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Ekstrakt:
Formalet med denne oppgaven har vert & undersgke hvorvidt det arbeidet som gjares av eiendomsutvikler i
tidligfasen pavirker til en effektiv og vellykket reguleringsprosess. I den sammenheng er det utarbeidet en

problemstilling og fire forskningsspersmél som skal besvare hvorvidt tidligfasen pavirker reguleringsprosessen.

Hovedproblemstillingen er: hvordan bidrar det arbeidet eiendomsutviklerne gjor i tidligfasen til en effektiv og
vellykket reguleringsprosess? Videre er forskningsspersmalene utformet for & besvare hvorvidt kommunikasjon og
interessent- og risikoanalyse pavirker reguleringsprosessen, samt hvilke tidlige prognoser eiendomsutvikler har av

reguleringsprosessen og hvilke formelle og uformell krav kommunen har til et planforslag.

Oppgaven er inneholder relevant fagteori innenfor akterene i reguleringsprosessen, eiendomsutvikling og teori fra
planprosessen med tilvirkede lover og forskrifter. Videre er det innhentet teori rundt kommunikasjon.
Datainnsamlingsmetoden brukt i studiet er dybdeintervju, hvor det er intervjuet fem eiendomsutviklere og tre ansatte

fra ulike kommuners administrasjon.

Funnene og resultatet av studien har vist at kommunikasjon og tillit er viktige faktorer for gjennomferingen av en
vellykket og effektiv reguleringsprosess, og man kan benytte tidligfasen til & opprette og vedlikeholde en positiv
kontakt med motparten. Videre er det mange forhold og premisser som ma leveres gjennom et planforslag, og det vil
derfor veere nedvendig a kartlegge hvilke forhold som ma arbeides med samt hvilket detaljeringsniva planforslaget

burde ha.
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Forord

Denne masteroppgaven er avslutningen pa masterstudiet i Eiendomsutvikling og -
forvaltning, ved NTNU (Trondheim). Oppgaven ble pabegynt hgsten 2017 og
ferdigstilt varen 2018. Oppgaven utgjer 30 studiepoeng og er vurderingsgrunnlaget
for faget AAR4992 - Masteroppgave i eiendomsutvikling og -forvaltning.

Temaet i oppgaven er tidligfase og reguleringsprosess, der formalet har veert a
kartlegge hvordan eiendomsutviklers arbeid i tidligfase pavirker den videre
reguleringsprosessen. Videre er det studert hvorvidt kommunikasjonen mellom

eiendomsutvikler og kommune kan pavirke reguleringsprosessen.

Det er med stor glede jeg vil takke min veileder, Gunnar Leikvam. Leikvam har gitt
gode tilbakemelding, innspill og rad gjennom hele prosess. Videre vil jeg takke alle
eiendomsutviklere og kommuneansatte som har bidratt gjennom svar pa

dybdeintervju, e-post og pa andre omrader.

Forfatteren av oppgaven er Sondre Tragethon. Tragethon har fra tidligere en

bachelorgrad fra gkonomi og ledelse fra Universitetet i Sgrgst-Norge (USN).



Sammendrag

o

Bakgrunnen for denne oppgaven har veert a kartlegge hvordan det arbeidet
eiendomsutvikler gjor i tidligfase pavirker den videre reguleringsprosessen.
Regulering er en komplisert og langtekkelig prosess og det er tydelig at denne fasen
i et eiendomsprosjekt er viktig. Gjennom teorien har man gjentatte ganger blitt fortalt
hvor viktig tidligfasen er for den videre prosessen og ikke minst det endelig
resultatet. Pa bakgrunn av dette var det interessant a forske pa hvordan utvikler kan
mestre tidligfasen for & oppna en effektiv og vellykket reguleringsprosess. Interessen
for dette har veert drivkraften for & formulere fglgende problemstilling: Hvordan bidrar
det arbeidet eiendomsutviklerne gjor i tidligfasen til en effektiv og vellykket
reguleringsprosess? For & besvare problemstillingen er det utformet fire
forskningsspagrsmal som tar for seg hvorvidt kommunikasjon og interessent- og
risikoanalyse pavirker reguleringsprosessen, samt hvilke tidlige analyser
eiendomsutvikler har av reguleringsprosessen og hvilke formelle og uformell krav

kommunen har til et planforslag.

Datainnsamlingsmetodene brukt for & besvare denne problemstillingen er dokument-
studier og dybdeintervju. Dokumentstudiene bestar hovedsakelig av kartleggeing av
arbeidsmetoder og forhold hos eiendomsutviklers tidlig fase samt studie av
kommuners veiledere og anbefalinger for premisser som skal innga i planforslaget.
Videre er det innhentet informasjon angaende den nye forskriften om behandling av
private forslag til detaljregulering etter plan- og bygningsloven og gjennomfaringen
av oppstartsmgte. Dybdeintervju ble benyttet for & kartlegge kommune og
eiendomsutviklers erfaringer med tidligfasen og hvordan denne fasen pavirker
reguleringsprosessen. Det er gjennomfgrt totalt atte intervju, tre med

eiendomsutvikler og fem med representanter fra kommunen.

Funnene og resultatet av studie har fgrst og fremst vist en del variasjon i
gjennomfgringen av tidligfasen og oppstartsmgte. Hele eiendomsutviklings-
prosessen er personavhengig som betyr at deltagende enkeltpersoner pavirker
prosessen ved deres personlighet, risikoaversitet, gnske om kommunikasjon og sa
videre. Samtidig er det eksterne faktorer som pavirker tidligfasen og resten av

utviklingsprosessen. Et eiendomsprosjekt har som oftest mange bergrte med eller



uten innsigelsesmyndighet. Det interessante nar det kommer til eksterne
interessenter er manglende krav om hensyn til disse i plan- og bygningsloven, det er
derimot kun lovpalagt & medvirke disse i prosessen. Dette gjenspeiler seg i
tidligfasen ved at eiendomsutviklere ikke ser pa naboer og andre mindre

interessenter som stor trussel for reguleringsprosessen.

Nar det kommer til hvilke forhold og premisser som ma besvares i planforslaget som
sendes ved anmodningen til oppstartsmgte er dette ogsa varierende. Forskjellige
kommuner har ulike preferanser, og hvert prosjekt har ulike forhold som ma
undersgkes og bearbeides. Det funnene fra intervjuene har vist er at hvilke
premisser som skal inngd og hvilket detaljeringsniva planforslaget skal ha bar
diskuteres mellom kommunen og utvikler fgr oppstartsmgte. Dette betyr at det kan
forekomme uformell kommunikasjon mellom partene i tidligfasen. Resultatet i
oppgaven har vist at god kommunikasjon og tillit har stor pavirkning for den videre
reguleringsprosessen, som videre farer til at parterne streber etter & ha et godt
forhold og opprettholde tillitten. Forhold i oppgaven har vist at det viktigste arbeidet
som eiendomsutvikler gjar i tidligfasen er a kartlegge krav og gnsker fra kommunen
og politikere, samt opprette en positiv kontakt for & redusere nervgsiteten mellom

partene.

Abstract

The objective of this study has been to map out how the work of property developers
in the early stages influence the zoning and planning process. The zoning and
planning process is a complex and tedious process and it is clear that the early
phase is important. Through the theory, it has been repeatedly told how important
the early phase is for the further process and the final result. Furthermore it was
interesting to research how developers can master the early stages to achieve an
effective and successful zoning and planning process. Based on this, the following
main thesis has been formulated: How does the work that property developers make
in the early stages contribute to an effective and successful zoning and planning
process? To answer the thesis, four research questions has been formulated to

determine whether communication and risk analysis affect the zoning and planning



process, as well as what early forecasts property developers have for the zoning and

planning process and what formal and informal requirements the municipality have.

Data collection methods used to answer this thesis is document studies and in-depth
interviews. Document studies consist mainly of mapping the working methods of
property developers' early stages as well as studies of municipal guides and
recommendations for the work in early stages. In-depth interviews were used to
identify the experience of the municipality and property developers in the early
stages and how this phase affects the zoning and planning process. A total of eight
interviews have been conducted, three with property developers and five with

representatives from the municipality.

The findings and results of the study has primarily shown some variation in the
implementation of early stage and the start-up meeting. The entire property
development process is personal-related, which means that the participating
individuals influence the process by their personality, risk aversion, desire for
communication and so on. At the same time, external factors affect the early phase
and the rest of the development process. A real estate project usually affect many
individuals. The strange thing when it comes to external effects is the lack of
required consideration for these in plan- og bygningsloven, but it is only legally
required to include them in the process. This is reflected in the early stages by
property developers not looking at neighbors and other smaller affected as a major

threat to the zoning and planning process.

What premises to be answered in the draft plan submitted at the request for start-up
meeting vary. Different municipalities have different preferences, and each project
has different conditions that need to be investigated and processed. The findings
from the interviews have shown what premises should be included and what level of
detail in the plan proposal should be discussed between the municipality and
developer before the start-up meeting, which means that there may be informal
communication between the parties in the early stages. This paper has shown that
good communication and trust have a major impact on the further regulatory
process, which further causes the parties to maintain a good relationship and trust.

Conditions in the study has shown that the most important work a property developer

v



are doing in the early stage is to identify the requirements and wishes of the
municipality and politicians, as well as establish a positive contact to reduce

nervousness between the parties.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Gjennom masterprogrammet Eiendomsutvikling og -forvaltning pa NTNU har jeg
opparbeidet meg en interesse for tidligfasen hos eiendomsutvikler samt regulerings-
prosessen. Studiet har vist flere perspektiv for prosessen, noe som har gjort meg
nysgjerrig pa forholdet og kommunikasjonen mellom utbygger og kommunen. Det vil
bli interessant & sammenligne teorien fra studiet og hvordan det fungerer i praksis.

| 2015 lanserte Norsk eiendom en rapport, effektive planprosesser, og sier at
rapporten kommer som falger av at reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven
tar lengre og lengre tid (Norsk Eiendom, 2018). Den fgrste januar 2018 kom
forskriften om behandling av private forslag til detaljregulering etter plan- og
bygningsloven. Formalet med forskriften er a kunne & skape mer effektive og
forutsigbare planprosesser. Det at staten har utarbeidet en ny forskrift for a
effektivisere planprosessen er et tydelig tegn pa at eiendomsbransjen gnsker en
raskere og bedre reguleringsprosess. Videre dukker det opp artikler i media som
omhandler den lange saksgangen i reguleringsprosessen. Alt dette tyder pa at
reguleringsprosessen per dags dato tar for lang tid og at gnske om en mer effektiv

og vellykket reguleringsprosess absolutt er til stede.

For meg virker det som om reguleringsprosessen er en komplisert og langtekkelig
prosess og det er tydelig at denne fasen i et prosjekt er viktig. Det blir lagt ned
utallige arbeidstimer og store summer for a gjennomfare reguleringsprosessen, sa
hvordan kan arbeidet i tidligfasen pavirke dette? Jevnt gjennom studiet har teorien
fortalt at tidligfasen er essensiell i prosjektet. Torgersen et al. (2016) har skrevet en
veileder for tidligfasen i byggeprosjekter. Her star det blant annet at kjennetegn ved
vellykkede byggeprosjekter er det grunnlaget som legges i tidligfasen. Det gjelder a
velge riktig prosjekt for sa & sikre en vellykket gjennomfaring, og dette gjgres i
nettopp tidligfasen. P& grunnlag av dette gnsker jeg & se om utvikler har mulighet til

a pavirke reguleringsprosessen ved det arbeidet som blir gjennomfart i denne fasen.



1.2 Tidligere forskning

En rask og effektiv reguleringsprosess er ikke et nytt forskningsomrade. Det er
skrevet en rekke masteroppgaver om reguleringsprosessen og hvordan man kan
optimalisere denne. Helgg (2016) har gitt ut en masteroppgave som beskriver hva
som kjennetegner reguleringsprosesser som gar fort. Oppgaven tar utgangspunkt i
et studie pa fem caser, hvor utbyggerne, forslagstillere og saksbehandlere fra
kommunen er blitt intervjuet. | oppgaven kommer det frem at det en gjennomgaende
mangel pa kommunikasjon, tillit og respekt mellom aktarene. Hun skriver videre at
det kan virke som om aktgrene jobber mot hverandre istedenfor & samarbeide mot et
felles mal. Avsluttningsvis konkluderer studiet med at forholdet til overordnet plan- og
hvorvidt prosjektet er i trdd med den, saksbehandlerens kompetanse, innstilling og
grad av involvering pavirker fremgangen i reguleringsprosessen. Under saks-
behandlingen vil det sannsynligvis ogsa dukke opp faktorer som utsetter prosjektet.
Dette kan veere stopp i saksbehandlingen, merknader og innsigelser fra andre
myndigheter (Helgg, 2016). Denne masteroppgaven vil veere relevant da det er
gnskelig & undersgke om man gjennom tidligfasen kan sette grunnlaget for en bedre
regulering. For mange vil nettopp tidsbruken vaere den viktigste faktoren for &

definere om reguleringsprosessen var effektiv eller ikke.

Skalnes og Hammerhaug (2013) har skrevet en masteroppgave om hvordan man
giennomfgrer vellykkede reguleringsprosesser. Oppgaven er basert pa et studie av
seks caser, der tre caser oppfattes som vellykket og tre mindre vellykket. Skalnes og
Hammerhaug har tatt et utgangspunkt i at det er fem faktorer som pavirker
vellykketheten til en reguleringsprosess. Det er sa blitt studert i hvor stor grad disse
faktorene bestemmer hvor vellykket prosessen var. Faktorene er ressurstilgang,
aktgrsammensetning, interessenthandtering, tid og mal og rammer. Det kommer
frem at det & ha en felles forstdelse om veldefinerte mal er en viktig suksessfaktor for
reguleringen. Andre faktorer som er avgjgrende er ressurstilgang, interessent-
handtering og tid. Studie konkluderes med at det er den totale summen av alle
faktorene som avgjer hvor vellykket reguleringsprosessen var (Skalnes &
Hammerhaug, 2013). Denne masteroppgaven viser faktorer som kan bidra til &
gjennomfgre en effektiv og vellykket reguleringsprosess. Dette er meget relevant for

denne oppgaven, da det er gnskelig & forske videre pa hvor viktig tidligfasen er for



vellykketheten i reguleringsprosessen. Det vil da veere naturlig & undersgke om
disse faktorene blitt vurdert allerede i tidligfasen av prosjektet.

1.3 Problemstilling

Pa bakgrunn av temaet til oppgaven og hva som er tidligere nevnt i kapittelet er det
utformet en problemstilling. Hensikten med dette er a sette klare rammer pa hva som
skal forskes pa. Fglgende problemstilling er formulert:

Hvordan bidrar det arbeidet eiendomsutviklerne gjar i tidligfasen til en effektiv

og vellykket reguleringsprosess?

1.3.1 Forskningsspgrsmal

For & kunne besvare problemstillingen er det utarbeidet fire forskningssparsmal.
Formalet med spgrsmalene er & besvare hvorvidt kommunikasjon og interessent- og
risikoanalyse pavirker reguleringsprosessen, samt hvilke analyser utvikler har av
reguleringsprosessen og hvilke formelle og uformelle krav kommunen har til et

planforslag.

Forskningssparsmal 1: Vurderer eiendomsutviklere hvordan reguleringsprosessen vil

utarte seg far oppkijgp av en aktuell tomt, og vil dette pavirke kjgpsbeslutningen?
Det farste forskningsspgrsmalet er basert pa antagelsen om at eiendomsutviklerne
allerede far oppkjgp av tomten har en formening om hvordan reguleringsprosessen

vil forega.

Forskningssparsmal 2: Hvordan er kommunikasjonen mellom utvikler og kommunen

i tidligfasen?

Dette forskningsspgrsmalet handler om kommunikasjonen mellom utvikler og
kommunen. Det vil veere interessant a undersgke om det er noe kommunikasjon
mellom aktgrene for selve oppstartsmgte, og i sa fall hva slags kommunikasjon.
Videre vil dere veere naturlig & undersgke om riktig kommunikasjon i tidligfase kan

bidra til en vellykket og effektiv reguleringsprosess.



Forskningssparsmal 3: Hvilke krav er det til eiendomsutvikleren ved oppstartsmgte

og har kommunen noen preferanser om hva utviklerne presenterer, og vet utviklerne

hva dette er?

| ulike kommuner er det forskjellige veiledere eller anbefalinger pa hva
oppstartsmate er ment & oppklare. Dette er informasjon som er lett tilgjengelig pa de
fleste kommuners nettside. Forskningsspgrsmal er utformet med hensikt &
undersgke om disse anbefalingene bli fulgt og hvorvidt disse bidrar til en vellykket og
effektiv reguleringsprosess. Det er ogsa interessant & undersgke om det er andre

faktorer som kan pavirke prosessen.

Forskningsspagrsmal 4: Er en vellykket reguleringsprosess avhengig av god

kartlegging av risiko og mulige interessenter i tidligfasen?

| litteratur kommer det stadig opp hvor viktig risikoavklaring er i tidligfasen, og en
viktig del av dette er & kartlegge mulige interessenter. Det siste
forskningsspgrsmalet er utformet for & undersgke hvorvidt arbeidet med risiko og

interessenter kan bidra til en effektiv og vellykket reguleringsprosess.

1.4 Avgrensning

Jeg @nsker & undersgke problemstillingen i flere kommuner som er lokalisert pa
forskjellige steder i Norge. Videre forskes det pa store og mindre kommune for & fa
en variasjon i forskningsdataen. Det a forske pa disse kommune haper jeg kan gi et
godt innblikk i temaet som undersgkes. Nar det er sagt sa er det rikelig med andre

kommuner i Norge som kan ha en annen mate & gjennomfgre en reguleringsprosess

o

pa.

Datainnsamlingen baserer seg kun til kontakt med to aktgrer i prosessen. Aktgrene
som blir representert er eiendomsutvikler og saksbehandler for administrasjonen i de
representative kommunene. Min vurdering er at det er disse som kan gi meg den
mest presise informasjon om tidligfasens pavirkning til en vellykket

reguleringsprosess. Det kan imidlertid veere andre aktgrer i et eiendomsutviklings-



prosjekt som kan ha informasjon om dette, og da spesielt radgivere og konsulenter

for utviklere.

Det vil ikke undersgkes hvorvidt prosjektet er vellykket pa lang sikt etter selve
reguleringsprosessen. For denne oppgaven er det kun interessant & se hvor man

kan oppna en vellykket reguleringsprosess.



2 Teorl

Dette kapittelet inneholder faglitteratur og teorien som er benyttet i oppgaven. For
denne oppgaven er teori innen eiendomsutvikling, regulerings og utviklings-
prosessen, plansystemet og planprosessen, risiko og prosjektteori benyttet for a
legge grunnlaget for videre forskning pa temaet. Hensikten med kapittelet er fa et
teoretiske grunnlag, samt kunne forstd og analysere de dataene som presenterer
seg i senere intervju og reell praksis.

2.1 Aktgrene i reguleringsprosess

| en reguleringsprosess er det en rekke aktgrer involvert. Det at regulerings-
prosessen innebaerer ulike aktarer betyr at synsvinklene pa prosessen vil variere.
Initiativtaker har sannsynligvis et helt annet mal med prosessen enn hva
saksbehandleren fra kommunen har. | denne oppgaven er det primeert forhold fra

eiendomsutviklers side og kommunens side som er relevant.

2.1.1 Eiendomsutvikler

| folge Leikvam og Olsson (2014) er en utvidet definisjon pa eiendomsutvikling: “A
transformere et stykke areal fra en tilstand til en annen, slik at arealet gis en
verdigkning i seg selv, eller i form av gkt avkastning”. | eiendomsutvikling er tiden
mellom investering og inntekt lang, som innebeerer stor gkonomisk risiko. Til
gjengjeld er det ogsa store muligheter for gkonomisk gevinst (Barlindhaug, 2005).
Videre beskriver Barlindhaug (2005) en eiendomsutvikler som den aktgren som
akkumulerer tomter for sa & transformere objektet slik at det gir en gkonomisk
avkastning. For & oppna en avkastning er utvikler avhengig a kartlegge hvilket
produkt markedet etterspgr, og har sann sett noe av ansvaret for & mette markedet.
En utvikler er derimot avhengig av offentlige myndigheter for a fa godkjent
eiendomsprosjektet sitt. Dette betyr at bade eiendomsutvikleren og kommunen er
gjensidig avhengige av hverandre. Myndigheten klarer ikke & dekke behovet i
markedet alene, og utvikler er avhengig av godkjenning fer inntektene kan komme
(Barlindhaug, 2005).



2.1.2 Kommune og planmyndighet

Betegnelsen pa en kommune er et geografisk avgrenset omradet og et felleskap
som har en viss frinet overfor overordnede organer (Thorsnaes, 2017). Norge er et
mangfoldig land, noe den store variasjon i kommunen bekrefter. Kommunenes
folketall kan variere fra drgyt 200 (Utsira) til neermere 650 000 (Oslo). Det er ikke
bare i folketall hvor kommuner er forskjellig. Starrelsen varierer ogsa fra Utsira med
sine 6 kvadratkilometer til Kautokeino med 9704 kvadratkilometer. Dette gjar at alle
kommuner er forskjellig organisert og som naturligvis betyr at reguleringsprosessen i
hver kommune vil veere noe ulik (Thorsnaes, 2017). Nar det kommer til kommunens
planarbeid skjer dette generelt i to deler, overordnet planlegging og byggesaks-
behandling. Overordnet planlegging er generelle retningslinjer om hva som skal
bygges hvor. Dette er helt ngdvendig for & nd en helhetlig og samfunnsnyttig
utvikling. Byggesaksbehandling er styringene av alle konkrete Igsninger og forslag.
Det kommer ofte initiativ fra private som ma kontrolleres av kommunen. Dersom
initiativet ikke er i trad med de overordnede planene vil det bli vanskeligere a
giennomfgre. Videre er det to mater & styre en kommune pa& her i landet
(Barlindhaug, 2005). De fleste kommuner blir styrt etter formannskapsprinsippet,
mens enkelte stgrre kommuner blir styrt etter den parlamentariske modellen
(Thorsnaes, 2017). Hvilken styringsform kommunen kan ha en pavirkning pa hvordan

reguleringsprosessen gjennomfgres.

2.1.3 Forholdet mellom aktgrene

Geelmyden (2008) sier i en artikkel for aftenposten at: “Neaeringslivsledere er fra
Mars, politiske ledere er fra Venus”. Han forklarer videre at naeringslivet som regel
har kun en egeninteresse, mens politikk handler om & definere et fellesskap. Han
mener det kan veere vanskelig & sammenligne det private og det offentlige. Sjefer i
neeringslivet har sitt hovedfokus pa & skape gode resultater kvartal for kvartal, mens
ledere i det offentlige har fokus p& & veere lojal og godt likt (Geelmyden, 2008). De
fleste mener nok at dette er en overdrivelse, men det er et godt eksempel pa at det

finnes vesentlig forskjeller mellom aktgrene (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

Gjennom de siste 30 arene har forholdet mellom det private og det offentlig

gjennomgatt en vesentlig endring. Tidligere var det vanlig at kommunen selv sto for



mye av planleggingen og gjennomfgringen av eiendomsprosjekter. Ettersom
kommunens oppgaver gjennom tiden har blitt utvidet og uten den samme
gkonomiske veksten har det fort til et mer indikativ engasjement for fysisk plan-
legging hos kommunene. Dette betyr at den hierarkiske styringsformen som var for
30 ar siden na har blitt flatere. Ved en flatere beslutningsstruktur gnsker man a
forbedre Igsninger og skape starre effektivitet (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

Gjennom plan- og bygningsloven er det innfert en bindende arealbruk i
kommuneplanen, men det er fortsatt mulig & fremme detaljplaner som er i strid med
overordnet plan. Hvordan dette blir behandlet i kommunen vil variere. For eksempel
kan kommunen vente med a behandle tiltaket til kommuneplanen er revidert. Pa
grunnlag av dette bgr tiltakshaver fagrst kontakte kommunen administrasjon ved
radman, plansjef eller bygningssijef for & orientere seg om hvilke rammer som er satt
for utviklingen av eiendommen. Dette kan gi informasjon om fremtidige politiske
gnsker og vedtak, planer med bestemmelser og andre forhold med betydning for
utviklingen. Kommunen kan ogsa sitte med rammer og faringer fra hgyere etater
som fylkeskommunen eller staten. Kommunens administrasjon kan ogsa komme
med synspunkter pa utviklers ide, konsept og skisse, og videre komme med forslag

til forbedringer slik at viktige interesser blir ivaretatt (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

Kommunikasjon og tillit

Gjennom plan- og bygningslovgivning er kontakten mellom planmyndigheter og
eiendomsutvikler beskrevet. Dette er imidlertid kun den lovfestede og formelle delen
av kontaktmuligheter mellom utvikler og kommune. | tillegg til dette kan kommuner
ha egne tilrettelagte rutiner for kommunikasjon med administrasjonen og politisk
ledelse. Stgrrelsen pa kommunen vil ogsd veere en vesentlig faktor. | starre
kommuner vil lobbyvirksomhet i hovedsak pavirke kontaktene, mens i en liten
kommune der alle kjenner alle vil personlige relasjoner ha en stgrre betydning
(Rasnes & Kristoffersen, 2014).

Tillit kan veere utfordrende da man er avhengig av en samhandling av aktgrer med
forskjellige forutsetninger og mal ved et prosjekt. Tillit ma opparbeides og oppfelges.
Dette er like viktig for eiendomsutvikleren som for planmyndigheten (Rgsnes &

Kristoffersen, 2014). Karlsen (2013) mener at tillit er den mest verdifulle faktoren nar



det kommer til & etablere og ivareta gode relasjoner. Dersom det er tillit mellom
eiendomsutvikler og planmyndighet vil kommunikasjonen veere enklere og mer
effektiv. Dette vil resultere i en mer ngyaktig informasjon, bedre forklaringer pa
beslutninger, fare til mer apenhet og eerlighet mellom partene (Karlsen, 2013). For &
opparbeide tillit sier Karlsen (2013) at det kreves god kommunikasjon, kompetanse

og samsvarende mal.

2.2 Eiendomsutviklingsprosessen

Eiendomsutviklingsprosessen deles inn i flere faser. Med grunnlag pa Tor Medalens
modell har Leikvam og Olsen (2014) fart opp disse fasene for prosessen. De
forklarer videre at denne modellen er i samsvar med Rgsnes og Kristoffersen (2009)

sin modell (Se figur: sekvensmodellen).

Faser i eiendomsutvikling

1. Ide

2. Tomtesgk Myndighetskontakt Prosjektering
3. Mulighetsstudier, konsept \

4. Kalkyler Forhan

5. Strategisk planlegging @

6. Myndighetskontakt )
7. Rammeavklaring Mulighetsstudie Regulering T
8. Forhandlinger/avtaleinngéelse

9. Planlegging/regulering

10.  Prosjektering [Strategisk planleggig >
1. Markgdsforing/salg | Markedsanalyse >
12.  Bygging

13.  Ferdigstilling og forvaltning [Beregning av eiendomsverdi >

Figur 1: Iterativ fasemodell med tilkoblingsslgyfer (Leikvam og Olsson, 2014. s. 26)

Alle disse mindre fasene kan deles inn i fire hovedfaser. Disse er: tidligfasen,
reguleringsfasen, underveisprosesser og gjennomfgring. Ifglge Leikvam og Olsson
(2014) defineres tidligfasen i et utviklingsprosjekt som ide, tomtesgk, mulighets-
studie, kalkyler og strategisk planlegging. | boken Eiendomsutvikling i tidlig fase av
Rasnes og Kristoffersen (2014) er tidligfasen i en reguleringsprosess beskrevet

gjennom en sekvensmodell.



2.3 Tidligfase

Utviklingen av en eiendom bestar av en rekke faser. Fasene kan betraktes som ulike
stadier i utviklingsprosessen, hvor en fase setter grunnlaget for neste. Inndelingen av
slike faser forutsetter at det ligger funksjonelle bindinger mellom de ulike aktivitetene
og gjgremalene som gjares i fasen, og at disse er utfart og avsluttet far nye gjgremal
kan starte. Nar det er sagt kan forskjellige gjgremal eller aktiviteter ogsa utfgres
parallelt. Denne maten & gjennomfgre et eiendomsprosjekt innebeerer a dele
prosessen inn i ulike sekvenser. Dette kalles sekvensmodellen (Rgsnes &
Kristoffersen, 2014).

Sekvensmodellen kan brukes til & tydeliggjgre hva som forstds med tidligfase i
utviklingsprosessen. Alle sekvensmodeller kan veere ulike, og nar det kommer til
hvor mange sekvenser en prosess maksimalt kan ha er dette avhengig av den som
legger faringer for innholdet i prosjektet. Antall gjgremal og aktiviteter styres av ulike
faktorer som anskaffelse av eiendommen og offentlig planlegging. Det offentlig
beslutningssystemet er en stor faktorer her, da de sitter med den overordnede

styringen av eiendomsutvikling i kommunene (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

Ifalge Reosnes og Kristoffersen (2014) kan sekvensmodellen besta av totalt 8 ulike
hovedaktiviteter, der de 4 forste defineres som tidligfase. Alle sekvenser er
beskrevet i modellen under. Det er viktig & presisere at alle gjgremal i de enkelte
sekvensene ikke ngdvendigvis ma falge en kronologisk rekkefglge, men at flere

gigremal kan gjares parallelt uavhengig hvilken sekvens gjgremalet er tilknyttet.
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Utviklingsideen, tomtesek og forhandlinger
om kj@p av utviklingselendom.

l

Mulighetsstudier, myndighetskontakt og
nsiko 1 planleggingen.

Tidligfasen

l

Vurdering av
risiko

Overdragelse av utviklingseliendom,
selskapsformer og finansielle rammevilkar.

l

Reguleringsstatus for
prosjektgjennomfaring.

l

Prosjektering, avtaleinngaelser og
markedsfering.

Bygging.

l

Sluttfaring med innstifting av nyprodusert
elendom.

l

Overgang til forvaltning.

Figur 2: Sekvensmodellen (Rgsnes & Kristoffersen, 2014. s. 13)

/]

Forste sekvens bestar av utviklingsideen, strukturere prosjektet og forberede til

akkvisisjon av en potensielle eiendom. Her ma utbyggers vurdere sin egen strategi

og mal opp mot markedssituasjonen. Dersom det er samsvar i markedet og utviklers
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strategi kan letingen av en aktuell tomt starte, samt forhandlinger om kjgp eller
samarbeid med grunneier (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

Utviklingsideen kan utformes ved hjelp av historiske data som befolkningsutvikling,
gkonomiske og finansielle forhold, utvikling innenfor ulike naeringer og bransjer samt
forhold som gar pa trender og adferd i markedet. Analyse av disse dataene er
geografisk forankret mot det omradet prosjektet gjennomfgres. Hensikten med
analysene er & skaffe seg et grunnlag for behov og ettersparsel for tenkt
byggevirksomhet.

| andre sekvens har utvikler funnet en egnet tomt for prosjektet. Utvikler ma sa skaffe

seg tilgang til eiendommen far mulighetsstudiet kan starte. Et mulighetsstudie er
preget av en betydelig usikkerhet som kan bergre andre aktgrer. Selv om det vil
veere en form for usikkerhet i alle aktiviteter som gjennomfares i en utviklingsprosess
er det seerlig viktig & ta hensyn til det i denne sekvensen. Hensikten med den andre
sekvensen er a utprgve flest realistiske muligheter for utbygging pa tomten. Dette
gjgres for & fa innspill fra eksterne aktarer som vil har pavirkningsmakt i hva som
tilslutt bygges pa eiendommen. Hovedhensikten er a kartlegge om prosjektet er
fysisk, finansielt, politisk og legalt gjennomfgrbart for alle medaktgrer (Rgsnes &
Kristoffersen, 2014).

Tredje sekvens omhandler den reelle overdragelsen av utviklingseiendommer.

Utbygger kan da ta utgangspunkt i den gjeldende reguleringen til tomten, men i
praksis hender det at den formelle overdragelsen ikke skjer far reguleringsplanen for
prosjektet er godkjent. Hvilket av disse to hendelsene som inntreffer i prosjektet vil
veere av betydning. | forhold til mulighetsstudie vil det enkleste for utbygger normalt
veere a forholde seg til gjeldende regulering. Dersom overdragelsen ikke skjer far en
ny reguleringsplan er godkjent ma utvikler gjennomfgre mulighetsstudie i to eller
flere omganger; en i forbindelse med utarbeidelse av ny reguleringsplan, og en som

korreksjon etter at reguleringsforslaget er godkjent (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

Det kan ogsa veere ngdvendig & dele mulighetsstudiet dersom planmyndighetene
foretar noen endringer eller stiller krav til prosjektet under den offentlige

behandlingen. For & oppsummere vil eksisterende reguleringsstatus, resultatet av
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den offentlige behandlingen og overdragelsesformen veere avgjgrende for gjennom-
foringen av mulighetsstudiet. Dette gjgr at studiet fort kan strekkes i treffire
sekvenser (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

| denne sekvensen ma utbygger vurdere hvordan eiendommen skal overtas.
Gjennom dette ma ogsa utvikler ta stilling til hvordan prosjektet bar organiseres med
tanke pa usikkerhet og offentlige beslutninger som kan vaere av gkonomisk
konsekvens for prosjektet. Dette betyr at sekven tre i praksis vil kunne fordele seg pa
bade tidligere og senere trinn i sekvensmodellen (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

| flerde sekvens vil utvikler vurdere den gjeldende reguleringsstatusen for tomten.

Eksisterende reguleringsstatus beskriver hva kommunen tillater av arealutnyttelse,
krav til utforming av bebyggelse og eventuelle interne gjgremal i planleggingen. En
eiendomsutvikler ma vurdere og sette seg inn i reguleringsvilkarene for eien-
dommen for & utarbeide en byggesgknad. Dersom vurderingen viser at gjennom-
faringen av prosjektet blir vanskelig med gjeldende reguleringsvilkar har utvikler to
valg. Det fgrste valget er a fremme en ny plan som er i trad med utviklers prosjekt.
Her vil det ikke ikke veere noe garanti for at det nye planforslaget blir godkjent av
myndighetene. Det andre valget er a gi opp ideen om & utvikle tomten, i hvert fall for
en tid (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

| mange tilfeller vil det ikke vaere aktuelt & innga en avtale med grunneier om kjgp av
tomt fgr detaljreguleringen er godkjent. Det hender ogsa at aktgrer venter med
eiendomsoverdragelsen til byggesgknaden er godkjent. Akkvisisjonen av eien-
dommen regnes ikke som avsluttet fgr tomten er overfgrt til utbygger (Rgsnes &
Kristoffersen, 2014).

Det er disse fire farste sekvensene i modellen som regnes som tidligfase i et
eiendomsprosjekt. Videre i modellen kan vi se at det er fire etterfglgende sekvenser i
et eiendomsprosjekt. Prosjektering, @vrige avtaleinngaelser og markedsfaring,
bygging, sluttfaring med etablering av ny eiendom og overgang til forvaltning er
naturlig nok ikke en del av tidligfasen. Hvordan tidligfasen og sekvense etter i

utviklingsprosessen utarter seg er avhengig av forskjellige forhold. En viktig faktor er
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o

kommunens rolle i tilretteleggingen og deres reguleringsmyndighet til a styre
prosjektet (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

Som tidligere nevnt har Leikvam og Olsson (2014) definert tidligfasen i eiendoms-
utvikling som ide, tomtesgk, mulighetsstudie, kalkyler og strategisk planlegging. De
skriver at det ikke er noen prinsipielle forskjeller mellom modellene. En
eiendomsutvikler vil ha starst fokus pa de fasene som legge grunnlaget for gevinst,
og de fasene risiko kan minimeres. Muligheten til & pavirke risiko samt gevinst og tap
er starst i tidligfasen, og derfor er denne fasen sveert viktig i utviklingsprosessen
(Leikvam & Olsson, 2014).

2.3.1 Pavirkningsmulighet i eiendomsutviklingsprosessen

| falge Samset (2008) er det tidligfasen som setter premissene for prosjektet, og det
er her mulighet for pavirkning er stgrst. Pavirkningsmulighetene avtar etterhvert som
beslutninger blir fattet, alternativer valgt, strategier fastlagt, kontrakter inngas og
arbeidet blir pabegynt. Som man ser fra figuren under er det starst pavirknings-
mulighet og minst endringskostnad helt i starten av prosjektet. Desto lengre man
kommer i prosjektet jo mindre mulighet er det for pavirkning. Dette er grunnet lite
forpliktelser i starten av et prosjekt, som gjer at man kan endre mal og rammer uten
store konsekvenser. Det er derfor viktig a kartlegge mest mulig av usikkerheten i
prosjektet sa tidlig som mulig, slik at man kan forme prosjektet for & redusere denne
usikkerhet. Man ser ogsa at jo lengre man venter med a ta en eventuell endring jo
hgyere vil merkostnaden bli. Grunnen til dette er at det fagrer til endringer i
eksisterende planer, pabegynt arbeid og inngatte forpliktelser. Dette understreker
viktigheten av kartlegging av usikkerhet, da for lite arbeid med usikkerhetsbildet ofte

er grunnen til endringer sent i prosjektet (Samset, 2008).
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Prosjekt

Tidligfase Gjennomforingsfase

Figur 3: Pavirkningsmulighet (Samset, 2008. s. 48)

2.4 Oppstartsmgate

Et viktig element i tidligfasen er oppstartsmgte. Gjennom oppstartsmgte kan
kommunen gi veiledning og informasjon om forventninger for omradet for a sikre
lokale og nasjonale verdier. Lokale verdier og malene om en helhetlig by- og
stedsutvikling er viktige element for kommunen, og oppstartsmgte er ngkkelen til en
god start pa planprosessen. Her vil aktgrene ha mulighet til a fa tidlige avklaringer og
gke forutsigbarheten. Deltakerne pa oppstartsmgte kan variere fra kommune til
kommune med hovedsakelig ledes det av saksbehandler fra kommunen. Videre kan
faste representanter fra transport, park og idrett, kommunal- teknikk, barne- og
ungdomsrepresentanten, byantikvar, kommunale tjenester og boligsosial handlings-
plan delta (Byggeskikkngkkelen, 2017). Plan- og bygningsloven 812-8, 2. og 3. ledd
forklarer at dersom forslagsstilleren er en annen enn planmyndigheten selv, skal
planforslaget fremlegges pa oppstartsmgte. Videre kan kommunen gi rad om

hvordan planen bgr utarbeides og bista i planarbeidet.
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2.5 Plansystemet

Ved anskaffelse av eiendom, eiendomsdannelse, endring i arealbruk og areal-

utnyttelse giennom bygging ma det underlegges offentlig regulering.

2.5.1 Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven har som formal om & sikre en baerekraftig utvikling for alle
interessenter som bergres av bruk av areal (Leikvam og Olsson, 2014). | en
kommune er det kommunestyret som bestemmer hva et areal skal brukes til. Nar det
er sagt ma beslutningene samsvare med de faringer og interesser staten og
fylkeskommunen har. Loven bestar av flere deler som i hovedsak er: en plandel, en
byggesaksdel og en gjennomfgringsdel. | Norge er det tre forvaltningsnivaer og alle
har planmyndighet pa hvert sitt niva. Staten har planmyndighet for viktige interesser i
en kommune, fylkeskommunen er planmyndighet for regionale interesser og
kommunen er planmyndighet for kommunale interesser (Leikvam og Olsson, 2014). |
Plan- og bygningsloven formalsparagraf (PBL 81-1) star det blant annet at
planlegging skal bidra til & samordne statlige, regionale og kommunale oppgaver

(Plan- og bygningsloven 2008).

Man kan si at Plan- og bygningsloven legger opp til en ansvarsdeling mellom stat,
region og kommune i planleggingen. Statens oppgave er a sikre at de statlige
interesser og hensyn blir ivaretatt. Nar det kommer til planlegging pa regionalt niva
skjer dette utover kommunegrenser og omfatter interkommunale samarbeid,
planlegging pa& fylkesnivd og planlegging pa tvers av fylkesgrenser. Denne
planleggingen er ngdvendig for a ivareta interesser som gar utover kommunenivaet
og for & innarbeide statlige faringer til et lokalt forhold. | grove hovedtrekk gar
kommunal planlegging ut pa utvikling av lokalsamfunnet. Alle kommuner er palagt &
vedta en kommunal planstrategi etter 1 ar etter konstituering av nytt kommunestyre
(PBL 8§ 10-1). Planstrategien bgr inneholde langsiktig arealbruk og -strategi,
redegjegring for utviklingstrekk, miljg- og samfunnsutfordringer. Den kommunale
planstrategien er ikke rettsvirkende, men gir fagringer for videre planlegging i
kommunen. Dokumentet vil ogsa kunne brukes til a kartlegge utfordringer i
kommunen og plangrep som bar gjgres for a lgse disse utfordringene. Videre kan

kommunal planlegging deles i en arealdel og en samfunnsdel. Den kommunale
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samfunnsdelen inneholder et handlingsprogram, mens arealdeler er et kart som
beskriver bruk, muligheter og begrensninger i kommunen. Kommunens arealdel er

grunnlaget for de lokale reguleringsplanen (Holt et al. 2011).

2.5.2 Reguleringsplan

| fglge plan- og bygningsloven er en reguleringsplan et kart som beskriver en
bestemt arealplan for et omrade. |1 tillegg inneholder en reguleringsplan tilhgrende
bestemmelser for bruk, vern og utforming av arealet og de fysiske omgivelsene for
omradet (Plan- og bygningsloven 2008). Reguleringsplanen vedtas av kommune-
styret og kan utarbeides av bade offentlige og private aktgrer. Planen er gyldig helt til
den endres, blir opphevet eller satt til side av en nyere plan (Holt et al. 2011). | fglge
Leikvam og Olsson (2014) ma det foreligge en reguleringsplan far starre byggesaker
kan fa tillatelse. Det skal ogsa foreligge en reguleringsplan dersom dette er presisert
i kommunens arealdel, noe som ogsa gjelder dersom kommunen har fastlagt krav til

reguleringsplan i den kommunale planstrategien.

Det er to former for reguleringsplan: omraderegulering og detaljregulering. | Plan- og
bygningsloven (2008) beskrives omraderegulering som en plan som gir mer
detaljerte omradevise avklaringer av arealbruken i kommuneplanens arealdel. Det
kan enten vaere et krav om omraderegulering eller kommunen kan finne et behov for
det selv. Videre i loven star det at omradereguleringen utarbeides av kommunen,
men at kommunen kan overlate arbeide til andre myndigheter og private aktarer

(Plan- og bygningsloven 2008).

Detaljregulering skal brukes til utfyling eller ved endring av en vedtatt
reguleringsplan. Den skal ogsa falge opp de hovedtrekk og rammer for overordnede
planer. Det kan veere krav til detaljregulering dersom det er fastsatt i en vedtatt
omraderegulering. | loven star det at alle har en rett til utarbeide forslag til detalj-
regulering. Nar det er sagt s ma private forslag fglge de rammer som er satt i
kommuneplanens arealdel og foreliggende omradereguleringer (Plan- og

bygningsloven 2008).
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2.5.3 Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering
Kommunal- og moderniseringsdepartementet har utredet en ny forskrift som vil at
direkte pavirkning pa hvordan eiendomsutvikler vil arbeide i tidligfasen, samt
hvordan oppstartsmgtet giennomfgres.

Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl ble ikrafttradt 1.
januar 2018, med hensikt & gjare oppstartsmgtet mer effektivt. Denne forskriften kan
ha en betydning pa hva som vil arbeides med i tidligfasen for en utvikler. | 81 av
forskriften kommer det frem at et planinitiativ skal forklare premissene for videre
planarbeid og redegjgre for en rekke forhold. Videre forklarer paragrafen at
planinitiativ skal sendes til kommunen senest samtidig som forespgrsel om
oppstartsmate. Denne forskriften vil ha en pavirkning for arbeidet til eiendoms-
utviklere gjennom 12 forhold som i ngdvendig grad ma omtales i planinitiativet. Disse

forholdene er:

formalet med planen

planomradet og om planarbeidet vil fa virkninger utenfor planomradet
planlagt bebyggelse, anlegg og andre tiltak

utbyggingsvolum og byggehgyder

funksjonell og miljgmessig kvalitet

tiltakets virkning pa, og tilpasning til, landskap og omgivelser,

N o gk~ wDdRE

forholdet til kommuneplan, eventuelle gjeldende reguleringsplaner og

retningslinjer, og pagaende planarbeid

o

vesentlige interesser som bergres av planinitiativet

9. hvordan samfunnssikkerhet skal ivaretas, blant annet gjennom a forebygge
risiko og sarbarhet

10. hvilke bergrte offentlige organer og andre interesserte som skal varsles om
planoppstart

11.prosesser for samarbeid og medvirkning fra bergrte fagmyndigheter,
grunneiere, festere, naboer og andre bergrte

12.vurderingen av om planen er omfattet av forskrift om konsekvensutredninger,

og hvordan kravene i tilfelle vil kunne bli ivaretatt.

(Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl., 2018, §1)

18



| 82 forklares hvordan oppstartsmgte skal giennomfares. Forskriften forklarer at alle
ngdvendige temaer om det videre planarbeidet og utformingen av det endelige
planforslaget skal klargjgres og behandles i oppstartsmgtet. Videre er det forklart
hvilke forhold som ma taes hensyn til i gjennomfaringen av oppstartsmatet.

1. hvordan det skal tilrettelegges for samarbeid, medvirkning og
samfunnssikkerhet

2. om planen vil omfattes av forskrift om konsekvensutredninger og hvordan det
videre opplegget skal veaere for arbeidet frem til en slik utredning foreligger

3. om det skal utarbeides andre utredninger om bestemte temaer, og om
kommunen eller forslagsstilleren skal utarbeide rapportene

4. om det er hensikismessig med felles behandling av plan- og byggesak etter
plan- og bygningsloven § 12-15

5. hva kommunen skal bidra med underveis i planarbeidet

6. om det er behov for senere dialogmgter mellom forslagsstilleren og
kommunen

7. en overordnet fremdriftsplan som skal gjelde for planarbeidet

8. hvem som er kontaktpersoner hos forslagsstiller og i kommunen

9. om det kan veere aktuelt & stoppe planinitiativet etter plan- og bygningsloven §
12-8 andre ledd.

(Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl., 2018, 82)

2.6 Planprosessen

Planprosessen er veien fra ide til vedtatt plan, og for at et forslag om en ny
reguleringsplan skal bli vedtatt ma forslaget igjennom denne prosessen. Ifglge

Leikvam og Olsson (2014) er planprosessen beskrevet som i figuren under:
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Interesseavklaring

Oppstart av plansak

!

Varsling/ kunngjering
av igangsettelse av
planarbeidet

!

Utredelsesplikt

Veiledning = samrad

Annen gangs politisk
behandling

Ferstegangsbehandling
politisk

!

Arkivering og
kunngjering av
resultat

Hering/offentlig
ettersyn

!

Eventuell
klagebehandling

J

Bearbeidelse av innspill
mottatt i forbindelse
med hgring/offentlig

ettersyn

Figur 4: Planprosessen. (Leikvam & Olsson, 2008)

Interesseavklaring: kan gjennomfgres i starten av en planprosess, men i noen tilfeller

blir dette ikke gjennomfart.

Oppstart av plansak: Mate mellom de aktuelle partene. Forslagsstiller gjennomgar

bakgrunnen til forslaget og far tilbakemelding og radd om videre behandling og

eventuelle tiltak som ma iverksettes.

Varsling/kunngjgring av igangsatt planarbeid: Planforslaget skal kunngjgres i minst 1

lokalavis. Ofte blir ogsa naboer og elektroniske medier informert om forslaget for & fa

flest mulige interessenter inn i prosessen sa tidlig som mulig.

Utredningsplikt: Dersom gjeldende planforslag er har konsekvenser for miljg og

samfunn skal det etter loven utarbeides et planprogram. Det skal gjennomfgres en

planbeskrivelse, konsekvensutredning og risiko- og sarbarhetsanalyse.
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Veiledning = Samrad: | flere saker kan det vaere ngdvendig med en ny gjennomgang
av planbehandlerne for & sikre krav og at ngdvendige dokumenter er tatt med.

Forstegangsbehandling politisk: Her bestemmes om planforslaget blir lagt ut til

offentlig haring og om kommunen vil ga videre med forslaget.

Hgring/offentlig ettersyn: Planforslag utkastet blir kunngjort i minst en lokal avis, og

forslaget blir offentliggjort digitalt. Hensikten med dette punktet er & sikre at alle
berarte parter far muligheten til & gi merknader pa prosjektet.

Bearbeidelse av innspill mottatt i forbindelse med hgring/offentlig ettersyn: Statlige

myndigheter eller fylkeskommunen kan komme med innsigelser til planforslaget, og
det ma da gjennomfgres mekling med den aktuelle myndighet for & komme til
enighet.

Annen gangs politisk behandling: Her blir det bearbeidede planforslaget igjen

behandlet og det endelige planforslaget blir godkjent av kommunestyret.

Arkivering og kunngjgring av_resultatet: Planvedtaket blir arkivert og gitt et

plannummer. Kommunen sgrger for for at vedtaket blir varslet til alle bergrte parter
samt til fylkeskommunen og fylkesmannen. Vedtaket blir ogsd kunngjort i en
lokalavis og offentliggjort digitalt. Registrerte grunneiere, direkte bergrte naboer og
andre rettighetshavere for omrade motta et seerskilt brev angaende vedtaket.

Varslingen skal inneholde informasjon om klageadgang og klagefrist.

Eventuell klagebehandling: Selv om en reguleringsplan er vedtatt kan den paklages.

Klagen ma imidlertid sendes innen 3 uker etter at man har fatt varsel om
planvedtaket. Kommunen eller fylkesmannen bestemmer om klagen skal falges eller
ikke.
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2.7 Risiko

| et prosjekt ser man fra figuren (figur: 5) til Samset (2008) at det meste av
usikkerheten ligger i tidligfasen. Man ser ogsa at det er i starten av et prosjekt man
har minst informasjon. En mate a f gjennomfart en effektiv og vellykket regulerings-

prosess er a kartlegge og redusere risikoen i prosjektet i tidligfasen.

Informasion

Usiklcerhet

g1

Prosjekt

Tidligfase Gjennomferingsfase

Figur 5: Usikkerhet og informasjon (Samset, 2008. s. 60)

Samset (2008) har definert risiko som sannsynligheten for at en hendelse kan
inntreffe, multiplisert med konsekvensen dersom hendelsen skulle inntreffe. Ifglge
Hillson (2009) inneholder alle prosjekter en viss usikkerhet. Videre har han listet opp

en del faktorer som pavirker alle prosjekter, disse er:

Unikhet: Alle prosjekt inneholder i det minste noen elementer som ikke har blitt gjort

for, og det er da selvfglgelig noe usikkerhet knyttet til disse elementene.

Kompleksitet: Prosjekter kan vaere komplekse pa en rekke mater, og ofte mer enn en

enkel liste over oppgaver som skal utfgres. Det er ulike typer kompleksitet i
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prosjekter, inkludert tekniske, kommersielle, eller relasjonelle, som hver medfarer

risiko i prosjektet.

Forutsetninger og begrensninger: | gjennomfgringen av et prosjekt ma man ta en

rekke gjetninger om fremtiden, som vanligvis inkluderer bade forutsetninger og
begrensninger . Forutsetninger og begrensninger kan vise seg a veere feil, og det er
ogsa sannsynlig at noen faktorer vil forbli skijult eller ikke avslart.

Mennesker: Prosjekter utfgres av mennesker, og alle disse individene er uforutsig-
bare og introduserer usikkerhet i prosjektene de jobber med.

Interessenter: Dette er aktgrer som kan pavirke eller bli pavirket av prosjektet.

Kravene og forventningene til interessentene kan variere, overlappe og noen ganger

veere motstridende. Dette gjgr at denne gruppen baere med risiko i et prosjekt.

Endringer: Et prosjekt beveger seg fra den kjente tilstedevaerelsen til en ukjent
fremtid. Man vet ikke hvordan denne endringen medfgrer og derfor er dette en risiko
i prosjektet (Hillson, 2009).

Alle prosjekter som blir gjennomfart eksisterer i et samfunn og et miljg som utgjer en
rekke utfordringer og begrensninger. Dette er altsa eksterne faktorer som utgjer en
risiko ved at de kan pavirke prosjektet. Faktorene inkluderer den bredere
organisasjonen, samfunnet utenfor selve organisasjonen og endringer som er

utenfor prosjektets kontroll (Hillson, 2009).

Det er ingen tvil om at eiendomsprosjekter er risikable. Fra en utbyggers side er det
en rekke usikkerheter og faktorer som kan innebeere en betydelig gkonomisk risiko. |
hovedsak er dette risiko tilknyttet reguleringsutfallet, tidsbruken pa regulerings-
beslutningen, risiko knyttet til brukerenes bidrag til byggemodning, prisendring pa
entreprisekostnad og varierende salgspriser. Dette gjgr at et eiendomsprosjekt
medfgrer en hgy risiko, som igjen farer til et hgyt avkastningskrav. Et hgyt
avkastningskrav kan bety at man velger a stoppe gkonomisk marginale prosjekter
(Barlindhaug & Nordahl 2011). Barlindhaug & Nordahl (2011) sier de fire viktigste
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risikofaktorene for en eiendomsutvikler er reguleringsrisiko, produksjonsrisiko,
markedsrisiko og finansrisiko.

Reguleringsrisiko

Reguleringsrisiko, ogsa kalt politisk risiko, er risiko som oppstar pa grunn av
usikkerhet forbundet med planleggingen og byggesaksbehandlingen for et
eiendomsprosjekt. Det formelle regelverk for offentlig planlegging og saks-
behandling, og hvordan de lokale myndighetene praktiserer dette regelverket skaper
en form for usikkerhet. Fra eiendomsutviklers side dreier reguleringsrisiko i hovedsak
om hvilke sakslagp prosjektet tar far det oppnar et endelig vedtak, og hvor forutsigbar
dette forlgpet er, samt behandlingstid og reguleringsutfallet. Man kan til en viss grad
forutse og kalkulere usikkerheten pa forhand, ved blant annet & se pa tidligere og
lignende prosjekter i samme omrade, gjennom en tydelig presentasjon av prosjektet
og veere forhandlingsvillig (Senteret for eiendomsfag, 2017). For & redusere noe av
reguleringsrisikoen kan utbygger benytte seg av kjgpsavtaler eller radighetsavtaler
knyttet til tomtekjgpet. Det betyr at tomteprisen vil veere avhengig av regulerings-
utfallet. En annen mate a redusere reguleringsrisikoen er & kjgpe tomter med
eksisterende bygg som kan gi lgpende avkastning gjennom leie, eller lagerutleie,
parkering m.m. Den enkleste maten for en utbygger & redusere denne risikoen

derimot er & kun kjape byggeklare tomter (Barlindhaug & Nordahl 2011).

Produksjonsrisiko

Produksjonsrisiko er hvorvidt eiendommen blir levert til den pris og den kvaliteten
som er avtalt. For & redusere produksjonsrisikoen kan man utvikler velge & ha
kontroll p& entreprisen. Nar det er sagt vil et utstrakt bruk av underleverandgrer fgre
til at prisen pa entreprisekostnaden kan svinge. En annen mate a redusere risikoen
er & benytte seg av totalentreprise, da vil entreprengrselskapet sta for risikoen for at
prosjektet blir gjennomfart som planlagt (Barlindhaug & Nordahl 2011). Produksjons-
risikoen er ikke en veldig relevant risiko for denne oppgaven sa det vil ikke gas noe

mer i dybden pa dette.

Markedsrisiko
Det at et eiendomsprosjekt gar over en sapass lang periode betyr at det kan veere

store svingninger i markedet fra prosjektet startet til det er ferdigstilt. Dette gjor at det
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kan veere stor usikkerhet omkring fremtidige salgspriser og dermed fortjeneste-
muligheter. En utbygger har imidlertid mulighet til & justere byggeplanene sine
underveis i prosjektet ved enten & gke, endre eller redusere det samlede tilbudet.
Dette kan hjelpe med a redusere markedsrisikoen. Andre mater & redusere risikoen
er a dele prosjektet med en ekstern investor, gjennomfgre utbyggelsen trinnvis eller
utsette byggingen dersom det forventes at boligprisene vil gke i fremtiden.
Kommunen kan pavirke risikoen pa prosjektet i bade en positivt eller negativt retning.
Blant annet ved a sg@rge for en forutsigbar reguleringsprosess vil finansrisiko og
markedsrisiko reduseres ved at utbygger kan forutse og planlegge hva som kan
oppferes pa tomten og nar utbyggingen kan starte (Barlindhaug & Nordahl 2011).

Finansrisiko

Finansrisiko er enkelt og greit risiko tilknyttet endringer i rentesatser, og da spesielt
med tanke pa kapitalen som bindes i et tomtekjgp og rente som ma betales i det
byggelanet utvikler har (Barlindhaug & Nordahl 2011).

En stor del av risikoen kan kartlegges og planlegges tidlig i et prosjekt. | et
eiendomsprosjekt vil det veere mange interessenter og kompliserte lover man ma
forholde seg til. En viktig del av tidligfasen vil derfor naturlig nok vaere & analysere
potensielle interessenter. Ved & ha en god oversikt over aktuelle interessenter har

man mulighet til & redusere noe av usikkerheten.

2.7.1 Interessentanalyse

En interessent er enten en person, myndighet eller organisasjon som pavirkes av
eller kan pavirke et eiendomsutviklingsprosjekt (Leikvam og Olsson, 2014). Denne
analysen dreier seg i hovedsak om to ting: hvem som prosjektet ma forholde seg til
og hvordan man skal handtere de ulike interessentene. Det er altsa like viktig & ha
en plan for hvordan man skal fglge opp interessentene som a finne alle aktuelle
interessenter for prosjektet. En normal interessentanalyse gjennomfgres gjennom 4
trinn:

1. ldentifisere interessenter

2. Kartlegge interessentenes interesser i forhold til prosjektet
3. Vurdere interessentenes adferd
4

. Planlegge handtering av interessenter
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Gjennom forskning er det bevist at interessentene er viktige i selve utfgrelsen og
gjennomfgringen av prosjektet. Det er videre pavist at prosjekter som har opplevd
problemer kan ha brukt for lite midler pa a kartlegge interessenter og ha en god pa
for & handtere disse. Som man kan se under kapittelet om planprosesser (kapittel x)
velger enkelte & avklare interessentene sine sa tidlig som mulig i planprosessen
(Leikvam og Olsson, 2014).

2.8 Prosjektteori

Eiendomsutvikling er ofte gjennomfert i form av prosjekt. Dersom man ser pa et
typisk eiendomsutviklingsprosjekt ser man at det gjennomfgres innen en tidsramme,
med personer pa tvers av organisasjoner og prosjekter har som oftest klare fastsatt
mal. Dette gjgr det relevant a se eiendomsutvikling i form av et prosjektteoretisk

perspektiv.

Et prosjekt er en midlertidig og selvstendig arbeidsform med hensikt & oppna et
fastsatt mal. Prosjektet sprer seg gjerne over flere sektorer og institusjoner, men det
kan ogsa veere prosjekter internt i organisasjonen. Flesteparten av organisasjonene i
dag har ett eller flere prosjekter gaende. Det finnes ogsa prosjektbaserte
organisasjoner som er helt avhengig av vellykkede prosjekter. Et typisk eiendoms-
utviklingsfirma er et godt eksempel pa dette. Normalt er et prosjekt ment for & skape
verdi og noe unikt, noe som farer til en usikkerhet i forhold til organisasjonen vanlige
mer sikre virksomhet. Dette betyr at det ogsa er en usikkerhet hvorvidt prosjektet nar

sine fastsatte mal (Samset, 2008).

2.8.1 Vellykkede prosjekter

To av de vanligste problemene i et prosjekt er at det enten blir forsinket eller dyrere
enn antatt. Dersom man imidlertid ser pa prosjektet i et starre perspektiv ser man at
det ikke kun er disse faktorene som bestemmer om prosjektet er vellykket. | et
prosjekt vil ulike aktgrer ha en forskjellig oppfatning av hva som er suksess med
bakgrunn til deres egne mal og interesser. Nar det kommer til prosjektlederen vil han
ofte har kortsiktige mal som dreier seg om selve gjennomfgringen av prosjektet.

Oppdragsgiveren pa den andre siden vil ofte ha langsiktige mal og er mer opptatt av
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prosjektresultatet (Samset, 2008). For & definere prosjektets vellykkethet har samset
(2008) delt opp i to former for ytelse i prosjektet.

Samfunn

Strategisk perspektiv

Taktisk perspektiv

Prosjekt

Figur 6: Vellykkethet i prosjekter (Samset, 2008. s. 23)

Taktisk ytelse beskriver om prosjektledelsen har oppnadd & gjennomfare prosjektet.

Suksesskriteriene for prosjektets taktiske ytelse er kostnaden, tid og kvalitet. Man
kan ogsa si at disse faktorene beskriver prosjektets effektivitet. Selv om et prosjekt
er sveert effektivt har det vist seg at det likevel kan vaere katastrofalt med tanke péa
effekt og nytte (Samset, 2008).

Strateqisk ytelse forklarer om prosjektet er levedyktig og relevans gjennom hele

levetiden. Strategisk ytelser handler i mindre grad om selve prosjektet, men snarere
om investeringstiltaket, eller grunnideen bak prosjektet. Suksesskriteriene for
strategisk ytelse er relevans, effekt og levedyktighet. Selv om et prosjekt har vist seg
a mislykkes nar det kommer til de taktiske suksesskriteriene kan det veere vellykket
pa lang sikt (Samset, 2008).

For at et prosjekt skal kunne defineres som vellykket for alle involverte aktarer ma

altsd bade den taktiske og strategiske ytelsen vaere oppnadd. Figuren under viser
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sammenhengen mellom strategisk og taktisk ytelse, samt forholdet til

suksesskriteriene.

2.9 Kommunikasjon

o

En del av denne oppgaven handler om a undersgke eiendomsutviklers og
kommunens kommunikasjon far oppstartsmgte. Det vil derfor veere naturlig a tilegne

kunnskap og teori om hva som defineres som god og effektiv kommunikasjon.

Ifelge G. Kaufman og A. Kaufman (2009) er kommunikasjon den prosessen der en
person, gruppe eller organisasjon (sender) overfgrer en type informasjon til en
annen person, gruppe eller organisasjon (mottaker), og der mottakeren far en viss
forstaelse av budskapet. | en reguleringsprosess er kommunikasjon mellom partene

essensielt, og det er derfor viktig at det foregar en god og tydelig kommunikasjon.

En viktig faktor a for & sikre god kommunikasjon er persepsjonspsykologien, som
betyr at alle har forskjellig syn pa verden. Det farer til at informasjonen sender
gnsker & kommunisere med mottaker ikke ngdvendigvis blir tolket slik den var ment
(G. Kaufman og A. Kaufman 2009). Nar det kommer til eiendomsutvikler og
planmyndighet vil disse aktgrene har sveert ulike syn pd samme prosjekt, og det er

derfor viktig a forsikre seg om at informasjon er tolket likt hos begge parter.

Et planforslag vil ga gjennom to beslutningsnivaer i kommunen. Det fgrste nivaet er
kommunens administrasjon. Her sitter saksbehandlerer og fagkyndige fra
kommunen. Disse har ansvar for & veilede og bista i utarbeidelsen av planforslaget.
Kommunens administrasjon kan ikke ta endelige beslutninger i reguleringsprosessen
og kan dersom kun stille seg positivt eller negativt til forslaget nar det skal behandles
politisk. Det andre nivaet er det politiske nivaet. Dette nivaet representeres av
kommunestyret og ifalge plan- og bygningsloven (2008) 812-12 skal forslag til
reguleringsplan legges fram for kommunestyret til vedtak. Det er altsd politikerne i
kommunen som star for den den endelige beslutningen om eventuell vedtak av
planforslaget. Dette betyr at eiendomsutvikler er avhengig av & kunne kommunisere

med med begge beslutningsnivdene i kommunen. Med administrasjonen for
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kartlegge retningslinjer og med politikerne for & kartlegge hvilke forhold som vil bli
godkjent eller ikke.

2.9.1 Kommunikasjonens funksjon

Hvorfor er det viktig med god kommunikasjon mellom parter i en regulerings-
prosess? G. Kaufman og A. Kaufman (2009) har utarbeidet et par punkter som

beskriver hvorfor alle parter er avhengig av kommunikasjon.

Kontroll

Gjennom kommunikasjon har parter mulighet til & kontrollere arbeidet som gjares av
den motsatte part (G. Kaufman og A. Kaufman 2009). Gjennom formell
kommunikasjon kan myndigheten kontrollere det palagte arbeidet en eiendoms-
utvikler ma gjennomfgre. Samtidig vil en utvikler ha kontroll pd at kommunens
planmyndighet utfgrer sine arbeidsoppgaver. En uformell kommunikasjon mellom
partene kan ogsa gi kontroll pa underliggende faktorer som: utviklers drivkraft,
fremtidige faringer fra myndighet, hvorvidt myndigheten mener prosjektet er

realisertbart osv.

| en eiendomsutviklingsprosess er det kommunen som sitter med den overordnede
kontrollen og med makten til & godkjenne eller avfeie et eiendomsprosijekt. | falge
Innes og Booher (2010) er god kommunikasjon avhengig av et mangfold av interes-
senter, kunnskap og perspektiver. Dette gjenspeiles ogsa i reguleringsprosessen, for
selv. om kommunen kan ta raske avgjerelser, som vil fgre til en -effektiv
reguleringsprosess, betyr det ikke at resultatet vil vaere godt for alle involverte parter
(Innes og Booher (2010).

Samspill

Samspillet mellom aktgrene er muligens den viktigste funksjonen ved
kommunikasjon. God kommunikasjon vil forsterke samspillet og samarbeidet mellom
partene (G. Kaufman og A. Kaufman 2009). Innes og Booher (2010) skriver om
gjensidig avhengighet som at en part ikke kan oppna sine mal uten at en positiv
deltakelse fra den andre part. | eiendomsutvikling betyr det at kommunen er
avhengig av en privat utvikler for & mette etterspgrselen av nye boliger ved

befolkningsvekst. Utvikleren pa den andre siden er avhengig av godkjennelse av
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eiendomsprosjektet fra kommunen for & fA en gkonomisk avkastning. Dette kan
veere utfordrende da disse aktgrene ofte har sveert ulike malsetninger. Det er derfor
ngdvendig at partene er i enighet om lgsninger som er til fordel for begge (Innes og
Booher (2010).

Tilbakemelding

| eiendomsutviklingsprosessen vil tilbakemelding veere en sentral faktor for & lykkes
med god kommunikasjon. Fra utvikles side vil kommunikasjon i form av
tilbakemelding kunne validere det arbeidet som er utfgrt. Tilbakemelding vil ogsa
kunne redusere usikkerhet, ved at begge parter gir tilbakemelding dersom noe er
uklart. Til slutt vil tilbakemelding bidra til gkt erfaring gjennom kontinuerlig leering.
Dersom man stadig far tilbakemelding pa hva som er galt/godt eller feil/darlig arbeid
vil man leere av dette og ta erfaringen med inn i neste eiendomsprosjekt (G.

Kaufman og A. Kaufman 2009).
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3 Metode

Dette kapittelet beskriver begrepet metodet, samt teori rundt aktuelle metoder bruk i
denne oppgaven. Videre forklarer metodekapittelet valg av forskningsdesign og
metode for innsamling av forskningsdata. Avsluttningsvis gaes det gjennom

oppgavens validitet og reliabilitet.

3.1 Forskningsmetode

En forskningsmetode er en fremgangsmate for a frembringe kunnskap eller
etterprgve pastander (Dalland, 2002). Metoden man velger & bruke skal fortelle oss
noe om hvordan man skal fremskaffe eller etterprgve kunnskap, og den valgte
metoden bgr gi gode data og belyse problemstillingen pa en fagelig og interessant
mate. Man kan si at metoden er et redskap for & innhente den dataen og
informasjonen man trenger til undersgkelsen (Dalland, 2002). Det er i dag vanlig a
skille mellom induktiv og deduktiv metode for & beskrive virkeligheten. Induktiv
metode er empiri drevet forskning, hvor man starter en undersgkelse uten grunnlag
fra eksisterende teori. Man gar altsa fra “empiri til teori”. Ved en deduktiv tilnaerming
er det motsatt ved at man gar fra “teori til empiri”. Dette betyr at denne metoden er
teoridrevet. Man vil i dette tilfelle gjgre seg opp meninger om empirien fgr man
samler inn selve dataen (Tjora, 2012). Videre er det vanlig a skille mellom kvantitativ

og kvalitativ forskningsmetode.

Kvantitativ

En kvantitativ forskningsmetode gar ut pa & samle en stor mengde data. Denne
dataen bestar hovedsakelig av tall og tekst. Ved bruk av metoden holder man
vanligvis avstand fra respondentene. Kvantitativ metode har en deduktiv tilnaerming.

Vanlige metoder er spgrreskjema, observasjon.

Kvalitativ

| en kvalitativ forskningsmetode blir det lagt mer vekt pa det & forsta det man forsker
pa i motsetning til kvantitativ metode der det er mer fokus pa a forklare fenomenet.
Videre gnsker man en naerhet til forskningsobjektet. Det er vanlig & ha en apen
interaksjon mellom forsker og respondent. Dette gjgres som regel i form av

intervjuer, noe som gjgr metoden apen og fleksibel. Respondentene har lite
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begrensninger og forsker kan komme dypt inn i fenomenet og forsta situasjonen.
Man kan ogsa benytte seg av observasjoner av et lite utvalg eller grundig
dokumentstudie i kvalitativ forskning. Denne metoden gar ut pa a undersgke
eksisterende teori og har derfor en induktiv tilneerming (Tjora, 2012). | denne

oppgaven er det benyttet en kvalitativ metode.

3.2 Anvendt metode

Forskningsmetoden som er brukt i oppgaven er ment & besvare problemstillingen og
forskningsspgrsmalene sa godt som mulig. Metoden startet med litteratursgk og
dokumentstudie for & fa grunnleggende kunnskap om temaet det forskes pa. Videre
er det gjennomfgrt intervju av eiendomsutviklere og saksbehandler i plan-
myndigheten. Intervjuene som er utfgrt har gitt informasjon om temaet gjennom

respondentenes erfaringer som tilslutt er analysert og brukt i resultat, diskusjon og

konklusjon.
Litteratur- og ’ Dokumentstudie ’ .'”terviuef
informasjonsgk - kvalitativ analyse - SliemnaamaUiiKcE
- kommune
Figur 7: Anvendt metode
3.2.1 Dokumentstudier
Bruk av dokumenter og litteratur er vanlig i de aller fleste kvalitative

forskningsprosjekt. Man bruker ofte dokumentstudiet som bakgrunnsdata i tillegg til
intervjuer eller observasjoner. Ved & analysere tidligere dokumenter vil man skaffe
informasjon om saksforhold og opparbeidet et solid teoretisk grunnlag.
Dokumentstudier er en ikke-patrengende metode, hvor man tilegner seg empiriske

data uten at respondentene er involvert (Tjora, 2012). Det er viktig & veere kritisk til

32



kilden. Det betyr & analysere nar dokumentet er skrevet, hvor det er skrevet, hvem
som har skrevet det og for hvilket formal.

| denne oppgaven er det valgt & sgke etter dokumenter og litteratur tidlig. Tjora
(2012) skriver at man kan med fordel gjennomfgre dokumentstudier tidlig i prosjektet
slik at det kan hjelpe med & designe datagenereringopplegget. Dette er fulgt ved a
tilegne den ngdvendige teorien for & besvare problemstillingen, og gjennom dette
lagt opp intervjuer. | starten ble det gatt bredt ut med flere temaer for a finne mulige
relevant litteratur. Etterhvert har oppgaven mattet begrenses og snevres inn pa de
temaene som er mest relevant for dette studiet. Pa grunnlag av dette har oppgaven

folgende temaer i teorikapittelet:

Aktgrene i reguleringsprosessen
Eiendomsutvikling

Tidligfase

Plansystemet

Planprosess

Risiko

Prosjektteori

Den konkrete maten dokumentstudiet er gjennomfgrt pa er a hovedsakelig benytte
Oria. Oria er en sgketjeneste som er en felles portal til materialet som finnes ved
norske fag- og forskningsbibliotek. Tjenesten gir tilgang til bgker, tidsskrifter,
dokumenter, artikler mm. (Bibsys, 2013). Gjennom disse sgkeordene: eiendoms-
utvikling, tidligfase, reguleringsprosess, plansystem, planprosess, reguleringsrisiko
er det funnet mange relevante bgker og tidligere masteroppgaver. Masteroppgavene
har gitt et innblikk i tidligere forskning og gitt inspirasjon til & forske videre pa temaet
med reguleringsprosessen. Det er ogsa benyttet masteroppgaver til a finne relevant
litteratur. Gjennom & lese kildelister fra tidligere oppgaver kan man finne mye nyttig
informasjon, som man ngdvendigvis ikke hadde funnet ellers. Videre er det sgkt etter
artikler og digitale bgker gjennom Google Scholar, noe som har gitt tilgang til stor

mengde data.
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For a forsta reguleringsprosesse, aktarene som deltar og plansystemet har det veert
ngdvendig a studere plan- og bygningsloven. Alle norske lover er tilgjengelig
giennom lovdata.no. Dette gjelder ogsa for plan- og bygningsloven. Det loven

primaert er brukt til er a undersgke hvilke krav og eventuelt begrensninger

reguleringsprosessen innebaerer for hver aktar.

3.2.2 Intervjuer

Ifglge Tjora (2012) er ulike former for intervju den mest utbredte datagenerings-
metoden innenfor kvalitativ forskning. | denne oppgaven har det veert essensielt at
informantene reflekterte over sine egne erfaringer og meninger knyttet til temaet i
oppgaven. Dersom man har god kunnskap rundt temaet og mange respondenter
tilgjengelig kan man vurdere & benyttes seg av en kvantitativ spgrreundersgkelse
(Tjora, 2012). Dette er ikke tilfelle for denne oppgaven, sd pa grunnlag av disse
faktorene er det valgt a benytte dybdeintervju. Tjora (2012) forklarer videre at man
som regel bruker dybdeintervju nar man vil studere meninger, holdninger og

erfaringer, altsa informantens syn pa verden.

En viktig faktor i oppgaven har veert a fa bade eiendomsutviklers syn og offentliges
syn pa hva man kan gjere i tidligfasen for a sikre en vellykket reguleringsprosess.
Dette har gjort at intervjuutvalget er basert pa ulike eiendomsutviklingsselskap og
kommuneansatte i flere kommuner i Norge. For & oppna dette er det intervjuet
ansvarlige innen eiendomsutviklingsselskapet og saksbehandler i kommunen, og
gjennom dette er det funnet motstridende og sammenfallende holdninger og

meninger om temaet.

Det er interessant & se hvordan forholdene er i ulike kommuner, og om krav og
forventninger til tidligfasen varierer fra kommune til kommune. Derfor er det
gjennomfgart intervju i flere kommuner. Dette har gitt innblikk i forskjeller ved store og

mindre kommuner.
Det er utarbeidet en intervjuguide med hensikt & holde samtalen i gang, samt &

forhindre digresjon. Intervjuguiden ble sendt til intervjuobjektene en stund for selve

mgtet slik at informanten hadde mulighet til & godkjenne spgrsmalene og eventuelt
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forberede seg. Under selve intervjuet ble det tatt lydopptak. Dette bidrar til at man
lettere kan konsentrere seg om a gjennomfgre intervjuet og felge samtalen og
diskusjonen bedre, i motsetning til om man ma notert svarene til intervjuobjektet.
Videre er det giennomfart enkle intervjuer via e-post, hvor respondentene har svart
pa oppfalgingssparsmal eller andre mindre spgrsmal.

Utvalget for intervju

| denne oppgaven er det intervjuet atte informanter. Det er intervjuet tre ansatte i
kommunen og fem ansatte fra eiendomsutviklingsselskap. Intervjuobjektene er valgt
utfra stgrrelsen pa kommunen de representerer. Som tidligere nevnt er det store
variasjoner i kommuner nar det kommer til stgrrelse, og det er derfor tenkt at dette
kan veere en viktig faktor pa hvordan er reguleringsprosess gjennomfgres. Nar det
kommer til de fem respondentene fra eiendomsutviklers side er tre lokalisert i store
bykommuner med hgy byggepress, mens de resterende to er fra mellomstore
kommuner. Stgrrelsen pa bedriftene er ogsa varierende. To av intervjuobjektene
representerer to store og landsdekkende bedrifter, men de resterende kommer fra
mindre og lokale eiendomsutviklingsselskap. Respondentene fra kommunen
kommer fra to store bykommuner og en mindre kommune. Dette har gitt et greit
overblikk over temaet som undersgkes, og man har klart & trekke ulikheter mellom
respondentene.

Det har allikevel veert gnskelig & gjennomfare flere intervjuer for & styrke den
eksterne validiteten til oppgaven, og da spesielt gjennomfgre intervju med flere
kommuneansatte. P& grunn av tid og ressurser er dette imidlertid ikke veert mulig.

Dette er ogsa grunnen for at det ikke er gjennomfgrt flere intervjuer i dette studiet.

3.3 Etikk

Dallan (2008) skriver at forskningen man foretar seg ikke ma skje pa bekostning av
enkeltpersoners integritet og velferd. For a ivareta god forskningsetikk bgr forskeren
forklare hva undersgkelsen gar ut pa, hensikten med forskningen og hva forskningen
skal brukes til og hvem som kan ha interesse av den pa kort og lang sikt. Man ma
ogsa forsikre seg om at informanter forstar hva det innebaerer & delta. Det vil si at

personen vet hvor mye tid som kreves av han og hvorvidt spgrsmalene er personlige
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(Dallan, 2008). Videre skriver Dallan (2008) at i forskningsetikk legger man stor vekt
pa & beskytte informanter og forsgkspersoner.

For denne oppgaven er det viktig at arbeidet giennomfgres med god forskningsetikk.
Dette er gjort ved a tidlig forklare intervjuobjektene hva det innebeerer & delta pa et
intervju, samt holde personen godt informert gjennom hele prosessen. Ved a sende
ut intervjuguide i god tid fgr selve intervjuet kan informantene bestemme om de
mener spgrsmalene er for personlige. For intervjuobjektene er de gjort oppmerksom
pa at alle lydopptak vil bli slettet etter at oppgaven er levert, og alle intervju er

besvart anonymt.

3.4 Oppgavens validitet og reliabilitet

Meningen med forskning er & innsamle data som representerer virkeligheten. For &
vurdere kvaliteten pa den innsamlede kvalitative dataen og forskningen benyttes ofte

to kriterier; reliabilitet (palitelighet) og validitet (gyldighet) (Tjora 2012).

Reliabilitet

| all samfunnsforskning vil forskeren ha et engasjement i temaet som undersgkes.
Ideelt vil forskeren gjennomfgre studiet som en ngytral og objektiv observatar, noe
som er mer eller mindre uoppnaelig. Dette betraktes som stay i prosjektet, ved at
forskeren subjektivitet kan pavirke resultatet (Tjora, 2012). Tjora (2012) skriver
videre at forskerens engasjement og kunnskap ogsa kan betraktes som en ressurs.
Hvordan engasjementet og kunnskapen brukes i forskningen ma imidlertid gjares
eksplisitt. Det betyr at det er viktig at forskeren forklarer hvordan hans engasjement
kan prege forskningsarbeidet, noe som innebaerer a reflektere over om man har noe
til felles med informantene eller om man har en spesiell holdning til temaet. Man ma
sa vurdere hvordan dette pavirker tilgangen til temaet, utvalget, datagenerering,

analyse og resultatet (Tjora, 2012).

For & sikre god forskning er det viktig at forskeren redegjar for hvilken informasjon
som kommer gjennom datagenerering og hva forskeren selv har analysert. Ved
dybdeintervju, som er benyttet i denne oppgaven, vil bruk av lydopptak gi mulighet til

a legge frem direkte sitat fra informanten. Dette vil bidra til & gke reliabiliteten til
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forskningen ved at informantens gjares synlig uten noe pavirkning fra forskeren. Nar
det er sagt er det viktig & redegjgre hvor hvorfor det aktuelle sitatet er plukket ut
(Tjora, 2012).

Andre faktorer som pavirker reliabiliteten i oppgaven er informantene som er utvalgt
og teorien som er benyttet. Teorien som er valgt ut vil ogsa ha en pavirkning pa
forskningen. | hovedsak er det forhold fra teorien som blir hensyntatt i data-
innsamlingen. Nar man fremlegger resultatet er da viktig & redegjgre for hvordan
teorien har bidratt til & forme forskningsdesignet og analysen. Nar det kommer til
utvelgelse av informantene vil det pavirke reliabiliteten i oppgaven. Hvordan
informantene er valgt ut og hva slags forhold det er mellom forsker og informant kan
pavirke resultatet i undersgkelsen. Pa grunnlag av dette vil det veere naturlig &
beskrive utvelgelsesprosessen og eventuelle relasjoner med informanten (Tjora,
2012).

For denne oppgaven er respondentene mer eller mindre utvalgt tilfeldig. Det har veert
viktig & samle data fra flere kommuner med ulik stgrrelse. | datainnsamlingsfasen ble
det sendt ut en rekke forespgrsler om deltagelse til flere kommuner. De kommuner
som hadde tid og ressurser til & gjennomfgre interviu er enkelt og greit de
kommunene som er utvalgt. Videre er eiendomsutviklerne representert i disse
kommunene, samt et par ekstra fra utomstdende kommuner. Dette har gjort at
utvalget i oppgaven er noksa tilfeldig, og forfatteren av oppgaven har derfor ikke noe

personlig kjennskap til noen av intervjuobjektene.

Oppsummert kan man si at reliabilitet handler om resultatet til prosjektet ville blitt det

samme dersom en annen forsker gjorde samme jobben (Tjora, 2012).

Validitet

Validitet er knyttet til tolkningen av den innsamlede dataen, og gyldigheten av
tolkningene forskeren har kommet frem til. For & vurdere begrepet validitet stilles
spgrsmalet om de tolkningene man har gjort er gyldige og representerer den
virkeligheten man har studert. Man skiller gjerne mellom intern og ekstern validitet
(Thagaard, 2013). Intern validitet er ment & beskrive om funnene og resultatet i

forskningen er korrekt. Dette kan kontrolleres ved a sammenstille forsknings-
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prosjektet med andres relevant forskning, tidligere teorier og studier rundt det
aktuelle temaet (Tjora, 2012). | denne oppgaven er intern validitet tatt hensyn til ved
a benytte seg av informanter som har mye kunnskap rundt og neert tilknyttet temaet.
Videre er intervjuguidene utformet med en rekke apne spgrsmal som kan fa
informantene til & dele sine aerlige meninger. Det er ikke gnskelig a stille veiledende
sparsmal som kan hjelpe med & bekrefte forskerens antagelser og ikke virkeligheten.

Ekstern validitet dreier seg om hvorvidt resultatet i forskningen ogsa kan veere gyldig
i andre sammenhenger, eller overfares til lignende situasjoner. For & male dette
brukes ofte begrepet overfgrbarhet (Thagaard, 2013). For & oppna ekstern validitet i
denne oppgaven er det lagt vekt pa a undersgke tidligfasen i ulike kommuner med
ulike starrelser. Videre er utvalget av respondenter fra bade eiendomsutvikler og
kommunen som vil gi informasjon hvordan begge aktgrene ser pa temaet. Nar det er
sagt er oppgaven basert pa et begrenset antall respondenter, da det kun undersgkes
gjennom atte respondenter og kun pa to aktgrer i reguleringsprosessen. Dette kan

svekke oppgavens overfgrbarheten.
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4 Funn og resultat

| dette kapittelet presenteres de resultatene som er funnet giennom en kvalitativ
undersgkelse. Resultatet som blir presentert kommer hovedsakelig fra intervjuer,

relevante dokumenter og forskrifter innenfor temaet.

4.1 Aktgrene i undersgkelsen

Gjennom den kvalitative undersgkelsen kan man dele respondentene inn i to
grupper; eiendomsutviklere og kommune. Disse gruppene vil ha ulike synsvinkler pa
temaet som presenteres i oppgaven og det vil derfor veere hensiktsmessig a skille

mellom disse.

Respondentene som representerer eiendomsutviklerne er av ulik stagrrelse og driver
utvikling i ulike deler av landet. Nar det kommer til intervjuobjektene for det enkelte
eiendomsutviklingsfirmaet har det veert et kriterie om at personen er involvert i
tidligfasen pa utviklingsprosjekt. Intervjuobjektene i undersgkelsen har ulike stillinger,
som prosjektleder, prosjektdirektar, prosjektsjef og utviklingsdirektar der alle har en
direkte involvering i tidligfasen. Respondentene fra kommunen er representert
gjennom saksbehandlere og avdelingsledere. Alle respondentene fra kommunen har
hatt kontakt med utvikler, gjennomfart av oppstartsmgte og andre prosesser som

medregnes i tidligfasen.

4.2 Effektiv og vellykket reguleringsprosess

For & kunne undersgke hvordan det arbeidet en eiendomsutvikler gjar i tidligfasen
farer til en effektiv og vellykket reguleringsprosess ma man farst definere hva utvikler
og kommune anser som en effektiv og vellykket reguleringsprosess. Siden denne
oppgaven kun handler om vellykketheten i selve reguleringsprosessen blir det ikke
vektlagt om resultatet til prosjektet er vellykket. | falge Samset (2008) ma et prosjekt
bli malt med et strategisk og et taktisk perspektiv. Siden reguleringsprosessen ikke
utgjer et fullfart prosjekt vil det veere vanskelig og ungdvendig & undersgke hvorvidt
de strategiske forholdene, relevans, effekt og levedyktighet, er til stede. Derfor vil

kun de taktiske forholdene, tid, kostnad og kvalitet, bli vektlagt i denne oppgaven.
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Videre vil det veere naturlig & se om det er noen forskjeller nar det kommer til hva

eiendomsutviklere kontra kommunen anser som vellykket reguleringsprosess.

4.2.2 Eiendomsutviklers syn

Teorien forklarer ofte eiendomsutviklers kortsiktige mal, der de viktigste kriterier for
et vellykket prosjekt er tid og kostnad. Intervjuene som er gjennomfgrt gjennom
denne studien gir derimot en indikasjon pa at det den viktigste faktoren for en

vellykket regulering er utfallet pa den ferdig utarbeidede reguleringsplanen.

Nar det kommer til tid i et prosjekt forklarer eiendomsutviklere at de vet at en
reguleringsprosess vil ta lang tid, og derfor er det viktig at man oppnar den
utnyttelsen som er ngdvendig for & rettferdiggjere den lange tiden. Dette kommer

tydelig frem i intervjuet med en eiendomsutvikler fra en stor bykommune som sier:

“Vi vet at reguleringsprosessen tar tid og at det koster penger. | stgrre eller mindre grad er
reguleringskostnaden en liten kostnad sammenlignet med hele kostandsbildet i et prosjekt. Det er

derfor viktigere & fa det volumet og utnyttelsen man @nsker i forhold til hvor lang tid det tar.”

Videre forklarer utviklerne at dersom man rusher reguleringsprosessen kan
utnyttelsen og kvaliteten bli langt darligere. En lite gjennomarbeidet reguleringsplan
som har gatt for fort kan fere til at utviklere blir regulert inn i en “tvangstroye”.
Utviklere mener derfor at det er bedre & bruke noe mer tid i tidligfase istedenfor a
komme i en situasjon hvor reguleringsplanen er lite gjennomarbeidet, hvor
bestemmelsene ikke kan falges dersom man gnsker & na prosjektmalene. Dette vil
forarsake en rekke sgknader om dispensasjoner, som vil ga pa bekostning av bade

tid og kostnad.

Den viktigste faktoren nar det kommer til tid i en reguleringsplan er forutsigbarhet.
Eiendomsutvikler gnsker heller forutsigbare rammer i form av en konkret tidsplan
enn at reguleringen skal ga raskt. Dette innebeerer at det ikke kommer noen store
uforutsette overraskelser underveis i reguleringsprosessen, samt at utvikler kan stole
pa de signalene kommunen gir i lapet av prosessen. Dersom kommunen ma ga
tilbake pa forhold som er signalisert tidlig, uten a gi tilbakemelding til utvikler, kan det

for til ungdvendig ekstraarbeid og tidsbruk i tidligfase.
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Selv om tidsbruken ikke er det viktigste suksesskriteriet presiserer eiendomsutviklere
likevel at det er gnskelig a gjennomfare en reguleringsplan sa raskt som mulig, sa

lenge det ikke gar pa bekostning av kvaliteten og maloppnaelsen i prosjektet.

| selve reguleringsprosessen har kostnad en mindre betydning. Regulerings-
kostnaden er i stgrre eller mindre grad en liten kostnad sett opp mot hele
kostnadsbilde av prosjektet. For en eiendomsutvikler vil det vaere naturlig & sette av
mer ressurser for & gijennomfgre en reguleringsprosess som gir god maloppnaelse
og utnyttelse hvis det farer til en starre fortieneste pa prosjektet. Mange av
prosjektets rammer blir satt i tidligfasen og i reguleringsprosessen og derfor gnsker
man ikke & matte ga tilbake pa disse senere i prosjektet. Utviklere gnsker heller en
gkt kostnad tidlig i prosjektet for & fa en gjennomarbeidet og god reguleringsplan enn
a4 matte endre planen etter at den er politisk vedtatt. Dette er i trdad med Samset
(2008) sin figur om pavirkningsmulighet (figur 3) hvor man ser at prosjektet har en

langt mindre endringskostnad tidlig i prosessen.

Samtlige intervjuobjekter fra eiendomsutviklers side i denne studien mener at
maloppnaelsen og utnyttelse av areal er det den viktigste faktoren for en god
reguleringsplan. Oversatt til Samset (2008) sin figur om vellykkethet i prosjekter
(figur 6) betyr det at kvaliteten pa den ferdige reguleringsplanen er den viktigste

faktoren for et vellykket prosjekt.

En eiendomsutvikler fra en mindre kommune konkluderer enkelt og greit hva de

viktigste kriteriene for en vellykket reguleringsprosess:

“Det viktigste er a oppna en regulering som gir oss en god utnyttelse av et areal, at prosjektet blir
giennomfarbart og at det treffer i markedet. Videre gnsker vi & unnga konflikter fra kommunen, og ikke

bli regulert inn i en “tvangstraye” slik at man mé sagke en rekke dispensasjoner i ettertid.”

4.2.3 Kommunens syn

Ikke ulikt fra eiendomsutviklers mal gnsker kommunen er reguleringsprosess som gir
god kvalitet pa den ferdige reguleringsplanen. Saksbehandlere fra kommunen

gnsker a bidra til et planforslag de kan stille seg positivt til ved en politisk hgring. For
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a oppna dette mener kommunen at det er ngdvendig med en god dialog med utvikler
og plankonsulent/fagkyndig. Videre gnsker kommunen & skille mellom hvilke forhold
0og premisser som de mener er obligatorisk og hvilke forhold de mener bgr tas
hensyn til.

Andre viktige faktorer for kommunen er a gi klare og ikke minst riktige signaler tidlig i
prosessen. Dersom man ikke klarer dette kan det fgre til at man ma ga tilbake pa
hva man tidligere har sagt og dermed ma gi nye beskjeder og signaler. Dette farer
igjen til flere ungdvendige runder og en lengre reguleringsprosess. Saksbehandler i
en stor bykommune forklarer at disse er de viktigste premissene for en vellykket

reguleringsprosess:

“God dialog med utbygger og plankonsulent, slik at det ikke blir noen misforstaelser. Videre gnsker
kommunen a gjare seg forstatt pa hva som er ma og hva som er bgr gjgres i et planforslag. Og til slutt
gi klare og riktige signaler tidlig, slik at man unngar & matte gi nye beskjeder og signaler senere i

prosessen.”

Nar det kommer til tidsbruken for en reguleringsprosess forklarer kommunen at de
ikke gnsker ungdvendige langvarige prosesser. Pa lik linje med utvikler er det tid- og
ressurskrevende for kommunen dersom det oppstar vanskeligheter, som igjen farer
til mange runder med behandling. | mange av kommunene er det klemt med
ressurser, og det er ikke uvanlig at saksbehandler arbeider med flere regulerings-
prosesser samtidig. Reguleringsprosesser som tar ungdvendig lang tid kan derfor ga
pa bekostning av andre oppgaver og prosesser. Utviklerne kan da fgle seg

urettferdig behandlet, som igjen vil svekke tilliten mellom partene.
4.3 Tidligfasen hos eiendomsutvikler

4.3.1 Tidligfasens steg

| denne oppgaven defineres tidligfasen som det arbeidet eiendomsutvikler gjar far
oppstartsmgte samt selve oppstartsmgtet. Ifglge Ragsnes og Kristoffersen (2014) er
tidligfasen frem til utvikler velger a fremme en ny reguleringsplan pa tomten eller gir
opp ideen om & utvikle tomten. Nar det er sagt presiserer ogsa Rgsnes 0g

Kristoffersen (2014) at forskjellige gjgremal eller aktiviteter i et eiendomsprosjekt
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ogsa utfares parallelt. Dette betyr at det i praksis ikke er like strenge grenser pa hvor
tidligfasen slutter, og hvilke aktiviteter som inngar i tidligfasen.

De ulike eiendomsutviklerne som er representert i denne oppgaven har ulik
definisjon pa hva tidligfasen er og nar den slutter. Utviklernes definisjon er ogsa noe i
strid med teoriens modeller om tidligfasen. Enkelte utviklere ser pa tidligfase som
arbeidet som gjennomfares fgr den formelle kontakten med kommunen eller ved
varsel om oppstart. Andre utviklere ser pa tidligfase helt frem til ferdig regulert tomt,
altsa alt arbeidet far oppstartsmate samt hele reguleringsprosessen. Det er viktig &
presisere at hvordan en utvikler velger & gjennomfgre et eiendomsprosjekt er
individuelt, og hvordan man velger a inndele fasene ikke ngdvendigvis pavirker

reguleringsprosessen eller resultatet av prosjektet.

4.3.2 Arbeidet i tidligfase

Samset (2008) forklarer hvordan tidligfasen setter premissene for prosjektet, og det
er her mulighet for pavirkning er starst. Dette betyr at det arbeidet eiendomsutviklere
legger ned i tidligfasen vil veere sveert viktig for prosjektets senere faser, og ikke

minst det endelige resultatet.

Eiendomsutviklerne forklarer at en stor del av arbeidet i tidligfasen er a hente inn
relevant informasjon om den aktuelle tomten som skal utvikles. Leikvam og Olsson
(2014) forklarer at innhenting av grunnlagsinformasjon er sveert viktig i en
reguleringssammenheng, og at reguleringsfasen er en av de viktigste fasene i
eiendomsutvikling. Videre forklarer de at reguleringssaker er sveert ulike, men de har
normalt noen felles hovedposter. Disse er Fysiske og tekniske forhold, gkonomiske
forhold, konkurranseforhold, formelle forhold og uformelle forhold (Leikvam og
Olsson, 2014). Denne modellen gjenspeiles i svarene til eiendomsutviklerne som er
representert i denne oppgaven, og det vil derfor vaere naturlig & strukturere svarene i

henhold til denne modellen.
Nar det kommer til hva eiendomsutviklere mente var mest relevant for en effektiv og

vellykket reguleringsprosess innebar dette hovedsak tre forhold i tidligfasen, fysiske

og tekniske forhold, formelle forhold og markedsmessige forhold.
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Fysiske og tekniske forhold

Tekniske forhold er i falge Leikvam og Olsson (2014) forhold pa den fysiske tomten.
Det vil si tomtens starrelse, form, helning samt grunnforhold (forurenset grunn,
rasfare, straling). Fra de eiendomsutviklerne som er representert i denne oppgavens
sitt stasted er de tekniske forholdene en viktig del av arbeide som gjeres i tidligfase.
Disse forholdene er det ogsa vanlig & undersgke far selve akkvisisjonen av
eiendommen. Utviklerne forklarer at de allerede fagr oppkjgp av tomt danner seg et
bilde av hva som kan bygges og hvordan tomten bgr utvikles. Like viktig er det &
definere hva slags prosjekt som er gnskelig & bygge. Det vil si at utvikler undersgker
om tomten passer til det formalet som passer inn i portefgljen deres, for eksempel
boligbygging. En tomt med for komplisert utforming der utbyggingskostnadene blir
for store vil ikke eiendomsutvikler kjgpe tomten og en regulering vil ikke finne sted.

En annen viktig faktor for de tekniske forholdene er grunnforholdet.
Eiendomsutviklerne sier de ofte, om ikke alltid, gjennomfarer geotekniske
undersgkelser pa tomten. Dette gjgres blant annet for & kartlegge om det er
forurensning i grunnen, som igjen kan fgre til store utgravingskostnader. Videre
bidrar undersgkelsene til & kartlegge kvikkleire, rasfare og andre forhold som kan
forvanske utbyggingsprosessen. Grunnforholdene kan ogsa ha en pavirkning pa

tomtekjgpet og undersgkes derfor ofte fgr selve akkvisisjonen.

Hvordan en eiendomsutvikler velger a8 gjennomfare undersgkelser for & kartlegge
tekniske forhold variere noe. Hvorvidt utformingen av tomten er god er som regel en
skignnsvurdering eiendomsutvikler tar. Nar det kommer til de geotekniske

undersgkelsene blir som regel en profesjonell aktgr ansatt til & gjennomfare disse.

Formelle forhold

Eiendomsutvikler ma konstant forholde seg til gjeldende regler og overordnede
planer gitt av myndigheter. Gjeldende regler er i hovedsak plan- og bygningsloven
med tilhgrende forskrifter og veiledninger, mens overordnede planer er arealdel-
planer, kommunedelplaner og eksisterende omradereguleringer og bestemmelser
(Leikvam og Olsson, 2004).
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De representerte eiendomsutviklerne presiserer at arbeidet som gjgres i tidligfasen
alltid hensyntar plan- og bygningsloven. Plan- og bygningsloven ma falges og derfor
er forhold som pavirkes av loven sveert forutsigbart. Det betyr at loven i
utgangspunktet ikke gir noen store utfordringer i form av uforutsett arbeid eller
kostnad. Den stgrste utfordringen ved de formelle forholdene er i stedet politiske
faringer. Politiske faringen kommer i form av overordnede planer og signaler fra det
politiske landskapet. For en utvikler vil tomtens formal som er beskrevet i
kommunens arealdelplan veere viktig. Dersom det eksisterende formalet er i trad
med utbyggingsplanene til utvikler kan reguleringsarbeidet starte. Ved feil formal
derimot ma utvikler enten undersgke om tomten skifter formal i neste
kommunedelplan eller avstd fra & kjgpe tomten. Statlige planer kan ogsa gi
utfordringer i reguleringsprosessen. Eksempler pa dette er samordnet bolig-, areal-
og transportplan som kan gi faringer pa hva tomten kan brukes til og gi premisser pa
hvordan utbyggingen skjer. | fglge noen av eiendomsutviklerne kan de overordnede
statlige planene vaere uforutsigbare. Det er vanskelig a vite hvordan planene
pavirker den aktuelle tomten, og forhold kan dukke opp underveis i
reguleringsprosessen. Utviklerne har ogsa erfart at tilbakemeldinger vedrgrende

fremtidige statlige eller regionale planer er mindre presise og kan ta lengre tid.

| de kommunene som har lite eller darlige overordnede planer sier eiendomsutvikler
at det kan vaere vanskelig & fa entydige og klare signal fra kommunen. Verken
kommunen eller utvikler kan da bruke planene som “fasit” og forhold ved prosjektet

ma da ofte gjennom lengre kommunale prosesser for & bli behandlet.

Nar det kommer til kartlegging av det politiske landskapet gar det ut pa & undersgke
hvilket standpunkt politikerne i kommunen har. Til syvende og sist er det politikerne i
kommunen som ma godkjenne reguleringsplanen. Undersgkelsene i denne
oppgaven tilsier at politikernes stasted kan variere fra kommune til kommune. |
presskommuner hvor det allerede er stor utbygging har politikerne en tendens til &
veere mer forsiktige og skeptiske, i motsetning til sma kommuner som gnsker vekst.
Dersom utvikler har prosjekt i flere kommuner med ulik politisk agenda ma dette

hensyntas i tidligfasen.
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Enkelte kommuner gir ut veiledere som skal beskrive ulike forhold i et
eiendomsprosjekt. Veilederne er ment til & supplerer og utdyper bestemmelser og
retningslinjer om forhold gitt ved kommuneplanens arealdel. Dette kan veere
parkeringsveileder, veileder for fortetting, veileder for hgyder osv. Veilederne kan
brukes ved utforming av planer og tiltak og i saksbehandlingen i et byggeprosjekt.
Disse veilederne gir en god oversikt over hva politikerne i kommunen gnsker for

fremtiden og man skal i utgangspunktet fa en lettere saksgang ved a falge disse.

Markedsmessige forhold

De markedsmessige forholdene beskrives som det arbeidet som gjgres for a
definere og kartlegge et potensielt marked, samt arbeid som gjares for & komme i
kontakt med en fremtidig kunde (Leikvam og Olsson, 2004).

Det siste forholdet som arbeides med i tidligfasen er markedsanalyser. Utviklerne
forklarer at et prosjekt er helt avhengig av a treffe i markedet. Dersom tomten har en
darlig markedsmessig plassering eller prosjektet er utdatert i markedet vil det ikke
veere lgnnsomt & gjennomfgre prosjektet, og det vil heller ikke foregad en
reguleringsprosess. Pa grunn av dette gjennomfgrer utviklere markedsbaserte
undersgkelser, som helhetlig gar ut pa a kartlegge markedet og analysere om
prosjektet vil treffe markedet nar det ferdigstilles. Videre presiserer utviklerne at
dersom man regulerer en tomt for tidlig eller reguleringsprosessen tar for lang tid kan
det fore til bom i markedet ved utdaterte reguleringsbestemmelser. Dersom
eiendomsutvikleren har god oversikt over det omradet som skal utvikles kan
markedsundersgkelsene gjgres internt i bedriften. Ligger tomten pa et omrade hvor
bedriften ikke har en god oversikt over markedet derimot benytter utvikler seg av

meglerforetak for & fa innsyn i markedet.

4.3.3 Kommunens forventninger

De forventningen kommunen har fra eiendomsutviklers tidligfase er i bunn og grunn
at planforslaget er gjennomarbeidet og ikke minst nyttig for prosessen videre.
Kommunene forklarer at de gnsker a forberede seg sa godt som mulig til oppstarts-
mgtet, noe de er avhengig av utvikler for a klare. | hovedsak kreves det at utvikler

har en god beskrivelse av planforslaget, en enkel stedsanalyse og skisser av
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hovedgrepene i planen. Videre er det ngdvendig for utviklere a forklare hvordan
planforslaget pavirkes av overordnede planer og faringer som gjelder i omradet.

Ingen prosjekt er like og de ovennevnte forholdene er kun standardpunkter som ma
presenteres. Siden tomter og omrader har ulike forutsetninger vil krav til
planforslaget veere forskjellig. Dersom utvikler ikke har kontroll pa hvilke forhold som
pavirker den aktuelle tomten forventes det at det bestilles et formagte eller
planforhandskonferanse. Mgtet er ment for & gjennomga uklare forhold slik at dette
kan arbeides med fgr bestillingen av oppstartsmgtet.

Videre har ulike kommuner forskjellige krav og @nsker om hva og hvordan
planforslaget skal gjgres. Det forventes at utvikler tilpasser seg prosessene til hver
enkelt kommune og leverer arbeidet i henhold til kommunens gnsker. De fleste krav
og w@nsker om hva som skal presenteres pa oppstartsmagtet er forklart pa
kommunens hjemmeside og i veiledere. Pa hjemmesidene til kommunen eksisterer
det flere sider som beskriver hvordan saksbehandlingen fungerer, samt hva som
forventes av utvikler. Enkelte kommune har ogsd maler og eksempel forslag pa

hvordan man kan bestille oppstartsmgte og levere planinitiativ.

| nyere tid har det kommet en ny forskrift, forskrift om behandling av private forslag til
detaljregulering etter pbl, som forklarer noe om hva som skal leveres i et planforslag.
Forskriften har 12 punkter pa hvilke forhold som bgr innga i planforslaget. Dette er
bedre forklart i kapittel 2.5.3 Forskrift om behandling av private forslag til
detaljregulering. Den nye forskriften er sdpass fersk at den fortsatt innarbeides av
kommuner og utviklere, men kommunen forklarer at det forventes at planforslaget er
i trad med kravene stilt i 81. Ettersom forskriften er relativt ny ser man en tendens til

at det er mangler ved materiell som leveres ved bestilling av oppstartsmgatet.

En av de viktigste punktene er at planforslaget er i trad med kommuneplanens
arealdel og samfunnsdel, samt andre relevante retningsgivende temaplaner. Dersom
kommunen ser at planforslaget er i sterk strid med kommuneplanens arealdel eller
samfunnsdel kan det fgre til avslag pa bestillingen av oppstartsmate. Dette vil sette
en stopper for reguleringsprosessen allerede fgr oppstartsmgtet. Kommunene

mener dette farer til darlig ressursbruk for begge parter. Kommunen ma benytte
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ressurser for a behandle et planforslag som tilsynelatende ikke er gjennomfgrbart og
utvikler har allerede brukt ressurser pa det innleverte planforslaget. | slike tilfeller
mener kommunen det er bedre & ha uformell tidlig kommunikasjon for & kunne

kartlegge partenes malsettinger og avklare eventuelle avklaringer.
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4.3.4 Oppsummerende tabell

Under er det utarbeidet en oppsummerende tabell

som viser

kommunens

forventninger til hva som blir gjennomfart og arbeidet med i tidligfasen. Videre viser

tabellen hva eiendomsutviklere gjgr og mener er ngdvendig & arbeide med i

tidligfasen for @ imgtekomme kommunens forventning.

Kommunens forventninger

Eiendomsutviklers tidligfase

Forventer et gjennomarbeidet
planforslag.

Ulike definisjoner pa tidligfasen hos

utviklere.

Standardkrav: God beskrivelse av
planforslaget

Enkel stedsanalyse

Skisser av hovedgrepene i planen
Pavirkning av overordnede planer og
Faringer som gjelder i omradet

| trad med kommuneplanens arealdel og

samfunnsdel.

Tekniske forhold:

Viktig for den videre utbyggingen pa
tomten

Kan gi oversikt over kostnader ved
riving, graving og utbygging

Undersgkelser av grunnforholdene

Forskjellige tomter og omrader har ulike

forhold som ma kartlegges.

Formelle forhold:

Plan- og bygningsloven
Kommunens arealdelplan
Statlige planer

Veiledere

Kartlegging av det politiske landskapet

Hva de ulike kommunen gnsker i et
planforslag er beskrevet pa
hjemmesiden deres. Dette kan variere

fra kommune til kommune.

Markedsmessige forhold:

Utvikler er avhengig av a treffe
markedet for & oppna en fortjeneste pa
prosjektet

Gjennomfarer markedsanalyser internt

eller i samarbeid med meglerkontor

Ny forskrift fra 01.01.2018 innarbeides i
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kommunene. Forventes at utvikler falger

retningslinjene i forskriften.

4.4 Oppstartsmgte

Oppstartsmgtet er det farste formelle mgtet mellom kommune og eiendomsutvikler.
Befaring og intervju for denne oppgaven har vist at bade prosessen med mgtet og

selve gjennomfgringen av mgte varierer fra kommune til kommune.

Kjennetegn pa eiendomsutviklingsprosjekter er at de er store og kompliserte, og
mange forhold ma vektlegges far planforslaget kan legges ut til politisk haring. Dette
gjer at nar kommunen og eiendomsutvikler mgtes til oppstartsmate er det en rekke
interessenter fra ulike avdelinger og sektorer i kommunen som kan ha pavirkning for
prosjektet. Hvordan kommunen velger & involvere de ulike avdelingen varierer. En
metode for involvering er a la alle relevante fagpersoner fra ulike avdelinger i
kommunen delta p& oppstartsmgtet. Den andre metoden som ble presentert av
representantene var interne samradsmgter i kommunen far oppstartsmgtet. Det
betyr at den ansvarlige saksbehandlere gjennomfgrer et mgte der alle relevante
avdelingene er representert og far mulighet til & kommentere saken. Saksbehandler
formidler dette sa videre til eiendomsutvikler i oppstartsmgtet. Ved denne metoden
er det ofte kun saksbehandler og eventuelt en representant til fra kommunen som

mgter fra kommunens side i oppstartsmgtet.

Enkelte kommuner gnsker at eiendomsutvikler sender inn grunnlaget for prosjektet
en stund far selve mgtet. Kommunen vil s& komme med tilbakemelding i form av et
spgrsmalssett slik at utviklere kan forberede seg bedre til mgtet. Andre kommuner
bruker ikke dette systemet, og velger heller a gi all tilbakemelding pa selve
oppstartsmgtet. Det er kommunen selv som bestemmer hvordan de @nsker a
gjennomfgre prosessen med oppstartsmgtet, sa lenge det gjares innenfor plan- og
bygningsloven, og eiendomsutvikler ma underordne seg dette. Noe som er felles for
alle kommuner er mgtereferatet som skrives underveis og etter oppstartsmgtet og

sendes til utvikler.
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Respondentene forklarer at en gjennomgaende faktor for hvordan oppstartsmgtet
blir gjennomfart er kommunens ressurser. Det at flere kommuneansatte skal delta i
oppstartsmagte krever mer ressurser, og det samme gjelder for & gi ekstra
tilbakemelding gjennom et spgrsmalssett fgr mgtet. | kommuner med mindre
byggepress har kommunen noe mer ressurser for tilbakemelding og kontakt med de
private aktgrene. Det kommer ogsa frem i intervjuene at kontakt og tilbakemelding
for oppstartsmgte avhenger av privatpersonene som er med i prosessen, og da
spesielt saksbehandler fra kommunen.

4.4.1 Eiendomsutviklers erfaring

Eiendomsutviklerne er for det meste positiv pa hvordan oppstartsmatet
gjennomfgres, men mener det er noe forbedringspotensiale. Det positive med
mange fagpersoner fra ulike avdelinger i kommunen er at man har en direkte dialog
pa oppstartsmgtet. Nar fagpersoner deltar pA mgtene fgrer det til en bedre faglig
diskusjon og man reduserer risikoen for misforstaelser. Misforstaelser kan oppsta
dersom saksbehandleren blir bindeleddet mellom utvikler og fagpersonen. Hvis all
kontakt ma ga gjennom saksbehandler medfgrer det et ekstra ledd i
kommunikasjonen, som betyr at saksbehandlers tolkning og formidlingsevne vil
pavirke beskjedne mellom partene. Pa den negative siden har eiendomsutviklere
erfaring med at representanter fra ulike avdelinger blander seg inn i forhold som ikke

omgar deres fagfelt.

Oppstartsmgter der kun saksbehandler mater fra kommunen har ogsa sine fordeler
og ulemper. Som tidligere nevnt gjennomfgrer kommunen et internmgte hvor
prosjektet diskuteres og alle avdelingen og fagpersoner i kommunen har mulighet til
a komme med innspill til saken. Fordelen med dette er at kommunen ikke vil komme
med ulike beskjeder og signaler til utvikler. Det saksbehandler sier til utvikler i
oppstartsmgtet er allerede diskutert og godkjent internt. Problemet med denne
metoden er at det ikke er noe direkte kontakt mellom utvikler og fagpersoner i
kommunen. Det kan fare til misforstaelser og tregere tilbakemeldinger. Nar det er

sagt er det fullt mulig & gjennomfare egne samradsmgter med avdelinger i

kommunen. Utvikler presisere at det da er viktig & informere saksbehandler slik at
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det ikke er noe uenighet internt i kommunen og for at han/hun ikke skal fale seg

oversett.

| intervju med eiendomsutvikler forklarer bedriftene at det de gnsker & oppna med et
oppstartsmate er a fa sa detaljerte tilbakemeldinger som mulig, og da spesielt med
tanke pa volumutnyttelse. Utviklerne ser en tendens hvor alle avdelingene,
sektorene og etatene i kommunen kommer med ulike gnsker og fgringer, og hvor det
er umulig & etterkomme alle. De gnsker da at kommunen balanserer og avveier alle

faringer og til slutt samarbeider med dem slik at prosjektet far en god Igsning.

“Alle sektorene kommer med ulike gnsker og det er s& godt som umulig a
etterkomme alle. Kommunen burde avveie alle sektorene og samarbeide med oss

for a fa en god lgsning.” - (Utvikler i stor bykommune)

Sa tidlig som mulig gnsker utvikler & vite hvorvidt kommunene en villig til & ga pa
akkord med noen av faringene som kommer fra ulike avdelinger og etater. | mange
av prosjektene vil det veere umulig for en utvikler & gjiennomfgre prosjektet dersom
kommunen skal fglge alle gnsker, og derfor gnsker utvikler at kommunen vurderer

hvilke tilbakemeldinger som ikke er mulig a etterkomme.

4.4.2 Kommunens erfaring

Selv om det er kommunen som bestemmer hvordan et oppstartsmgte skal
giennomfgres varierer det hvor mye utvikler og kommune far ut av matet. Hvorvidt
partene far noe ut av oppstartsmgte avhenger av arbeidet som leveres i
planarbeidet. Kommunene gnsker at den motsatte part kommer godt forberedt til
mgtet. Desto mer gjennomarbeidet planinitiativet er desto bedre tilbakemeldinger
kan kommunen komme med. N&ar det er sagt presiserer kommunen at
oppstartsmgtet fortsatt er tidlig i reguleringsprosessen, som betyr at man ikke kan gi
konkrete tilbakemeldinger pa enkelte forhold. Det er tross alt politikerne i kommunen
som godkjenner eller forkaster forslaget. Tilbakemeldingene kommunen kommer
med i et oppstartsmgte ma heller brukes som signaler og pekepinner pa hvilken
retning utvikler kan fare prosjektet. Hvorvidt utvikler velger & falge kommunens

signaler og anbefalinger bestemmer om kommunen vil anbefale planen til politikerne
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under politisk hgring. | utgangspunkt vil det veere negativt dersom man ikke far
denne anbefalingen av kommunen, men planen kan fortsatt bli godkjent til tross for
mangel pa anbefaling.

Det kommer frem i intervju med kommunene at det kan veere forskjeller pa hva som
leveres av ulike utviklere. Videre sier kommunen at dette ikke bestemmes av
utviklerne selv, men som regel av konsulentfirmaene som blir benyttet. Det er noen
konsulenter som gjgr bedre jobb enn andre i tidligfasen. Noen leverer bedre arbeid,
hvor de har lest kommunens arealdel og gjort et godt forarbeid. Andre
konsulentfirma gar mer vilkarlig for seg. Hvor de for eksempel har oversett viktige
ting i arealdelplanen. Dette kan skape debatt om hvem som har rett, konsulent eller

saksbehandler fra kommunen, og sette en negativ tone mellom partene.

“Det arbeidet utvikler gjor i tidligfasen er viktig. Det arbeidet plankonsulent til
utvikleren gjar er like viktig. Jeg har blitt overrasket over hvor darlig arbeid en

plankonsulent gjor for oppdragsgiveren sin.” - (Saksbehandler i stor bykommune.)

Ved spgrsmal om hva kommunen foretrekker at en utvikler gjar i tidligfasen og
hvordan arbeidet leveres svarer de fleste at dette er beskrevet pa hjemmesiden.
Dersom utvikler fglger de punktene og anbefalingene som er lagt ut anses det som
godt forberedt. P4 en annen side hender det at utvikler kun fyller ut skjiemaet for
bestilling av oppstartsmgte, uten a fordype seg i noen andre forhold. Dette er uheldig
da kommunen far lite informasjon om omradet og planene for tomten. Videre vil det

veere vanskelig a gi gode tilbakemeldinger nar man far sa lite informasjon presentert.

Kommunen ser en tendens til at eiendomsutviklere allerede i tidligfasen bruker for
mye tid til & detaljere prosjektet. Det er ikke & gunstig & bruker tid og ressurser pa
forhold i planinitiativet som ikke kan bestemmes i oppstartsmgte. Mgtet er ikke ment
for detaljer i prosjektet, men fgrst og fremst kartlegge pavirkningsfaktorer og
utarbeide en forelapig fremtidig tidsplan. Utvikler ma finne balanseganger pa hvor
mye arbeid som skal legges inn og hvor detaljert planforslaget bar veere. Selv om
kommunen ikke gnsker en for detaljert plan anbefaler de at det leveres en skisse pa

hvordan utvikler ser for seg bebyggelsen pa tomten.
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| felge kommunen er det enkelte punkter eller forhold som kan ga i “glemmeboken”
hos eiendomsutviklerne. En av de mest vanlige punktene som utvikler overser er
hvordan utbyggelsen pa den aktuelle tomten star i forhold til nabolaget. Kommunen
sier at utvikler har en tendens til & glemme & se prosjektet fra utsiden, og hvordan
det vil pavirke naboer og neeromradet. Et prosjekt burde ha likheter med omradet nar
det kommer til volum, hgyde og arkitoniskutforming, noe eiendomsutvikler ofte
glemmer i tidligfasen. Andre punkter som blir mer og mer relevant er miljgmessige
tiltak. Et eksempel pa dette er at den siste tiden har kommunene sett en gkning i
nedbgret noe som har gjort overvannshandteringen til et langt viktigere punkt. Dette
er tydeligvis noe ikke alle utviklere har fatt med seg og har dermed ikke forberedt

dette til oppstartsmegte.

Det forventes at en eiendomsutvikler ansetter en fagkyndig plankonsulent og at de i
oppstartsmgtet sammen presenterer planens hovedintensjon. Videre forventes det at
utvikler er apne for & diskutere problemstillinger angaende innholdet i planforslaget.
Kommunene kunne ogsa fortelle at i enkelte oppstartsmgter matte ikke
ngkkelpersoner fra den motsatte part opp. Erfaringen viste at byggherren, grunneier
eller fagkyndige valgte & ikke mgte, noe saksbehandler mente man kunne forvente
fra utvikler. Dersom ikke alle ngkkelpersoner fra begge parter mgter opp vil det veere
vanskelig & oppna en god dialog og kartlegge de forhold som er nagdvendig i et slikt

mgte.

Til slutt forklarer kommunen at tidligfasen og oppstartsmgte er viktig for den videre
saksgangen i prosjektet. Signalene og vedtektene som kommer frem i oppstartsmgte
haper kommunen & kunne holde pa gjennom hele prosessen. Dette er pa grunn av
at utvikler i stor grad innordner seg det kommunen rader dem til, og hvis det som er
signalisert tidlig i prosjektet ikke stemmer kan de bety mye ekstra arbeid for utvikler.
Kommunene sier at de forstar at de kan oppfattes som en motstander av prosjektet,
men de ser pa seg selv som en radgiver og veileder for eiendomsutviklere. De
gnsker & veilede slik at utvikler ender opp med en god plan, som er mulig a fa

godkjent gijennom politisk behandling.

54



“Kan hende at vi blir oppfattet som en motstander fra starten, men vi skal veere en
radgiver og en veileder. Vi skal veilede utvikler slik at de ender opp med en god plan,
og slik at de kan fa det godkjent.” - (Kommuneansatt i stor bykommune)
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4.4.3 Oppsummerende tabell

Under fremgar det en tabell som beskriver de ulike partenes erfaring ved

oppstartsmgtet.

Kommunens erfaring

Eiendomsutviklers erfaring

@nsker at den motsatte part kommer
godt forberedt .

Ma tilpasse seg hvordan de ulike
kommunene gjennomfarer

oppstartsmgte.

Fagkyndige plankonsulenter kan levere

varierende kvalitet pa planforslag.

@nsker a fa en sa detaljert

tilbakemelding som mulig.

Enkelte utviklere leverer for enkelt og

upresist planforslag.

Forventer at alle representanter fra

kommunen er godt forberedt.

Utviklere har en tendens til & levere for
detaljere planforslag til et

oppstartsmate.

Mgte med kun saksbehandler:
Positivt ved at kommunen kommer med

en samlet tilbakemelding.

Det hender utvikler “glemmer” a
presentere enkelte forhold. Ofte gjelder
dette miljgmessige forhold og prosjektet

i forhold til naermiljget.

Vanskeligere & ha direkte kontakt med
fagkyndige i kommunen, men kan

giennomfgre samradsmeater senere.

Forventer at alle ngkkelpersoner fra den

motsatte part mgter opp.

Mgte med alle relevante fagpersoner:
Direkte kontakt med fagkyndige i

kommunen pa oppstartsmgate.

@nsker a veilede utvikler til en plan som

kan behandles politisk.

Hender fagpersoner blander seg inn i
feil fagfelt, som kan gjgre mgtet og

prosessen lengre.

Kan veere vanskelig & gi detaljerte
tilbakemeldinger i tidligfasen og
oppstartsmgte, da alle bergrte parter

ikke er hart.
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4.4.4 Ny forskrift

Etter 01.01.2018 er en ny forskrit om behandling av private forslag for
detaljregulering gjeldende. Forskrift om behandling av private forslag til
detaljregulering etter pbl. har gjennom tolv punkter beskrevet hvilke premisser som
skal omtales i et planinitiativ. Videre er det beskrevet hvilke temaer som ma
klargjgres i et oppstartsmgte for det videre planarbeidet og utformingen av det
endelige planforslaget (Forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering
etter pbl, 2018).

Ved en rask sammenligning av kommuners krav og veiledere som ligger ute pa
deres hjemmeside og premissene som er beskrevet i forskriften 81 kan man se en
sammenheng. De fleste overordnede forhold er medregnet i disse punktene, og de
kommunene som er intervjuet i forbindelse med oppgaven mener punktene

representerer hva som er gnskelig at utvikler presenterer i et oppstartsmgate.

I merknadene til forskriften kommer det frem at det er gnskelig at eiendomsutvikler
tar kontakt med kommunen tidlig i arbeidet med planinitiativ, altsa i tidligfasen. Dette
er gnskelig slik at partene kan avklare forventninger og omfang. Forventningen og
omfanget kan pavirke kompleksiteten i prosjektet og det er derfor viktig a kartlegge
dette sa tidlig som mulig i prosessen. Ved tidlig kontakt med kommunen vil
kartlegging av lokale forhold som kan ha innvirkning pa planinitiativet forega tidlig i

prosjektet og eiendomsutvikler kan ta stilling til dette allerede i tidligfasen.

Kommunene og eiendomsutviklerne som er representert i denne oppgaven har hatt
varierende erfaring med den nye forskriften og har derfor ikke stort nok grunnlag for
a kommentere om den bidrar til en mer effektiv og vellykket reguleringsplan, men det
vil veere interessant a fglge med videre hvordan dette pavirker tidligfasen. Nar det er
sagt har mange kommuner allerede implementert dette i arbeidet sitt, og er i gang

med a tilpasse seg forskriften.
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4.5 Kommunikasjon

| et eiendomsprosjekt hvor begge parter er gjensidig avhengig av hverandre er
kommunikasjon sveert viktig. | tidligfasen og reguleringsprosessen kan man skille
mellom formell og uformell kommunikasjon. Med formell kommunikasjon menes den
kontakten utvikler og kommune har i form av standardiserte prosesser, som varsel
om oppstart, oppstartsmgte, hgringer, sgknader osv. Uformell kommunikasjon er
den gvrige kontakten partene har. Hvordan kommunikasjonen mellom partene
fungerer i praksis er sveert varierende og er avhengig av en rekke faktorer. Dersom
utvikler fgler han/hun har godt oversikt over tomten og omrade, vil ikke en uformell
kontakt veere like ngdvendig. Privatpersonene i et eiendomsutviklingsprosjekt har
ogsa stor pavirkning pa hvordan kommunikasjonen vil utarte seg. Alle personer er
ulike og har forskjellige preferanser pa hvordan de gnsker & kommunisere. Dersom
saksbehandleren for prosjektet gnsker en uformell kontakt mellom partene vil
han/hun oppfordre til dette, mens andre saksbehandlere gnsker kun den formelle og

ngdvendige kommunikasjonen.

4.5.1 Formell kommunikasjon

| tilknytning til tidligfasen foregar det ikke mye formell kommunikasjon. |
utgangspunktet er det kun bestilling og gjennomfaring av oppstartsmgte som inngar i
den formelle kommunikasjonen mellom partene. Kommunene som er intervjuet i
denne oppgaven kunne opplyste om at enkelte eiendomsutviklerne kun
gijennomfgrer den ngdvendige formelle kommunikasjonen, der kommunen kun
mottar planinitiativet og bestilling av oppstartsmgte. | disse tilfellene kan kommunen
fale at det er vanskeligere a forstda utviklers gnsker og ideer med
eiendomsprosjektet, og blir selv ngdt til & ta kontakt med utvikleren for & fa bedre

oversikt over prosjektet.

Den formelle kontakten mellom partene handler kun om det innsendte arbeidet
utvikler gjer i tidligfase og avtalen om & gjennomfare et oppstartsmgte. Ved kun
formell kommunikasjon vil ikke kommunen ha mulighet til & komme med
tilbakemeldinger og signaler til utvikler fgr selve oppstartsmgte. Noen kommuner

velger a sende tilbakemelding i form av en sjekkliste pa det arbeidet utvikler sender
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inn i forbindelse med oppstartsmgte. P4 denne maten far kommunen kommet med

en tilbakemelding og utvikler vil kunne forberede seg bedre til oppstartsmgte.

Kommunene forklarer videre at det i utgangspunktet ikke er noe problem a kun ha en
formell kontakt med utvikler i tidligfasen, salenge det er god kvalitet pa planinitiativet
som sendes inn til oppstartsmgte. Erfaringen viser derimot at dersom kommunen far
muligheten til & gi signaler og noe tilbakemelding vil utvikler fa mer ut av

oppstartsmgte.

4.5.2 Uformell kommunikasjon

Hvorvidt det er uformell kommunikasjon i tidligfasen varierer fra prosjekt til prosjekt.
Dersom det er en uformell kontakt mellom partene skjer dette gjennom e-poster,
telefonsamtaler og uformelle mgter, gjerne i form av formgter eller planforhands-
konferanse. For en utvikler er hensikten med uformell kommunikasjon som regel a fa
bedre oversikt over hva avdelingene og politikerne i kommunen gnsker med
omradet, og om det eventuelt er noen uforutsette fgringer som kan pavirke tomten
og prosjektet. Kontakten kan ogsa hjelpe med a utvikle prosjektet i en retning som

bade utvikler og kommune er forngyd med.

En vanlig form for uformelle mgter er formgter. Formgter gjennomfgres for
oppstartsmate og gjerne far planinitiativet er ferdig utarbeidet. Matet bestar i
hovedsak av utvikler og aktuelle saksbehandlere fra kommunen. En utvikler kan
ogsa utfgre formgtet med ulike fagpersoner og forskjellige avdelinger i kommunen
dersom det er gnskelig & ta opp faglige forhold. Selv om formater ikke kan brukes til
a fa noe handfast fra kommunen setter det en slags pekepinn om hva som kan vaere
aktuelt og ikke minst uaktuelt pa tomten. Intervjuobjektene forklarer ogsa at formater
kan brukes til & etablere en positiv kiemi mellom partene. Ved a gjennomfare et
mgte far selve oppstartsmgte brytes isen, og mye av nervgsiteten kan forsvinne.
Vanligvis vil dette fare til et bedre klima i oppstartsmate. Alt i alt mener bade utvikler
og kommunen at formgter og uformell kommunikasjon i tidligfase farer til mer
forutsigbarhet og bedre forhold mellom partene. Dersom det er gnskelig kan ogsa

utvikler ha uformelle mgter med politikerne i kommunen for kartlegge det politiske
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landskapet og fa signaler om hvilken retning politikerne mener prosjektet skal ta. En
utvikler i en stort utviklingsbedrift forklarer hva de gnsker a bruke formgate til:

“Det vi bruker et formate til er for & finne ut hvor kommunen stér. Da har vi bedre
grunnlag for & styre oss inn i rett spor. Her er det mulig a kartlegge forhold som

utvikler er usikker pa og hare hvor kommunen star.”

Eiendomsutviklere @nsker ofte & ha uformell kontakt med personer med
beslutningsmyndighet i kommunen. En normal saksbehandler har ikke oversikt over
alle forhold som pavirker reguleringsplanen og ma derfor radfare seg med andre i
kommunen fagr et ordentlig svar kan gis. Hvis dette er tilfelle betyr det at utvikler og
saksbehandler fgrst ma ha et mgte hvor utvikler ikke kan fa noen konkrete svar.
Saksbehandler ma sa gjennomfgre et internt mgte i kommunen for a avklare forhold
med fagkyndig beslutningsmyndige personer i kommuen, og til slutt kan
saksbehandler og utvikler har et nytt mgte hvor det kommer tilbakemelding. Dette er

en lengre prosess enn a kun ha mgte med personer med beslutningsmyndighet.

Det kan veere visse ulemper med uformell kommunikasjon i tidligfasen. All uformell
kommunikasjon er ikke skriftige avtaler mellom partene sa kommunen og utvikler
kan til enhver tid ga tilbake pa hva som tidligere er sagt. Dette kan fgre til noe mer
uforutsigbarhet i prosjektet. Prosjektet er ogsa i et sapass tidlig stadium i prosessen
som gjar at det kan veere vanskelig a gi konkrete tilbakemeldinger. Dette kan igjen
gjgre at kommunen opptrer relativt passivt pa spgrsmal fra utvikler. For kommunen
var det viktig & presisere at ingen forhold blir bestemt gjennom en uformell kontakt,
da kommunen ikke kan garantere noe fgr forholdene og sakene er gjennomgatt pa
riktig mate. Kontakten blir derfor brukt mer for & fa signaler og felelser pa hva

kommunen gnsker i fremtiden.

Underveis i undersgkelsene har det blitt tydelig at det er flere nivaer med meninger i
en kommune. For en eiendomsutvikler vil hovedkontakten med kommunen forega
gjennom en saksbehandler og kommunens administrasjon. Administrasjonen har
sine meninger angaende prosjektet, men det er ikke administrasjonen som sitter
med beslutningsmyndigheten. Det er politikerene som sitter med den endelige

beslutnignen i kommunen, og pa grunn av dette er utvikler avhengig av a kartlegge
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deres meninger ogsa. | enkelte tilfelle kan kommunens politikere og administrasjon
ha motsigende meninger, og utvikler er da ngdt til & kartlegge og forme prosjektet
etter dette.

| denne oppgaven er det intervjuet utviklere og kommuner i forskjellige starrelser, og
nar det kommer til uformell kommunikasjon kan man se en forskjell. Kommuner med
mindre pagang og mindre utbygging har mer tid til hver utvikler og hvert prosjekt. Nar
det kommer til kommuner med stort byggepress er det vanskeligere a sette av tid il
dette, da kommunen allerede har lite ressurser tilgjengelig.

4.5.3 Relasjon mellom partene

Kommunikasjonen mellom partene i tidligfasen og reguleringsprosessen er sterkt
pavirket av relasjonen enkeltpersonene har med hverandre. Prosessen er
personavhengig, som betyr at enkeltpersoners utgangspunkt, fordommer og innsats
har betydning for gjennomfaringen av eiendomsprosjektet. Gode relasjoner farer

naturligvis til en bedre kommunikasjon, og dette er noe begge parter gnsker.

Det er flere muligheter for & oppna en god relasjon gjennom prosessen. Ofte blir
uformell kontakt i tidligfasen brukt til nettopp a tilknytte seg en relasjon med den
motsatte part. Som tidligere nevnt kan man velge & gjennomfgre et formgte kun for &
bryte isen og fierne spenning mellom parter. En annen viktig faktor for & opprettholde
god relasjon er & ha en jevnlig kontakt, der man ikke holder tilbake informasjon eller
gar bak den annen parts rygg. Selv om det kan veere store uenigheter i et
eiendomsprosjekt mener begge parter at det ikke lgnner seg & ha en negativ
relasjon. Det er da heller viktig & kunne gjennomfgre en faglig og god diskusjon hvor

partene kan komme til enighet.

Fra kommunen sin side har de mulighet til & bygge relasjoner med utviklerne i
kommunen gjennom en uformell kontakt. Hovedsakelig gjgres dette gjennom
kommunikasjons-plattformer som forklarer fremtidsplanene og -gnskene til
kommunen. Dette kan gjgres i form av storbrukermgter, hvor kommunen innkaller til
et mgte med de starste utviklerne i kommunen. Her kan kommunen presentere sine

tanker og @nsker, samtidig kan utvikler komme med tilbakemeldinger og sitt syn pa
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saken. Gjennom intervjuene med eiendomsutviklerne kommer det frem at det er
gnskelig med en slik kontakt, men de skulle gjerne sett at kommunen var like
interessert i fremtidsutsiktene til utviklerne og engasjert i hvordan utvikler mener
reguleringsprosessen kan effektiviseres. Videre gnsker utvikleren & diskutere
hvordan partene kan fa til en mer forutsigbar og rettferdig saksbehandling, og
hvordan utvikler og kommune kan utvikle seg sammen. For at dette skal vaere mulig
ma kommunen ha en form for kontakt med neeringslivet, enten om det er i form av
storbrukermgter eller mindre uformelle mgter med utviklere og andre aktgrer som

har pavirkning pa byens utvikling.

Nar alt kommer til alt er det de deltagende enkeltpersonene i tidligfasen som sette
utgangspunktet for relasjonen mellom partene. Alle saksbehandlere har forskjellige
forhold til ulike eiendomsutviklere, som betyr at noen gar bedre overens enn andre.
Naturligvis vil det hende at enkelte personer som er involvert i prosjektet ikke gar
overens. Dette kan videre fgre til ungdvendige konflikter, som igjen tilsvarer en
lengre reguleringsprosess. Utviklere mener at kommunen bgr vurdere hvilken
saksbehandler som har ansvaret for planinitiativet ut fra hvilke forventninger
saksbehandler og utvikler har, noe som kan kartlegges i et formgte. Dersom partene
har like forventninger og en god tone mener utvikler at den aktuelle saksbehandleren
bar ha prioritet for & fa ansvaret i saken. Samtlige intervjuobjekter er enige i at en
god relasjon og god tone i reguleringsprosessen bidrar til en god og vellykket

prosess.

De representerte eiendomsutvikler mener det kan veere uheldig dersom det ikke er
god samarbeid innad i kommunen, og man kan fort fgle seg forskjellsbehandlet
dersom vilkarene (utnyttelsesgraden) pa tomten er darligere enn hva andre utviklere
far. Det finnes eksempler pa at to nabotomter har fatt sveert ulike
reguleringsbestemmelser, og nar dette er tilfelle vil det virke negativt for minst en av
utviklerne. | fglge utviklerne skyldes dette for darlig intern kommunikasjon i
kommunen, hvor saksbehandlerne burde samarbeidet slik at begge utviklerne ble

forngyd.

Nar det kommer til hvordan en saksbehandler gnsker & gjennomfgre kommunika-

sjonen med eiendomsutvikler varierer ogsa dette. Hvorvidt en saksbehandler gnsker
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regelmessig uformell kontakt med utvikler avhenger av ressurskapasitet og
personlige egenskaper hos saksbehandler. Dette gjar at utviklere ma tilpasse seg
etter hvilken saksbehandler de far tildelt. Pa lik linje ma saksbehandler tilpasse seg
eiendomsutvikleren. Videre mener utvikler at kommunen burde vurdere hvilken
saksbehandler som gar overens med de forskjellige utviklerne for a sikre en god
tone og prosess.

“Vi mener kommunen bgr tenke seg om hvilken saksbehandler de setter til hvilken
utbygger. Det burde klaffe litt mellom de personlige relasjonene.” - (Ansatt i stort

utviklingsbedrift)

Eiendomsutviklerne er opptatt av & ha en god relasjon med kommunen, noe som
kan fare til en viss konfliktskyhet. Utvikler er tross alt helt avhengig av godkjennelser
fra kommunen for & kunne generere inntekt. Nar det er sagt har begge parter
forstaelse ovenfor hverandre, og sa lenge diskusjonen er saklige og faglige har

ingen problem med a diskutere saken.

4.5.4 Kommunikasjonens pavirkning av prosessen

Hvordan relasjonen og kommunikasjonen mellom partene fungerer kan ha stor
pavirkning for reguleringsprosessen. Begge parter forklarer at de gnsker en god og
opplysende dialog hvor budskap og meninger kommer tydelig frem. Dersom begge
parter far muligheten til & forklare seg gjennom dialog er det mindre sannsynlighet
for misforstaelser. Budskap som kommer skriftlig eller gjennom mellomledd kan

mistolkes, noe som er uheldig dersom man gnsker en effektiv prosess.

Sa lenge det ikke gar utover kvaliteten pa arbeidet @nsker alle parter en sa effektiv
reguleringsprosess som mulig. Dette kan imidlertid veere vanskelig da det er mange
temaer, forhold og interessenter som bergres. Dersom det er uenighet om for
eksempel hvor en byggelinje skal ga kan det fare til utallige e-poster frem og tilbake
mellom parter. Noen aktgrer mener det da heller er gunstig & arrangere et mate hvor
man sammen finner en lgsning. Denne maten & tilneerme seg problemet farer til

innsparing av bortkastet tid.
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Eiendomsutviklere mener at ved kommunikasjon i tidligfasen vil man ha mulighet til &
justere forhold i prosjektet far selve oppstartsmgtet, og gjennom det levere et bedre
materiell. Kommunikasjonen kan ogsa kartlegge hvilke temaer og forhold kommunen
vektlegger i mgtet. Kommunen vil ogsa i starre grad kunne forberede seg pa det

materialet som blir presentert.

Hos mange av aktgrene i bransjen ligger det en del fordommer. En kommuneansatt
sier blant annet: “En utbygger vil tjene penger, selv om han har samvittighet for dem
som bor i nabolaget sa er det penger som er utgangspunktet.” Kommunen kan altsa
se pa eiendomsutviklere som griske, og som kun er ute etter & tiene mest penger.
Pa den andre siden kan utviklere se pa saksbehandlere som dogmatiske, og som
aller helst vil sette kjepper i hjulene for utvikler. Selvfglgelig stemmer ikke dette med
virkeligheten. Aktgrene mener det er viktig med god kommunikasjon hvor man kan
oppna trygge rammer for eerlige diskusjoner. Det ma veere mulig & ha ulike meninger

uten at fordommene gker.

God kommunikasjon er en faktor samtlige intervjuobjekter mener har stor
pavirkningskraft for hvordan reguleringsprosessen utarter seg. Dette betyr at partene
i reguleringsprosessen streber etter & oppnd og opprettholde en god kontakt
gjennom hele prosjektet. En god reguleringsprosess er avhengig av et godt

samarbeid fra begge parter, noe som er vanskelig uten god kommunikasjon.

4.6 Risiko og interessenter

Et eiendomsutviklingsprosjekt har starst usikkerhet i tidligfasen (Samset, 2008). Det
betyr ogsd at man allerede i tidligfasen ma kartlegge risiko for det kommende
prosjektet. Eiendomsutviklerne representert i denne oppgaven sier de bruker tid og
ressurser for & kartlegge risikoen i prosjektet, samt kartlegging av mulige
interessenter. Den totale reguleringsrisikoen er ikke noe utvikler kan ha full kontroll
pa selv, og er dersom en viktig faktor. Markedsrisikoen har man heller ikke kontroll
pa, men her vil det som regel ikke komme noe uforutsett, for en utvikler har som
oftest oversikt over markedet. Dette gjelder ikke nar det kommer til
reguleringsrisikoen. Utvikler vet aldri om prosessen vil ta lengre tid og bli mer kostbar

enn antatt. Videre er det heller ingen garanti pa at man far regulert den utnyttelsen
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man gnsker. Dette gjgr det viktig & danne et bilde over hvilke motkrefter man kan
mgte pa, og hvilken pavirkning dette kan ha.

Nar det kommer til reguleringsrisikoen som vi kjenner fra teori forklarer utviklerne at
det er vanlig & dele den i to. En eiendomsutvikler forklarer det slik: “Vi deler
reguleringsrisikoen, risikoen for selve prosessen og risikoen for om man far regulert
det man ognsker.” Den farste delen handler om risiko for reguleringsprosessen, mens
den andre er risiko for reguleringsutfallet. Risikoen for reguleringsprosessen handler
om selve prosessen for a gjennomfgre reguleringen. Det vil si usikkerhet rundt
uforutsette interessenter, tidsoverskridelser og om prosessen blir mer kostbar enn
angitt. Utviklerne forklarer at denne risikoen ikke har like stor betydning i forhold til
risikoen ved reguleringsutfallet. Utfallet av reguleringsprosessen er viktigere enn
tidsbruken og kvaliteten pa prosessen. Som nevnt tidligere i oppgaven er kvaliteten
pa den ferdige reguleringsplanen og maloppnaelsen pa prosjektet viktigere for en
utvikler enn tidsbruk og kostnad ved reguleringsprosessen. Dette viser seg igjen her
ved at eiendomsutviklerne er villig til & ta en hayere risiko ved reguleringsprosessen

dersom han/hun mener utfallet blir bedre.

Det er mange parter og interessenter involvert i en reguleringsprosess, og derfor er
det viktig & kartlegge disse sa tidlig som mulig. Jo tidligere eiendomsutvikler far
oversikt over hvilke interessenter som kan ha pavirkning i prosjektet, og hvor stor
makt interessentene har, jo bedre utgangspunkt vil utvikler ha til & hanskes med
disse i fremtiden. Hvorvidt en eiendomsutvikler gjennomfgre interessentanalyse
avhenger av prosjektet. Ved prosjekt i omrader hvor utvikler allerede har gjennomfart

lignende prosjekter vil det ikke veere like stort behov for analyse.

Kommunen og myndigheter er interessenter som kan ha stor pavirkning i et
eiendomsprosjekt. Det er mange avdelinger og sektorer i en kommune som komme
med innspill til prosjektet, og det kan derfor veere lurt & kartlegge deres holdning til

prosjektet.
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EKSEMPEL BYANTIKVAR: Gitt at det er bevaringsverdige bygninger p& en
tomt vil byantikvaren vaere en viktig interessent for det videre forlgpet av prosjektet.

Gjennom et samradsmgte kan utvikler ha en dialog med byantikvaren og gjennom
mgatet kartlegge pavirkningsmakt og holdninger. Det samme gjelder for resten av
mulige interessenter.

| mindre kommuner hvor “alle kjenner alle” kan uformell kontakt med kommunen
bidra til kartleggingen av mulige interessenter. Plansjefen vil i slike kommuner har
stgrre oversikt over forhold og komme med innspill til utvikler. Dette er vanskeligere i
stgrre presskommuner, da det er umulig & holde oversikt over mange forhold og

interessenter.
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5 Diskusjon

Dette kapitlet bestar av diskusjon der funn fra intervju vil bli satt opp mot relevant
teori. Diskusjonskapitlet setter grunnlaget for & kunne trekke en konklusjon pa
oppgavens problemstilling. Det fgrste som drgftes i dette kapitlet er hvorvidt
eiendomsutviklere lager en analyse pa hvordan reguleringsprosessen vil utarte seg,
og hvilken pavirkning dette vil ha for oppstart av nytt prosjekt. Videre vil det
diskuteres hvordan kommunikasjonen mellom utvikler og kommune foregar i
tidligfasen, og om kontakten mellom dem har pavirkning pa reguleringsprosessen.
Neste tema som blir drgftet er hvilke krav og @nsker kommunen har for et
planforslag. Til slutt vil kapitlet ta opp hvorvidt kartlegging av risiko og potensielle

interessenter kan pavirke reguleringsprosessen.

For det gas i gang med diskusjonen kan det veere viktig & presisere at dersom man
kun fokuserer pa a gjennomfare en rask reguleringsprosess kan dette fgre til at
utfallet blir darlig. Denne oppgaven fokuserer ikke pa hvorvidt resultatet av en
reguleringsprosess er vellykket, men kun pa selve prosessen. Dersom man imidlertid
velger & ta snarveier til en rask reguleringsprosess kan det fgre til et darlig utfall.
Senere i diskusjonen vil det komme frem at eiendomsutviklere og kommunen ogsa
har dette synet og @nsker derfor ikke i skynde seg gjennom en reguleringsprosess

dersom kvaliteten pa utfallet blir svekket.

5.1 Eiendomsutviklers analyse av reguleringsprosessens forlagp

Dette underkapittelet vil ta for seg forskningssparsmal 1, vurderer eiendomsutviklere
hvordan reguleringsprosessen vil utarte seg far oppkjgp av en aktuell tomt, og vil

dette pavirke kjgpsbeslutningen?

Et eiendomsutviklingsprosjekt starter en god stund far det oppstar noe som helst
kontakt mellom eiendomsutvikler og saksbehandler i kommunen. Ifglge Leikvam og
Olsson (2014) ma utviklere farst og fremst fa en ide om hva slags utbygging som
passer for bedriftens portefalje. Deretter ma det gjennomfgres et tomtesgk, enten
ved leting i tomtebanken eller ved a finne en ny tomt som passer til det aktuelle

prosjektet. Videre ma positivt svar fra mulighetsstudie, kalkyler og strategisk
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planlegging til far eiendomsutviklingsfirmaet tar prosjektet videre til kommunen. Det
er mange forhold som ma undersgkes far det blir aktuelt & gjennomfgre en
reguleringsprosess, og derfor vil det veere hensiktsmessig & undersgke hvorvidt
utvikler vurderer hvordan reguleringsprosessen vil utarte og hvor stor pavirkning

dette har for en eventuell igangsetting av prosjektet.

Ifalge Rosnes & Kristoffersen (2014) bestar farste del av tidligfasen av forberedelser
til akkvisisjon av en potensiell eiendom. Videre skriver de at utvikler undersgker
markedssituasjonen i omradet og vurderer dette opp mot sin egen bedrift strategi for
a vurdere anskaffelsen av eiendommen. Rgsnes & Kristoffersen (2014) skriver ogsa
at reguleringsrisikoen har en pavirkning i en akkvisisjon av en eiendom.
Reguleringsrisiko er derimot kun gjeldende dersom eiendommen ikke allerede er
regulert eller har behov for omregulering for a na utviklingsmalet til utvikler. Utover
dette star det lite i teorien om hvor stor pavirkningskraft den mulige
reguleringsprosessen har. Teorien baserer seg pa hele eiendomsutviklings-
prosessen, fra ideen oppstar til utbyggelsen er ferdigstilt. Men det star lite om
hvordan analysen av denne prosessen pavirker kjgpsbeslutningen. Regulerings-
prosessen og spesielt reguleringsutfallet vil ha stor pavirkning pa hvordan det ferdige
prosjektet ender opp, og det kan derfor vaere naturlig & tenke at dette vil veere en

viktig faktor i akkvisisjons fasen.

Gjennom intervju med eiendomsutviklere kommer det frem at allerede far oppkjgp av
tomt danner aktgren seg et bilde av hva som kan bygges og hvordan tomten bgr
utvikles. Det er derfor viktig at utvikler har en formening om dette lar seg gjere
dersom tomten ma omreguleres. Respondentene sier at reguleringsrisikoen er en
pavirkningsfaktor ved kjgp av en ny tomt, og risikoen er med pa & bestemme

prioriteten til det aktuelle prosjektet.

“Hvis vi ser at det er en stor reguleringsrisiko og usikkerhet om vi far til de kravene vi
gnsker er det naturlig at vi nedprioriterer prosjektet. Reguleringsrisiko og hvor
komplekst prosjektet er ma sta i forhold til den potensielle gevinsten.” - (Ansatt i

mellomstort utviklingsbedrift)

68



Videre forklarer de at det er flere metoder for & redusere denne risikoen og kartlegge
hvordan reguleringsprosessen og -utfallet vil bli. Den fgrste og mest naturlige
faktoren en utvikler ser pa er hvor tomten er lokalisert og hvilket formal tomten har i
arealdelplanen. Dersom tomten har riktig formal i forhold til hva utvikler gnsker a
bygge (for eksempel boligformal) vil reguleringsrisikoen reduseres.

En annen strategi eiendomsutviklere gjer for & vurdere reguleringsrisiko er a
kartlegge det politiske landskapet. Det politiske landskapet kan gi innsikt over hvilken
utvikling og retning politikerne i kommunen gnsker. Et eksempel pa dette er at det
har veert et stort fokus pa fortetting og sentralisering de siste arene pa grunn av
miljget. Gjennom denne kartleggingen vil utvikler ha et bedre beslutningsgrunnlag,
grunnet at man i stgrre grad vil ha kontroll pad hva politikerne vil godta pa den
aktuelle tomten. Dersom de planer og ideer utvikler har for tomten er i strid med
tankene til politikerne vil det naturlig nok skape en skepsis for a kjgpe tomten.

Hvor stor reguleringsrisiko en utvikler er villig til & ta varierer ut fra hver enkelt
utvikler, men ogsa forholdene til hver enkelt tomt. Ifglge Barlindhaug & Nordahl
(2011) vil det tryggest og enklest for en utvikler veere a kjgpe byggeklare tomter med
tanke pa reguleringsrisikoen. Kjgp av byggeklare tomter fgrer derimot til lite
fleksibilitet og pavirkningsmulighet hos en utbygger, da man ikke kan regulere
tomten slik man selv gnsker. Dette kan videre fgre til at det potensielle gevinsten til

tomt blir redusert.

Alt i alt forklarer utviklerene at reguleringsrisikoen, og da spesielt reguleringsutfallet
har pavirkning for akkvisisjoenen. Intervjupersonene kunne komme med eksempler
pa prosjekt hvor reguleringsprosessen ble for tidkrevende og uforutsigbar at
bedriften valgte & ikke kjgpe opp tomten. Samtidig kan utviklere velge & kjgpe en
tomt pa grunn av en rask og relativ enkel reguleringsprosess hvor et prosjekt pa
tomten gir en rask inntekt. Bedriftene forklarte at man som oftest har flere pagaende
prosjekt samtidig, som gir en varierende portefglie. Det er vanlig a ha raske
prosjekter hvor inntekten kommer relativt fort, og lengre prosjekter hvor man ma
kiempe for a fa den utnyttelsen og profitten man gnsker. Nar alt dette er sagt er det i
bunn og grunn eiendomsutviklers risikoaversitet som bestemmer et eventuelt

oppkjgp av en tomt.
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Det er interessant at eiendomsutviklere virker & veere mer opptatt av
reguleringsutfallet enn selve reguleringsprosessen. Kan det bety at gnske om en
effektiv reguleringsprosess ikke er tilstede? Kvaliteten pa reguleringsplanen og ikke
minst utnyttelsesgraden har veert en gjennomgaende faktor pa hvorvidt utviklere
mener reguleringsprosessen har veert vellykket, og disse faktorene har tydeligvis en
langt starre pavirkning ved tomtekjgp. Dette betyr at hvorvidt prosessen er effektiv
eller rask ikke er av betydning for en utvikler ved bedgmmelse om regulerings-
prosessen er vellykket. Eiendomsutviklingsprosjekt er kompliserte og de involverte
partene vet at det er en tidkrevende og detaljert prosess hvor alle relevante forhold
ma bedgmmes. Dette gjgr at konsekvensen for a “skynde” seg gjennom
reguleringsprosessen kan vaere store og kostbar, og dette kan tyde pa at en

vellykket reguleringsprosess er avhengig av nok tidsbruk og ressurser.

5.2 Kommunikasjonen mellom partene

Dette underkapitlet omhandler forskningsspgrsmal 2, hvordan er kommunikasjonen

mellom utvikler og kommunen i tidligfasen?

Basert pa teorien er kommunikasjonen mellom partene i en reguleringsprosess helt
avgjgrende for hvorvidt prosessen blir effektiv og vellykket. Ifglge R@snes &
Kristoffersen (2014) sin sekvensmodell som er forklart i teorien oppstar kontakten
mellom partene i andre sekvens. Det betyr at eiendomsutvikler velger a ta kontakt
med kommunen under mulighetsstudiet for prosjektet. | et mulighetsstudie er det
hensiktsmessig & ta kontakt med fremtidige parter og interessenter med

pavirkningskraft, noe kommunen vil veere (Rgsnes & Kristoffersen, 2014)

Nar det kommer til informasjonen som er innsamlet gjennom intervju starter
kontakten mellom dem gjerne f@r reguleringsprosessen er i gang. Hvorvidt det er
kontakt mellom eiendomsutvikler og kommune far oppstartsmgte variere fra
kommune til kommune, plansak til plansak og de personlige aktgrene i prosessen. |
stgrre kommuner hvor det er et stort byggepress kan det veere en tendens til mindre
kommunikasjon i tidligfasen. Skal man tro intervjuobjektene i denne oppgaven

skyldes det ressursmangel. | disse kommunene har ikke saksbehandler i like stor
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grad mulighet til & hjelpe og legge til rette for hver enkelt eiendomsutvikler, og det blir
dermed mindre uformell kontakt far oppstartsmgte. Det er likevel mulig & ha en
uformell dialog med den motsatte part tidlig i prosjektet, men man ser gjerne en
tendens til at dette er mer vanlig i mindre kommuner. Dette er i samsvar med
Rasnes & Kristoffersen (2014) sin teori om at st@rrelsen pa kommunen er vesentlig
nar det kommer til kommunikasjonen. De forklarer at i stgrre kommuner vil
lobbyvirksomhet i hovedsak pavirke kontaktene, mens i en liten kommune der alle

kjenner alle vil personlige relasjoner ha en starre betydning.

Reguleringsprosessen er personavhengig, noe som betyr at prosessen vil bli
pavirket av hvilke personer som arbeider med reguleringen. Dette gjelder for
saksbehandler i kommunen samt representantene fra utviklernes side. Det at
reguleringsprosessen er personavhengig betyr ogsa at kommunikasjonen er
personavhengig. Enkelte saksbehandlere gnsker ingen eller sa liten uformell kontakt
med utvikler som mulig, mens andre foretrekker den uformelle kontakten. Det
samme gjelder privatpersonene hos eiendomsutvikleren. Dette vil pavirke hvor mye
uformell kontakt partene har gjennom en reguleringsprosess. Videre kommer det
fram fra intervjuene at dette ogsa kan pavirke forholdet mellom partene. Det er ikke
til & stikke under stol at personligheter pavirker prosessen, og hver enkelt person gar
bedre overens med enkelte personligheter enn andre. Dette betyr at dersom
saksbehandler ikke gar overens med eiendomsutvikler kan det fgre til et negativt
forhold mellom partene, noe som igjen vil veere uheldig for reguleringsprosessen. Et
darlig forhold mellom utvikler og saksbehandler kan fare til mindre eller darligere
tilbakemeldinger. Ifglge G. Kaufman og A. Kaufman (2009) kan tilbakemeldinger
redusere usikkerhet og gke forutsigbarheten i et prosjekt. Ved et darlig samarbeid og
mangel pa gode tilbakemeldinger kan reguleringsprosessen bli uforutsigbar og

motvirke en effektiv og vellykket reguleringsprosess.

Videre kan en darlig relasjon mellom utvikler og kommune fare til mindre kontroll.
Dersom partene har en darlig tone gnsker man sannsynligvis sa lite uformell kontakt
som mulig. Dette kan igjen fagre til at partene ikke deler all informasjonen og all
arbeidet man gjer med hverandre. Den formelle kommunikasjonen gjor at
myndigheten kan kontrollere det palagte arbeidet en eiendomsutvikler ma

gjennomfgre, men man vil ikke ha kontroll pa underliggende faktorer. Underliggende
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faktorer blir kartlagt gjennom uformell kommunikasjon, og det betyr at partene ikke
har kontroll pa utviklers drivkraft, fremtidige faringer fra myndighet, hvorvidt
myndigheten mener prosjektet er realiserbart osv. Lite kontroll pa underliggende
faktorer kan fgre til en ungdvendig lang og tungvint reguleringsprosess, da mye

kunne veert kartlagt giennom en god kommunikasjon.

| eiendomsutviklingsprosessen vil tilbakemelding veere en sentral faktor for a lykkes
med god kommunikasjon. Fra utvikles side vil kommunikasjon i form av
tilbakemelding kunne validere det arbeidet som er utfgrt. Tilbakemelding vil ogsa
kunne redusere usikkerhet, ved at begge parter gir tilbakemelding dersom noe er
uklart. Til slutt vil tilbakemelding bidra til gkt erfaring gjennom kontinuerlig lsering.
Dersom man stadig far tilbakemelding pa hva som er galt/godt eller feil/darlig arbeid
vil man leere av dette og ta erfaringen med inn i neste eiendomsprosjekt (G.

Kaufman og A. Kaufman 2009).

Ingen plansaker er like, og ulike plansaker krever forskjellige kommunikasjon.
Eiendomsutviklerer forklarer at dersom det er en lite utfordrende tomt som ligger i et
omrade hvor de har erfaring vil det vaere mindre behov for uformell kommunikasjon i
tidligfasen. En utvikler forteller at uavhengig av kompleksiteten av plansaken kan
man bruke formgter eller uformell kontakt for & bryte isen med kommunen, og pa
den maten fijerne mye av nervgsiteten i et oppstartsmate samt forsikre seg om et

positivt samspill mellom partene.

“Man kan bruke formgtet til & etablere en positiv kiemi. Man kan ogsé bruke det til &
bryte isen, og fa bort mye av nervgsiteten. Dette vil fare til et litt bedre klima i

oppstartsmatet.” - (Ansatt i stort utviklingsbedrift)

Ifglge G. Kaufman og A. Kaufman (2009) er samspillet mellom aktgrene muligens
den viktigste funksjonen ved kommunikasjon. God kommunikasjon vil forsterke
samspillet og samarbeidet mellom partene. Bade representantene fra utviklings-
bedriften og kommunene mener at kommunikasjonen og samspillet har stor
pavirknings-kraft for hvordan reguleringsprosessen vil utarte seg. Det kommer
tydelig frem av samtlige intervjuobjekter at god kommunikasjon fgrer til en mer

effektiv og vellykket reguleringsprosess. Som betyr at partene i regulerings-
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prosessen streber etter & oppna og opprettholde en god kommunikasjon gjennom
hele prosjektet.

Et eiendomsutviklingsprosjekt er et godt eksempel pa hvor viktig persepsjons-
psykologien er. For at det skal bli en vellykket prosesses og ikke minst vellykket
resultat er prosjektet helt avhengig av to noksa ulike parter. Selv om partene er ulike
er de gjensidige avhengige for & kunne oppna deres forskjellige mal. Nar man er
sapass avhengig av en annen part vil det vaere essensielt & forstd den motsatte
parts syn pa verden og prosjektet man jobber med. | en reguleringsprosess burde
man derfor forsikre seg om at alle parter har tolket all informasjon likt. Dette er ikke
mulig & oppna dersom man ikke kjenner til persepsjonspsykologien, og tar i
betraktning at alle mennesker har forskjellig syn og meninger. Nar begge parter er
klar over dette kan man arbeide mot & unnga misforstaelser og feiltolkninger. Flere
kommuner bruker persepsjonspsykologien bevisst eller ubevisst ved a prgve & ha en
kontakt med det private neeringslivet utenom utviklingsprosjektene. Dette gjares i
form av storbrukermgter, uformell kontakt med private aktgrer og annen kartlegging
av naeringslivet. Dette kan fare til at kommunen bedre forstar eiendomsutviklers syn
pa reguleringsprosessen. Pa lik linje bruker ogsa eiendomsutviklere persepsjons-
psykologien ved blant annet & ha uformelle mgter med kommunen i tidligfasen, ved
a kartlegge det politiske landskapet og alle andre aktiviteter for & analysere hvor
kommunen star i forhold til deres prosjekt. Jo mer uformell kontakt partene har jo
mer vil de forsta hverandres syn, og jo lettere kan de samarbeide og respektere

hverandre (G. Kaufman og A. Kaufman 2009).

Ut fra hva intervjuene indikerte blir det mer og mer vanlig & ha uformell kontakt far
oppstartsmgte. Ettersom kravene og kompleksiteten pa det arbeidet som skal
leveres inn i sammenheng med oppstartsmgte blir stadig mer utfordrende er
eiendomsutvikling ofte avhengig av & kunne gjennomfgre et formate. Hvilke forhold
som er viktig for et bestemt prosjekt varierer og utvikler ma derfor radfare seg med
kommunen om hvor hovedfokuset bar rettes og hvilke forhold som muligens ikke

trenger utredelse.

For en eiendomsutvikler er det ikke hensiktsmessig a bruke ressurser pa forhold

som ikke vil ha pavirkning for prosjektet, spesielt hvis dette kan unngas ved en
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uformell kontakt. Det er interessant & bemerke seg at det ikke star noe i plan- og
bygningsloven om en uformell kontakt fgr oppstartsmgte, noe som farer til mange
ulike prosesser for a gjennomfare denne uformelle kontakten i forskjellige
kommuner. Gjennom intervjuene brukes det mange navn pa mgtene som
gjennomfgres mellom utvikler og kommune. | de kommunen som er representert i
denne oppgaven er mgtene betegnet som formater, arbeidsmater og planforhands-
konferanse. Videre finnes det sannsynligvis flere navn pa disse i andre kommuner i
landet. Dette er en indikasjon pa mangel av en lovbestemt prosess pa hvordan dette
skal gjennomfares, og hvor kommunen selv har utformet en prosess pa hvordan de

selv mener kontakten med utvikler bgr veere fgr oppstartsmgate.

Den nye forskriften om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl.
bidrar antakelig ogsa til mer uformell kontakt mellom partene i tidligfasen. Dette er pa
grunn av hva som kommer frem i 8§1. Her star det at forslagsstiller skal i ngdvendig
grad omtale premissene for det videre planarbeidet. “I| n@dvendig grad” er et
skjgnnsmessig uttrykk, og partene kan har forskjellig syn pa hva som er ngdvendig &
omtale i et bestemt eiendomsprosjekt. Videre star det i marknader for forskriften at
omfanget av ressurser utvikler bruker pa planforslaget bestemmes av begrepet “i
ngdvendig grad”, og at det anbefales at forslagsstiller tar kontakt med kommunen
tidlig for & kartlegge kompleksitet og omfang. Dette kan oversettes til at forskriften
anbefaler utvikler til & ta kontakt med kommunen for a kartlegge hvilke forhold som

er ngdvendig & omtale i planforslaget.

Fra de erfaringene som er gjort gijennom denne oppgaven virker det som om
tidligfasen og prosessen ved oppstartsmgte har endret seg noe. Det har pa en
naturlig mate kommet et nytt system eller prosess hvor uformell kontakt i form av
formgter er blitt vanlig, og i enkelte prosjekter helt avgjgrende for en vellykket og
effektiv reguleringsprosess. Enkelte kommuner har beskrevet sine prosesser ved
uformell kommunikasjon p& hjemmesidene deres. Hos noen ligger det maler for
hvordan man skal bestille et formgte/arbeidsmgte med kommunen, noe som tyder
pa at uformell kontakt i tidligfasen er gnskelig fra kommunens side. Nar det er sagt
er det ogsa flere kommuner som ikke nevner noe om formgater eller arbeidsmgter pa
hjemmesidene deres, og enkelte intervjuobjekter forklarer at flere saksbehandlere

gnsker en sa liten uformell kontakt som mulig. Summen av dette er at det er
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variasjoner i kommunene og i saksbehandlere i landet, og eiendomsutvikler er mer
eller mindre ngdt til & tilpasse seg de ulike kommuner prosesser og og
saksbehandleres preferenser.

5.3 Forventningene fra kommunen

| dette underkapittelet vil det bli diskutert rundt forskningsspgrsmal 3, hvilke krav er
det til eiendomsutvikleren ved oppstartsmgte og har kommunen noen preferanser

om hva utviklerne presenterer?

Hvilke forventninger kommunen har pa det arbeidet som leveres inn ved bestilling av
oppstartsmgte varierer. Kommunen forklarer at kvaliteten pa arbeidet og hvilke
forhold som er omtalt i planforslaget kan ha pavirkning for reguleringsprosessen. Fgr
den nye forskriften om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl, som
kom 01.01.2018, var eiendomsutviklere ngdt til & falge veileder fra hjemmesiden til
kommunen. P& hjemmesidene er det ofte punktvis beskrevet hvilke forhold og
premisser som ma undersgkes i tidligfasen. De kommunene som er intervjuet i
denne oppgaven opplyste om at det i hovedsak var nok for en eiendomsutvikler a
belyse disse forholdene til et oppstartsmgte. Hvilke forhold og premisser som er
presentert hos hver enkelt kommune kan variere noe, men de alle fleste forholdene
gar igjen. Etter at den nye forskriften ble ikrafttradt har flere kommuner henvist
direkte til denne for hvilke krav de selv har til utarbeidelse og innsending av

planforslag.

Et av, hvis ikke, det viktigste forholdet eiendomsutvikler ma undersgke og utrede er
hvordan tomten og prosjektet star opp mot kommuneplanens areal og samfunnsdel.
Kommunene understreket hvor viktig det var for en eiendomsutvikler, og ikke minst
plankonsulenten, a sette seg inn i kommuneplanen og kunne beskrive planforslaget
opp mot denne. Dette forklarer ogsd Rgsnes & Kristoffersen (2014) ved & presisere
at gjennom plan- og bygningsloven er det innfgrt en bindende arealbruk i
kommuneplanen. Videre betyr dette at arealdelen i kommuneplanen er bindende,
men hvordan de enkelte kommune velger & behandle planforslag som er i strid med
den overordnede planen varierer. Det vil fortsatt veere mulig & gjennomfare et

prosjekt til tross for motstridende overordnede planer. Eksempelvis kan kommunen
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vente med a behandle planforslaget til arealdelen er revidert (Rgsnes &
Kristoffersen, 2014).

Et interessant funn er at enkelte kommuner kan skille kvaliteten pa arbeidet utfra
hvilken konsulent eiendomsutvikler har brukt. Videre kan man se at enkelte
konsulenter har mer oversikt over kommuneplanen enn andre. Det betyr da at valget
av plankonsulent kan ha pavirkning for den videre reguleringsprosessen. De aller
fleste eiendomsutviklere er avhengig av flere aktarer i tidligfasen, og kvaliteten pa
det arbeidet disse gjar kan veere like viktig for & oppna en vellykket og effektiv
reguleringsprosess. For en utvikler blir det derfor ngdvendig a sette av ressurser for
a finne de beste samarbeidspartnerne sa tidlig i prosjektet som mulig. Her kan det
veere lurt A radfare seg med kommunen gjennom uformell kontakt om hvilke

konsulenter de mener passer best for det aktuelle prosjektet.

5.3.1 Detaljeringsniva

Nar det kommer til forventningene kommunen har overfor det arbeidet som leveres
av eiendomsutvikler forklarer de at alt er forklart pa hjemmesiden og i veiledere.
Videre mener kommunene at den nye forskriften betegner de fleste punktene som
bar veere med i et planforslag. Dette hgres relativt enkelt og greit ut, men utvikler har
en litt annen opplevelse rundt dette. De forklarer at et prosjekt ofte ma selges inn, og
da er man avhengig av a arbeide med illustrasjoner. Gjerne ma illustrasjonene og
detaljene i prosjektet veere sdpass gode at kommunes administrasjon, politikere,
naboer og eventuelle kjgpere forstar hva utvikler gnsker & oppna med prosjektet, og
ikke minst far en positiv innstilling til utbyggingen. Pa den andre siden sier en
kommuneansatt: “Det er viktig at utvikler ikke kommer med en for detaljert plan. Ikke
kom med en fiks ferdig plan, for man skal kunne diskutere seg frem sammen’.
Kommunen mener altsa at utviklere har en tendens til & detaljere prosjektet for mye i
tidligfasen, men samtidig ensker de skisser som forklarer utviklers tanker og

malsetninger.
Utfordringen som ligger her er at begge parter, bade utvikler og kommune, sliter med

a finne riktig detaljeringsniva. Denne oppgaven har vist at partene har ulike mal ved

en reguleringsprosess. Eiendomsutvikler har ofte malbare mal hvor man gnsker a
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komme i gang med bygging sa raskt som mulig, samt & fa ned detaljene rundt
prosjektet tidlig. Dersom kommunen/politikerne ikke godkjenner prosjektet eller
krever at utvikler endre visse forhold, vil alle ressursen brukt pa detaljering veere
bortkastet, og reguleringskostnaden vil bli ungdvendig hgy. Kommunen pa sin side
har mal som kan veere vanskeligere & betrakte. Kommunen har et ansvar overfor alle
interessenter som naboer, politikere, miljget, staten, eiendomsutvikleren osv. Pa
grunn av dette er kommunen opptatt av at alle interessenter blir sd forngyde som
mulig ved det ferdige prosjektet. Videre har ogsd kommunen som mal om en god
reguleringsprosessen, hvor tilretteleggingen for medvirkning fungerer godt. Ut fra
dette skjgnner man at partene som er representert i denne oppgaven har noksa
forskjellige malsetninger ved et eiendomsprosjekt, og det kan derfor veere vanskelig
a forsta hva som forventes fra den motsatte part. Eiendomsutviklere gnsker detaljer
tidlig i prosessen, mens kommunen gnsker ikke a godkjenne eller gad ut med for

mange detaljer tidlig, dersom det pavirker interessenter pa en negativ mate.

Ytterligere er ingen eiendomsprosjekt eller reguleringsprosess lik. Som betyr at
detaljeringsnivaet varierer fra prosjekt til prosjekt. Gjennom intervjuene ble det
forklart at det var et stagrre behov for detaljer i store og kompliserte prosjekt, samt
ettersom hvor mange interessenter og fagkyndige som ble pavirket av prosjektet.
Flere fagkyndige som deltar fra kommunens side betyr ofte et gkt gnske om detaljer
pa ulike fagfelt. Det samme gjelder for interessentene. Ved mindre prosjekt hvor det

ikke er mange bergrte interessenter vil behovet for detaljering reduseres.

Utfordringene med detaljeringsnivaet er nok ogsa en padriver for uformell
kommunikasjon. Det at partene har vansker med a finne et felles detaljeringsniva
gjer at de blir avhengig av uformell kontakt for & kartlegge dette. Dersom kommune
og eiendomsutvikler gjennomfarer et uformelt formgte hvor detaljeringsnivaet
diskuteres skulle man tro at at utvikler kan spare bade tid og kostnader, ved mindre
ungdvendig arbeid. Det kan nok vaere vanskelig & diskutere og komme til en et felles
detaljeringsniva, men ved a gjennomfagre et mgte vil begge parter fa oversikt pa
hvilket niva den motsatte part gnsker. Dette gjelder nok i starst grad for en utvikler
som gjerne ikke vil bruke ressurser pa bortkastet detaljering, men samtidig @nsker a

kunne levere et sa detaljert planforslag som mulig.
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5.3.2 Ny forskrift

Forskriften om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl er meget
relevant for eiendomsutviklers tidligfase og kan ha stor pavirkning for fasen og
oppstartsmate. Det at staten har laget et forskrift om hvilke forhold som ma eller
burde omtales i et planforslag tyder pa at det er gnskelig a forbedre hele prosessen
fra tidligfase til ferdig regulert plan. Et drivende spgrsmal er om det har veert et
behov for denne forskriften og er den gnsket av de ulike partene. Det ma presiseres
at forskriften ikrafttradte den 01.01.2018 som betyr at nar denne oppgaven skrives
har forskriften veert aktivt i kun et halvt ar. Dette betyr at kommuner og
eiendomsutviklere ngdvendigvis ikke har nok erfaring til & beskrive om den kan bidra
til en effektiv og vellykket reguleringsprosess enda. Det studiet imidlertid har vist er
at kommuner i mer eller mindre grad har begynt a implementere forskriften og

henviser til den pa hjemmesidene ved bestilling av oppstartsmgate.

Forskriften er tydelig ment for & hjelpe alle parter til a fa et sa effektivt oppstartsmate
som mulig. Dersom alle de tolv premissene er omtalt i planforslaget som innleveres
vil det veere et godt utgangspunkt for den videre reguleringsprosessen. Problemet
med dette er at ikke alle de tolv premissene er aktuelle for hvert prosjekt, og enkelte
premisser er det vanskelig og ungdvendig & omtale sa tidlig i prosjektet. Dersom
man skal arbeide seg gjennom alle punktene vil man oppna et relativt detaljert
planforslag, og uten kontakt med kommunen kan utvikler ikke vite om planen er
gjennomfgrbar eller hvilke forhold som ikke inngar i prosjektet. Det er her begrepet “i
ngdvendig grad” og anbefalingen om dialog mellom partene tidlig i prosjektet
kommer inn. For dersom alle tolv premissene skal omtales, innleveres og diskuteres
i oppstartsmgte kan ikke oppstartsmgte veere kommunens og eiendomsutviklers
farste mate. Partene og spesielt utvikler vil veere avhengig av a et formgte og
uformell kontakt for & kartlegge betydningen for premissene og hvorvidt man skal ga

i detalj pa de ulike forholdene.

Det forskriften kan bidra til er som tidligere nevnt mer uformell kontakt mellom
eiendomsutvikler og kommune. Videre kan forskriften fgre til at oppstartsmgte i seg
selv blir mer effektivt ved at man kan diskutere flere detaljer i enkelte forhold, nettopp

pa grunn av den tidlige kontakten. Utfra hva som kommer frem i forskriften kan det
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tolkes at i et optimalt oppstartsmate vil alle parter har ngdvendig informasjon om
premissene, man er allerede enig om hvilke forhold som er ngdvendig & omtale, man
kan diskutere pa et mer detaljert niva enn tidligere og muligheten for & ta
beslutninger tidligere. For & kunne gjennomfare et slikt oppstartsmgte er man
avhengig av den tidlige uformelle kontakten. Hvorvidt hele prosessen med tidligfasen
og reguleringsprosessen sett i et blir mer effektiv og vellykket er vanskelig & si. Den
erfaringen som er gjort giennom dette studiet er at det i utgangspunktet er positivt
med tilrettelegging av uformell kontakt i tidligfasen, og forskriften oppfordrer til dette.
Den tidlige kontakten bidrar ikke kun til et bedre arbeid rundt planforslaget men ogsa
til et positivt forhold mellom partene. Videre kan forskriften fare til mer forutsigbarhet
i reguleringsprosessen og spesielt i tidligfasen. Premissene og prosessen som er
beskrevet i forskriften dekker det meste av forhold som kan forekomme, og det vil
sjeldent veere forhold i tillegg til disse.

Forskriften har etablert en felles forstaelse over premisser som skal og bgr omtales i
planforslag. Dessuten er forskriften et initiativ fra staten, som betyr at den er
gjeldende over hele landet. Dette kan bidra til & standardisere arbeide i tidligfasen og
gjennomfgringen av oppstartsmgte uavhengig av hvilken kommune eiendoms-
prosjektet tilhgrer. Forskriften er nd en standard for hva som bgr leveres inn i
planforslaget, og det er en standard pa hvordan oppstartsmgtet kan gjennomfares.
For en eiendomsutvikler vil det vaere enklere a forholde seq til planprosesser i ulike
kommuner ved & ha en felles forskrift. Pa lik linje vil det vaere enklere for kommuner

a kunne argumentere ved & henvise til forskriften.

Med tanke pd funnene som er gjort kan man se at mye av det som inngar i
forskriften kommer direkte fra de utfordringene som bransjen mgter. Fgrst og fremst
beskriver forskriften hvilke forhold og premisser som bgr inkluderes i et planforslag.
Det fremgar fra intervjuene med utviklere og kommunene at hvilke forhold som skal
diskuteres i en plansak kan veere vanskelig & definere. Videre forklarer forskriften
hvordan et oppstartsmgte bgr gjennomfgres. Funnene viser at det er forskjellige
prosesser for hvordan ulike kommuner velger & gjennomfare oppstartsmgtene. Dette
tar forskriften fatt i og praver a standardisere denne prosessen. Til slutt oppfordrer
forskriften til et uformelt mgte mellom partene, som funnene ogsa sier kan veere

fordelaktig.
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Det ville veert interessant & se utviklingen dersom forskriften palegger partene til &
mgtes i et formgte eller arbeidsmate far oppstartsmgte for a diskutere og avgjere
hvilke premisser som er ngdvendig & omtale. | samme mgte kan det ogsa veere
naturlig & ta opp det generelle detaljeringsnivaet og om det er starre behov for
detaljer i enkelte forhold. Ved et slikt mate kan det tenkes at bade kommune og
utvikler er underforstatt med hverandres forventninger, mal og tidsperspektiv for
prosessen fremover. Til slutt vil mgte bidra til & bryte isen mellom partene og
forhapentligvis fare til en positiv kiemi gjennom resten av prosjektet. For hva dette
studiet har viset er jo nettopp hvor viktig kiemien og tonen mellom partene er for

reguleringsprosessen og prosjektet.

5.4 Interessenters pavirkning i tidligfasen

Dette underkapittelet vil ta for seg forskningssparsmal 4, er en vellykket regulerings-

prosess avhengig av god kartlegging av risiko og mulige interessenter i tidligfasen?

Samset (2008) understreker viktigheten av Kkartlegging av usikkerhet og
interessenter tidlig i prosjektet. En darlig analyse av interessenter i tidligfasen kan
fare til sene endringer, og desto senere endringen kommer i et prosjekt desto hgyere
vil endringskostnaden bli (Samset, 2008). Intervjuene viste at eiendomsutviklere har
egne prosesser for a kartlegge interessenter. | enkelte prosjekt benyttes en
systematisk analyse pa lik linje som interessentanalysen som Leikvam og Olsson
(2014) beskriver i teorien. Imidlertid forklarer eiendomsutviklere at det ofte ikke er
behov for en slik analyse, og at de allerede i akkvisisjonsfasen har en viss oversikt
over hvilke interessenter som vil vise seg gjeldende for den videre reguleringen. Nar
det er sagt vet utviklerne at interessentene kan ha en stor betydning pa
reguleringsprosessen og -utfallet. Videre er det ngdvendig & poengtere at det finner
forskjellige interessenter i et eiendomsprosjekt, og interessentene har ulik makt over
prosjektet. Man kan skille interessentene etter hvor stor makt de potensielt har. En
interessent kan ha innsigelsesrett eller kan ha uttalerett og eventuelt rett til
klageadgang. Det er interessentene med innsigelsesrett, statlig og regionalt organ,
som bekymrer utviklere mest. Det kan veere vanskelig a kartlegge disse i tidligfasen,

noe som gjgr disse uforutsigbare. Stor makt og lite forutsigbarhet gir naturlig nok
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grunn til bekymring. Nar det kommer til de interessentene som har rett til uttalerett og
en potensiell klagerett kan dette veere alle som fgler seg bergrt av
eiendomsprosjektet. Disse vil i utgangspunktet ha mindre makt, men kan fortsatt
pavirke reguleringsprosessen i stor eller liten grad. Plan- og bygningsloven anngir at

slike interessenter skal medvirkes i reguleringsprosessen.

Det interessante nar det kommer til medvirkning av interessenter uten innsigelsesrett
er at det ikke er lovpalagt & ta hensyn til disse i plan- og bygningsloven. Loven sier i
§ 5-1 at ved & fremme et planforslag skal det legges til rette for medvirkning. Videre
skal kommunen pase at dette felges i planprosessen (Plan- og bygningsloven,
2008). Det skal altsa kun legges til rette for medvirkning, men det star ikke skrevet at
utvikler eller kommune ma ta noe hensyn til personer eller organisasjoner som er blir
direkte pavirket av eiendomsprosjektet. Dette har betydning for hvordan
eiendomsutvikler arbeider i tidligfasen, og studiet viser at det a hensynta slike
interessenter ikke er en malsetninger for utviklere. Eiendomsutviklere og kommunen
gnsker naturligvis 4 tilfredsstille alle berarte parter, men dersom planen er i trad med
kommuneplanens areal- og samfunnsdel kan det bli tatt lite hensyn. Plan- og
bygningsloven har nok ment at det skal veere en kontakt mellom utvikler, kommune
og interessenter slik at bergrte parter kan ha en pavirkning gjennom dialog. Partene
representert i denne oppgaven forklarer likevel at det kan vaere vanskelig & ivareta

interessenter, og at prosjekter ofte gar pa bekostning av disse.

EKSEMPEL FORTETTING: Kommunen er positiv til fortetting og kan innfare

minimumskrav for boliger per dekar i et bestemt omrade hvor det kun eksisterer
eneboliger. Dersom kravet blir 8 boliger per dekar for a tilfredsstille kommunens

gnske om fortetting, vil de aller fleste naboer stille seg negativ til dette og klage pa

planforslaget. Kravet er allikevel beskrevet i kommuneplanen arealdel som betyr at

en eiendomsutvikler sannsynligvis fa godkjent et planforslag med en utnyttelse som
tilsvarer 8 boliger per dekar.
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Dette har gjort at interessenter og spesielt naboer jobber pad nye mater for a fa
innvirkning i et prosjekt. For naboer er det blitt vanligere & ansette og bli representert
gjennom en advokat. Advokater har naturlig nok mer erfaring og kunnskap rundt
lover, forskrifter, kommuneplanens areal- og samfunnsdel og andre faktorer som
pavirker prosjektet, og vil gjennom dette prgve a fremme naboens gnske. Videre gjar
naboer alt for & stoppe utbyggingen, enten ved a uttale seg i media for a sette
eiendomsutvikler eller kommunen i darlig lys, eller prgve a utsette
reguleringsprosessen og utbyggelsen sa lenge som mulig slik at kostnaden og bryet
gjor at eiendomsutvikler dropper hele prosjektet. Allikevel dersom planforslaget er i
trad med kommuneplanens areal- og samfunnsdel vil det vaere vanskelig for en nabo
a stoppe utbyggelsen, og det virker som om utvikler vet dette. Videre farer dette til at
eiendomsutviklere ikke benytter omfattende ressurser for a kartlegge mindre

interessenter som naboer i tidligfasen.

Selv om eiendomsutvikler i utgangspunktet kun har fulgt kommunen retningslinjer
om utnyttelsesgrad, volum, utseende og andre faktorer som kan provosere
interessenter kan lite hensyn gjgre at utviklere fremsta som griske og kyniske. En
nabo kan pafgre et negativt omdgmme dersom frustrasjonen fremkommer i media.
Dette kan svekke bedriftens rykte, som igjen kan ga utover salg og fortjeneste
senere. Eiendomsutvikler sier at de ofte ma ta skylden, selv om kommunen har et
like stort gnske om fortetting. En annen tendens man har sett i media er at kommune
og utvikler blir beskyldt for & samarbeide mot naboer. Utvikler i et stort

eiendomsutviklingsselskap sier dette om saken:

“Med dagens fortettingspolitikken er kommunens interesse ganske like utviklers
interesse. Dette kan fare til at media skriver at kommunen kun bryr seg om utvikler

og ikke de sma uskyldige naboene.”

Er det noe denne oppgaven har vist sa er det hvor gjensidige avhengige partene er
av hverandre. Enda viktigere kan det veere a se hvor avhengig byen og naermiljget er
av kommune og utbygger. Ved a la utvikler ta negativ skyld kan det fgre til et darlig
forhold mellom partene. Videre er det ngdvendig for kommunen a fremheve sine
utviklingsmal, og forklare at utbyggelsen er i trad med disse malene. Dersom begge

parter stiller seg ansvarlig og viser et samarbeid kan det tenkes at eiendomsutvikler
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kan bli kvitt noe av de negative fordommene. For selv om utviklere er avhengig & ha
en profitt pa prosjektene, er det som oftest ogsa et gnsker om a bidra til et positivt
naermiljg og utvikle byen i riktig retning.
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6 Konklusjon

Formalet med dette studiet har veert & undersgke hvordan arbeidet eiendomsutvikler
gjer i tidlig fase pavirker den kommende reguleringsprosessen. Videre har det ogsa
veert naturlig & undersgke hvordan forholdet og kontakten med kommune og utvikler
i tidlig fase pavirker reguleringsprosessen. Dette kapittelet skal svare pa oppgaven
problemstilling, samt tilhgrende forskningsspgrsmal. Avsluttningsvis vil det komme
anbefaling til videre forskning og kritikk til oppgaven.

6.1 Avsluttende konklusjon

Det fgrste som er verdt a legge merke til er at det er en stor variasjon i hvordan
eiendomsutviklere velger a gjennomfare tidligfasen pa. Hver enkelt utvikler kan ha
forskjellige prosesser og preferanser pa hvordan de mener man best gjennomfgrer
fasen. Videre er det store variasjonene i eiendomsprosjekt. Ingen tomter,
utbyggelser, eksterne interessenter, lov og forskrifter, grunnforhold osv. er like som
gjer at hvert prosjekt behaver ulike prosesser for a oppna en effektiv og vellykket
tidligfase og reguleringsprosess. Noe som gjar det vanskelig a konkret definere
hvilke faktorer, arbeidsmetoder og prosesser som gjar at arbeidet i tidligfasen bidrar
til en effektiv og vellykket reguleringsprosess. Allikevel er det gjort funn som kan

antyde hvilke faktorer som har stgrre betydning enn andre.

Oppgaven er ment & besvare om arbeidet gjort i tidligfasen kan fare til en effektiv og
vellykket reguleringsprosess. | den anledning er det aktuelt & starte med a definere
hva partene mener en effektiv og vellykket reguleringsprosess er. Det kom tydelig
frem fra eiendomsutviklerne at minimal tid og kostnader ikke var de suverene
malene ved gjennomfgringen av reguleringsplanen. Utvikler er mer opptatt av
kvaliteten og resultatet i den ferdig regulerte planen enn hvor lang og kostbar
reguleringsprosessen er. For en utvikler kan ekstra tid og kostnad lgnne seg dersom
man kan oppna den utnyttelsesgraden som er gnskelig. Nar det er sagt gnsker
naturligvis ikke utvikler en ungdvendig lang og kostbar prosess, og gnsker videre en
sa effektiv reguleringsprosess som mulig. Eiendomsutviklerne mener altsa at en
vellykket reguleringsprosess er den hvor man oppnar et godt utfall og man far den

ngdvendige utnyttelsen, samtidig er prosessen effektiv dersom man unngar
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ungdvendige stopp og forlengelser i tiden. Det at kvalitetsmalet er sapass viktig kan
tyde pa at eiendomsutvikler ikke faler et like stort behov for en rask regulerings-
prosess som fgrst antatt.

For & besvare om det farste forskningsspgrsmalet som dreier seg om hvorvidt
utvikler vurderer hvordan reguleringsprosessen utarter seg kan man konkludere med
at dette er noe de gjar. Nar det er sagt er det vanlig for en eiendomsutvikler a skille
mellom risikoen ved selve reguleringsprosessen og risikoen som ligger i det endelige
reguleringsutfallet. Utviklerne forklarer at utfallet av reguleringsprosessen er av
starre betydning ved akkvisisjon enn selve reguleringsprosessen. Dette korrelerer
med avsnittet over, og forklarer at utviklere er mer opptatt av & fa en gnsket
reguleringsplan enn en rask reguleringsprosess. Samtidig vil tidsbruken og
kostnadene ved reguleringsprosessen vaere en pavirkende faktor ved akkvisisjon, for
dersom man ser at prosessen blir for lang og kostbar for & oppna et overskudd kan

utvikler velge og avsta fra kjgpet av tomten.

Andre forskningsspgrsmal handler om kommunikasjonen mellom partene. Det som
viste seg a vaere en viktig del av arbeidet i tidligfasen var & danne og opprettholde en
god kommunikasjon mellom kommune og eiendomsutvikler. Utvikler og kommune er
gjensidige avhengige av hverandre og begge er derfor tient med god kommunikasjon
og tillit for & oppna sine mal. Gjennom oppgaven har man sett ngdvendigheten av
samarbeid i reguleringsprosessen, men man kan sitte med en fglelse om at det er to
motstridende parter med forskjellige mal som sammen skal gjennomfare prosessen.
Partene ma fa en bedre forstdelse over hverandres mal og behov i en
reguleringsprosess, og nar begge parter mestrer dette kan det tenkes at det vil fare

til en mer effektiv og vellykket reguleringsprosess.

Tredje forskningssparsmal gar ut pa hvilke premisser og forhold kommunen gnsker
at utvikler presenterer i et planforslag. De forventninger kommunen har p& arbeidet
som leveres inn ved et planforslag varierer, og noen velger & benytte den nye
forskriften, forskrift om behandling av private forslag til detaljregulering etter pbl.
Andre kommuner har egen prosesser og tilleggskrav, men de kommunene som er
undersgkt er mer eller mindre i samsvar med forskriften. Det kommer tydelig frem at

kommunen gnsker at veilederne, anbefalingene og forskriften falges og utdyper at
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det i utgangspunktet er kun dette som forventes av utvikler fgr oppstartsmgte.
Imidlertid har det kommet frem at det kan veere et problem med hvilket
detaljeringsniva partene legger seg pa. For & kunne gjennomfgre en effektiv og
vellykket reguleringsprosess kan det veere hensiktsmessig for partene a ha
tilsvarende detaljeringsniva. Dette burde kartlegges i tidligfasen, fgr planforslaget blir

sendt inn til oppstartsmgate.

Det fierde forskningsspgrsmalet omhandler interessenter og risiko i tidligfasen, for
det er eksterne faktorer som kan pavirke prosessen. Det viser seg at
eiendomsutvikler bruker noe ressurser for & kartlegge og handtere interessenter.
Utviklerne som er kontakten i denne oppgaven viser til at god interessent- og
risikoanalyse kan fagre til hgyere forutsigbarhet og igjen fare til en mer vellykket og
effektiv reguleringsprosess. Ifglge plan- og bygningsloven legges det til rette for
medvirkning, men det star intet om a ta hensyn. Plan- og bygningsloven har nok
tenkt at det skal veere en dialog med naboer og mindre interessenter, og at gjennom
dialogen skal det bli tatt naturlig hensyn. Det at det ikke er formelle krav om a ta
hensyn, kan fare til at eiendomsutviklerne overser naboene og disse pavirker
dermed ikke reguleringsprosessen i noe stor grad. Ansvaret blir mer eller mindre

skjgvet over pa kommunen, som etter beste evne skal ta vare pa alle interessenten.

Alt i alt mener jeg at arbeidet i tidligfasen har en pavirkning for en effektiv og
vellykket reguleringsprosess. Gjennom studiet har det kommet en rekke signaler om
hvor viktig kommunikasjonen mellom partene er, og da spesielt a fa kartlagt ulike
forhold sa tidlig som mulig. De viktigste forholdene a kartlegge er hvilke premisser
som er ngdvendig & omtale i et planforslag, hvilket detaljeringsniva planforslaget skal
folge og ikke minst bygge et positivt forhold mellom partene. Ut i fra funnene virker
det rart at det ikke er en standard prosess i tidligfasen hvor man ma gjennomfare et
formgte for & kartlegge disse og eventuelt andre forholdene som hindrer en effektiv

og vellykket reguleringsprosess.
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6.2 Videre forskning

Det at det har kommet en ny forskrift i lgpet av giennomfgrelsen av denne oppgaven
gjer at det ville veert interessant & undersgke hvordan denne pavirker tidligfasen,
oppstartsmate og reguleringsprosessen. Forskriften er sapass fersk at det var

vanskelig & definere om den har bidratt til en mer effektiv og vellykket prosess.

| denne oppgaven er det kun eiendomsutviklere og saksbehandlere hos kommunen
som er representert, men i eiendomsutvikling er det langt flere involverte aktarer. Det
kunne veert hensiktsmessig a undersgke hvordan radgivere, konsulenter, arkitekter
og sa videre pavirker reguleringsprosessen og tidligfasen. Dette er spesielt
interessant da kommune kommenterte at valg av konsulent pavirket kvaliteten pa

planforslaget.

Oppgaven er avgrenset til & kun forske pa hva som pavirker selve
reguleringsprosessen, og ikke hvorvidt prosjektresultatet er vellykket. Dette gjar at
man videre kan forske pa om snarveier og kjappe reguleringsprosesser farer til

darlige sluttresultater.

6.3 Kritikk til oppgaven

Oppgaven er ment & omhandle alt eller ihvertfall det viktigste arbeide en
eiendomsutvikler gjer i tidligfasen. Far denne studien hadde jeg som student kun
erfaring fra tidligfasen gjennom den teorien som er gjennomgatt pa studiet. Dette har
gjort at jeg har fatt en bredere og praktisk forstaelse for tidligfasen og regulerings-
prosessen. Imidlertid kan dette fgre til at enkelte funn i oppgaven allerede er
anerkjent i eiendomsutviklingsbransjen. For min del har det fart til en utrolig leererik

prosess, og samtidig vist meg at teorien ikke alltid stemmer med praksis.

Oppgaven begrenser seg til intervju med fem eiendomsutviklere og tre kommuner.
Jeg skulle gjerne sett at det ble gjennomfart flere intervju, og spesielt med flere
kommuner. Pa grunn av tidsbegrensninger og avslag pa grunn av ressursmangel
hos kommuner har intervjuutvalget blitt noe begrenset. Videre fgrer dette til at

konklusjonene ikke kan generaliseres. Nar det er sagt fgler jeg at utvalget har gitt
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meg en godt innblikk hvordan tidligfasen, oppstartsmgte og reguleringsprosessen.
Etter & ha gjennomfart flere av intervjuene forsto man at det var mye samspill

mellom svarene til alle respondentene.

Intevjuutvalget er begrenset til kun eiendomsutvikler og kommune. Ideelt sett burde
man ogsa ha intervjuet plankonsulenter som er medvirkende i planprosesser. Disse
er en stor del av tidligfasen, og kan pavirke vellykketheten til reguleringsprosessen i
stor grad. Konsulenter vil ofte std som ansvarlig sgker og ha kommunikasjon med

kommunen, og det burde derfor veert inkludert konsulenter i denne oppgaven.
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8 Vedlegg

8.1 Intervjuguide eiendomsutvikler

1. Hvilken stilling/ansvar har du i bedriften, og hvilket forhold har du til
tidligfasen?
2. Hvaregner dere som eiendomsutvikler som en effektiv og vellykket
reguleringsprosess (kort)?
3. Hva er de viktigste faktorene for en effektiv og vellykket reguleringsprosess?
- Tid?
- Kostnad?
- Méaloppnaelse?
- Andre suksesskriterier?
Tidligfase
1. Hvilken faser, prosesser eller arbeid ser dere pa som tidligfase?
2. Hvilken informasjon er det vesentlig for dere a kartlegge i denne fasen?
3. Er dere avhengig av andre aktarer i denne fasen, i sa fall hvilke?
4. Vurdere dere hvordan reguleringsprosessen vil utarte seg far selve oppkjap
av en aktuell tomt?
5. Vil vurderingen av reguleringsprosessen pavirke kigpsbeslutningen?

6. Har kommunen formelle krav til hva som presenteres pa oppstartsmate, i sa

fall hvilke?

Vet dere om andre uformelle forhold kommunen gnsker presentert i
oppstartsmgte?

Hvilke krav har dere til kommunen i et oppstartsmgte, og gnsker dere en
bestemt fagkompetanse i mgtet?

Blir det utarbeidet en fremdriftsplan pa oppstartsmgte, og hvorvidt stemmer

den sett i ettertid?

10.Vil det arbeidet dere gjar i tidligfasen fare til en mer effektiv og vellykket

reguleringsprosess?

11.Hvor viktig er i s& fall tidligfasen for en effektiv og vellykket

reguleringsprosess?
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Kommunikasjon med kommune / myndighet

. Har dere kontakt med kommunen i tidligfasen (far oppstartsmgte), i sa fall nar

oppstar den farste kontakten og hvem tar initiativ?

2. Hvordan foregar den eventuelle kommunikasjonen (formell/uformell)?

. Dersom dere har kontakt med kommunen, bidrar dette til en bedre forstaelse

og samhandling mellom partene?

. Hvilken kommunikasjon ma veere til stede for & gke forutsigbarheten i et

prosjekt?

. Hvordan kan tidlig kontakt med kommunen fare til en effektiv og vellykket

reguleringsprosess?

Risiko og interessenter

94

. Hvordan kartlegger dere risiko og potensielle interessenter for prosjektet i

tidligfasen, og hvilken betydning har dette?

. Hvor viktig er kartlegging av interessenter i tidligfasen for en effektiv og

vellykket reguleringsprosess?

. Hvorvidt kan kommunikasjon med kommunen bidra til kartlegging av

potensielle interessenter?



8.2 Intervjuguide kommune

1. Hvilken stilling/ansvar har du i kommunen?
2. Hvaregner dere som kommune/myndighet som en effektiv og vellykket
reguleringsprosess (kort)?
3. Hva er de viktigste faktorene for en effektiv og vellykket reguleringsprosess?
a. Tid?
b. Kostnad?
c. Maloppnaelse?

d. Andre suksesskriterier?

Tidligfasen
1. Hvordan fungerer tidligfasen (far oppstartsmgatet) for et
eiendomsutviklingsprosjekt for dere?
Hvor tidlig far dere vite om at et prosjekt er i gang?
Hvilken informasjon gnsker dere a kartlegge i denne fasen?

Hvilket forhold har dere til det arbeidet en utvikler gjar i tidligfasen?

a ~ 0N

Har dere et inntrykk av at en effektiv og vellykket reguleringsprosess er

avhengig av det arbeidet utvikler legger ned i tidligfasen?

6. Hvilke krav og gnsker har kommunen til hva som presenteres i
oppstartsmgte?

7. Hvordan gnsker dere at det arbeidet utvikler gjar legges fremi et
oppstartsmgte?

8. Hvilke forhold bli ofte darlig presentert i et oppstartsmgte?

9. Hovor viktig er tidligfasen og oppstartsmgte for den kommende

reguleringsprosessen?

Kommunikasjon med eiendomsutvikler
1. Har dere kontakt med utvikler i tidligfasen (fgr oppstartsmeate), i sa fall nar
oppstar den farste kontakten og hvem tar initiativ?
2. Hva er hensikten med den eventuelle kontakten?

3. Er det forskjeller hos utvikler nar det kommer til & ta kontakt?
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. Kan en tidlig kontakt fare til et bedre oppstartsmate, samt forstaelse og

samhandling mellom partene?

. Har dere erfart at en god kommunikasjon har fort til en effektiv og vellykket

reguleringsprosess?

. Har dere noen tanker om hvordan kommunikasjonen mellom partene kan

forbedres?



	tittelside2
	ferdig5

