
hayst mulig pris

Hwilken

hastighet og
frekvens

Hvaordan

kommer vi frem

Saeregen

Hvordan vinne
markedet vi eri

v 5, 4 -\.
@konomisk logisk Saregen
o Kostnadseffektiv o Image
a Starquflsfardeler o Pilitelighet
o Service og produktfor .
| ) o Pris
S o '\_ ./I

Figur 5: The Five Major Elements of Strategy (Hambrick and Fredrickson (2005).

«If a business must have a strategy, then the strategy must necessarily have parts”.

«The Academy of Management Executive 1993-2005), har i sin tittel til artikkelen «Are
You Sure You Have a Strategy?» (Hambrick and Fredrickson, 2005).

Fem ulike elementer av strategi. [ denne oppgaven vil vi finne likhetstrekk mellom
funnene | matrisene og noen av elementene i figuren over.
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Porters «Five Forces Model» kan nevnes her. Porter (1980) utga i sin artikkel
«Competitive Strategy» at en absolutt sannhet er forholdet mellom forretningsstrategi og
markedsposisjon gjelder. Til forskjell fra Hambrick and Fredrickson sin definisjon, som
forfatteren av oppgaven forstar som strategiske perspektiver rettet mot egen virksomhet
og konkurransefortrinn, har Porter en tilnaerming der attraktivitet i markedet avgjgr.
Porter (1980) har fem ulike konkurransekrefter i sin modell: Kunden, leverandgrene,

substitutter, inntrengere og konkurrenter.

For 3 forsta strategibegrepet, mener forfatteren av boken at kunnskap om disse fem
forholdene er viktig for & kunne utvikle gode konkurransestrategier for virksomheten.
Konkurransefortrinn er en avgjgrende faktor for a opprettholde, samt forsvare sin
posisjon i markedet overfor konkurrenter. Figur 6 under beskriver hvordan Porter

(1980) ser pa forretningsstrategi.

Etablerinstrussel fra

inntrengere
Leverandgrers Rivalisering mellom Kundens
forhandlingsstyrke bedrifter forhanlingsstyrke
Trusler fra

substitutter

Kilde: Lowendal og Westop 2011

Figur 6: Five Forces Model (Porter, 1980).

[ kapittel 5 vil det blir drgftet hvor vidt noen av faktorene i figuren over kan si noe om

arsaken til utfallet av funnene.
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Er man i fare for & miste sin markedsposisjon (assets) og pa hvilken mate man ivaretar
denne faren (asset management) kan resultere i tap av posisjon og konkurransekraft

(Porter, 1980).

2.11 Semantisk miljgbeskrivelse

Den opplevde virkelighet som kognitiv analyse (forelesning Sverre Flack, 2014). For a fa
et inntrykk av hvordan innbyggerne i Lyngen oppfatter kommunens og utviklernes
(investorenes) evne og vilje til 4 satse pa ulike utviklingsprosjekter, vil en semantisk

miljgbeskrivelse fra 10 tilfeldige innbygger i Lyngen.

En slik miljgbeskrivelse vil gi nyttig og bedre forstd den gjengse oppfatningen, og om
innbyggerne har en annen eller lik oppfatning av bildet. En samlet oversikt over hvordan
intervjuobjektet oppfatter utvekslingsforholdene i forhold til ulike miljgfaktorerivedlegg
7.

Miljgbeskrivelsen handler om graden av hvorvidt adjektivene fglelsesmessig stemmer,
videre vil vi kunne se en gjennomsnittsverdi for folks emosjonelle holdning til
beskrivelsen (Eiendomsfag, 2016). Her skal det rangeres forskjellige utsagn om profilerte
og definerte utviklingsprosjekter i Lyngen pa en skala fra 0 til 100, der 100 er helt enig i

utsagnet, og 0 er helt uenig. Se figur 7 under.
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Semantisk miljpbeskrivelse
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Arealbruk

Baerekraftig
Stedsfornyelse
Bygningsvern
Eiendomskompetanse
Miljghensyn
Equity-deltakelse
Fleksibilitet
Funksjonalitet

Fysisk utvikling

Gjenbruk
Idekonkurranser

OPS offentilg-privat samarbeid
Privat utvikling
Kommunal utvikling (offentlig)
Risikovillig

Samarbeid og partnering
Samfunnsansvar

Tetthet
Transformasjonspotensial
Universell utforming
Urban

Figur 7: Semantisk miljgbeskrivelse (Eiendomsfag.no/ord- og- uttrykk).

2.12 Baerekraftig utvikling

Begrepet beaerekraft kan vanskelig defineres helt eksakt. Leseren av denne oppgaven har nytte

av a fa en grunnleggende forstaelse for hva teorien sier om barekraftig utvikling.

I tillegg har Brundland-kommisjonens sluttrapport (1987). «var felles fremtidv» (Our common
future) endret vart syn pa miljg og bearekraftig utvikling og hvordan vi tenker omkring disse
spgrsmalene. Beaerekraftig utvikling (sustainable development) fremstar som nytt begrep i
sluttrapporten, de miljg, skonomi og sosial utvikling blir tett knyttet sammen. | store ord blir
verdenssamfunnet ansvarlig for & gjere det som kreves slik at vi oppnar en bzarekraftig
utvikling.

Definisjonen pa baerekraftig utvikling slik Brundtland-kommisjonen definerte den som:
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«en utvikling som tilfredsstiller dagens generasjoners behov uten at det gar pd bekostning

av framtidige generasjoners muligheter for a tilfredsstille sine behov»

Hva vil sa dette sii et stedsutviklings og - utvikling av - prosjekters perspektiv. Ressursene
ma brukes med fornuft. Det vil blir noen videre betraktninger rundt baerekraftig utvikling
under kapittel 5. Matrisen inneholder et eget punkt om det er fokusert pa baerekraft i

utviklingsarbeidet eller ikke. (ndla, 2016).

Begrepet er dynamisk, som en rund definisjon kan man si at beerekraft betyr en langsiktig,
sosialt og gkonomisk positiv samfunnsutvikling innenfor rammen av gkosystemenes
baereevne. Skal steder kunne utvikles og oppfylle malene om baerekraftig utvikling, ma
det verktgy for a klare & planlegge, sette mal og kontrollere/evaluere. For a kunne male
resultat om baerekraft over tid trengs det vitenskapelige undersgkelser i bunn. [ den
engelske talen brukes begrepet benchmarketing som indikator for a sette normtall for
ytelse etc. Det er lettere a sette energikrav, arealnormer og funksjonskrav, desto
vanskeligere er det a sette miljgmal og mal for baerekraft generelt. Vi har en tendens til &

oppfatte miljgvennlige og baerekraft som noe teknisk og arealeffektivt.

Slike materielle aspekter for baerekraft er ikke dekkende. Det finnes allerede en rekke
indikatorsett og modeller/verktgy for & vurdere bygninger og andre produkter i et

milj@gperspektiv.

Det er i Norge arbeidet med systemet @koprofil, som i noen grad er videreutviklet.
BREEAM derimot er mye utviklet, og mer enn 20 prosent av alle neeringsbygg i
Storbritannia benytter seg na av systemet. De modellene som benytter sirkelformede
fremstillinger er BREEAM, @koprofil og SPEAR- modellen til Arup Associates. Denne
«vindrose» tanken er benyttet som oversikt i et miljgregnskap Barth (2011). Vindroser
brukes ofte for a angi fordeling av ulike vindretninger i forhold til kompasspunktene, nar
man bruker slike punkter (i stedet for segmenter) for a angi miljg- verdier, far gjerne

diagrammene en feilaktig geometrisk vekting.

Den kontraintuitive fremstillingsmaten viser utelukkende graden av miljgfientilghet,

mens graden av miljgvennlighet ikke beskrives. Nar «mdlet» er nullpunktet i midten av
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sirkelen, som tilsvarer minst miljg- skadelig, eller mest baerekraftig. Jo mer miljgfiendtlig
eller minst baerekraftig prosjektet er, desto stgrre «stjerne» i sirkelen far det. Baeerekraftig
utvikling er viktig a forstd i et perspektiv om langsiktig tenkning med vidtrekkende
malsetting. Vi kan som nevnt vanskelig definere baerekraft som noe eksakt, hva er malet
og hva er beste praksis, og hva er allerede oppnadd gjennom forsvarlig

eiendomsutvikling.

2.13 Strategisk styring av portefglje

Begrepet «Project Portfolio Management», forkortet «PPM» omtales i den engelske
prosjektlitteraturen for styring av prosjektportefgljen. Flere aksepterte definisjoner
brukes, hvis meningen kan variere avhengig av hvem man snakker med eller hvilken
bransje man snakker til. Opprinnelig kommer begrepet fra finanssektoren der
portefgljestyring er et velkjent begrep. I denne sammenhengen er portefgljestyring
prosessen med pa a styre strategiske Kjgp og salg av aksjer. Begrepet sprer seg videre til
andre sektorer, hvor det brukes for a forklare, kontrollering og overvaking av et gitt antall
programmer eller prosjekter som er gruppert.

[ denne oppgaven er det styring av prosjektportefgljen som vektlegges sentralt. Project

Management Institute (PMI) definerer styring av prosjektportefgljen slik:

«Sentralisert styring av én eller flere portefpljer, som inkluderer identifisering, prioritering,
autorisering, administrering og kontrollering av prosjekter, programmer og annet relatert

arbeid for G oppnd konkrete strategiske forretningsmdl» (PMI, 2006a).

Portefgljestyring kan sies a veere en dynamisk beslutningsprosess, der en opplisting over
aktive prosjekter konstant er oppdatert og revidert (R. G. Cooper, Edgett, & Kleinschmidt,
2000). For en kvalifisert beslutning kan tas, blir det strukturert en fremgangsmate
anvendt for portefgljen av prosjekter, deres investeringsmiks og deres pay back til
bedriften. Portefgljen skal selvsagt maksimere verdien samt stimulere til videre vekst og

forbedre resultatene til selskapet.

Styring av portefgljen er en helhetlig oversikt i selskapet, den skal ivareta viktige tekniske

og faglige funksjoner, og kan saledes knyttes naert opp til strategibegrepet.
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Sammenhenger mellom disse to: Strategisk portefgljestyring og strategisk ledelse av
selskapet er ifglge Cooper mf (2002) tilneermet gjennom to ulike strategisk
implementering av portefgljen. Den ene er «Buttom up» tilneerming, en vinkling der
malene synliggjgres. Den andre er «Top-down» tilneerming. I denne tilneermingen
plasseres ressurser og kapital inn i ulike prosjekttyper, slik at valgt prioritering knyttes
opp mot disse (Cooper m.fl., 2002).

Kolltveit (2009) har definert perspektivene strategi og portefglje i en tre stegs modell:

Fokus | — | Figur 8 viser hvordan de tre stegene for
St:::k Utvelgelse | —— a) Fokus pa strategisk retning
o Sw}ing b) utvelgelse av prosjekter, og
— | el Prosjekt c) styring av portefgljen
‘ T — (Kolltveit, 2009).

Risiko

Figur 8: Styring av portefgljen (Kolltveit 2009).

Nar et utviklingsprosjekt skal realiseres er det alltid et overordnet mal med prosjektet.
Den samlede prosjektportefgljen skal samsvare med virksomhetens mal. R. G. Cooper har
fastsatt fire overordnede mal for portefgljestyring (Robert G. Cooper, Edgett, &
Kleinschmidt, 2006; Klerk, 2005). Disse fire malene er: - Maksimere portefgljens verdi -
Oppna balanse i portefgljen - Samsvar mellom strategi og portefglje - Ha rett antall

prosjekter i portefgljen

o Verdimaksimering - ressursallokering

o Balanse - Risiko pa kort og lang sikt

o Forankring - Foretaksstrategi pa overordnet niva, samsvar mellom strategi og
portefgljen

o Prosjektvolum -Ha rett antall prosjekter i portefgljen

Pa samme mate som Kolltveit (2009) har Cooper m.fl. (2002) lagt vekt pa helhetsbildet

hva gjelder forstaelsen av strategi og portefgljestyring.
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2.14 Prosjektportefgljer og Programmer

Til nd har det meste som er gjennomgatt i denne oppgaven tatt for seg enkeltprosjekter
og tar for seg realiseringsgrad, og om de er gjennomfgrt pa en suksessfull mate eller ikke.
For du ulike virksomhetene kan de veere flere utviklingsprosjekter enn det studiet har
klart 4 definere.

[ trdd med teoretiske perspektiver over som knytter strategi og portefgljeprinsippene
sammen, ma det derfor velges ut hvilke prosjekter som skal gjennomfgres og hvilke
prosjekter som ikke skal det. Hindteringen av flere prosjekter grupperes, og kan deles inn
i programmer og portefgljer. Project Management Institute definerer et program slik: «Et
program er a forstd som en gruppe relaterte prosjekter styrt og koordinert slik at det gir
fordeler og kontroll som blir vanskelig ved & styre hvert prosjekt individuelt» (PMI,

2006b).

Et program ma veere rettet i, og i samsvar med strategien. En portefglje er ikke ulikt et
program. Den vesentligste forskjellen er at i en portefglje vil hvert enkelt prosjekt
konkurrere om ressursene. Som vil si at de ikke bgr ha felles malsetning og heller ikke
veere relatert. Har selskapet flere aktive utviklingsprosjekter samtidig, vil det av
ressurstilgang og begrensning i portefgljens optimalisering basert pa prognoser for

maksimering av avkastning, samt redusere risiko (Kolltveit et al., 2009).

2.15 Plan og bygningsloven — rammevilkar for eiendomsutvikling

En avgjgrende faktor for utviklingsprosjekter kan i mange henseende vzere selve
reguleringsbestemmelsene. Disse bestemmelsene er ikke i denne oppgaven tenkt a
defineres som en litteratur teoretisk innfallsvinkel. Men Plan- og bygningsloven fra
01.07.2009 gjgr at eiendomsutvikling og utviklingsprosjekter har betydning for
planleggingen der det er aktuelt. Mye nyttig informasjon om eiendom ligger tilgjengelig

pa eiendomsinformasjon.no sine hjemmesider.
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2.16 Plan- og reguleringsprosessen

Plan og bygningsloven (pbl.), neermere bestemt plandelen av loven fra 27. juni 2008. Pbl.
er en prosess lov som har til hensikt & beskrive hvordan sentrale deler av plan- og
reguleringsprosessen bgr gjennomfgres. [ loven er det beskrevet hvilke retningslinjer
som gjelder for at en reguleringssak skal kunne godkjennes. Plan- og bygningslovens
relativt detaljerte beskrivelser og retningslinjer for prosessen er det naturlig a tenke at
prosessen er forutsigbar og lik fra kommune til kommune. I fglge Rgsnes og Kristoffersen
(2010) hevdes det at plan- og reguleringsprosessen er risikofylt og utfordrende ogsa nar
det kommer til gjennomfgringen av selve prosessen. Arsaken kan veere at vedtak av
reguleringsprosesser henvises til kommunestyrene. Ulike tolkninger i de forskjellige

kommunene ma kunne forekomme.

Hvor mye av initiativet for arealplanlegging og omregulering er gitt til det private, setter
plan- og bygningsmyndighetene i en helt annen situasjon. Planmyndighetene overlater
mye av ansvaret for detaljregulering til de private aktgrene, men gnsker samtidig a styrke
kontrollen pa den overordnede planleggingen (Bgrrud, 2005). Dette kan na resultere i
konflikter og avvikende interesser pa ulike nivaer av planhierarkiet mens tidligere da
planmyndighetene hadde ansvaret for all arealplanlegging ville slik konfliktniva kunne
reduseres. Private profesjonaliseres ytterligere, mens det offentlige bidraget i prosessen
reduseres, noe som gjgr aktgrene i stand til mer forhandlingsstyrt reguleringsprosess

(Bgrrud, 2005).

[ dag er den dominerende metoden innenfor plansystemet sonering, som vil si d avgrense
areal for fremtidig utvikling eller vern. Den territoriell fordeling av goder og byrder som
vil kunne fgre til konflikt kalles sonering ifglge Medalen m.fl. (2000). Soneringssystemet
er det norske plan-og reguleringssystemet bygd opp pa ut fra to ulike prinsipper (Bgrrud,
2005).

For det fgrste er a regulere etter ett soneringssystem som myndighetene kontrollerer og
samtidig styrer utviklingen av, og et skjgnnsbasert, hvor endringer baseres pa skjgnn og
ikke knyttet til juridiske bindinger i planer hgyere i hierarkiet. Her dpnes det for en mer

dynamisk prosess, der skjgnnsmessige kriterier og vurderinger vektes i planhierarkiet
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slik at prosessen kan forenkles ved omreguleringer, konflikter kan unngas der det er ulike

oppfatninger om hva formalet med reguleringen skal veere.

Reguleringssaker, avhengig av om de er privat utarbeidet eller offentlig utarbeidet, er
ifslge plan- og bygningsloven spesifisert ulikt. De private aktgrene har 5 ars frist for
gyldighet i reguleringsplaner. Plan- og bygningsloven setter helt klare fgringer for
hvordan kommunen skal handtere plansaker. Det kan beskrives som en utfordring med
ulike saksbehandlings- og skjgnnsmessige vurderinger fra kommune til kommune
(Nordahl, 2012). Kommunene selv er de som definerer hvordan de gnsker a vurdere de

skjgnnsmessige forhold knyttet til reguleringsarbeidet.

Det er tre myndighetsnivaer i plansystemet i Norge; sentralt, regionalt og lokalt. utgvende
planleggingen er det kommunen og fylkeskommunen som handterer. Der kommunene
driver den utgvende planlegginga, har fylkeskommunen rett til 8 komme med innsigelser
der de mener vedtatte planer strider mot interesser kommunen ikke har vurdert. Denne
praksisen kalles for et planhierarki, som igjen betyr at overordnede planer overstyres av

underordnede planer der det er ulik oppfatning.

Arealbruk i norsk sammenheng er en funksjon av eiendomsforhold, marked og offentlig
regulering. Planhierarkiet skal veaere til hjelp og derfor spille en sentral rolle i
arealplanlegging i norske kommuner. Planhierarkiet beskriver hvordan statlige og
regionale planer er fgrende for kommuneplaner og videre kommunale reguleringsplaner.
Soneringsmetoden nevnt og som skal danne utgangspunkt for plansystemet, er
understgttet av plansystemets videre inndeling i et hierarkisk system, noe som betyr at
overordnede planer legger fgringer og bindinger for planer som er underordnede. Det
offentlige myndigheter ser for seg en mer tematisk vinkling og visjonaere overordnede
planer der det foreligger behov for fortetting av boligomrdder i urbane omrader og
bysentra.

[ fglge Bgrrud (2005) begrunnes dette med et gnske om en byutvikling med mer fokus pa
normer og idealer. Aktgrer i markedet, utviklere og kommunens egne arealplaneleggere
mener at det tradisjonelle planhierarkiet kan virke for stivt og legge opp til lite fleksibilitet

nar transformasjonsomrader skal utvikles.
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Reguleringsprosessen er i all vesentlighet styrt av plan- og bygningsloven, som skal gi
faringer for hvordan reguleringsarbeidet skal gjennomfgres. Hensikten er a gi en
forutsigbar og gjenkjennelig arbeidsmetode og mate rundt om i kommune Norge. Bgrrud
(2005) hevder imidlertid at usikkerheten knyttet til reguleringsprosessen skyldes i stor

grad tolkning av plan- og bygningsloven, og at kommunene ikke tolker den likt.

For eksempel er det varierende hvordan kommunen handhever og praktiserer
muligheten de har for innsendelse av parallelle forslag til politisk behandling ved

utarbeidelse av private reguleringsforslag.

Det er i den nye pbl. fra 2008 lagt opp til mer fleksibilitet i plansystemet ved at det
gjennom gkt skjgnnsmessige for & imgtekomme utbyggernes dynamikk. Ifglge Nordahl
m.fl. (2007) handler denne fleksibiliteten om 3 tilpasse seg endringer i etterspgrselen i

markedet, og ma balanseres opp mot usikkerheten dette skaper for aktgrene og utviklere.

Aktgrene fra de offentlige myndighetene er i plan- og bygningsprosessen underlagt
forvaltningsloven. Dermed inntreffer krav til forutberegnelighet, likebehandling og
habilitet (forvaltningsloven, 1970). plan- og bygningslovens setter krav til medvirkning i
prosessen. Aktgrer og interesser vet at de ulike instanser og aktgrer som pa forskjellig vis
er tilknyttet reguleringssaken, har rett og plikt til 8 medvirke i reguleringssaker gjennom
a sette «seg inn i saken og komme med bemerkninger til denne» (plan- og bygningsloven,
2008). Plan- og reguleringsprosessen inneholder mange forskjellige aktgrer, ulike

interesser og mal.

Partene kan vare kommunale etater, organisasjoner, institusjoner, naboer etc.
interessekonfliktene oppstar i grensesnittet der partene skal ha medvirkningsmulighet i
prosessen av en demokratisk karakter, og kan ga pa bekostning av gode prosesser som
kunne veert realisert tidligere.

Teori om planlegging beskriver at det ofte vil veere bundet med risiko til medvirkning fra

ulike aktgrer. Dette aspektet skal denne oppgaven ikke ga naermere inn pa.
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2.17 Kommuneplan

Alle kommunene i Norge skal ha en kommuneplan som omhandler «samferdsel med
handlingsdel og arealdel». Videre heter det at:

«Kommuneplanen skal ivareta bade kommunale, regionale og nasjonale mdl, interesser og
oppgaver, og bgr omfatte alle viktige mdl og oppgaver i kommunen. Den skal ta
utgangspunkt i den kommunale planstrategien og legge retningslinjer og pdlegg fra statlige
og regionale myndigheter til grunn. Det kan utarbeides kommunedelplan for bestemte

omrdder, temaer eller virksomhetsomrdder» (Regjeringen, 2016)

Det er kommuneplanen som er kommunens overordnede styringsdokument. Planen skal
gi rammer for organisasjonens planer og tiltak. Den samlede kommuneplanen inneholder
en samfunnsdel med handlingsdel og en arealdel som nevnt over. Kommuneplanen skal
revideres, enten i sin helhet eller i deler etter vedtak i kommunestyre. Kommuneplanen
har som formadl & stimulere til utvikling i kommunen, herunder sikre befolkningen

mulighet til pavirkning.

Dersom kommunestyret vedtar det, kan kommunen utarbeide kommunedelplaner for &
stgtte opp under kommuneplanens virksomhetsomrader. Kommuneplanleggingen
krever sammenheng mellom gkonomiske ressurser og gkonomiplanen. Bestemmelsene
for kommuneplanlegging er forankret i bestemmelser om planlegging pa kommunalt,
regionalt og nasjonalt niva. Noe som betyr at det er de statlige og regionale fgringer som

ligger til grunn for kommuneplanleggingen.

Det er pakreve av kommunen a gjennomfgre en kommunal planstrategi minst en gang i
hver valgperiode. Innholdet i planstrategien bgr omhandle strategiske valg knyttet til den
lokale utviklingen i kommunen, langsiktig arealbruk, miljgspgrsmal og vurderinger
knyttet til den generelle samfunnsutviklingen. I arbeidet med planstrategien skal
kommunen lytte til private neeringslivsinteresser i tillegg til d rette seg etter statlige
faringer. Regelen er at forslag til endringer i kommuneplanen skal offentliggjgres.
Behandling og utarbeidelse av kommunal planstrategi kan sees pa som oppstart av

arbeidet med kommuneplanen.
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Hensikten med kommunal planstrategi, som kan sees pa som et hjelpemiddel for
kommunen i arbeidet med a rette fokuset pa planoppgaver som bgr prioriteres for
utvikling av kommunen. For eiendomsutviklere, stedsutviklere og utviklingsprosjekter
der arealbruk er ngdvendig vil planarbeidet i kommunen veere et viktig og betydningsfullt

dokument.

2.18Kommuneplanens arealdel

I foglge Regjeringen (2016) skal kommunen ha en arealplan for hele kommunen
(kommunens arealdel). Planen skal vise sammenhengen mellom fremtidige arealbruk

mot samfunnsutviklingen.

«I kommuneplanens arealdel fastsetter kommunestyret hva som er tillatt arealbruk, og
hvilke restriksjoner som gjelder i planomrddet gjennom arealformdl, hensynssoner og

generelle og formdlstilknyttede planbestemmelser og retningslinjer».

Formalet med kommuneplanens arealdel er a si noe om hovedtrekkene i disponeringen
av arealer, herunder vurdere retningslinjer for hvilke hensyn og prioriteringer som ma
tas ved disponeringen av areal.

Kommuneplanens arealdel omfatter plankart og planbeskrivelser der det fremgar
hvordan de statlige og nasjonale overordnede fgringer er implementert. Alt som bygges
er vernet, og noe av landskapet er ogsa vernet, noe som betyr at planarbeidet skal ha fokus

pa hensynsoner og bruk av arealer i vernesoner, (vern gjennom bruk).

Samfunnsutviklingens behov for arealbruk skal vises i kommuneplanens arealdel, samt
hvordan arealene pa en overordnet mate best ivaretar interessene til utviklere, men ogsa
hensynet til allmenheten gjennom reguleringer. En samlet arealplan er fornuftig setti et
perspektiv der inngrep og lite hensiktsmessig utvikling- bygging kan gdelegge mye.
Kommuneplanens arealdel omfattes av arealkart, forskrifter og planbeskrivelser der

konsekvensutredning og ROS-analyser er med.
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3.0 Metoder

Studien blir en kvalitativ metode i form av singel-case studie. Analyseenheten utgjgr det
presenterte case. Pa hvilken mate casestudie er valgt vil jeg komme tilbake til under. De
implikasjoner og bemerkninger er kommentert avslutningsvis, samt en redegjgrelse for

studiens relabilitet og validitet. Etiske spgrsmal rundt studiens arbeid er reflektert over.

3.1 Introduksjon til metode

Den samfunnsvitenskapelige forskningen som dreier seg om mennesker og menneskers
meninger og oppfatning, bdde om seg selv og andre. Mangfoldet av meninger og
oppfatninger som ikke er stabile, men som endres over tid (Johannessen et al., 2010). I
den naturvitenskapelige forskningen som vi ikke vil bergre i denne oppgaven, dreier det
seg om fenomener som uten sprak. Atomer, celler og dyr er eksempler pa

naturvitenskapelig metodebruk i forskningen.

Empiri som ofte knyttes til begrepet metode betyr a forsgke eller prgve. Empiri vil si a fa
kunnskap om virkeligheten gjennom & samle inn informasjon pa enn eller annen
systematisk og strukturert mate ifglge Larsen (2007), Kristoffersen (2010), Halvorsen
(2008). Ifglge Halvorsen (2008) vil valg av forskningsmetode si noe om hva en gnsker a

fa svar pa.

A bruke en metode, av det greske methodos, som betyr & fglge en bestemt vei mot et mal
(Johannessen et al., 2010). Vi ma derfor samle inn, analysere og tolke de data som er
tilgjengelig som beskrives som empiri i forskningen. Derfor vil det veaere avgjgrende for
denne oppgaven at de innsamlede data beskrives systematisk, grundig og med dpenhet sa

langt det er mulig.

3.2 Kvalitative metode

[ kvalitativ forskning er man ute etter kunnskap som vanskelig lar seg male eller telle.
Kvalitative forskningsmetoder benyttes nar man sgker dybdekunnskap om et fenomen.
Ser vi etter de ulike aktgrenes egne opplevelser og betraktninger av hvorfor prosjektene

ikke har blitt giennomfgrt, vil kvalitative undersgkelser vere nyttig.
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Dybdebeskrivelsene kan bidra til mer presise spgrsmal og definisjoner av begreper i en

eventuell kvantitativ del av studien.

Induktivt design, kalt kvalitative metode vil si & gjennomfgre intervjuer, observasjon og

dokumentanalyse- data i form av ord (Jacobsen, 2005).

Kvalitative forskningsmetoder er velegnet nar man trenger a forstd menneskelige
relasjoner, subjektive oppfatninger og samhandling som helt klart kan komme til
anvendelse i dette studiet. Et kvalitativt forskningsintervju er en samtale med en struktur
og et formal, der strukturen er knyttet til rollefordelingen mellom deltakerne i intervjuet,
mens for formalet handler det om a forsta eller beskrive noe som fglge av at intervjuer

ofte blir en dialog snarere enn rene spgrsmal fra en intervjuguide.

[ lys av valgt problemstilling, vil det veere nyttig for forskeren a fa frem beskrivelser av
hvordan verden ser ut for informanten, slik at en kan tolke betydningen av de fenomen
som beskrives. I fglge Johannessen et al., (2010) vil det veere fornuftig a anvende kvalitativ
metode der en gnsker stgrre frihet til & uttrykke seg, samt at erfaringer og oppfatninger
best kommer frem der informanten far veere delaktig i hva som skal tas opp i intervjuet.
Dersom informanten skal rekonstruere hendelser vil det veare lettere 3 fa til under en

samtale istedet for a fylle ut et skjema.

Kunnskap kan veere situasjonsbestemt, derfor vil forskeren kunne skreddersy et opplegg
som informanten skal svare p3, eller det kan dpnes for en fortellende historie. Enda en
grunn til 3 anvende kvalitativ metode er at kompleksiteten og nyanser lettere kommer til

syne, eller at en sgker a se forholdet fra en annen synsvinkel.

Det er naturlig a spgrre seg om kvalitative metoder er egnet i denne oppgaven ut fra
forholdet om en gnsker a ha dialog med andre mennesker for & hente inn data til
problemstillingen. Er en sa lgs tilneerming riktig mate a fa frem den empirien som kreves
for a svare pa forskninsspgrsmalet og kunne gi godt nok resultat. I min oppgave vil det
alikevell veare hensiktsmessig & anvende kvalitativ forskning for a fa svar pa

problemstilling og forskningsspgrsmal.
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3.3 Kvantitativ metode

[ kvantitativ forskning males og telles forekomsten av ett fenomen i forhold til et annet.
Vi kan undersgke malbare stgrrelser som; antall prosjekter som er realisert. Antall
prosjekter som ikke er realisert. Hvor mange ganger det offentlige har stoppet planene og
hvor mange ganger initiativtakerne har bidratt til at prosjektene ikke har blitt realisert. I
den kvantitative undersgkelsen blir derfor de som blir undersgkt, kalt enheter, og det som
undersgkes, kalt variabler som kan klassifiseres pa ulike madle nivd (Johannessen et al,,
2010). Selv om de som skal undersgkes kalles enheter, er det ogsa mennesker,
enkeltindivid eller grupper av mennesker en gnsker a vite noe om.

Deduktiv design, betyr kvantitative metode der statistiske teknikker - data i form av tall

benyttes (Jacobsen, 2005).

I min oppgave vil gruppen av aktgrer som har gnsket a utvikle prosjekter i Lyngen
kommune en enhet som kan undersgkes kvantitativt. Et ekstensivt design - ga i dybden
veere det typiske. Videre kan enheter veaere gjenstander som dokumenter, journaler og
referat fra mgter i kommunen eller hos eksterne aktgrer, eller det kan vaere avisartikler
som omhandler temaet i problemstillingen. Enheten kan ogsa defineres som observasjon
i denne formen for undersgkelser, og dersom enheten er personer benyttes ofte

betegnelsen respondenter.

Med andre ord er det viktig a forsta hvem forskeren skal undersgke- alle eller et utvalg av
enheter? Ofte blir det snakk om & avgrense de en gnsker a vite noe om til & dreie seg om
et begrenset utvalg. Det er liten vits i 4 spgrre alle kommunens innbyggere hva de tenker
om samarbeidet mellom kommunen og investorer som gnsker a etablere seg, bade av
hensyn til kostnader men ogsa fordi det ikke er relevant for resultatet. En avgrenset

gruppe blir kalt populasjonen (Johannessen et al., 2010).

Maten a undersgke et utvalg av mange enheter for a kunne generalisere til flere egner seg
i kvantitativ metode (Jacobsen, 2005). Kvantitativ undersgkelses metode er ofte mindre
ressurskrevende, en kvalitativ intervjuundersgkelse tar lengre tid a gjennomfgre,

analysere og bearbeide, enn d sende ut et skjema, hente tall fra en database eller et arkiv.
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3.4 Anvendt metode

Overveielser og valg av hvilken undersgkelse som skal anvendes i denne oppgaven,
handler om hva og hvem som skal undersgkes. I forskningen kalles dette for

forskningsdesign (Johannessen et al., 2010).

[ forskningsdesign slik Johannessen et al., (2010) beskriver det, vil det veere ulike mater a
giennomfgre undersgkelser pd, men felles for disse er tidsperspektivet. I min
masteroppgave skal jeg wundersgke noe pa et bestemt tidspunkt, Kkalt
tverrsnittsunderspkelser. Selv om prosjektene jeg skal se pa har kommet over en lengre
periode, er det nar undersgkelsen foregar det henvises til i teorien. Motsatt ville det veert
snakk om en longitudinell undersgkelse, som vil si & samle inn data over en lengre

periode, flere tidspunkt (Johannessen et al., 2010).

Tversnittundersgkelser brukes nar det skal undersgkes over en begrenset periode, eller
pa et bestemt tidspunkt. Et gyeblikksbilde av fenomenet vi ser pa er en annen mate a
beskrive tverrsnittsundersgkelser pa. I lys av problemstillingen og forskningsspgrsmal

er det ngdvendig a se pa variasjon, ulike erfaringer og oppfatninger blant respondenten.

For denne masteroppgaven, og ut fra problemstillingen vil det veere fornuftig & anvende
bade kvalitative og kvantitative undersgkelser. Ulike typer undersgkelsesdesign passer
til bade forskningsspgrsmalene og til problemstillingen. Derfor ma forskeren starte med
problemstillingen for & vurdere pa hvilken mate kan undersgkelsen gjennomfgres. | min

masteroppgave, og slik problemstillingen og forskningsspgrsmalene er utformet, vil det

vaere hensiktsmessig a4 innhente dokumentasjon fra Lyngen kommunes arkiver. Det
foreligger trolig en del referater og kommunikasjon med eksterne aktgrer i kommunens
arkiver. Avisartikler om temaet er annen kvantitativ metode som vil bli brukt. Det er ikke
usannsynlig at kommunen ikke kan gi ut den dokumentasjonen jeg sgker, men den

utfordringen far eventuelt komme.
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Problemstillingens tema, omfang av realiserte- og ikke realiserte utviklingsprosjekter
inviterer til & veere mer fri i dialogen med respondenten. Derfor vil noen styrker med
kvalitativ metode vaere, at den er mer apen og fleksibel, fordi data struktureres etter at de
er innsamlet. Det er lite teknisk utfordrende og heller ikke regelbundne fordi dataen ikke
skal maskinelt behandles. Enhetene vil i stor grad pavirke datainnsamlingen og relativt

lett & innhente tilleggsinformasjon om det skulle behgves.

Noe som kan vare svakheter med denne metoden er at det kan vare ressurskrevende,
kompleks informasjon som kan vare ustrukturert og mye av. En annen svakhet er nok

generaliseringsgraden som sier hvor allmenne konklusjonene er.

Nar det gjelder kvantitative metode sa vil den lukkede og lite fleksible data innsamlingen
veere fordelaktig fordi det er data som samles inn i forkant. Her ma det brukes tekniske
og regelbundne metoder der data behandles av datamaskiner. Enheten blir lite pavirket

av innsamlede data.

I motsetning til kvalitative metode sd er kvantitative metode lite ressurskrevende og for
generaliseringsgraden vil konklusjonene alminneliggjgres i stgrre grad. Faren for at
informasjonen blir overfladisk og enkel, samt at forskeren legger fgringer eller premisser
for svarene/funnene. En ma anta at det vil vaere vanskelig a hente inn tilleggsinformasjon

(Jacobsen, 2005).

3.5 Metodiske betraktninger

Metodetriangulering kalles det nar det to metoder er benyttet for a fa svar pa studiets
problemstilling. Halvorsen (2008) viser til at ved a bruke to metoder i forskningen kan
funn basert pa den ene metoden underbygges av funn som sammenfaller fra den andre
metoden. [ kvalitative metoder er dette viktig, og spesielt i denne studien der det er fa

informanter.
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Trianguleringen bestar av intervju og dokumentgjennomganger. Informasjonen ved
dokumentgjennomgang endres ikke nar nye lesere kommer til fordi de er statistisk lik,
mens ved intervju vil faren for personlige feilkilder gi wusikrere resultat.
Dokumentgjennomgang vil derfor bli valgt for & kontrollere funnene der personlig

intervju er brukt.

3.6 Casestudie

Casestudie egner seg best som en del av undersgkelsesdesignet der problemstillingen
Problemstillingen "hvordan” og "hvorfor” - spgrsmal (Johannessen et. al., 2010). En
casestudie er en metode som benyttes for a gjgre samfunnsvitenskapelig forskning (Yin,
1994). Casestudier er undersgkelser om fenomener i virkelige kontekster og der
forskeren ikke kan si sa mye om hendelsene (Yin, 1994). For a kunne forsta en eller flere
hendelser grundigere, har man ifglge Jacobsen (2005) bedre grunnlag til dette ved a gjgre
casestudie. I min oppgave er det snakk om a se pa noen fa eksempler der spesifikke
prosjekter som har veert annonsert pa en eller annen mate, og som har vert konkret.

| fglge Yin (2003) er casestudie en kvalitativ forskningsmetode som beskrives av

forfatteres som:

"Empirical inquiry that investigates a contemporary phenomenon within its real life
context, especially when the boundaries between phenomenon and context are not

clearly evident”

Studiets hovedfokus er & ga i dybden pa et konkret eksempel der kommunalt og privat
samarbeid om utvikling skjer. Ifglge Yin (2003) vil ett casestudie kunne besvare spgrsmalet om
noe kan inntreffe, fordi strategien apner for muligheten til & undersgke, illustrere, veere fleksibel
og forsta samarbeid i utviklingsarbeidet i gitte kontekst. En annen viktig arsak til at casestudier
er hensiktsmessig i denne studien er at casestudie gjer det mulig a undersgke et fenomen ut fra
egen kontekst (Yin, 2003).

Ved a samle inn primaerdata har jeg valgt casestudie, dette er data som er samlet inn fra
respondentene av forskeren selv (Jacobsen, 2005). Bide de primaerdata i form av

casestudie, men ogsa sekundaerdata i form av kvantitativ dokumentasjon om prosjektene
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danner grunnlag for en analyse og en beskrivelse, slik at det kan gi resultater, drgftes og

konkluderes i lys av problemstillingen og forskningsspgrsmal.

3.7 Litteraturstudie

Det er viktig at masteroppgaven bygger pa eksisterende og anvendt litteratur.
Litteraturen underbygger studiets oppbygging og blir et viktig grunnlag for
sluttresultatets kvalitet. Jeg har valgt 4 stgtte meg til pensum litteraturen som faget
eiendomsutvikling og forvaltning har definert. I tillegg har jeg gatt noe breiere ut, for a se
om det finnes litteratur pa feltet andre steder. Et annet viktig bidrag for studiet var a sgke

etter relevant teori i universitetsbiblioteket via Oria.

Det er ogsa sgkt litteratur via University of North Carolina at Chapel Hill. Leerestedet
inngdr sammen med ytterligere fire campuser i University of North (UNC Libraries). I slike
studier vil det alltid veere mye og hente pa a lese andre tidligere lignende masteroppgaver,

se pa hvilke kilder og hvor litteraturen har sin teoretiske stgtte.

Disse litteraturgjennomgangene har vert nyttig for d komme videre med studiene. Jeg har
i arbeidet med litteraturgjennomgang forsgkt a benytte anerkjente sgkemotorer, noen av
disse er Firefox, atekst retriever, google scholar og BIBSYS som er NTNU sin egen
sgkemotor. Zotero kildehenvisningsprogram er anvendt for a sortere kildelisten. Zotero
er sortert etter Harvard- Anglia Ruskin University og enkelte kilder addes direkte inn i
Zotero. Nyttige tilbakemeldinger fra medstudenter og veiledere og forelesere knyttet til

faget har bidratt til kvalitet pa arbeidet.

3.8 Dokumentstudier

Dokumentstudier vil si & samle inn, behandling og tolkning av sekundeerdata. Pa grunn
av at tolkningen foregar utfra kildeinnholdet vil det veere liten kontroll over innholdet. I
de situasjoner der primeerkildene ikke er sa lett tilgjengelig, eller mangelfull, eller det

gnskes en skriftlig fremstilling av aktiviteter eller hendelsesforlgp.
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3.9Intervjuer og informanter — dybdeintervju

Hovedmalet med de personlige intervjuene var a fa belyst hva ulike ledere tilknyttet en
eller annen form for innvolvering eller kjennskap til prosjektene som er definert hadde.
Videre er det et poeng a intervjue bade offentlige ansette med kjennskap til
utviklingsprosjekter, men ogsa private aktgrer og investorer som planlegger, driver eller
har avviklet sitt utviklingsprosjekt. Det er videre ogsad foretatt intervju av ledere for

neringsforeninger i kommunen.

Ingen eller fa begrensninger var lagt pa intervjuobjektene og hva de kunne si. Intervjuene
var tidkrevende som fglge av personlig besgk i Lyngen kommunen. I og med at
intervjuobjektene ikke var tilstede samtidig, ble det avtalt ett intervju om gangen, og pa
den maten tok hvert intervju om lag en dag a gjennomfgre. Det ble gjennomfgrt personlig
intervju pa telefon med politikere og naeringslivsledere av praktisk hensyn. Intervjuene
er unike og har preg av bade personlig meninger om de utviklingsprosjektene de kjente

til, samt at spgrsmalene ble ulikt vektlagt av de forskjellige intervjuobjektene.

[ denne masteroppgaven vil kvalitative intervju i stor grad bli datainnsamlingsmetoden.
Det er problemstillingens begrep samarbeid som legger opp til 3 hgste erfaringer og
meninger ved slik arbeidsmetode. Fleksible intervjusituasjoner og en uformell form med

semistrukturerte intervjuer benyttes.

3.10 Matriseoppbygging — hvordan er matrisen brukt

[ denne delen av kapittelet vil det bli gjennomgang av matrisens innhold slik den er tenkt
brukt i jakten pa empirisk materiale. Matrisen er hundre prosent selvutviklet og tilpasset
til denne oppgaven oppgavens spesielle karakter og omfang. Matrisen er bygd opp pa den

maten at den skal definere alle de 58 kartlagte utviklingsprosjektene fra 1995- 2016.

Alle data i matrisen kan filtreres og sorteres etter gnske og behov for kunnskap. Det har
vaert en avgjgrende metode for oppgavens helhetlige presentasjon at dette er gjort. Ved a
kunne sortere de ulike svaralternativene fra funnene kan man lett sgke det svaret en

gnsker, kunne sammenligne og sette argumentene opp mot hverandre for raskt a fa
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oversikt. Denne maten a sortere, filtrere og bruke data validation pa viser seg a veere nyttig

i denne besvarelsen.

Utviklingsprosjektene har ulik tilnezerming til fagomradet eiendomsutvikling, noen av
prosjektene som er kartlagt kan det diskuteres om hgrer hjemme i denne oppgaven. Det
er allikevel vurdert som nyttig med tanke pa forskningsspgrsmalene om realiseringsgrad,
samarbeid og involvering privat - offentlig etc.

Matrisen er delt inn i fire ulike regneark med definerte kolonner tilpasset formalet:

Oversikt
- Selskapsnavn - Arsverk
- Formal - Initiert ar
- Eierform * - Status *
Prosjektbeskrivelse
- Prosjektnavn - Slutt ar
- Beskrivelse av mandat - Suksess / Slutt- arsak
- Prosjektfase * - Prosjektstatus 2016 *
- Startar
@konomi
- Budsjettert investering * - Selskapskapital *
- Stgtte og tilskudd * - Budsjettert resultat *
- Arlige inntekter * - Tap ved avviklede prosjekt *

Offentlig - Privat samarbeid

- Offentlig- privat initiert * - Baerekraft - Hensyn *
- Mgtestruktur * - Strategisk perspektiv *
- Samarbeidsformer * - Kommentarer *

- Mulighetsrommet *
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Ut fra den tekniske oppbyggingen og innholdet i kolonene er det valgt d presentere hver
av de fire ulike arkene i dette kapittelet. Normalt ville disse opplysningene blitt presentert
som vedlegg, men av hensyn til leserens forstdelse av hva som er tenkt, og hva tanken bak
er, anses det som hensiktsmessig a4 gi en innfgring av matrisens innhold her. For
oppgaveskriveren er en vesentlig del av besvarelsen nettopp knyttet til dette med a gi deg
som leser god nok bakgrunnsinformasjon fgr en gir seg i kast med resultat og

drgftingskapitlene.
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3.10.1 Matrise —innhold og forklaring - oversikt
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- Prosjektbeskrivelse
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3.10.3 Matrise - innhold og forklaring — @konomi
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— Offentlig- privat samarbeid
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3.10.5 Matrise - innhold og forklaring — Offentlig- privat samarbeid

I denne delen vil jeg kort vise hvordan de fire ulike arkene ser ut uten data. Alle arkene
er bygget opp slik at de kan gjenkjennes, dette vil gi leser en naturlig forstaelse, og man
slipper a begynne a tenke nytt underveis. I feltene med overskrift selskapsnavn, formdl,
eierform etc. er det lagt inn filter. Filtret gjgr det mulig & sortere pa gnsket svar i linjene

under.

Videre er det laget en hyperlink oppe i hgyre hjgrne av arkene, hyperlinken fungerer slik
at ved a trykke en gang pa eks. vis.| “iociib-aicdi e vil en havne rett inn i arket.
Inne i arket prosjektbeskrivelse kan man enten ga tilbake til oversikt, eller fortsette til
gkonomi eller off- privat samarbeid kun ved a klikke pa makroen som ligger inne i

hyperlinkene.

L} TR '
Overslkt Utviklingsprosjekter Lyngen kommune 1995-2016 Prosjektbes Off- Privat

© ® N e G B W N

N
[S)

Tabell - 5: Presentasjon av matrisen - Oversikt.

Prosjektbeskrivelse twims unenianme 55 ey
D ™ e - Y T R S

© ® N > G AW N e

Tabell - 6: Presentasjon av matrisen - Prosjektbeskrivelse.
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Utv Jekter Lyngen k 1995-2016

g kO n O m I Prosjektbeskrivelse Off- Privat sammarbeid
Budsjettert investering Stotte og tilskudd o Arlige inntekter Selskapskapital Budsjettert resultat Tap ved avviklede prosjekt
[ ~] Bl = = = =]

© W N OO AW N R

BB R R
w N B o

Tabell - 7: Presentasjon av matrisen - @konomi.

Offentlig - Privat samarbeid
v fenisPivat g o ] Smatitoms B igresommet_glsert.tersn gfSsgskpernekiv g i rommerae g
,

© 0O N e o W N R

5

Tabell - 8: Presentasjon av matrisen - offentlig- privat samarbeid.

Videre er matrisen bygd opp slik at intervjuobjektene skulle kunne fylle inn det
alternativet som passet for prosjektet ut fra gitte kriterier. Kriterier som er definert pa

forhand og som skal knyttes til den teoretiske forankringen.

Det er benyttet formler i «Data Validation» i Excel for a fa til denne fordelingen av
svaralternativer. | samme kapittel over er det en detaljert beskrivelse av hvordan data
validation fungerer, under en beskrivelse av hvordan den ser ut nar man trykker pa «klikk

her» som fgrst aktivitet.
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Oversikt Unlngprofker yngen o 1995201

e Fosiapmnant™ 3 Formi g™ @ roon™ [ nirti B suus™
Aksjeselskap (AS)

Aksjeselkap (A5

Ansvarlig Selskaper (A4S, DA, KS
Enlezlkmannsforatak
Fareningllaglinnretning

Morsk aud. av utenlandsk foretak (MU
Allmennakssieselzkap (ASA)
Europeisk privat selskap [SPE)

Ingen

| »| 4

mn

1

Klikk her =
Klikk her =
Klikk her =
Klikkc her =
Tabell - 9: Presentasjon av matrisen - eksempel pa data validation.
it 1025 B S pY——

Awsluttningsfase

Oppstansiase

Flanlegainsiase

Gjernomfaringsfass

Lwsluttningsfase
Uavklart

KKk her 3333

Klikk her ===
Klikk her ===
Klikk her ===
Klikk her ===
Klikk her ===
Klikk her ===
Klikk her ===
Klikk her ===

Tabell - 10: Presentasjon av matrisen - eksempel pa data validation.

3.11 Kvalitet pa undersgkelsene

Kvaliteten pa metode og undersgkelsesedesign vil bergres av hvordan en har valgt a
giennomfgre litteraturstudiet knyttet til problemstilling og forskningsspgrsmalene, samt
kvaliteten pa casestudiet som bade kan foregd som ett enkeltcase, eventuelt opptil flere
forskjellige, men med samme inngangsspgrsmal. Casestudiene krever bade kvalitativ
datainnsamling (ved bruk av formelle og uformelle intervjumater), men ogsa kvantitative

data (ved a bruke dokumentasjon fra begge sider, og alle involverte).

Innsamlingens ulike mater a skaffe data p3, vil det vaere riktig & ha et kritisk blikk pa
(Jacobsen, 2005). Vil dataundersgkelsene veaere gyldig og palitelig nok? Studiets funn
danner grunnlag for a diskutere og gi en konklusjon og trolig en anbefaling, og det er i sa
mate dataen som samles inn som avgjgr studiets retning til slutt. Bade kvalitetens kritiske

blikk ut fra validitet, og kvaliteten knyttet til relabiliteten er diskutert.
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3.11.1 Validitet

| fglge Johannessen et al., (2010) er det ikke data som er selve virkeligheten, men
representasjoner av den. Som betyr hvor godt, eller relevant, dataen representerer
fenomenet. Validitet som betyr gyldighet oversatt fra engelsk validity. De ulike formene
for validitet er knyttet opp mot begrepsvaliditet, intern validitet og ytre validitet.
Kvalitetskravet i begrepsvaliditeten dreier seg om relasjonen mellom fenomenet som skal
undersgkes og de konkrete data. I overfgrt betydning vil det si om de individer som

undersgkes har noe med selve temaet i problemstillingen min.

Validitet er som sagt troverdighet eller relevans dataene representerer. Statistisk validitet
handler om generalisering fra utvalg til populasjon, som vil si om utvalget representerer
populasjon sett i relasjon til ytre validitet.

Intern validitet forteller om funnene oppfattes som riktige og kan forklares gjennom

problemstillingen.

I forbindelse med operasjonalisering av hva vi faktisk maler (Halvorsen, 2008), er
hovedtrekkene at operasjonaliseringen i denne masteroppgaven blir synlig via
analysemodellen som presenteres. Modellen har til hensikt 8 sammenstille ulike teorier,
samt forskning pa feltet. Operasjonaliseringen er sa vidt etterprgvd av andre forskere og
derfor godkjent og slik gjennom styrkes studiens validitet. For d forsgke a hgyne den
metodiske validiteten har jeg gjennomfgrt en metodetriangulering. Halvorsen (2008)
beskriver innholds validitet om fokus pa om innholdet i dataene er dekket eller gar

utenfor begrepene i operasjonaliseringen jeg har nevnt.

3.11.2 Relabilitet

Hvor palitelig er dataen er et grunnleggende spgrsmal i forskningen. Palitelig, oversatt fra
engelsk som betyr, relabilitet. Relabiliteten knytter seg til ngyaktigheten av
undersgkelsens data, maten dataen brukes p3, hvilke data som brukes, maten den er
samlet inn pad og hvordan dataen bearbeides (Johannessen et al., 2010).

Hvor stabil eller konsistens malingene blir avgjgres ofte av hvor ofte man maler gitt en

teoretisk interesse.
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Begrepet er utarbeidet for kvantitativ forskning i all hovedsak, og passer sdledes ikke
innenfor kvalitativ forskning. Det vil veere naturlig & betrakte dataens reliabilitet i
kvalitativ forskning som hvor konsistens dataen er, troverdig og bekreft bare (Halvorsen,
2008). Relabiliteten i denne masteroppgaven er sikret ved at det legges opp til a fa til en
apen prosess. Selv om dataene ikke er etterprgvd av andre, vil en tydelig beskrevet

fremgangsmate gjgre det mulig for andre a etterprgve dataene om gnskelig.

Et annet fokus for 3 sikre relabiliteten er bruk av kilder. Informantene i undersgkelsen
blir ngkkelpersoner i bearbeidingen, de innehar mye nyttig informasjon. Offentlige
dokumenter anses som palitelige og objektive kilder, de er skrevne og lett 3 etterprgve,

noe som bidrar til & gke troverdigheten.

Min rolle er jeg selvsagt bevisst, som forsker vil jeg fa problemer med a operere fullstendig
objektiv. Bdde min bakgrunn, kunnskap ervervet gjennom mange ar, og perspektiver vil
pavirke utformingen av spgrsmal jeg stiller de ulike informantene, samt hvordan jeg
tolker innsamlede data. Det vil derfor veere knyttet noe usikkerhet i hvordan jeg pavirker

informanten og hvilken informasjon jeg vil komme til & fa frem i intervjusituasjonen.

3.11.3 Etikk

For d ivareta de etiske prinsipperistudien, er informantene i undersgkelsen anonymisert.
Det ma allikevel, og for reliabiliteten beskrives hvilke roller informantene har hatt i
besvarelsen. Derfor vil det med ngye undersgkelser veere mulig & beskrive hvem

informantene er.
Problemstillingen vil bli tatt opp med hver enkelt informant, slik at ngdvendig samtykke

kan etableres i deltakelse av studiet. Bade intervjuene og annen korrespondanse og dialog

er lagret uten navn, blir ikke delt med andre og slettes etter studiets avslutning.

Master i eiendomsutvikling- og forvaltning - NTNU 2016



68

Det vises ofte til tre forskjellige krav en forsker ma fa oppfylt nar man forsker pa noe.
Hensikten er @ unngd a havne i et etisk dilemma. I fglge Jacobsen (2005) dreier disse

kravene seg om, informert samtykke, krav til privatliv og krav pa a bli gjengitt korrekt.

Ved informert samtykke vil kravet bety at den som skal undersgkes, deltar frivillig ut fra
all ngdvendig informasjon som finnes om undersgkelsen. Det skilles mellom fire ulike
kategorier for informert samtykke,

Kompetanse, frivillighet, full informasjon og forstdelse er ngkkelbegreper for informert
samtykke og ma vaere oppfylt for d kunne betegnes som etisk forsvarlig.

Dersom undersgkelsen kan bidra til store konsekvenser i ettertid, desto mer vektlegges

hovedpunktene i informert samtykke etisk (Jacobsen, 2005).

Den som undersgkes skal ha rett til privatliv som skal holdes utenfor undersgkelsen, og
tre forhold beskriver hva som menes med privatlivi denne sammenheng:
Er den som skal undersgkes fglsom, den som skal gjennomfgre undersgkelsen ma ha

fokus pa at, det som er fglsomt for en, ikke ngdvendigvis er det for en annen.

Er informasjonen som samles inn av privat karakter. Arsaken til det etiske dilemmaet er
at mennesker opererer bade privat og offentlig, ulike «hatter» brukes i ulike
sammenhenger. Trer en inn i en privat sfeere skal den enkeltes privatliv beskyttes.
Identifisering er et neste dilemma som er diskutert. Med fa personer i utvalget kan en som

tidligere nevnt komme i skade for d indirekte identifisere noen uten at dette er avklart.

Det tredje kravet dreier seg om korrekt presentasjon av data, som betyr at resultatene
skal gjengis fullstendige og i den konteksten de ble tiltenkt. Blir noe tatt ut av sin
opprinnelige tiltenkte kontekst vil en kunne fa en helt annen betydning enn hva den
opprinnelige betydningen var. Den som blir undersgkt ma forvente som et krav at dataen
som blir presentert er en fullstendig gjengivelse av undersgkelsen. Noe som i neste
gyeblikk innebaerer at forfalskning av resultater er etisk forkastelig, og i strid med

forskningsmessige prinsipper (Jacobsen, 2005).
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3.11.4 Kildekritikk
En vesentlig del av studiets undersgkelser dreier seg om personlige intervjuer, helt
sentrale aktgrer vil delta med sine personlige betraktninger. Intervjuene kan i noen grad

veere pavirket av subjektive oppfatninger, men pa bakgrunn av lange og dyptgdende

intervjuene styrkes validiteten.
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4.0 Resultater

4.1 Dokumentanalyser og fakta

I denne besvarelsen er det gjennomfgrt ulike metoder for 4 fa innsamlet
faktaopplysninger om status pa utviklingsprosjekter i Lyngen kommune. Det er videre
samlet inn informasjon rundt aktgrene far a kunne se bildet fra et stgrre perspektiv. Ved
a intervjue noen tilfeldige innbyggere, offentlige ansatte og politikere i tillegg til de som
sitter pd idéen om et utviklingsprosjekt, har oppgaven fatt tilfgrt ngdvendig informasjon.
[ tillegg blir spgrreundersgkelsen supplert med den semantiske miljgbeskrivelsen som
viser den generelle oppfatningen om utviklingsprosjekter i kommunen sett fra ti ulike og
tilfeldige personer. Det ble forsgkt a sette utviklingsprosjekter i Lyngen kommune opp
mot en annen kommune utenfor Trondheim, dette for & kunne gjgre noen betraktninger

samt @ sammenligne.

En mgtte utfordringer med a fa avtalt intervjuer, samt dokumentinnhenting, slik at denne
delen av undersgkelsen ble skrinlagt. En sammenligning av to ulike kommuner med helt
forskjellige rammevilkar, politisk styring og fgring, samt andre fokusomrader for
investorer og griindere ville sendt oppgaven inn i et spor det ikke var gnskelig d bringe
den. Lyngen kommune har utallige utviklingsprosjekter pa blokka, problematikken rundt
disse er denne oppgavens besvarelse verdig nok. Det er i arbeidet bade gjort personlige
intervjuer i kommunen, telefonintervjuer, besgk hos aktgrer, befaringer pa ti ulike steder
der utviklingsprosjektene var tiltenkt. Mgter med kommuneledelsen og dokumentarkiver
hos kommunen, samt intervjuet ti tilfeldig utvalgte i sentrum av Lyngen. Alt dette for a
skaffe nok bakgrunnsmateriale for oppgaven. Informasjonen her er koblet sammen med

den datafangsten som er gjennomfgrt i ulike nett sgk.

Det er i all hovedsak benyttet sekundeere kilder for datainnsamling gjennom sgk i
arsrapporter, hjemmesider, offentlige sider og publiserte artikler. Alle disse kildene vil
kunne betraktes som valide. Skrytealbum pa hjemmesider er det hentet lite informasjon
fra. Det er forsgkt a finne kilder som gir et riktig bilde av virkeligheten, og ikke det
glansbildet som noen gnsker a vise. I ett par tilfeller har jeg kontaktet aktgrene direkte
med SMS og FB meldinger for a fa avkreftet eller bekreftet mine funn. Denne operasjonen

har vaert litt krevende.
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Videre vil empiri om forskningsspgrsmalene knyttet til realiseringen av
utviklingsprosjekter veere avhengig av noen intervjuer med aktgrene og ngkkelpersoner
privat og offentlig. Det er et formalsstyrt utvalg av dybdeintervjuobjektene ut fra rolle og

ansvar knyttet til de ulike prosjektene.

Den opprinnelige planen om a ga i dybden pa noen fa utviklingsprosjekter, for a kartlegge
om realiseringsraden har noe med samarbeidet mellom den enkelte aktgr og det
offentlige har veert utslagsgivende for resultatet, ble etter at en ble kjent med det
omfanget som foreligger av utviklingsprosjekter, endret til & se pa volumet av
utviklingsprosjekter opp mot noen forankringer fra teoretisk perspektiv beskrevet

tidligere i besvarelsen.

Intervju objektene ble tilsendt matrisen for & kunne sette seg inn i problematikken pa
forhand, samt veere mer forberedt pa tematikken. En semistrukturert intervju mal ble
valgt med begrunnelse i den noe dpne og uformelle tilnaermingen, det ble lagt til rette for
innspill begge veier der temaene dpnet for det. Det er forskningsspgrsmalene som ligger

til grunn for bade matrisens utforming- og struktur og intervjuenes innhold.

Selv om intervjuene ble semistrukturert tilrettelagt, er selve utfyllingen strukturerte
intervjuer som har som fordel at de sikrer eksakt samme spgrsmalsstilling i hvert enkelt
tilfelle, og dermed gir informasjon som er lett & reprodusere (intervjuene har hgy
relabilitet). Svakheten ved strukturerte intervjuer er deres rigiditet, spgrsmalsstillingen

blir ikke lett a tilpasse den enkelte.

Undersgkelser som tar sikte pa a gd i dybden og eventuelt oppdage og kartlegge lite kjente
fenomener, vil det ved semistrukturerte og mer ustrukturerte intervjuformer som
kvalitativ forskning oftest benyttes. Et annet hensyn er a sikre likhet og sammenheng og

dermed oppna god validitet og relabilitet.
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4.1 Fakta — Casekommune

Lyngen kommune er en liten kommune bland Norges 428 kommuner totalt. Lyngen
kommune har om lag 3000 innbyggere fordelt pa 812,7 km2 i total areal. I besvarelsen
betegnes offentlig myndighet som referert til kommunen, mens privat aktgr blir brukt

som beskrivelse pa investorer, gardeiere og eiendomsutviklere.

Skjervey
Kar'sgy 3003
2372 v
Kvaen-
angen
; Lyjng;zn | 1401
Tromso '
62538
Kafjord Nordreisa
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Ber: 2288
101? y
Lenvik
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1033 Balsfjord ,9J34
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3 1029
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LYNGEN KOMMUNE | TROMS

Figur 9: - Kart over Troms fylke - Lyngen kommune avmerket

Lyngen kommune ligger i Troms fylke. Lyngen ligger gst for Tromsg, og omfatter det

meste av Lyngenhalvgya som avgrenses av Ullsfjorden i vest og Lyngenfjorden i gst
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Lyngen kommune har tre tettsteder: Lyngseidet (kommunesenter), Furuflaten og Nord-
Lenangen. Stgrstedelen av halvgya bestar av et alpint og ubergrt fjellandskap med isbreer
og utallige topper over 1500 moh.

Store deler av fjellandskapet er vernet i medhold av naturvernloven. Avstanden
Lyngseidet - Tromsg via fergesambandet over Ullsfjorden, er ca. 70 km. Fra
Lyngenhalvgya og nordgstover, er historien og kulturen preget av samisk, kvensk og
norsk bosetting. Kommunen har en variert og rik kulturbakgrunn. I Lyngen er bosettingen

spredt pa de dyrkbare lavlandssonene pa begge sider av halvgya.

Et historisk tilbakeblikk viser at politikk, religion og foreningsliv har veert sentrale
omrader for samfunnsutviklingen. Helt tilbake til 1800-tallet har trosretningen
leestadianismen statt sentralt i Nord-Troms samfunnet. Forkynnelsen holdt bade samisk
- og finsk sprak oppe.

Embetsmenn og handelsmenn sto for en liten andel av befolkningen, men dominerte den
gkonomiske makta, forskjellene ble derfor store. Men utover pa 1900-tallet overtok de
demokratiske spilleregler og stemmeretten overtok den politiske dagsorden og makten
ble fordelt. Arbeiderbevegelsen fremmarsj pa 1930- tallet var tuftet pa begreper som
samarbeid, demokrati og solidaritet. Arbeiderpartiet har de siste 50-60 drene stort sett

styrt kommunen.

En kan fa inntrykk av at det er kommunen som er den aller viktigste aktgren i utviklingen
av lokale samfunns- og utviklingsomrader, noe som stgttes opp om av regional- og
kommunaldepartementet, som har definert samfunnsutvikling som en av kommunens
fire hovedoppgaver (St. meld. Nr. 12, 2011-2012). Vil et klart og tydelig offentlig
forvaltningsregime, der kommunen utgver sin rolle ut fra egne premisser. Eller vil
hierarkiet bli mer og mer fragmentert for stadig vertikal og horisontal samordning. Det at

private aktgrer utfordrere den offentlige forvaltningen som utvikler blir stadig mer synlig.

@kningen av private reguleringsplaner som viser manifestet av markedsstyring ogsa pa
dette feltet. Det er rundt 74 % privat initierte reguleringsplaner pa landsbasis (SSB,
2014). Selv om de private reguleringsplanene dreier seg om sma arealer, vil det vaere

viktig for den enkelte private utvikler a fa sitt prosjekt igiennom pa en god mate.
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Det offentlige legger sdledes premisser for reguleringen. Dersom det offentlige gnsker a
bidra til utvikling lokalt, om de gnsker a veere i dialog med det private neaeringsliv, eller
om de vil fgre sin egen politikk, handler mye om hvor langt hver enkelt kommune drar

sitt forvaltningsansvar.

4.2 Kommuneplanens langsiktige del — strategidel 2007- 2019

[ forbindelse med utarbeidelsen av hvilke satsningsomrader kommunen har valgt som
hovedpilarer for ytterligere stimulering til befolkningsvekst, er det tre omrader som
defineres som viktigst: Neeringsliv, ungdom og kvinner, samt forebyggende helsearbeid
og regionalt samarbeid. Kommunen har gjennom en egen SOFT- analyse beskrevet en
situasjonsanalyse av virksomhetens betingelser for bedre langtidsplanlegging. Kan sees
pa som et markedssystem for a se sammenhenger. «Hva kan kommunen bidra med for d
veere en viktig stattespiller for nzeringslivet?» nevnes som sentralt punkt i utformingen av
SOFT-analysen for kommunen. Kommunen velger begrepet stgttespiller i betydningen at
- alle ngdvendige kontakter mellom det offentlige og de private aktgrene i

eiendomsutviklingsprosjekter dreier seg om samarbeid (Lyngen kommune, 2016).

Vil det vaere slik som denne masteroppgaven skal fokusere p4a, at samarbeid mellom, eller
fraveer av samarbeid mellom det offentlige og private har veert avgjgrende for
realiseringen av utviklingsprosjekter i Lyngen kommune. Jeg gnsker a analysere
fenomenet samarbeid, og om partene har vektlagt samarbeid for dermed sammen lykkes

med stedsutvikling og samfunnsutvikling.

Regionalt og lokalt er det blitt presentert «luftige» planer for utvikling av Lyngen
Kommune, bade som turistmal men ogsa som naeringslivsvennlig kommune for private
og offentlige initiativ. Kommunens politikere - sd vel som lokale og internasjonale
griindere har presentert” konsepter” for utviklingsmuligheter de siste 15-20 arene.

Visit-Lyngenfjorden, (2015) beskriver Lyngen kommune som;
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"The 82 km long Fjord known as Lyngenfjorden is the heart of our region. The mountains
are going straight down to the shoreline which gives a unique skiexperience. Historically,

the fishing in the Fjord was necessary for survival and today it still gives us food on the table”.

Men ogsa ifglge hjemmesiden til Lyngen-kommune (2015) blir den spektakulzere naturen
beskrevet som” alpekommunen i Nord”. Det er sitt unike potensial for frikjgring i fjellene,
utallige naturopplevelser og fisking bland mange flere som har satt kommunen pa kartet

som attraktivt turistmal for aktiv - og sporty livsstil.

Men Kkommunen har ogsd vert ngdt til a forholde seg til” luftige”
utviklingsprosjekter/konsepter som kan knyttes til neerings - og eiendomsutvikling, og
der initiativet gjerne kommer fra ulike griindere. Interessen for a investere i kommunen
har veert tilstede, men mangelen pa gjennomfgringsvilje - og eller evne har overskygget
mange av dem. Hva er arsaken til at s3 mange planer” strander”, har aktgrene for
spenstige og urealistiske visjoner, og - eller mgter disse interessentene motbgr i form av

samarbeidsutfordringer med de offentlige forvaltningsinstanser.

4.3 Oversikt — 58 utviklingsprosjekter

Kartleggingen av selskaper har vist at av alle de 58 ulike utviklingsprosjektene, sa er det
i alt 15 prosjekter som er avviklet helt, se tabell 11 under. Det utgjgr 26 prosent av
definerte prosjekter i funnene. Under kolonnen status er det definert fglgende
alternativer for intervjuobjektene: Avviklet, I drift, Under avvikling og Uavklart, mens for
alternativene i kolonnen selskapsform ligger:

Aksjeselskap  (AS), Ansvarlig Selskaper (ANS, DA, KS, Enkeltmannsforetak,
Forening/lag/innretning, Norsk avd. av utenlandsk foretak (NUF), Allmennaksjeselskap
(ASA), Europeisk privat selskap (SPE) og Ingen.
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For d kunne se naermere pa de ulike svaralternativene er det utviklet en filtreringsmetode
som gar ut pa a farg alle de 24 prosjektene som er i drift, fargen rgd legges pa nar alle de
fire arkfanene under: Oversikt, prosjektbeskrivelse, gkonomi og offentlig-privat samarbeid
er merket. Nar en gar inn i hver enkelt matrise vil en kunne sortere pa fargen rgd.
Resultatene i fgrste ark oversikt som inneholder utviklingsprosjekter i drift har er na
sammenlignbar med de andre momentene i de andre arkene. I vedlegg 5 vil denne

sorteringen bli presentert i sin helhet.

Den samme prosedyren er valgt for alle alternativer som er valgt & ta med i dette

kapittelet. Under kapittelet 5, drgfting er det diskutert pa tvers av disse alternativene.

Alternativet utviklingsprosjekter i drift under overskriften oversikt utgjgr 41 prosent av
alle de 58 som er definert. Ser vi pa arket prosjektbeskrivelse i vedlegg 5, vil vi se at alle
har status som pagar, med unntak av ett som nok har et feilsvar lagt inn. Prosjektet kan
ikke bade vere i drift og samtidig ha status som ingen avklaring. Nar det gjelder

prosjektfase har alle svart at de er i gjennomfgringsfasen.

Under overskriften offentlig- privat samarbeid kan vi lese av matrisen ndr vi sorterer pa
rgd farge fra ark oversikt at bare 7 av de 24 prosjektene har manedlige faste mgter med
kommunen, resten av mgtestrukturen foregar enten ad-hock eller behovsbestemt. Videre
kan vi lese av matrisen hvem som har initiert samarbeidet, og her har 17 av 24 blitt initiert
av de private interessene, 5 er samarbeid i utviklingsprosjektene er initiert av det

offentlige, mens to har ikke noen samarbeid i det hele tatt.

[ alternativene under beaerekraft - hensyn har 13 av utviklingsprosjektene vist hensyn til

baerekraft mens 2 ikke har det.

Strategisk perspektiv har 16 blitt definert som a ha en tilsiktet strategi, mens 6 har en

fremvoksende strategi. Se vedlegg 3.
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Tabell 12: Oversikt over utviklingsprosjekter som er avviklet.
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Mens antall prosjekter som enten er avviklet, under avvikling eller har status uavklart er
34, som utgjgr i underkant av 60 prosent av alle utviklingsprosjektene som har veert
profilert i kommunen i perioden undersgkelsen gjelder for. Den totale oversikten over de

34 utviklingsprosjektene definert som over er listet opp i vedlegg 5 under.

I drift er et av alternativene under status som nevnt. 24 utviklingsprosjekter under dette
alternativet er i drift i dag. Det utgjgr 41 prosent av totalt antall prosjekter i

undersgkelsen, se tabell 13 under.

4.4 Prosjektbeskrivelse — 58 utviklingsprosjekt

[ denne delen av funnene er det kartlagt pa hvilken madte utviklingsprosjektene
prosjektbeskrivelse har foregatt. Under kolonnen prosjektbeskrivelse er det definert
fglgende alternativer for intervjuobjektene: Prosjektnavn, beskrivelse av mandat,
prosjektfase, start dr, slutt dr, suksess / sluttdrsak og prosjektstatus 2016. Som nevnt
overfor merket med stjerne under punktet 4.3 ser man at det er to koloner som har
rullegardin med ferdige alternativer til utfylling. Den f@rste er prosjektfase som
inneholder svaralternativene fra det teoretiske kapittelet om utviklingsprosjektets
livssyklus under punkt 2.2:  Oppstartsfase, planleggingsfase, gjennomfgringsfase,
avslutningsfase og uavklart for de som ikke kan definere prosjektets livssyklus. Kolloen

prosjektstatus inneholder alternativene: Pdgdr, avviklet, ingen avklaring og uavklart.

Funnene i denne delen av undersgkelsen viser 17 prosjekter at de er avviklet i 2016. Vi
husker at fra oversikten hadde vi 34 uavklarte eller avviklede prosjekter. N3 er de
avviklede definert til 17 som utgjgr 30 prosent av alle. 23 utviklingsprosjekter pagar
ifglge undersgkelsen. Det er ett mindre enn funnene i oversikten om hvilke prosjekter
som er i drift. Det tyder pa en feilinformasjon fra ett av intervjuobjektene ett eller annet
sted i svarene.

Svarene for pagdende prosjekter vises i tabell 13 under.
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Videre kan funnene bekrefte at 24 utviklingsprosjekter er i

kolonnen prosjektfase, som er det samme antallet som ble definert som i drift.
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4.5 @konomi — 58 utviklingsprosjekt

I denne delen av oppgaven er det valgt & ikke legge ved funnene. Intervjuobjektene sin
kunnskap om det komiske bildet knyttet til de ulike utviklingsprosjektene, var sdpass
avvikende og upresis at tallgrunnlaget ikke kan legges ved som hverken relabilitabel eller

valid. En kan antyde gyldigheten ikke holder.

I denne oppgaven kan det tenkes at en tok vann over hodet og ikke forutsd at de
gkonomiske funnene ville kunne mgte nettopp denne utfordringen. Det ble gitt
tilbakemelding om budsjetterte inntekter opp mot 10 milliarder i ett av prosjektene. I ett

annet igjen sa man for seg resultater pa flere hundre millioner.

Det ble ikke godt nok vurdert at arbeidsmengden ved & fremskaffe ngkkeltall kunne by pa
store utfordringer. Det ble forsgkt a innhente ngkkeltall fra noen av utviklingsprosjektene
direkte eller via offentlige sider. Det ble avvikende tilbakemeldinger pa funnene.

En av de stgrste bidragsyterne til listen pa 58 utviklingsprosjekter ble kontaktet direkte
ved flere anledninger, nettopp for a fa ngkkeltall fra de 9 prosjektene som den aktuelle
aktgren var hovedansvarlig for. Det lyktes ikke d fa noen tall ut, tiden gikk fra meg,
aktgrene og intervjuobjektene utsatte og utsatte mgter og tilbakemelding om den
gkonomiske delen, og nar min deadline for tilbakemelding var satt til 15.04.16. Ble det

konstatert at her mangler for mye, og det som foreligger er ikke godt nok.

Det ble derfor og helt ngdvendig for kvaliteten pa oppgaven og det ansvar som ligger i
kapittel 3.11a fglge, a fjerne alle tallgrunnlag fra oppgaven. De tallene som allerede er
innhentet er ikke vedlagt som fglge av dette.

For meg som oppgaveskriver ble dette en stor nedtur og skuffelse. Fra starten av sa jeg
for meg en veldig god og beskrivende matrise, en matrise som ville gi bide meg og leserne
godt innblikk i utviklingsprosjektenes gkonomiske stgrrelser. Det er bare a konstatere at
dette lyktes ikke oppgaven a skaffe denne gangen. Funnene ble vurdert & inneholde for
mye feil og mangler.

| ett videre studie vil ngkkeltallene kunne fremskaffes og kartlegges. I tabellen under er

det vist hvordan den gkonomiske delen av oppgaven tilslutt ble presentert.
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4.6 Off- Privat samarbeid — 58 utviklingsprosjekt

I denne delen av undersgkelsen er det valgt a forholde seg til en strukturert mate a
kartlegge funnen p4, videre har det veert viktig a trekke det teoretiske rammeverket inn i
oppgaven. Hvordan teorien ser pa det utviklingsprosjektenes mulighetsrom slik Samset,
Andersen og Austeng (2013) ser det. [ tillegg er det vist til teoriens strategiske perspektiv
og hvilke samarbeidsformer som foregar. Ifglge Brundland-kommisjonens sluttrapport
(1987) er det i nyere tid satt mer fokus pa berekraft, slik at en av kolonene inneholder dette
aspektet. Videre er den teoretiske forankringen knyttet til samarbeidsformer henvist til Grennes
(2005).

For & kunne undersgke hvilke samarbeid de private og det offentlige har hatt, har det
samtidig veert viktig & kartlegge hvem som har initiert samarbeidet, har det veert preget
av ad-hock mgter, eller kan man se om det har foregdtt i mer strukturerte former. I all
hovedsak har funnene vist at det er behovsbestemt hvorvidt mgtene har skjedd. [ alt 31 av
utviklingsprosjektene er definer som behovsbestemt mgtestruktur. Det er 9 prosjekter
som har hatt en manedlig mgtestruktur. Dvs. at av alle 58 utviklingsprosjektene som er
definert, har 49 av dem en ustrukturert mgteaktivitet med det offentlige. Det utgjgr en

prosentandel pa 85 prosent.

Er initiativet til samarbeid kommet fra det offentlige eller fra de private aktgrene. Her
viser funnene at intervjuobjektene mener at de private har bidratt eller initiert samarbeid
med det offentlige i 39 av tilfellene, mens det hevdes at de offentlige myndigheter har
initiert til samarbeid med det private naeringsliv 8 ganger. Funnene har ogsa beskrevet et
argument som ingen samarbeid i kolonnen for offentlig- privat initiert. Deteri 11 tilfeller
papekt at det ikke finnes noe samarbeid mellom utviklingsaktgrene og de offentlige

myndigheter.
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Som nevnt om samarbeidsformer sa har Grennes (2005) en definisjon som definerer tre
ulike former for samarbeid: distrubutive- konflikterende, kongruente- sammenfallende og
integrative- komplementzeere. | funnene av undersgkelsene har intervjuobjektene svart at
13 av utviklingsprosjektene har veert distrubutive som vil si en form for konflikterende.
Videre har 26 av prosjektene vert integrative mens de resterende 19 har veert

kongruente.

Innen mulighetsrommet har er det i kolonnen definert fglgende alternativer: bgr fjernes,
md fjernes, md gjennomfgres og md utvikles. Intervjuobjektene har gitt tilbakemelding om
at 7 prosjekter bgr fjernes, 5 md fjernes, mens funnene viser at 25 av utviklingsprosjektene
md gjennomfpres og 21 md utvikles. Undersgkelsene viser at 46 av 58 prosjekter md
gjennomfgres eller md utvikles slik informantene mener. Optimismen viser at 80 prosent

av prosjektene er realistiske. | kontrast til de 24 som er i drift i dag.

Nar det gjelder hensyn til baerekraft har intervjuobjektene svart at 19 prosjekter viser

hensyn til baerekraftig utvikling. 23 har ikke hensyn til beerekraft i seg slik funnene viser.

Nar vi kommer til det strategiske perspektivet som er en kolonne overskrift og tema. Er
det, tilsiktet strategi, fremvoksende strategi, realisert strategi, ingen kjent strategi som
beskriver hva intervjuobjektene kan definere prosjektene som. 9 av prosjektene er
definert som fremvoksende strategi, 18 er tilsiktet strategi og 31 har fatt status som ingen
kjent strategi. Intervjuobjektene har ment at ingen av utviklingsprosjektene har veert

realisert strategi.
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4.7 En av de private aktgrene -

Funnene har avdekket et annet forhold. En av de lokale investorene, eiendomsutviklerne
og privat aktgr, har alene 9 utviklingsprosjekter gaende, skrinlagt eller under planlegging.
15 prosent av utviklingsprosjektene som er definert tilhgrer en enkelt person lokalt i
Lyngen kommune. 4 av disse prosjektene er i drift slik intervjuobjektene har beskrevet.
De andre er avviklet eller under avvikling. 3 av disse 9 har fatt status som enten md fjernes
eller bgr fjernes i hht. Mulighetsrommet. Videre kan man se at 3 av denne aktgrens
utviklingsprosjekter at intervjuobjektene mener at det foreligger en distributiv -

konflikterende samarbeidsform.

4.8 Semantisk miljgbeskrivelse — 10 informanter

Det ble gjennomfgrt en tilfeldig undersgkelse pa stedet Lyngseidet ved et av besgkene i
kommunen. 10 ulike personer ble spurt om de kunne besvare fglgende pastander ut fra
en semantisk miljgbeskrivelse. De fem linjene utgjgr i hovedtrekk gjennomsnittet av alle

de ti som ble spurt. Momentene i miljgbeskrivelsen er hentet fra Eiendomsfag (2016).

De ti ulike og ukjente personers oppfatning av hvordan de ser sammenhengen mellom
utviklingsprosjektene de kjenner til, og pa hvilken mate de er enig eller uenig i pastanden
om at for eksempel; Hvordan mener en at aktgrene eller offentlige myndigheter ivaretar
den beerekraftige utviklingen fra 0-100. Ser vi at de aller fleste mener at aktgrene tar
hensyn til bzerekraft og mener at ivaretakelsen av barekraftig utvikling er ivaretatt. Det
er selvsagt et poeng at de som ble spurt hadde noe eller begrenset kjennskap til

prosjektene som ble nevnt.

Ett annet moment i miljgbeskrivelsen var samfunnsansvar, her ser vi en annen trend,
nemlig at de som svarte mente at aktgrene ikke er szerlig samfunnsopptatt eller tar
samfunnsansvar. Avviket mellom det 3 mene at utviklingsaktgrene viser baerekraftig
utvikling og at de ikke er tar samfunnsansvar er ikke diskutert i kapittel 5. Men det er

interessant a legge merke til som fenomen.
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Eiendomsfag som referanse er valgt i denne besvarelsen selv om en kjenner til andre

beskrivelser og ord/utrykk, ogsd innen eiendomsutvikling og forvaltning og ved NTNU.

Semantisk miljgbeskrivelse
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Arealbruk NS N
Baerekraftig AN —
Stedsfornyelse

Bygningsvern N ]
Eiendomskompetanse >
Miljghensyn

Equity-deltakelse

Fleksibilitet <

\
Funksjonalitet \)‘
L

Fysisk utvikling

VAR
/

Gjenbruk A

Idekonkurranser / e >

OPS offentilg-privat samarbeid /{ /\

\

Privat utvikling Y. y

Kommunal utvikling (offentlig)

\
|

Risikovillig

Samarbeid og partnering

T

Samfunnsansvar

Tetthet

>/
Transformasjonspotensial \/ =
i

Universell utforming

Urban

Tabell 17: Semantiske miljgbeskrivelse - gjennomsnitt av 10 spurte
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Kapittel 5
Drafting

93

Master i eiendomsutvikling- og forvaltning - NTNU 2016



94

5.0 Drofting

I dette kapittelet vil den innhentede empiri bli diskutert og drgftet ut fra gjeldende
problemstilling og forskningsspgrsmal, og opp mot den teoretiske forankringen
oppgaven har valg om temaet. Problemstillingen som skal forsgkes drgfte under har

denne tilnzermingen:

«Hvilket omfang har realiserte- og ikke realiserte utviklingsprosjekter»

Fgrst presenteres matriseinnholdet ut fra utviklingsprosjektenes sortering pa i drift,
videre belyses avviklede prosjekter og pa tvers av hverandre belyse og besvare
forskningsspgrsmalene. Diskusjonsdelen er delt inn i tre underkapitler: Oversikt,

prosjektbeskrivelse, gkonomi og offentlig-privat samarbeid, som er strukturen pa matrise

oppbyggingen.
5.1 Matrisens del - oversikt

Av alle 58 profilerte utviklingsprosjektene som utgjgr oppgavens dokumentinnsamling,
er det som nevnt i resultatkapittelet 24 prosjekter som er i drift. Prosjektene er i all
hovedsak aksjeselskaper, med unntak av et par lag/foreninger og ingen selskapsform som

har status som ingen. Dvs. 41 prosent av alle definerte utviklingsprosjektene er i drift.

Det som intervjuobjektene definerer som suksesskriterier for de som er i drift, gar mye i
retning av at det foreligger godt engasjement, realisme og vilje. Begrepene kan pa den ene
siden tolkes som utydelig og lite handfast, med noen abstrakte tanker om hva som ligger

til grunn for at prosjektene lykkes.

Denne begrepsbruken er nok for mange utydelig og lite styrende. Ser vi annerledes pa det
kan det virke som om det & ha realisme i seg, ogsd dreier seg om a ha en realistisk
forretningsidé, et realistisk budsjett og mal, samt se realistisk pa hvordan inntektene vil

genereres til prosjektet.
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| fglge (Karlsen & Gottschalk, 2008) der livssyklus for prosjektene som er i
gjennomfgringsfasen er i programmeringsfasen med uttesting og prognosering, endringer
og kvalitetsperspektiv som viktige forhold & belyse. 1 den teoretiske konteksten har
(Samset et al, (2013) noen betraktninger om hvor prosjektene kan beskrives i et
mulighetsrom. Matrisens oppbygging har de samme alternativene i kolonnen
mulighetsrommet under overskriften offentlig-privat samarbeid som (Samset et al,,

2013).

Vedlegg 5 og metode kapittelet 3.10.1 og 3.10.4. Enten har de 24 prosjektene som har
status i drift fatt betegnelsen ma utvikles eller sa har dem fatt md gjennomfgres som svar
fra intervjuobjektene. Til slutt ser vi at nar det gjelder samarbeidsformer sd menter
intervjuobjektene at alle former for samarbeid kan beskrive de ulike prosjektene, se

vedlegg 5.

Som svar pa forskningsspgrsmal om hvordan de enkelte utviklingsprosjektene fordeler
seg med tanke pa overfor nevnte alternativer, og de alternativer som er definert i kapittel
3 over, har oppgaven kunnet se denne fordelingen tydelig, se kapittel 3 samt vedlegg 5.

Videre kan en antyde at det ikke finnes noen strukturert samarbeidsform mellom de
private aktgrene og det offentlige slik forskningsspgrsmal to henviser til eller hvordan
den teoretiske vinklingen i kapittel 2.3 og (Grennes, 2005) sin tilneerming til disse

samarbeidsformene.

Ser vi pa de prosjektene som har vert avviklet slik resultatkapittel 4.3 beskriver, er vi at
det er en tendens til at prosjektene har vart uten selskapsform eller vart definert som
enkeltmannsforetak. Svar pa forskningsspgrsmalene her vil veere vist i vedlegg 5 siste to
modeller. Vi kan ikke se at det pa noen mate har vert initiert noe samarbeid fra det

offentlige i prosjekter som har status avviklet.

Enten er samarbeidet initiert av det private neeringsliv, eller sa foreligger det ingen
samarbeid overhodet, det er det i alt 7 av 15 som er definert som. Er det noen
sammenheng mellom alternativene ingen samarbeid, mgtestruktur ad-hock og lite hensyn

til baerekraft, samt konflikterende samarbeidsform (Grennes, 2005).
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Ser vi den rgde trdden og kjennetegn i prosjekter som er avviklet opp imot
mulighetsrommet. Her har intervjuobjektene ment ati alt 6 av de 15 som er avviklet, ma
utvikles. Det er en tankevekker i lys av de andre svarene som ligger til grunn for denne
analysen.

Intervjuobjektene har veert bevist pa at det ikke finnes samarbeid og at det heller ikke
finnes noen form for struktur i mgtevirksomheten, mange av prosjektene er
konflikterende med tanke pd samarbeidsformer, men har ikke vert sd kritisk til
mulighetsrommet (Samset et al., 2013) der de mener at i alt om lag halvparten av
prosjektene md utvikles. Denne optimismen, men samtidig pessimismen rundt de
avviklede prosjektene kan vere at intervjuobjektene ser pa svarene i kolonnen suksess
/sluttdrsak, der de aller fleste mangler finansieringsplan og noen mangler engasjement og

vilje til & kunne fortsette.

Er det slik at intervjuobjektene mener at prosjektene har livets rett, men rammevilkarene
og den finansielle lgfteevne mangler, og derfor kunne veert realisert dersom noen med
kapital og vilje hadde eid prosjektet i stedet. Eller er det slik at de mener de 9 som md
fjernes eller bgr fjernes slik teorien til (Grennes, 2005) og slik funnene i kolonnen
mulighetsrommet sier.

Hambrick and Fredrickson (2005) er inne pa at det ma fem ulike momenter til for at en
skal kunne si at en virksomhet har en strategi. For de prosjekter som har vert avviklet
har de aller fleste blitt betegnet som ingen kjent strategi, og det stemmer med teorien til
Hambrick and Fredrickson (2005). I relasjon til den teoretiske forankringen om
virksomhetens livssyklus ser vi ut fra funnene at alle de 15 utviklingsprosjektene som er

avviklet er i avslutningsfasen (Karlsen & Gottschalk, 2008).

Intervjuobjektene har svart at sju av i alt 58 prosjekter har status som under avvikling,
det kan i neste omgang bety at de femten som er avviklet blir til sammen 22, eller viser
det seg at alle som er avviklet, under avvikling eller uavklart som utgjgr 34 prosjekter og

om lag 60 prosent av alle definerte er i realiteten avviklet, bare ikke pa dette tidspunktet.
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5.2 Matrisens del — prosjektbeskrivelse

[ denne delen av funnene er det lagt vekt pa a finne ut om det er noen spesiell sluttarsak
eller suksess drsak man kan se. I denne delen av matrisens oppbygging, se kapittel 3.10.1
til 3.10.4 og vedlegg 6.

Vi kan svare pa forskningsspgrsmalene om hvordan utviklingsprosjektene fordeler seg
med a diskutere om det kan sees noen fellestrekk eller noen likheter i de ulike

svaralternativene.

Svarene som intervjuobjektene har gitt i kolonnen prosjektfase er at 34 prosjekter er i
avslutningsfasen eller i en uavklart fase. Det er det samme som vi fant under forrige
oversikt der 34 prosjekter enten var avviklet, under avvikling eller uavklart. Denne
kolonnen er ogsa ment som en mulighet til & avsjekka om intervjuobjektene svarer
avvikende pa omentrent samme spgrsmal. Dvs. et prosjekt kan ikke bade vere i
gjennomfpringsfasen, i drift, i avslutningsfasen eller avviklet. Her har vi en likhet i svarene

men i ulike kolonner og med ulik innfallsvinkel.

Det kan videre tyde pa at av de prosjekter som har status uavklart sa foreligger det noen
momenter om reguleringsproblematikk, godkjenninger og plasseringsutfordringer. Disse
forholdene kan trolig ordne seg og prosjektet kan ga fra a veere i en uavklart fase med
status som under avvikling til & havne i en positiv giv, samt rette opp litt av den negative
statistikken. I denne fasen er det viktig & inneha de fem momenter som Hambrick and
Fredrickson (2005) mener ma veare oppfylt fgr en kan kategorisere virksomheten til a

veere strategisk.

5.3 Matrisens del — gkonomi

[ denne delen av funnene er vi blank, det er tidligere beskrevet i kapittel 4 pa hvilken mate
denne oppgaven ikke klarte a fange opp de gkonomiske stgrrelsene slik intensjonen var.
Usikkerheten knyttet til intervjuobjektenes svar ble avgjgrende for at denne delen av

besvarelsen blir tatt ut.
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5.4 Matrisens del — offentlig- privat samarbeid

Har vi noen holdepunkter som beskriver det private og offentlige samarbeidet? Og kan vi
svare pad forskningsspgrsmalene vi har definert om hvordan det stdar til med
utviklingsprosjektene sett i lys av hvordan de fordeler seg, finnes det strukturert
samarbeid mellom det private og det offentlige, hvem tok i sa tilfelle initiativet til dette
samarbeidet, var det de private som vi trolig kan anta ut fra funnene, der har hele 39
utviklingsprosjekter status som at det er de private som har bedt om samarbeid. Kun 8
prosjekter er det offentlige ansvarlig for a ta initiativ til samarbeid, mensialt 11 avi alt

58 ikke har ment at det foreligger noen samarbeid overhodet.

Har det noen sammenheng med at av de 39 utviklingsprosjektene som har hatt privat
initiativ til samarbeid, ogsa stort sett har hatt en tilsiktet strategi, med noen fa unntak der
strategien har veert fremvoksende.

Prosjekter med kortsiktige perspektiv er ofte operasjonelle, strategiske prosjekter tar i
stgrre grad hensyn til selskapets mal pa lengre sikt. [ fglge Kolltveit et al., (2009) «veien
mot prosjektmdl», som kan bety at det er hvor og hvordan prosjektet ma komme til mal

som defineres og som hen speiler til laeren om et typisk prosjektstrategisk hensyn.

Kolltveit et al., (2009) definerer virksomhetens valgte retning som «veien mot mdl» og
skal bestemme hvor bedriften skal gjgre fremstgt og konkurrere, og pa hvilken mate de
gjor det, og derfor vil vi kunne diskutere om det foreligger en slik «veien mot prosjektmdl»
nedgravd i strategien til de mange prosjekter som har fatt status som at de har en tilsiktet

strategi.

[ figur 4 i teorikapittelet er Kolltveit et al., (2009) sitt strategiske hierarki beskrevet, og
der virksomhetens overordnede strategi ligger pa topp, portefgljens strategi i midten
mens prosjektets strategi ligger nederst. Vil det si at slik Kolltveit et al., (2009) beskriver
det, s ma man ta hensyn til at i matrisens kolonne om strategisk perspektiv, sa handler
det om det laveste nivaet slik det strategiske hierarki tilsier at prosjektene er, og ikke et

strategisk perspektiv for virksomheten fundamentalt, se figur 4 i kapittel 2.10.
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Kapittel 6
Konklusjon
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6.0 Konklusjon

Denne oppgaven spurte om realiseringsgraden av utviklingsprosjekter i Lyngen
kommune, hvordan disse ulike prosjektene fordeler seg ut fra perspektiver knyttet til
eiendomsutvikling og forvaltning. Videre er det spurt om grunnen til realisering og ikke
realisering, samt om det har foregatt noe strukturert samarbeid mellom det private
neeringsliv og de offentlige interesser i prosessen med a utvikle eller forsgke a realisere

sitt prosjekt.

Basert pa den teoretiske forankringen denne oppgaven har belyst, samt anvendt i kapitel
5 der resultatene ble drgftet i lys anvendt teori, og der funnene viser hvordan

metodekapitelet 4 er virkemiddel for a kunne svare pa disse forskningsspgrsmalene:

Forskningsspgrsmal 1: Hvordan fordeler kartlagte utviklingsprosjekter seg ut fra

kriterier i eiendomsutviklingfaget?

Forskningsspgrsmal 2: Har utviklingsplanene blitt gjennomfgrt etter intensjonen, og hva

er hovedgrunnen til at de er realisert, eventuelt forkastet?

Forskningsspgrsmal 3: Finnes et strukturert samarbeid mellom det offentlige og det
private neeringsliv, eventuelt hvem er initiativtaker til

samarbeidet.

Forskninssspgrsmdl 1 har bedt om a svare pa hvordan de ulike utviklingsprosjektene har
veert fordelt med tanke pa matrisens oppbygging der utviklingsprosjektet enten har veert

i drift, under avvikling, avviklet eller uavklart.

Basert pa resultatene i kapitel 4 viser det seg at 41 prosent av alle 58 kartlagte

utviklingsprosjekter er i drift, mens 26 prosent er avviklet.
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Videre i forskninsspgrsmdl 2 skal oppgaven svare pa om utviklingsplanene har blitt
gjennomfgrt etter intensjonen og grunnen til suksess eller fiasko. Resultatene har vist at
det i all hovedsak dreier seg om realisme, engasjement og finansielle muligheter der
prosjektene har vert vellykket, det motsatte har veert svarene for de 60 prosent av
prosjektene som enten har status som avviklet, under avvikling eller uavklart, der funnene

gar i klar retning om at prosjektet manglet realisme, engasjement og finansiell baereevne.

Til slutt har oppgaven besvart forskningspgrsmdl 3 sitt spgrsmal om det kan avdekkes
noen form for strukturert samarbeid mellom det private nzeringsliv og de offentlige

interesser, og eventuelt hvem har initiert slikt samarbeid.

Resultatene viser at mgtestruktur mellom aktgrene i stor grad har vaert behovsbestemt.
31 av alle 58 utviklingsprosjektene har veert preget av denne mgtefrekvensen. Bare ni
prosjekter har gjennomfgrt manetlige mgter. I alt 49 av i alt 58 prosjekter har dermed
levd under den ustrukturerte paraplyen hva mgteaktivitet gjelder, som utgjgr en

prosentandel pa 85 prosent.

Og til slutt i dette kapitelet har resultaten vist at det er de private aktgrene som gnsker a
samarbeide med det offentlige, naermere bestemt de private aktgrene har inititert
samarbeidet, mens det i 8 tilfeller er ment at det offentlige har initiert til samarbeid. Det

vil si ati alt 11 utviklingsprosjekter har levd uten samarbeid overhodt.
Basert pa forskningsspgrsmalene over, den teoretiske tilneermingen og den madten

resultatene er kartlagt, systematisert og drgftet, vil det kunne betraktes om svar pa

oppgavens hypotese.
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6.1 Forslag til videre studier

Med grunnlag i denne studien anbefales det videre undersgkelser:

¢ Utredning om offentlige stgtteordninger knyttet til utviklingsselskapene har

innvirkning pa gjennomfgringsgraden

¢ Utredning om hvilke gkonomiske ngkkeltall som utviklingsprosjektene styres etter

e Studie av kompetanse og kvalitet pa planene til de ulike prosjektene, og om det gar en

rgd trad gjennom de prosjektene som er i drift, og de som er avviklet.
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Oversikt

European Business Scholl

Hotell og konferansesenter
European Cruise Service
Gardsslakteri

Hyttegrend

Jan Baalsrud, National Geographic

DH Neering AS
Jeegervatnet gard
Solhov Barnehage
Innovasjon Ytre Lyngen
Lyngen kommune
Industriforum Furuflaten
Furuflaten Neeringspark
Alpelandsby

Radhuset
Kommunehuset (gamle)
Vandrehjem

Lyngen Rocker

Huang Nubo "Seljevika" (Kineser)

Utviklingsprosjekter Lyngen kommune 1995-2016

Trammgcamp I Fastdalen

Moderne Hotell og konferansesenter

Cruise anlgp pa Lyngseidet

Slakteri

Hytteby ved Jeegervatnet

Film «pd rgmmen fra tyskerne»

Hytteby med skianlegg ved foten av Goalsevarre.
Diverse

Barnehage

Bista nyetablerte bedrifter i etableringsfasen

«typisk turiststed»

Regulert et tomteomrade til industriformal

4500 kvm. Neeringsparkomrade

Lyngseidet sentrum skal bli «Alpelandsbyen ved havet».
Leie eller eie

Transformasjonspotensial for den sentrale industritomt:
Vandrehjem med 50 rom sentralt pd Lyngseidet.
Festival

Zhongkun Group utvikler lukserigse hytter til turister

Huang Nubo "Nord-Lenangen" (Kineser] 3500 mél av lyngsalpene selges til kina

Grunderprogram
Merkevare
Polybait, Furuflaten
Tomtemangel

Utvikling i Lyngen
Merkevarebygging

Produsksjon av kunstig fiskeagn
Hindrer bosetting

Smékraftverk Tyttebaervika, Smakraftver Smakraftverk i Tyttebarvika

Lyngenfjord Utvikling SUS
Arctic Alps

Solhov folkehgyskole
Toppturskole

Samisk Camp

Reiselivsplan Lyngenregionen
Lergy Aurora

Turistpass

Kommunehuset

Heliskiing

Parakneset «Gartneritomta»
Liv i Lyngen

Verning av Lyngenhalvgya
Ungdom i nettverk

Lyngen forskningsstiftelse MIT
Lyngen kommune
Bygdekompasset Lyngen
Arctic Plast

FabLab Technology

Bygg Consult

Kildevann fra Tyttebzervika
Hurtigbatanlgp Nord-Lenangen
NTG

Gondolbane

Gartneri

Magnus Johansen

Lyngen Rock og Reker
Lyngen Servicesenter
Aurora spirit

Jensen autotest

Fly Viking

Sgrheim brygger

Visit - lyngenfjord.com

Neringsselskap

Turistanlegg ved Goalsevarre

Gjenndpning av folkehgyskolen

Videregaende utdanner fiellguider ved toppturutdannin;
Camp Galajenka for heldrsopplevelser

Samarbeid mellom Lyngen, kifjord og Storfjord.
Oppdrettsanlegg Ullsfjorden

Innfgring av skatt for turister

Neeringshage i 3 etg. P4 kommunehuset (Rddhuset)
Helikopter- turisme til Rottenvikfjellet

Tollefsen Bat gnsker bygging av ny batproduksjonsbedr
F& ungdommen hjem

Vernehysteri

Styrke lokalsamfunn med egenaktivitet, samarbeid og ne
Kunnskap og utvikling giennom MIT FabLab
Etablererveiledning, nettverk og finansiering (startstiper
Program om bedriftsutvikling for norske gardsbruk og s
Ake- og vannbrett produsent

Produsere bredbandsantenner

Byggetekniske systemtjenester i form av generell radgivi
Kildevann

Hurtigbdt mellom Tromsg- Nord-Lenangen - Skjervgy
Toppidrettsgymnas

Gondolbane til Goalsevarre og Rgrnestinden

Gartneri pa Lenangsgra

Hyttefelt i Nord-Lenangen

Festival

Kommunalt selskap formal bidra til realisere neeringsbyy
Destilering, rektifisering og blandig av sprit for salg
Komponent i forstillingen til biler.

Flyselskap

Leilighetskompleks, bar

Booking og tilrettelegging for reiselivet

Aksleselskap (AS) 10 1995 Avviklet
Aksjeselskap (AS) 1 2004 Uavklart
Aksjeselskap (AS) 0 2005 [ drift
Enkeltmannsforetak 0 2004 Avviklet

Ingen 0 2005 Uavklart
Aksjeselskap (AS) 3 2005 [ drift
Enkeltmannsforetak 0 2006 Avviklet

Ingen 0 19XX Avviklet
Aksjeselskap (AS) 10 2011 [ drift
Aksjeselskap (AS) 1 2009 Under avviklin
Ingen 1 2010 [ drift
Aksjeselskap (AS) 2 2011 [ drift
Aksjeselskap (AS) 0 2011 Uavklart
Aksjeselskap (AS) 1 2012 [ drift
Aksjeselskap (AS) 1 2011 [ drift
Aksjeselskap (AS) 0 2013 Uavklart
Ingen 0 2013 Uavklart
Forening/lag/innretning 1 2013 [ drift

Ingen 1 20XX Avviklet

Ingen 1 2015 Avviklet

Ingen 1 20XX [ drift

Ingen 0 20XX Under avviklin
Aksjeselskap (AS) 0 20XX Uavklart
Ingen 1 2007 [ drift
Aksjeselskap (AS) 1 2007 [ drift
Enkeltmannsforetak 0 2010 Uavklart
Aksjeselskap (AS) 0 2011 Uavklart
Enkeltmannsforetak 0 2002 Uavklart

Ingen 0 2013 Avviklet

Ingen 0 2011 Avviklet
Aksjeselskap (AS) 2 2011 [ drift
Aksjeselskap (AS) 0 20XX Uavklart

Ingen 0 2012 Under avviklin
Aksjeselskap (AS) 0 2012 Under avviklin
Aksjeselskap (AS) 0 2014 Avviklet
Aksjeselskap (AS) 0 2011 Avviklet

Ingen 1 2014 [ drift

Ingen 0 1996 Uavklart
Forening/lag/innretning 0 2004 Under avviklin
Aksjeselskap (AS) 1 2004 [ drift

Ingen 0 2014 Under avviklin
Ingen 0 2005 Under avviklin
Aksjeselskap (AS) 1 2007 [ drift
Aksjeselskap (AS) 0 2008 Avviklet
Aksjeselskap (AS) 2 2011 [ drift
Enkeltmannsforetak 0 2004 Avviklet

Ingen 0 1998 Uavklart

Ingen 0 1998 Avviklet

Ingen 0 2001 Avviklet
Enkeltmannsforetak 0 2005 Avviklet
Aksjeselskap (AS) 1 2005 [ drift
Forening/lag/innretning 2 20XX [ drift
Aksjeselskap (AS) 1 1985 [ drift
Aksjeselskap (AS) 2 2013 [ drift
Aksjeselskap (AS) 2 2013 [ drift
Aksjeselskap (AS) 2 2015 I drift
Aksjeselskap (AS) 2 2004 I drift
Aksjeselskap (AS) 1 2013 . Ldrift i
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Prosjektheskrivelse s g anms s

1 European Business Scholl Trainingcamp | Fastdalen Avsluttningsfase 1990 1993 Inititativetble borte Avviklet

2 Hotell og konferansesenter Moderne Hotell og konferansesenter Uavklart "4 2007 Manglende vilje og engasjement Uavklart

3 European Cruise Service Cruise anlgp pa Lyngseidet Gjennomfgringsfase Toas 2016 Realisme Pigdr

4 Gardsslakteri Slakteri Avsluttningsfase " 004 2005 Finansieringsplan negativ Avviklet

5 Hyttegrend Hytteby ved Jgervatnet Uavklart " 2005 2016 Manglende regulering og finansiering Ingen avklaring
6 Jan Baalsrud, National Geographic Film «pa rgmmen fra tyskerne» Gjennomfgringsfase T2005 2016 Historis perspektiv Pégdr

7 DH Naring AS Hytteby med skianlegg ved foten av Goalsevarre. Avsluttningsfase " 2006 2015 Manglende regulering og finansiering Ingen avklaring
8  Jegervatnet gard Diverse Avsluttningsfase Tt 2016 Menglende finansiering Ingen avklaring
9 Solhov Barnehage Barnehage Gjennomfgringsfase " oaom 2016 Godide og gode lokaliteter Pégir

10  Innovasjon Ytre Lyngen Bista nyetablerte bedrifter i etableringsfasen Avsluttningsfase T 2009 2012 Offentlige midler tok slutt Avviklet

11 Lyngen kommune «typisk turiststed» Gjennomfgringsfase "m0 2016 Godide Pagdr

12 Industriforum Furuflaten Regulert et tomteomrade til industriformal Gjennomfaringsfase " oam 2016 Behov ogrealisme Pigir

13 Furuflaten Neeringspark 4500 kvm. Neeringsparkomrade Uavklart "o 2015 Regulering og etterspgrsels problematikk ~ Uavklart

14 Alpelandshy Lyngseidet sentrum skal bli «Alpelandsbyen ved havety. Gjennomfaringsfase "2 2016 Optimisme Pagir

15 Radhuset Leie eller eie Gjennomfgringsfase "o 2016 Viljetilerverv Pagar

16 Kommunehuset (gamle) Transformasjonspotensial for den sentrale industritomten Uavklart " 2016 Manglende ettersprsel Ingen avklaring
17 Vandrehjem Vandrehjem med 50 rom sentralt pa Lyngseidet. Uavklart " o0m3 2016 Manglende vilje og engasjement Ingen avklaring
18 Lyngen Rocker Festival Gjennomfgringsfase "3 2016 Engasjementogvilje Pégdr

19 Huang Nubo "Seljevika" (Kineser) Zhongkun Group utvikler lukserigse hytter til turister Avsluttningsfase "o 20X Manglende vilje og engasjement Avviklet

20  Huang Nubo "Nord-Lenangen" (Kineser) 3500 mal av lyngsalpene selges til kina Avsluttningsfase "o 2015 Manglende vilje og engasjement Avviklet

21 Grunderprogram Utvikling i Lyngen Gjennomfgringsfase "o 2016 Engasjement ogvilje Pégir

22 Merkevare Merkevarebygging Avsluttningsfase "o 2014 Inititativetble borte Avviklet

23 Polybait, Furuflaten Produsksjon av kunstig fiskeagn Uavklart "3 2016 Finansieringsplan negativ Ingen avKlaring
24 Tomtemangel Hindrer bosetting Gjennomfgringsfase "0 2016 Realisme og ngdvendighet Pégir

25  Smakraftverk Tyttebaervika, Smakraftverk AS ~ Smakraftverk i Tyttebervika Gjennomfgringsfase T 2007 2016 Realisme og gode forhold Pagdr

26 Lyngenfjord Utvikling SUS Neringsselskap Uavklart " oa0m0 2010 Finansieringsplan negativ Ingen avklaring
27 Arctic Alps Turistanlegg ved Goalsevarre Uavklart "o 2013 Finansieringsplan negativ Avviklet

28 Solhov folkehgyskole Gjennapning av folkehgyskolen Uavklart ) 2013 Etterspprsel uvist Ingen avKlaring
29 Toppturskole Videregdende utdanner fiellguider ved toppturutdanning. Avsluttningsfase " o013 2015 Realismen manglet Avviklet

30  Samisk Camp Camp Galajenka for helarsopplevelser Avsluttningsfase " aom 2015 Reguleringogfinansieringsproblemer  Ingen avKlaring
31 Reiselivsplan Lyngenregionen Samarbeid mellom Lyngen, kifjord og Storfjord. Gjennomfgringsfase " oaom 2016 God tanke Pégir

32 Lergy Aurora Oppdrettsanlegg Ullsfjorden Uavklart " 05 2015 Reguleringogplasseringsutfordringer Ingen avklaring
33 Turistpass Innfgring av skatt for turister Avsluttningsfase "2 2016 Vilje oginitiativ Ingen avklaring
34 Kommunehuset Neringshage i 3 etg. Pa kommunehuset (Ridhuset) Avsluttningsfase "o 2014 Inititativetble borte Avviklet

35  Heliskiing Helikopter- turisme til R ikfjell Avsluttningsfase "0 2015 Nodvendig godkjenning manglet Avviklet

36  Parakneset «Gartneritomta» Tollefsen Bat pnsker bygging av ny batproduksjonsbedrift Avsluttningsfase " oo 2015 Inititativet ble borte Avviklet

37 LiviLyngen Fa ungdommen hjem Gjennomfgringsfase "0 2016 Vilje oginitiativ Ingen avklaring
38  Verning av Lyngenhalvgya Vernehysteri Uavklart " 199 2002 Reguleringsproblematikk Uavklart

39 Ungdom i nettverk Styrke lokalsamfunn med egenaktivitet, samarbeid og nettbygging  Avsluttningsfase " 2004 2015 Viljeoginitiativ , Ingenavklaring
40  Lyngen forskningsstiftelse MIT Kunnskap og utvikling gjennom MIT FabLab Gjennomfgringsfase 2004 2016 Engasiementogvilje Pégir
41 Lyngen kommune Etablererveiledning, nettverk og finansiering (startstipendordning).  Avsluttningsfase 2014 2015 Vilje ogengasjement Ingen avklaring
42 Bygdekompasset Lyngen Program om bedriftsutvikling for norske gardsbruk og smabedrifter -~ Avsluttningsfase 2005 2007 Ngdvendig godkjenning manglet Avviklet
43 Arctic Plast Ake- og vannbrett produsent Gjennomfgringsfase 2007 2016 Gode forhold for samproduksjon Pégir
44 FabLab Technology Produsere bredbandsantenner Avsluttningsfase 2008 2010 Finnansieringsplan negativ Avviklet
45 Bygg Consult Byggetekniske systemtjenester i form av generell radgivning, Gj fgringsfase 2011 2016 Behov forlokal bedrift Pagir
46 Kildevann fra Tyttebaervika Kildevann Avsluttningsfase 2004 2005  Finnansieringsplan negativ Avviklet
47 Hurtigbatanlgp Nord-Lenangen Hurtigbat mellom Tromsg- Nord-Lenangen - Skjervay Uavklart 1998 2015 Behovspravet Uavklart
48 NTG Toppidrettsgymnas Avsluttningsfase 1998 1999 Manglende vilje og engasjement Avviklet
49 Gondolbane Gondolbane til Goalsevarre og Rgrnestinden Avsluttningsfase 2001 2002 Finnansieringsplan negativ Avviklet

50  Gartneri Gartneri pd Lenangsgra Avsluttningsfase 2005 2006 Finnansieringsplan negativ Avviklet

51  Magnus Johansen Hyttefelt i Nord-Lenangen Gjennomfgringsfase 2005 2016 Behov for tomter i ytre Lyngen Pgdr

52 Lyngen Rock og Reker Festival Gjennomfgringsfase 20XX 2016 Unikt konsept Pégar

53 Lyngen Servicesenter Kommunalt selskap formal bidra til realisere naeringsbygg til Gjennomfgringsfase 1985 2016 Ngdvendigi privat regi Pigdr

54 Aurora spirit Destilering, rektifisering og blandig av sprit for salg Gjennomfgringsfase 2013 2016 Engasjement, kompetanse ogoptimisme  Pégar

55 Jensen autotest Komponent i forstillingen til biler. Gjennomfpringsfase 2013 2016 Vilje ogengasjement Pigir

56  Fly Viking Flyselskap Gjennomfgringsfase 2015 2016 Engasjement, kompetanse ogoptimisme  Pagar

57 Sprheim brygger Leilighetskompleks, bar Gjennomfgringsfase 2013 2016 Engasjement, kompetanse og optimisme  Pagar

58  Visit- lyngenfjord.com Booking og tilrettelegging for reiselivet Gjennomfgringsfase 2015 2016 Godide ogrealistisk Pagar ]

Master i eiendomsutvikling- og forvaltning - NTNU 2016



Vedlegg 3

ﬂkonomi Utvlklingsprosjekter Lyngen kommune 1995-2016 . . . .
L ovesik__
(v ] sudseuotinestorng_g
1 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ilkke registrert Ikke registrert Ukjent
2 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i Ikke registrert Ukjent
3 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
4 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
5 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
6 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
7 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert i’ lkke registrert Ukjent
8 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert i Ikke registrert Ukjent
9 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert " Ikke registrert Ukjent
10 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i lkke registrert Ukjent
11 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert " Ikke registrert Ukjent
12 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert i Ikke registrert Ukjent
13 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i’ Ikke registrert Ukjent
14 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert [’ lkke registrert Ukjent
15 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
16 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
17 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
18 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert i lkke registrert Ukjent
19 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert ! lkke registrert Ukjent
20 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
21 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert " Ikke registrert Ukjent
22 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert i Ikke registrert Ukjent
23 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert " Ikke registrert Ukjent
24 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i Ikke registrert Ukjent
25 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
26 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
27 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
28 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert i lkke registrert Ukjent
29 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert i’ lkke registrert Ukjent
30 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
31 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert ! lkke registrert Ukjent
32 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i lkke registrert Ukjent
33 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i’ Ikke registrert Ukjent
34 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert i Ikke registrert Ukjent
35 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert " Ikke registrert Ukjent
36 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert [’ lkke registrert Ukjent
37 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
38 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
39 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert ! lkke registrert Ukjent
40 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert i lkke registrert Ukjent
41 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert ! lkke registrert Ukjent
42 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert f Ikke registrert Ukjent
43 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
44 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i lkke registrert Ukjent
45 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert ! Ikke registrert Ukjent
46 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert i Ikke registrert Ukjent
47 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
48 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
49 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert " lkke registrert Ukjent
50 Ukjent Ukjent lkke registrert lkke registrert i lkke registrert Ukjent
51 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert ! Ikke registrert Ukjent
52 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert i Ikke registrert Ukjent
53 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert " Ikke registrert Ukjent
54 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ilkke registrert i Ikke registrert Ukjent
55 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert " Ikke registrert Ukjent
56 Ukjent Ukjent Ikke registrert Ikke registrert ' Ikke registrert Ukjent
57 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert ! lkke registrert Ukjent
58 Ukjent Ukjent Ikke registrert lkke registrert f lkke registrert Ukjent
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Vedlegg 4

Offentlig - Privat samarbeid
] orenePrva e g Wt —— ] Samatadsomer Bl Walgrotsommar Bleaoan-vermm Gl aeg s pmpo Bl o ronmerire

1 Privat Behovsbestemt Integrative- komplementee  Ma fiemes lkke hensyn Fremvoksende strategi
2 Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller Ma utvikles kke hensyn Fremvoksende strategi
3 Privat Manedlig Integrative- komplementee  Ma gjennomferes 'Hensyn Tilsiktet strategi

4 Privat Ad-hock Integrative- komplemente  Ma utvikles Uten betydning Fremvoksende strategi
5 Privat Ad-hock Distrubutive- konfiikterend¢  Ber fiemes kke hensyn Ingen kjent strategi

6 Privat Behovsbestemt Integrative- komplemente  Ma gjennomferes 'Hensyn Tilsiktet strategi

7 Privat Ad-hock Distrubutive- konflikterend«  Ber fiemes kke hensyn Fremvoksende strategi
8 Privat Ad-hock Distrubutive- konfiikterend¢  Ber fiemes Uten betydning Ingen kjent strategi

9 Offentlig Manedlig Kongruente- sammenfaller Ma gjennomfres Hensyn Tilsiktet strategi

10  Offentig Manedlig Integrative- komplementee  Ma gjennomferes Uten betydning Tilsiktet strategi

11 Privat Behovsbestemt Integrative- komplementse  Ma utvikles Uten betydning Fremvoksende strategi
12  Privat Manedlig Kongruente- sammenfaller Ma gjennomferes 'Hensyn Fremvoksende strategi
13 Privat Manedlig Kongruente- sammenfaller Ma gjennomfares Hensyn Fremvoksende strategi
14  Privat Behovsbestemt Integrative- komplementee  Ma utvikles 'Hensyn Tilsiktet strategi

15  Offentig Manedlig Distrubutive- konflikterend¢  Ma gjennomfares 'Hensyn Tilsiktet strategi

16  Offentiig Behovsbestemt Integrative- komplementse  Ma utvikles kke hensyn Ingen kjent strategi

17  Privat Ad-hock Integrative- komplementze  Ber fiemes kke hensyn Tilsiktet strategi

18  Privat Behovsbestemt Integrative- komplementse  Ma gjennomferes Uten betydning Tilsiktet strategi

19  Ingen samarbeid Behovsbestemt Distrubutive- konflikterend:  Ma fiemes kke hensyn Ingen kjent strategi

20  Ingen samarbeid Behovsbestemt Distrubutive- konflikterend¢ - Ma fiemes kke hensyn Ingen kjent strategi

21 Privat Ad-hock Kongruente- sammenfaller Ma utvikles 'Hensyn Fremvoksende strategi
22 Privat Ad-hock Kongruente- sammenfaller Ma utvikles Uten betydning Tilsiktet strategi

23 Privat Behovsbestemt Integrative- komplemente  Ma utvikles kke hensyn Tilsiktet strategi

24 Offentiig Manedlig Kongruente- sammenfaller Ma gjennomfres Hensyn Fremvoksende strategi
25  Privat Behovsbestemt Integrative- komplementee  Ma gjennomferes kke hensyn Tilsiktet strategi

26  Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller Ma utvikles kke hensyn Tilsiktet strategi

27  Ingen samarbeid Behovsbestemt Distrubutive- konflikterende  Ma utvikles kke hensyn Tilsiktet strategi

28  Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller Ber fiemes Uten betydning Ingen kjent strategi

29  Ingen samarbeid Ad-hock Kongruente- sammenfaller Ber fiernes kke hensyn Tilsiktet strategi

30  Privat Behovsbestemt Integrative- komplemente  Ma utvikles kke hensyn Tilsiktet strategi

31 Offentlig Manedlig Kongruente- sammenfaller Ma gjennomferes kke hensyn Fremvoksende strategi
32  Privat Behovsbestemt Distrubutive- konfiikterend:«  Ma utvikles kke hensyn Fremvoksende strategi
33  Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller Ma utvikles Uten betydning Ingen kjent strategi

34  Privat Behovsbestemt Integrative- komplementee  Ma utvikles Uten betydning Tilsiktet strategi

35  Privat Ad-hock Distrubutive- konflikterend:c  Ma fiemes kke hensyn Tilsiktet strategi

36  Privat Behovsbestemt Distrubutive- konflikterend:  Ma utvikles kke hensyn Fremvoksende strategi
37  Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller Ma gjennomferes Uten betydning Ingen kjent strategi

38  Offentlig Behovsbestemt Distrubutive- konflikterend¢ - Ma gjennomfares 'Hensyn Fremvoksende strategi |
39  Ingen samarbeid Ad-hock Kongruente- sammenfaller Ma gjennomfres Hensyn Ingen kjent strategi

40  Privat Behovsbestemt Integrative- komplemente  Ma utvikles Uten betydning Tilsiktet strategi

41 Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller Ma utvikles Hensyn Fremvoksende strategi
42 Privat Ad-hock Kongruente- sammenfaller Ma utvikles Hensyn Ingen kjent strategi

43 Ingen samarbeid Ad-hock Integrative- komplemente  Ma gjennomfares Uten betydning Ingen kjent strategi

44 Ingen samarbeid Behovsbestemt Integrative- komplementze  Ber fiernes lkke hensyn Ingen kjent strategi

45  Ingen samarbeid Ad-hock Integrative- komplemente  Ma gjennomferes Uten betydning Fremvoksende strategi
46 Ingen samarbeid Ad-hock Distrubutive- konflikterend:  Ma fiemes lkke hensyn Ingen kjent strategi

47  Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller Ma gjennomferes lkke hensyn Fremvoksende strategi
48  Ingen samarbeid Ad-hock Integrative- komplementee  Ma utvikles lkke hensyn Ingen kjent strategi

49  Privat Ad-hock Distrubutive- konflikterende  Ma utvikles lkke hensyn Tilsiktet strategi

50  Ingen samarbeid Ad-hock Integrative- komplementee  Ma utvikles Hensyn Ingen kjent strategi

51  Privat Behovsbestemt Integrative- komplementee  Ma gjennomferes Hensyn Tilsiktet strategi

52 Privat Behovsbestemt Integrative- komplementse  Ma gjennomferes Uten betydning Tilsiktet strategi

53  Offentiig Manedlig Kongruente- sammenfaller Ma gjennomfres Hensyn Tilsiktet strategi

54 Privat Behovsbestemt Integrative- komplementee  Ma gjennomferes Hensyn Tilsiktet strategi

55  Privat Ad-hock Integrative- komplementse  Ma gjennomferes Uten betydning Tilsiktet strategi

56  Privat Behovsbestemt Integrative- komplementse  Ma gjennomferes Hensyn Tilsiktet strategi

57  Privat Behovsbestemt Integrative- komplementse  Ma gjennomferes Hensyn Tilsiktet strategi

58  Privat Behovsbestemt Kongruente- sammenfaller  Ma gjennomfres Uten betydning Tilsiktet strategi
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Vedlegg 7-8 Intervjuguide

Dato for gjennomfgringen av personlig intervju med Lyngen kommunes
representanter:

14.03.2016 K1. 0900- 1400

04.04.2016 KI1. 0900- 1200

Telefonmgte med Privat investor - Leder naeringsforeningen
17.03.2016 K1. 1100-1230
23.03.2016 KI1. 1600-1730

Mailkorrespondanse

5. Intervjuobjekt A Rddmann, Lyngen kommune

6. Intervjuobjekt B Teknisk sjef, Lyngen kommune

7. Intervjuobjekt C Prosjektleder, Lyngen kommune

8. Intervjuobjekt D Pensjonert Teknisk sjef, Lyngen kommune
9. Intervjuobjekt E Privat investor Al

10. Intervjuobjekt F Leder nzaeringsforening

11. Intervjuobjekt G Nzeringssjef, Lyngen kommune

Utviklingsprosjekter
Nr. Spgrsmal

1. Hvilke av prosjektene i skjema 1. har du befatning med? og hva er
deres rolle?
2. | Er prosjektet realisert, i utviklingsfase, eller forkastet?

3. Hva er arsaken til at prosjektet befinner seg i denne fasen?

4.  Er det tilstrekkelig med gkonomiske ressurser for & kunne gjennomfgre
prosjektet?

5. Er det tilstrekkelig med menneskelige ressurser for a kunne gjennomfgre
prosjektet?

6. Hvilken kontakt har prosjektet med kommunen?

7. Har prosjektet behov for ny regulering for 8 komme videre?

8. | Er prosjektet innenfor plan og bygningsloven, eller ma det sgkes
dispensasjoner?
9. Hvilke gkonomiske og menneskelige ressurser har kommunen bidratt
med?
10. Hvem har tatt initiativet for 8 komme videre i prosjektet, kommunen eller
dere?

11. Har prosjektet opplevd at dere eller kommunen har brukt
uforholdsmessig lang tid?
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

Bidro, eller har kommunen bidratt med gode rad far 8 komme videre med
planene?

Opplever dere at kommunen har gitt veiledning og god informasjon
relatert til det konkrete prosjektet, og er slik veiledning viktig?

Har kommunen noen insentiver for a tiltrekke seg private aktgrers
investeringslyst?
Har dere tilfgrt kunnskap og informasjon som har bidratt til god

progresjon og fremdrift?

Hvem av disse mener du bidrar positivt for at prosjektet skal lykkes?

1. Politikerne 3. Formannskapet 5.
Opposisjonen
2. Kommunestyret 4. Administrasjonen

Hvem av disse mener du bidrar negativt for at prosjektet skal lykkes?

3. Politikerne 3. Formannskapet 5.
Opposisjonen
2. Kommunestyret 4. Administrasjonen

Har samarbeidet mellom dere og kommunen fungert tilfredsstillende?

Hvem mener du er hovedansvarlig for godt samarbeidsklima mellom
private og kommunen (det offentlige)?

Har du inntrykk av at kommunen er i forkant med omraderegulering,
bebyggelsesplaner og tomtevalg for utvikling?

Opplever dere forutsigbarhet med tanke pa samarbeidet med
kommunen?
Samarbeider det offentlige med de private for a finne gode finansierings-

og stgtteordninger for realisering av prosjektet?

Bidrar kommunen med faste mgter og samlinger for felles forstaelse og
fremdrift?

Er det viktig med kunnskapsutveksling mellom aktgrene og kommunen?
Bidrar dere med slik kunnskapsutveksling?
Bidrar kommunen med kunnskapsutveksling?

Hvor kompetent mener dere kommunen er i saksbehandling av deres
prosjekt?

0 Lite kompetent 0 Middels kompetent 0 Sveert
kompetent

Hvem er mest avhengig av godt samarbeid i utviklingsprosjekter,

kommunen eller de private aktgrene?

Hvilke maktfordel mener du kommunen har overfor private aktgrer?
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30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

40.

41.

Hvilke maktfordel mener du de private aktgrene har overfor kommunen?
Opplever du kreativitet og fleksible lgsninger fra kommunen?

Tror du prosjektets status i dag har begrunnelse i samarbeidet mellom

dere og kommunen?

Ville prosjektet blitt realisert, eller fortsatt veert aktuelt dersom

samarbeidet hadde veert bedre?

Har kommunen og dere utarbeidet noen form for prosjektplan

(masterplan, med start og slutt) for prosjektet?

Hvem har hovedansvaret for eiendomsutvikling i Lyngen kommune?

Tid er et niva for risiko i investeringen. Tenker kommunen pa dette slik
dere ser det?

Intervjuguide - Offentlig myndighet (Lyngen kommune)

Utviklingsprosjekter
Nr. Spgrsmal
1. Hvilke av prosjektene i skjema 1. har du befatning med? og hva er
deres rolle?
2. | Er prosjektet realisert, i utviklingsfase, eller forkastet?
3. Hva er arsaken til at prosjektet befinner seg i denne fasen?
4.  Er det tilstrekkelig med gkonomiske ressurser for & kunne gjennomfgre
prosjektet?
5. Er det tilstrekkelig med menneskelige ressurser for a kunne gjennomfgre
prosjektet?
6. Hvilken kontakt har kommunen med prosjektet?
7. Har prosjektet behov for ny regulering for 8 komme videre?
8. Er prosjektet innenfor plan og bygningsloven, eller ma det sgkes
dispensasjoner?
9. Hvilke gkonomiske og menneskelige ressurser har kommunen bidratt
med?
10. Hvem har tatt initiativet for 8 komme videre i prosjektet, dere eller de
private aktgrene?
11. Har prosjektet opplevd at kommunen har brukt uforholdsmessig lang tid?
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Bidro, eller har kommunen bidratt med gode rad far 8 komme videre med
planene?
Opplever dere at kommunen har gitt veiledning og god informasjon

relatert til det konkrete prosjektet, og er slik veiledning viktig?

Har kommunen noen insentiver for a tiltrekke seg private aktgrers
investeringslyst?
Har dere tilfgrt kunnskap og informasjon som har bidratt til god

progresjon og fremdrift?

Hvem av disse mener du bidrar positivt for at prosjektet skal lykkes?

1. Politikerne 3. Formannskapet 5.
Opposisjonen
2. Kommunestyret 4. Administrasjonen 6.

Private aktgrer
Hvem av disse mener du bidrar negativt for at prosjektet skal lykkes?

3. Politikerne 3. Formannskapet 5.
Opposisjonen
2. Kommunestyret 4. Administrasjonen 6.

Private aktgrer

Har samarbeidet mellom kommunen og de private aktgrene fungert
tilfredsstillende?
Hvem mener du er hovedansvarlig for godt samarbeidsklima mellom

private og kommunen (det offentlige)?
Har du inntrykk av at kommunen er i forkant med omraderegulering,
bebyggelsesplaner og tomtevalg for utvikling i kommunen?

Opplever dere forutsigbarhet med tanke pa samarbeidet med private
aktgrer?
Samarbeider det offentlige med de private for & finne gode finansierings-

og stgtteordninger for realisering av prosjektet?

Bidrar kommunen med faste mgter og samlinger for felles forstaelse og
fremdrift?

Er det viktig med kunnskapsutveksling mellom aktgrene og dere i
kommunen?

Bidrar de private med slik kunnskapsutveksling?
Bidrar dere i kommunen med kunnskapsutveksling?

Hvor kompetent mener dere de private aktgrene er i sgknadsprosessen
av prosjektet?

I Lite kompetent I Middels kompetent 0 sveert
kompetent
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28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

Hvem er mest avhengig av godt samarbeid i utviklingsprosjekter,

kommunen eller de private aktgrene?

Hvilke maktfordel mener du kommunen har overfor private aktgrer?
Hvilke maktfordel mener du de private aktgrene har overfor kommunen?
Opplever du kreativitet og fleksible lgsninger fra kommunens side?

Tror du prosjektets status i dag har begrunnelse i samarbeidet mellom

kommunen og de private aktgrene?

Ville prosjektet blitt realisert, eller fortsatt veert aktuelt dersom

samarbeidet hadde vaert bedre?

Har kommunen eller de private utarbeidet noen form for prosjektplan

(masterplan, med start og slutt) for prosjektet?

Hvem har hovedansvaret for eiendomsutvikling i Lyngen kommune?

Tid er et niva for risiko i investeringen. Tenker kommunen pa dette?

Vedlegg 8 Intervjugiud tilknyttet matrisen

1.

10.

11.

12.

Hvilken selskapsform har prosjektet? 1-58
Kjenner du til prosjektets formal? 1-58
Er du kjent med hvor mange arsverk som er syselsatt i prosjektet? 1-58
Initiert ar?, start ar og slutt ar? 1-58
Hva er status for utviklingsprosjektet? 1-58
Kjenner du til prosjektfasene 1-58
Hvilken suksess eller sluttarsak kan en si gjelder for nevnte prosjekt 1-58
Hva er prosjektstatus slik du oppfatter det? 1-58
Hva er den budsjetterte investeringen for prosjektet? 1-58
Foreligger det noen form for stgtte eller tilskudd fra det offentlige? 1-58
Hva er de arlige inntektene? 1-58
Hva er virksomhetens selskapskapital? 1-58
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Foreliger det noen budsjetterte resultat?
Hva er tapene ved avviklingen av prosjektet

Dersom det har vaert snakk om ett samarbeid, hvem av de private
aktgrene eller kommunen har initiert dette samarbeidet?

Dersom det har vaert snakk om en form for mgtestruktur, hvordan har
den foregatt?

Hvilke samarbeidsformer tror du det er snakk om?

Mulighetsrommet er en teoretisk innfallsvinkel, ut fra begrepene i
mulighetsrommet, hvor ligger prosjektet du kjenner til?

Kan de tenkes at prosjektet har vert preget av a ta hensyn til baerekraft?

Hvilket strategisk perspektiv har prosjektet hatt?

Utganspunktet er matrisen med 58 ulike utviklingsprosjekter.
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Vedlegg 9

Semantisk miljgbeskrivelse
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Arealbruk | —

Beerekraftig \ ~—

Stedsfornyelse L

Bygningsvern <l </

Y

Eiendomskompetanse

Miljghensyn /{

Fleksibilitet

Equity-deltakelse //
/
)/

Fysisk utvikling

A\

Funksjonalitet )
/

ga

Gjenbruk I

Idekonkurranser /

>

OPS offentilg-privat samarbeid —

Privat utvikling — B(

Kommunal utvikling (offentlig)

Risikovillig

Samarbeid og partnering \/ |
Samfunnsansvar Q

Transformasjonspotensial

‘e

Universell utforming

Tetthet N
\ /[
i

Urban
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