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Forord

Denne oppgaven er skrevet som en avslutning pd véar femérige mastergrad i Eiendom ved
Norges miljo- og biovitenskapelige universitet. Masteroppgaven er 30 studiepoeng, og er

skrevet varen 2026.

Studien tar utgangspunkt i den nylig vedtatte lovendringen i plan- og bygningsloven, kapittel
12 A, om grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone. Vi undersgker om regelsettet
er egnet til & oppfylle de mélsettingene lovendringen bygger pa. Malet er 4 bidra til ekt
forstaelse rundt regelsettet og belyse hvilke utfordringer som ma avklares, for at den skal
fungere godt i praksis. Arbeidet med oppgaven har vaert bade leererikt og krevende, og har

gitt oss verdifull innsikt i et komplekst og aktuelt tema.

Vi ensker forst og fremst 4 rette en stor takk til var veileder, Lars Baklund, for gode innspill,

konstruktive tilbakemeldinger og diskusjoner gjennom hele prosessen.

Videre vil vi takke alle informantene som har stilt opp og delt av sin tid og kunnskap. En
serlig takk rettes til Svensson Nekleby for inspirasjon til valg av tema, Bergen kommune for

god innsikt og befaring, og til Avantor for skriveplass gjennom arbeidet med oppgaven.

Til slutt ensker vi & takke Eiendomsyrker for at vi ble tildelt Eiendomsbransjens
stipendordning. Det har vert motiverende for oss at oppgaven og tematikken blir loftet frem,

slik at flere féar innsikt i problemstillingene vi har arbeidet med.

Celina Holm & Marthe Tomine Hotvedt

As, 15. mai 2026



Sammendrag

Plan- og bygningsloven holder ikke lenger tritt med den ekende kompleksiteten som oppstar
ved transformasjon av bebygde arealer. Som en folge av dette har det utviklet seg flere
ulovfestede omrademodeller. Kommunal- og distriktsdepartementet har pa denne bakgrunn
utarbeidet en lovfestet modell for grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone. Denne
masteroppgaven undersegker hvordan det nye regelsettet oppfyller mélsettingene om mer
forutsigbarhet, effektiv plangjennomfoering, helhetlig omrideutvikling og rettferdig
kostnadsfordeling, sammenlignet med dagens system. Formalet med oppgaven er a bidra til

okt forstaelse og fokus rundt regelsettet.

Studien bygger pa en kvalitativ tilneerming, hvor vi har benyttet intervjuer for & fa innsikt fra
relevante akterer, og gjort en enkeltcasestudie for & hente erfaringer om hvordan en lignende
modell fungerer i praksis. Kombinasjonen av ulike datainnsamlingsmetoder gir et godt
grunnlag til & vurdere det nye regelsettet, og hvilke problemstillinger som kan oppsta. Studien

viser at malsettingene er avhengige av hverandre og ma forstas i ssmmenheng.

Utbyggerne fremhever forutsigbarhet som den viktigste mélsettingen, som s&rlig oppnas
gjennom tidlig avklaring av kostnader og klare rammer for kostnadsjustering. Videre viser
vére funn at skonomiske og planfaglige vurderinger kobles sammen tidligere, og legger til
rette for realiserbare planer. Samtidig blir rekkefolgekrav mindre byggehindrende, og
kommunen far et nytt virkemiddel for forskuttering av infrastruktur. En helhetlig
omradeutvikling forutsetter derfor at kommunen styrer utbyggingsrekkefolgen pé en

hensiktsmessig mate.

Kostnadsbidraget fordeles likt mellom naring og bolig, men reiser samtidig spersmél om
rettferdighet i ulike situasjoner. Vére funn viser at man aldri vil oppna
millimeterrettferdighet, men at begrensningen av gratispassasjerer uansett vil bidra til en mer
rettferdig kostnadsfordeling. Rettferdighet sikres ogsd gjennom et forvaltningsspor, som gir

utbyggerne mulighet til & klage pa vilkér de tidligere har mattet akseptere.

Studien viser at det nye regelsettet er egnet til & oppfylle malsetningene departementet har
satt, men at graden av egnethet avhenger av hvordan regelsettet anvendes. Lovgiver har gitt

kommunen et stort ansvar, og deres beregninger, styring og utevelse er helt sentralt.



Abstract

The Planning and Building Act no longer keeps pace with the increasing complexity arising
from the transformation of developed areas. As a result, several non-statutory area models
have emerged. On this basis, the Ministry of Local Government and Regional Development
has developed a statutory model for landowner-financed infrastructure in zones requiring
special consideration. This master’s thesis examines how the new regulatory framework
fulfills the objectives of greater predictability, efficient implementation of plans,
comprehensive area development, and fair cost distribution, compared to the current system.
The purpose of the thesis is to contribute to increased understanding and focus on the

regulatory framework.

The study has a qualitative approach, where interviews have been used to gain insights from
relevant stakeholders, and a single case study to gather experience on how a similar model
functions in practice. The combination of different data collection methods provides a solid
basis for assessing the new regulatory framework and the issues that may arise. The study

shows that the objectives are interdependent and must be understood in context.

Developers emphasize predictability as the most important objective, particularly achieved
through early clarification of costs and clear frameworks for cost adjustment. Furthermore,
our findings show that financial and planning-related assessments are linked at an earlier
stage, facilitating feasible plans. At the same time, order regulations become less obstructive
to construction, and the municipality gains a new instrument for advance financing of
infrastructure. A comprehensive area development therefore requires that the municipality

manages the sequencing of development in an appropriate manner.

The cost contribution is distributed equally between commercial and residential development,
but at the same time raises questions of fairness in different situations. Our findings show that
perfect fairness can never be achieved, but that limiting free riders will nevertheless
contribute to a more equitable cost distribution. Fairness is also ensured through an
administrative track, which gives developers the opportunity to appeal conditions they

previously had to accept.

The study shows that the new regulatory framework is suitable for achieving the objectives
set by the Ministry, but that the degree of suitability depends on how the framework is
applied. The legislator has given the municipality significant responsibility, and its

calculations, governance, and implementation are crucial.
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Begreper og definisjoner

Dagens system: Systemet med utbyggingsavtaler.

Det nye regelsettet: Grunneierfinansering av infrastruktur i hensynssone etter plan- og
bygningsloven kapittel 12 A. Denne betegnelsen vil bli brukt gjennomgaende av hensyn til

flyt, og for & unnga misforstéelser nar vi omtaler andre modeller.

Felles infrastruktur: Den infrastrukturen som skal finansieres gjennom
grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone. Krav om infrastruktur til hvert enkelt

prosjekt faller ikke innunder denne definisjonen.

Forvaltningens frie skjonn: Nar lovgiver har gitt forvaltningen et rom med frihet til & velge
utfallet, sa lenge de ovrige vilkédrene er oppfylt. Det innebzrer at forvaltningen kan gjore

egne vurderinger innenfor lovens rammer.

Gratispassasjerer: | utbyggingssammenheng er gratispassasjerer de grunneierne som far en
fordel uten a bidra ekonomisk, jf. Prop. 115 L (2024-2025), s. 134. Forarbeidene péapeker
vider at gratispassasjerer kan oppsta ved bruk av utbyggingsavtaler, fordi utbyggere har
mulighet til & vente med & utvikle sin egen eiendom, og lar de andre utbyggerne bekoste

infrastrukturen, jf. Prop. 115 L (2024-2025), s. 101.

Kvadratmeter bruksareal (BRA): Det totale arealet av alle maleverdige rom i en bygning,
maélt fra innsiden av ytterveggene. Bruksareal er regulert i byggteknisk forskrift (TEK) § 5-4
og Norsk Standard.

Lovendringen av juni 2025: Lovendringen der grunneierfinansiering av infrastruktur i

hensynssone ble vedtatt. Endringen tradte i kraft 1. juli 2025.
Overordnet plan: Kommuneplanens arealdel, kommunedelplan og omradereguleringsplan.

Utnyttelsesgrad: Angir hvor mange kvadratmeter man har lov til & bygge etter en plan.



1. Introduksjon

1.1. Bakgrunn for studien
I dag er det et stort fokus pa fortetting og transformasjon av eksisterende areal og bebyggelse.
En slik utvikling er viktig for & sikre berekraftige byer, og unnga nedbygging av
jordbruksarealer og viktige natur- og friluftsomrader. Samtidig medferer denne utviklingen
okt kompleksitet i utbyggingsprosjekter. Dette papekes av Kommunal- og
distriktsdepartementet i Prop. 115 L (2024-2025) s. 10, hvor det fremgar:

«Departementet har over tid sett at utbygging i byer og tettsteder blir mer og mer krevende,
og har av denne grunn vurdert behovet for lovendringer. Storre deler av utbyggingene enn

for skjer som fortetting og transformasjon i utbygde omradery.

Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008 nr. 71 (plan- og
bygningsloven) er i stor grad innrettet etter at utbyggingen vil skje pa ubebygd mark. Den
holder ikke lenger tritt med den gkende kompleksiteten som oppstar nir bebygde arealer skal
omformes til ny bebyggelse og endret bruk. Som en felge av dette har det utviklet seg flere
ulovfestede omrademodeller. Kommunens praktisering av utbyggingsavtaler har i de senere
arene ogsé vert gjenstand for kritikk fra bygge- og eiendomsnaringen, hvor urettferdig
byrdebelastning blant utbyggere, gratispassasjerer, og kommunens uforholdsmessig sterke

forhandlingsposisjon har vert noen av hovedtemaene.

Departementet har derfor funnet det hensiktsmessig & utvikle et alternativt regelsett for
finansiering av infrastruktur, med en malsetting om & imetekomme flere av utfordringene i
dagens system. Studien tar for seg det nye kapittel 12 A i plan- og bygningsloven om
grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone, som tradte i kraft 1. juli 2025. At det
nye regelsettet fungerer og tas i bruk vil vere viktig for fortetting og utbygging av sterre
omréder fremover. Samtidig vil innforingen av et nytt regelsett reise nye utfordringer og

spoarsmal. Dette gjelder bide praktiske og juridiske problemstillinger.

1.2. Formalet med studien

Formalet med studien er & gi en overordnet analyse av det nye regelsettet for

grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone, med fokus pa hvordan regelsettet kan



oppnd Kommunal- og distriktsdepartementets malsettinger. Vi gnsker & bidra til gkt forstielse

og fokus rundt regelsettet.

Studien har en relativt overordnet tilnerming, og gér i begrenset grad i dybden pa
enkeltstdende sider ved regelsettet. Dette er et bevisst valg, som mé ses i sammenheng med at
regelverket er nytt og at det foreligger lite praksis, forskning og teori pa omradet. Formélet
har derfor vart & gi en bredere fremstilling av regelsettet, samt & belyse sentrale
problemstillinger og hensyn som ber tas i betraktning for at regelsettet skal fungere etter

intensjonen.

1.3. Problemstilling

Studien tar for seg folgende problemstilling:

Hvordan er det nye regelsettet for grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone egnet

til d oppfylle de malsettingene lovendringen bygger pa?

Utformingen av det nye regelsettet for grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone
har siden det forste lovforslaget i 2021 vaert gjenstand for diskusjon. Blant annet har det vart
uenighet rundt hvordan regelsettet skulle utformes, hvordan risikoen skulle fordeles mellom
kommune og utbygger, og hvor omfattende skjennsvurderinger kommunen skal foreta.
Lovgiver matte til slutt ende pa en losning, hvor ambisjonen har vaert & etablere en lovmodell
som blant annet skal serge for gkt forutsigbarhet, en mer effektiv plangjennomfering, mer
helhetlig omradeutvikling, og en mer rettferdig kostnadsfordeling. Gjennom oppgavens
problemstilling skal vi vurdere hvorvidt det vedtatte regelsettet er egnet til & oppfylle de

malsettingene som lovendringen bygger pa.

For a besvare problemstillingen har vi valgt & dele inn i tre forskningsspersmal, som dekker
de ulike malsettingene loven har forutsatt. Malet er & avdekke om og hvordan lovendringen

skal oppna de ulike mélsettingene, og hva som vil bli viktig for & oppna de.

1) Hvordan bidrar regelsettet til okt forutsigbarhet for utbyggere og grunneiere?
2) Hvordan bidrar regelsettet til mer effektiv plangjennomforing og mer helhetlig
omrddeutvikling?

3) Hvordan bidrar regelsettet til mer rettferdig kostnadsfordeling?



1.4. Avgrensning

Det nye regelsettet for grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone er komplekst, og

vi har derfor valgt & avgrense temaet i oppgaven.

I utvikling av en eiendom vil utbygger ofte mete en kombinasjon av ulike rekkefolgekrav.
Noen av kravene omhandler bidrag til felles infrastruktur innenfor et storre omrade, mens
andre kan knytte seg til rekkefolgekrav som kun gjelder for den enkelte eiendom. I denne
studien har vi valgt & kun behandle de kravene som knytter seg til felles infrastruktur,
ettersom det nye regelsettet regulerer dette. Vi vil heller ikke ta for oss forholdene rundt

merverdiavgift, og hvordan dette pavirkes av det nye regelsettet.

Oppgaven avgrenses videre ved & ikke behandle det forste heringsforslaget som kom 1 2021,
selv om dette kunne vert med pa 4 belyse hvordan regelsettet tok form. En parallell
gjennomgang ville okt kompleksiteten og kunne skapt uklarhet, ettersom lovgiver i stor grad
gikk bort fra det forste heringsforslaget. Vi inkluderer derfor kun en gjennomgang av den

endelig vedtatte loven og dens forarbeider.

Kapittel 12 A épner for bruk av en ny hensynssone, og vi har videre valgt & avgrense
oppgaven til 4 kun ga inn pd denne hensynssonen. Vi vil derfor ikke g& nermere inn pa

hensynssonene i plan- og bygningsloven §§ 11-8 og 11-8 a, selv om disse kan virke sammen.

1.5. Struktur og oppbygning
Oppgaven er delt inn i atte kapitler. Kapittel én presenterer oppgavens tema og
problemstilling, etterfulgt av metode 1 kapittel to. Kapittel tre redegjor for det teoretiske
rammeverket for oppgaven, herunder det norske plansystemet, utbyggingsavtaler og
ulovfestede omrademodeller, behovet for endring og det nye kapittel 12 A i plan- og
bygningsloven. I kapittel fire gjennomfores en enkeltcasestudie av et transformasjonsprosjekt
1 Bergen. Kapittel fem presenterer vare funn fra intervjuene. I kapittel seks droftes
problemstillingen og tilherende forskningsspersmal, med en avsluttende konklusjon i kapittel

syv. Kapittel atte for seg avsluttende refleksjoner og tanker om videre forskning.

Introduksjon Metode Teori Casestudie

Figur 1: Egenprodusert figur som viser studiens struktur og oppbygning.



2. Metode

2.1. Innledning
I metodekapittelet skal vi ta for oss den metodiske tilnermingen som er lagt til grunn for &
besvare oppgavens problemstilling og forskningsspersmal. Det vil redegjores for valg av
metode, herunder forskningsdesign og datainnsamling. Videre vil oppgavens case kort
gjennomgds, og reliabilitet og validitet dreftes. Avslutningsvis skal vi vurdere forskningens

etikk og redegjore for bruk av kunstig intelligens.

2.2. Forskningsdesign og anvendt metode

I tidlig fase av en studie skal det tas stilling til hva og hvem som skal undersekes, og hvordan

undersokelsen skal gjennomfores. Dette omtales som forskningsdesign. Valg av

forskningsdesign er viktig for planleggingen og gjennomferingen av studien, og styres ofte av

problemstillingen (Johannessen et al., 2021, s. 55).

Studien gjennomferes ved bruk av juridisk og samfunnsvitenskapelig metode. Ettersom
samfunnsvitenskapelig metode legger foringer for datainnsamlingen, vil metodekapittelet
hovedsakelig ta for seg dette. Det redegjores videre forst for juridisk metode, og deretter

samfunnsvitenskapelig metode.

2.3.  Juridisk metode

Studien benytter seg av juridisk metode, herunder rettsdogmatisk metode. Rettsdogmatikk
handler om & identifisere og tolke gjeldende rett, og gjores gjennom tolkning av lovtekst,

forarbeider, rettspraksis og juridisk litteratur.

Tolkning av gjeldende rett har vert en stor del av oppgavens teorikapittel, hvor vi
gjennomgér det nye regelsettet i plan- og bygningsloven kapittel 12 A. Det er ingen
rettspraksis og lite juridisk litteratur pd temaet, ettersom regelsettet ble vedtatt i juni 2025.

Lovendringens forarbeider, og tolkning av lovtekst har derfor vart sentralt.

Rettskildeleren gir rammer for rettsanvendelsen ved a angi hvilke kilder som er relevante,
hvilke slutninger som kan trekkes fra dem, og hvordan ulike rettskilder skal avveies mot

hverandre. Herunder er relevansprinsippet, slutningsprinsippet og vektprinsippet
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grunnleggende. Rettskildens legitimeringsgrunnlag begrunner hvorfor den er relevant og

hvordan den kan tillegges vekt i rettsanvendelsen (Mehle & Aarli, 2023, s. 220).

I gjennomgangen av plan- og bygningslovens kapittel 12 A star lovens ordlyd sentralt. Ved
rettsanvendelse tolker man primert lovtekst ut fra «alminnelig sprakbruk», som innebarer a
tolke ved hjelp av vanlig norsk sprak (Mahle & Aarli, 2023, s. 79 og 80). Lovens forarbeider
kan brukes som stette ved tolkning, for & kartlegge lovgivers intensjon og begrepsbruk. Som
folge av et begrenset rettskildemateriale, har analysen i stor grad mattet baseres pd lovens
forarbeider. Andre tolkningsmetoder som er blitt benyttet er antitetisk tolkning, som

inneberer at det utledes noe annet, ofte det motsatte, av det som foelger direkte av ordlyden.

2.4. Samfunnsvitenskapelig metode

Samfunnsvitenskapelig metode handler om hvordan man gér frem for & fa informasjon om
den sosiale virkeligheten, og hvordan denne informasjonen skal analyseres (Johannesen et al.,
2021 s. 21). Ulike metoder benyttes for & undersoke virkeligheten pa en strukturert méte, for
a finne ut om antakelser stemmer overens med virkeligheten. Det er derfor viktig at forskeren
velger en metode som gir grunnlag for & vurdere om antakelsene er riktige (Johannesen et al.,

2021 s. 21 0og 22).

Samfunnsvitenskapelig metode skiller mellom kvalitative og kvantitative metoder.
Overordnet dreier kvantitative metoder seg om numeriske data, som genereres gjennom en
strukturert datainnsamling, for eksempel sperreundersokelser. I motsetning gar kvalitative
metoder mer i dybden og forklarer et fenomen, ofte gjennom data som tekst, lyd og bilde
(Johannesen et al., 2021 s. 51). I var studie har vi valgt en kvalitativ tilneerming, fordi vi
onsker & se pa et fenomen som er forsket lite pa og observere sammenhenger. I slike studier

er en kvalitativ tilnerming best egnet (Johannesen et al., 2021 s. 23, 51 og 52).

2.4.1 Casestudie

I denne studien har vi valgt & benytte casestudie som forskningsdesign. En casestudie er
ifolge Yin (2018) en metode der man undersgker et fenomen grundig i sin virkelige kontekst,
serlig nér det er vanskelig a skille fenomenet fra omgivelsene. Casestudier er godt egnet for a

utforske situasjoner, hendelser eller organisasjoner, og gir mulighet til & avdekke fenomener
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som ellers kunne ha forblitt uobserverte (Johannesen et al., 2021 s. 21 og 22). Casestudier vil
ofte gi ny kunnskap, og har et mal om & utvikle prinsipper som kan gi oss en bedre forstaelse

av andre tilsvarende caser (Lazar et al., 2017).

Valget av casestudie er begrunnet i studiens formal og problemstilling. Yin (2018) definerer
to dimensjoner i design av casestudier: enkeltcase eller flere caser. I studien har vi valgt en
enkeltcasestudie med en analyseenhet. Vi sd ogsa pa muligheten for 4 ha flere caseomréder,
men konkluderte med at dette ville ga pa bekostning av kvaliteten, gitt vare begrensede
ressurser og tidsramme. Det var ogsa vanskelig & finne flere omrader som passet med
hverandre og vére kriterier. Formalet med casestudien er a fa en dypere forstéelse av temaet,

og det var derfor tilstrekkelig & basere studien pa én case.

Valg av caseomrdde ble gjort innledende i arbeidet etter vi hadde utformet en forelopig
problemstilling. Vi ensket & finne det caseomradet som ville gi oss mest relevant
informasjon, og gjorde derfor et kriteriebasert utvalg (Johannesen et al, 2021, s. 218 og 219).
For det forste var det avgjerende at omradet tilfredsstilte de forutsetningene Kommunal- og
distriktsdepartementet har lagt til grunn for anvendelsen av det nye regelsettet. Videre onsket
vi & finne et omrade der det er benyttet en ulovfestet omrddemodell som er mest mulig lik det
nye regelsettet. Det var ogsé et kriteria at omrddemodellen hadde blitt benyttet i minst 10 ar,

slik at det er muligheter for a trekke ut erfaringer som er opparbeidet pa sikt.

For a finne et omrade som passet kriteriene, snakket vi med flere storre kommuner pa
Ostlandet. Her fant vi noen alternativer, men ingen som oppfylte alle kriteriene vi hadde satt.
I forarbeidene til lovendringen kom vi over et bilde fra en omraddeplan i Mindemyren, og
begynte & utforske dette som et alternativ. I kontakt med Kommunal- og
distriktsdepartementet, fant vi ut at det nye regelsettet bygger pa den ulovfestede
omrddemodellen i Mindemyren. Omrddemodellen har blitt benyttet siden 2014, er tilnermet
lik det nye regelsettet, og oppfyller forutsetningene departementet har satt. Valg av

caseomrade falt derfor pA Mindemyren i Bergen.
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2.5. Datainnsamlingsmetode

2.5.1 Litteraturstudie

Litteraturstudie er en viktig del av datainnsamlingsprosessen, og ber gjeres helt innledende 1
forskningsprosjektet. I litteraturgjennomgangen fremskaffer man ikke ny empiri, men det kan
veaere nyttig for a kartlegge forskningen som allerede finnes pad omradet, og eventuelt hull i
eksisterende forskning. I prosessen er det viktig & vurdere litteraturen kritisk, for & sikre

palitelige og aktuelle kilder (Johannesen et al., 2021, s. 249).

Vi benyttet litteraturstudie for & kartlegge eksisterende empiri, finne sentrale akterer, og for &
finne problematikk knyttet til den eksisterende praksisen for utbygging og fortetting av storre
omréder. I litteraturseket benyttet vi databasene Google Scholar og Nasjonalt vitenarkiv for &
finne artikler og tidligere masteroppgaver, og Lovdata for 4 kartlegge lovgivning og
forarbeider. Da vi gjorde litteratursek ble vi oppmerksomme pé at det fantes lite litteratur om
det nye regelsettet. Vi fikk noen anbefalinger fra informanter, og leste en masteroppgave som
omhandlet lovforslaget som kom i 2021. Nér det kommer til fortetting, utbygging og dagens

system rundt utbyggingsavtaler og ulovfestede omrademodeller, fant vi flere gode kilder.

2.5.2 Dokumentanalyse

Dokumentanalyse er en kvalitativ innholdsanalyse som kan benyttes for & samle inn og
analysere data, og for & finne viktige sammenhenger i det som skal studeres (Johannesen et
al., 2021 s. 236). I analysen vil man strategisk velge ut dokumenter som er relevante for a
belyse en problemstilling (Grenmo, 2004). I studien har vi hovedsakelig benyttet
dokumentanalyse for & kartlegge omrademodellen som ble benyttet i Mindemyren. Det finnes
ingen oversikt over omrddemodellen som er benyttet, og for & forsta den og danne grunnlag
for ssmmenligning med det nye regelsettet, var vi avhengige av a gjore en dokumentanalyse.
Dokumentanalysen har ogsa vaert med pd a danne grunnlaget for intervjuguiden, og vil gi

leseren innsikt i omrademodellen for funnene presenteres.

Bruken av omrddemodellen i Mindemyren viser seg gjennom titalls dokumenter som vi har
hentet ut fra Bergen kommune sin innsynsportal. Herunder bystyrevedtak, politiske notater,
innspill og uttalelser, arealplaner og planbestemmelser, utbyggingsavtaler og rapporter laget
av ulike radgivningsselskaper. En dokumentanalyse inneberer at man innledende gjor en

overfladisk undersegkelse av dokumentene, deretter leser de grundig, og til slutt tolker de. Vi
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gjorde en kombinasjon av innholdsanalyse og tematisk analyse (Johannesen et al., 2021 s.
236). Den overfladiske undersgkelsen ble gjort da vi arbeidet med & velge caseomrade. Da vi
hadde bestemt oss for & velge Mindemyren, gikk vi nermere inn pa og sorterte, leste, og

tolket dokumentene.

Det ble benyttet totalt 27 dokumenter i1 analysen, som ble sortert etter kategori. Ettersom

dokumentene var fra en periode pa i overkant av elleve ar, var en viktig del av analysen &
sortere dokumentene kronologisk, og se de i ssmmenheng. Dette var en tidkrevende, men
ogsé viktig prosess. Dokumentene ga oss god innsikt i omrademodellen som ble benyttet,

frister, satser, inngatte avtaler og bakgrunnen for valgene kommunen har tatt underveis.

2.5.3 Intervju

Intervjuer er den dominerende metoden for datainnsamling i kvalitativ forskning, og de kan
benyttes for & oppna detaljerte beskrivelser og fyldige svar fra informantene. De egner seg
best nar vi ensker & utforske informantenes holdninger og erfaringer (Johannesen et al., 2021,

s. 105). Intervjuer har vaert en sentral og viktig del av studiens datainnsamling.

Innenfor intervjuer kan vi skille mellom strukturerte, semistrukturerte og ustrukturerte
intervjuer (Johannesen et al., 2021, s. 107). Vi har benyttet semistrukturerte intervjuer, som
kjennetegnes ved at man som utgangspunkt folger en intervjuguide, med overordnede temaer
og spersmal. Spersmalenes rekkefolge kan variere, og intervjueren kan bevege seg frem og
tilbake. Dette gjor at samtalen har en viss struktur, samtidig som informanten ogsa har

mulighet til & avvike fra emnet (Johannesen et al., 2021, s. 108).

Det ble benyttet en felles intervjuguide for samtlige intervjuer. Intervjuguiden var strukturert
etter védre forskningsspersmal, med tilherende underspersmaél (vedlegg 1). Vi gjennomforte
atte intervjuer med totalt ti informanter. Vi ensket i utgangspunktet fysiske intervjuer, men
maétte av praktiske arsaker gjennomfore to av de over Teams. Samtlige informanter sa ja til
lydopptak, som forenklet transkribering i ettertid, og har gitt oss muligheten til 4 hore

intervjuene flere ganger.
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Utvalg

Hensikten med kvalitative undersekelser er & fa mest mulig kunnskap om fenomenet som
studeres (Johannesen et al, 2021, s. 58). Rekruteringen av informanter har et klart mél og
bygger pa en strategisk utvelgelse (Johannesen et al., 2021, s. 58). Det finnes flere mater &
sette sammen et strategisk utvalg pa. I vér studie har vi benyttet sngballmetoden, og en

kriteriebasert utvelgelse for a finne nekkelinformanter.

Ved bruk av sngballmetoden rekrutteres informanter ved at allerede etablerte kontakter, enten
tipser oss eller setter oss 1 kontakt med andre relevante informanter (Lyngstadds & Hagen,
2025, s. 96). Disse kan igjen vise til andre aktuelle aktorer. Sneballmetoden er nyttig i
tilfeller hvor det er vanskelig & identifisere og fa tak i disse informantene (Johannesen et al.,
2021, s. 64). I forbindelse med masterplass hos Avantor, kom vi tidlig i kontakt med bade
administrerende direktor og en av prosjektlederne. Etter & ha redegjort for oppgaven, ble vi
henvist videre til fagsjef for bransjeutvikling i Norsk eiendom og en av utviklerne i

Mindemyren. Og pé denne maten fortsatte nettverket vért & ekspandere.

Utvelgelsen av ngkkelinformanter baserte seg pé to kriterier: faglig og juridisk kompetanse.
En nekkelinformant er en person som har mye kunnskap om et fenomen, og som kan ha et
reflektert forhold til studien (Johannesen et al., 2021, s. 69). De kan ogsa sette oss i1 kontakt
med andre informanter vi ellers ikke ville fitt adgang til. Vi ensket & se det fra et juridisk
perspektiv, og tok i den forbindelse kontakt med tre advokater fra Svensson Nekleby.
Advokatene hadde kompetanse innenfor eiendom, eiendomsutvikling og plan- og
bygningsrett. De har fungert som radgivere og stette underveis i studien, og satte oss ogsd i

kontakt med fagdirektor i Kommunal- og distriktsdepartementet.

Under folger en oversikt over informantene vi har intervjuet, antall informanter som deltok,

hvilken rolle de har og hvor lenge intervjuet varte.
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Kommunal- og distriktsdepartementet 1 Fagdirektor 60 min
Bergen kommune ) Seksjonsleder ( gjzrgn}(:lr:il::aringsavdclingcn) 90 min

As kommune 1 Juridisk seniorradgiver 60 min

OBOS 2 Advokater (Mindemyren) 90 min

FAV Gruppen 1 Neringsutvikler (Mindemyren) 50 min

Avantor 1 Prosjektleder 50 min

Eneo Eiendom 1 Eiendomsutvikler (bolig og naring) 70 min

Svensson Nekleby 1 Advokat 70 min

Tabell 1: Egenprodusert tabell som gir en oversikt over informanter.

2.5.4 Befaring

I forbindelse med intervjuet med Bergen kommune, var vi ogsa pa befaring i Mindemyren
sammen med seksjonslederen. Dette ga oss verdifull innsikt i hvordan omradet ser ut, hvor
langt de har kommet med utbyggingen, og hvilke infrastrukturtiltak som etter planen har blitt
etablert. Informanten viste oss ogsa hvilke felt som skal bygges ut, og plan for videre

opparbeidelse av infrastruktur.

2.5.5 Analyse

Vi har samlet inn data fra dokumenter, intervjuer og befaring. Datamaterialet mé organiseres
for 4 fa oversikt og identifisere spesielle monstre (Johannesen et al., 2021, s. 153). Deter i

hovedsak tre méater 4 organisere og dele kvalitative datamateriale pé: tverrsnittbasert og
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kategorisk inndeling av data, kontekstuell dataorganisering, og bruk av diagrammer og

tabeller (Mason, 2002).

I studien har vi gjort en tverrsnittbasert og kategorisk inndeling av dataen. En slik inndeling
betyr & konstruere et system for 4 indeksere datamengden, som gjerne ender i en form for
kategorisering (Johannesen et al., 2021, s. 154). Vi har tatt utgangspunkt i intervjuguiden for
en fortlopende kategorisk inndeling av datamaterialet, ved & sortere og kategorisere under
hvert hovedtema (Johannesen et al., 201, s. 155). For & ikke risikere a4 ende opp med for brede
kategorier, og kunne fange opp data som er samlet inn uten en fast struktur, har vi ogsé

benyttet koding.

Kvalitativ data taler ikke for seg selv, og ma tolkes. Det betyr & sette noe inn i en storre
sammenheng, ved & se pa hvilke konsekvenser analyse og konklusjon har for det som
undersokes (Johannesen et al., 2021, s. 151 og 152). I denne sammenheng har vi brukt
lovbestemmelser med tilherende forarbeider som et analytisk rammeverk, hvor
dokumentanalysen av Mindemyren belyser hvordan det nye regelsettet kan komme til uttrykk

1 praksis.

2.6. Validitet

Validitet refererer til datamaterialets gyldighet i forhold til de problemstillingene som skal
belyses (Grenmo, 2004, s. 231). Man kan skille mellom intern og ekstern validitet. Den
interne validiteten handler om i hvilken grad vére fremgangsmater og funn, pa en riktig mate
reflekterer formélet med studien og representerer virkeligheten (Johannesen et al., 2021, s.
256). Lincoln og Guba (1985) fremhever to teknikker som gker troverdigheten: vedvarende
observasjon og triangulering. Teknikkene innebarer at man investerer nok tid til & kunne

skille mellom relevant og ikke-relevant informasjon, bygge tillit, og benytte ulike metoder.

Relevant teori og dokumentanalyser ble grundig gjennomgatt tidlig, for & tydeliggjore og
begrense fenomenet som ble undersekt. Vi har gjort en metodetriangulering ved bruk av flere
datakilder, herunder dokumentanalyse, intervjuer, case og befaring. Dette reduserer risikoen
for at funnene pavirkes av en enkelt datakilde. Vi har ogsd intervjuet informanter fra ulike

akterer for & sikre et bredere bilde av fenomenet som undersgkes.
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Ekstern validitet i kvalitativ forskning handler om hvorvidt resultatene fra
forskningsprosjektet kan overfores til liknende fenomener, fremfor en generalisering
(Johannesen et al., 2021, s. 257). Gjennom fyldige beskrivelser av detaljene som inngér i
studien, kan andre enklere bedemme om studiens resultater kan overfores til andre kontekster
(Johannesen et al., 2021, s. 258). Ved & benytte en case som oppfyller kriteriene i punkt 2.4.1,
belyser vi de reelle problemstillinger som kan oppstd. Det er med pé a eke den eksterne

validiteten.

2.7. Reliabilitet

Reliabilitet handler om hvor pélitelig og konsekvent forskningen er nar det kommer til hvilke
data som benyttes, og hvordan de har blitt samlet inn og bearbeidet (Johannesen et al., 2021,
s. 27). Kort forklart hvorvidt man ville fatt samme resultat for forskningen dersom samme
undersekelse gjores gjentatte ganger. Innenfor kvalitativ forskning vil ikke reliabiliteten
kunne maéles pd samme mate som man gjor ved strukturerte kvantitative
datainnsamlingsmetoder. Kvalitativ forskning med intervjuer og observasjoner vil i starre
grad vere kontekstavhengige, og omstendighetene, samt forskerens bakgrunn og tolkning, vil

kunne pavirke gjennomferelsen (Grenmo, 2004, s. 228).

Det vil likevel vare muligheter for & sikre studiens palitelighet og redusere sannsynligheten
for feiltolkning. Blant annet er det viktig med et klart utformet undersokelsesopplegg, og at
datainnsamlingen blir grundig og systematisk gjennomfort (Grenmo, 2004, s. 221). Dette har
vi gjort ved a dokumentere datainnsamlingens fremgangsmate, som vi har redegjort for i

metodekapittelet.

Videre viser Grenmo (2004, s. 229) til at reliabiliteten kan méles i form av stabilitet og
ekvivalens. I kvalitativ analyse av tekst og dokumenter, kan stabiliteten ekes ved at tekstene
gjennomgds flere ganger pa ulike tidspunkt (Grenmo, 2004, s. 229). Vi har gjennom hele
prosessen gatt tilbake og lest og tolket tekst pd nytt, spesielt etter vi har tilegnet oss mer
kunnskap pé temaet. Reliabiliteten kan vurderes i form av ekvivalens, ved 4 sammenligne
ulike forskeres beskrivelser av de samme forholdene (Grenmo, 2004, s. 229). Dette kan for
eksempel gjores ved at forskerne gjennomfoerer innholdsanalyser av de samme tekstene, eller
har samtaler med de samme respondentene om samme tema (Grenmo, 2004, s. 229 og 230).

Dette har vi gjort ved at begge har lest og tolket dokumentene og litteraturen som har vaert
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viktig for studien, noe som begrenser personlige feil. Begge har ogsé vert til stede ved
samtlige intervjuer, og vi har tatt lydopptak og transkribert intervjuene. At begge har vert til
stede, gjor ogsa at man har mindre sannsynlighet for & misoppfatte kroppssprak, tonefall,

sprak og begrepsbruk.

Vi endte med ferre informanter enn ensket fra caseomridet i Mindemyren, og dette kan
svekke oppgavens reliabilitet. Det var utfordrende & fi kontakt med utbyggerne, og det endte
med intervju av to utbyggere og Bergen kommune. Fa informanter gjor at funnene i storre

grad kan vaere pavirket av enkeltpersoners perspektiver.

Reliabiliteten kan ogsa pavirkes av forskerens erfaringer og forventninger. For & forhindre
dette, har vi forsekt a ikke la personlige erfaringer og forventninger prege resultatet av
studien. Herunder har det vaert viktig a ikke gjore tolkninger av informantenes utsagn, men

heller sende forespersel om oppklaring i de tilfellene det har vart uklarheter.

2.8. Etiske hensyn

I samfunnsvitenskapelig forskning kan det oppsta etiske spersmél og dilemmaer. Etikk dreier
seg om «forholdet mellom mennesker, det vil si hva vi kan og ikke kan gjore mot hverandre»
(Johannesen et al., 2021, s. 45). Informantens rett til selvbestemmelse og autonomi,
forskerens plikt til 4 respektere informantens privatliv, samt forskerens ansvar for 4 unnga
skade, er tre sentrale hensyn som ma ivaretas i forskningsprosessen (Johannes et al., 2021, s.
45). Disse retningslinjene har vaert sgkt ivaretatt etter beste evne ved gjennomferingen av

studien.

Innledningsvis i forskningsprosessen ble det sgkt om, og godkjent, meldeskjema for
behandling av personopplysninger til Kunnskapssektorens tjenesteleverander (SIKT)
(vedlegg 2). Vi utarbeidet videre et informasjonsskriv i trdd med SIKTs retningslinjer
(vedlegg 3), og innhentet skriftlig samtykke gjennom e-post. Informasjonsskrivet redegjor for
formalet med prosjektet, ivaretakelse av personvern, informantens rettigheter, behandling av
data og kontaktpersoner. Informasjonsskrivet ble sendt ut til informantene per e-post for

intervjuene.
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I forkant av intervjuene, ble hovedinnholdet i informasjonsskrivet gjennomgatt, og det ble
innhentet samtykke til lydopptak. Behandling og lagring av data er gjennomfort i trad med
retningslinjene fra SIKT og NMBUS policy.

2.9. Bruk av kunstig intelligens

I arbeidet med oppgaven har vi til tider benyttet kunstig intelligens som et stotteverktoy.
Verktoyet som har blitt benyttet er ChatGPT - 5.3 (OpenAl). Kunstig intelligens har i
hovedsak blitt benyttet til & sortere informasjon, og har for eksempel gjort det enklere for oss
a finne frem 1 lovforarbeidene. Videre har vi benyttet kunstig intelligens for a fa
tilbakemeldinger pa struktur og oppbygning, samt hjelp til omformulering av enkeltsetninger
og til & finne synonymer. Kunstig intelligens har ikke blitt benyttet til & hente kilder, generere
faglig innhold, eller tekst. Det har kun blitt benyttet som et stotteverktoy i prosessen. Vi har
ikke lastet opp personopplysninger eller sensitiv informasjon til verktoyet. Bruken folger
ogsa NMBU s retningslinjer for bruk av kunstig intelligens (Norges miljo- og

biovitenskapelige universitet, 2026).
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3. Teori

3.1. Innledning
I dette kapittelet presenteres det teoretiske rammeverket. Kapittelet bestar av fire deler, som
samlet legger grunnlag for hvordan problemstillingen utforskes. Innledningsvis vil vi kort
gjore rede for det norske plansystemet, hensynssoner og rekkefolgekrav. Videre presenteres
dagens system med utbyggingsavtaler, og hvordan ulovfestede omrddemodeller har blitt en
del av dagens praksis. I den tredje delen gjor vi rede for hvordan behovet for endring har
oppstatt, for vi avslutningsvis tar en grundig gjennomgang av det nye kapittel 12 A i plan- og

bygningsloven

Det teoretiske rammeverket for analysering av
“Hvordan er det nye regelsettet for grunneierfinansiering av infrastruktur i
hensynssone egnet til a oppfylle de madlsettingene lovendringen bygger
pa?”

Figur 2: Egenprodusert figur som viser det teoretiske rammeverket studien bygger pd.

3.2.  Det norske plansystemet

I denne delen skal vi kort gjeore rede for det norske plansystemet, herunder den lokale

planmyndigheten, og ulike virkemidler de kan benytte for & styre samfunnsutviklingen.

Offentlig kontroll og styring av arealbruken er helt nedvendig i et velfungerende samfunn.

Plan- og bygningsloven gir derfor myndighetene en rekke virkemidler for & kunne styre
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samfunnsutviklingen i ensket retning. Etter plan- og bygningsloven § 3-2 forste ledd er
ansvaret for planleggingen delt inn i tre niver: statlig, regional og lokal planmyndighet.
Loven legger opp til at ansvaret for arealforvaltningen i stor grad ligger hos kommunen
(Holth & Winge, 2022, s. 21). I denne studien avgrenses fremstillingen derfor til den lokale
planmyndigheten.

3.2.1 Lokal planmyndighet

Den lokale planmyndigheten i Norge er kommunene. Plan- og bygningsloven § 3-3 gir
kommunen vide fullmakter til 4 initiere, behandle, vedta og gjennomfere arealplaner (Holth
& Winge, 2022, s. 56). Kommunen har dermed en helt sentral og avgjerende rolle med
hensyn til hvordan arealene skal disponeres i fremtiden. Den kommunale planleggingen skjer
innenfor rammene av kommunens planstrategi og gjennom ulike plantyper, herunder
kommuneplan, kommunedelplan, omraderegulering og detaljregulering. Det skal videre kort

redegjores for kommunens planstrategi og arealplaner.

3.2.2 Kommunal planstrategi

Kommunen skal minst én gang i hver valgperiode utarbeide og vedta en kommunal
planstrategi, jf. plan- og bygningsloven § 10-1 forste ledd. Planstrategien ber omfatte en
vurdering av kommunens strategiske valg knyttet til samfunnsutviklingen, herunder blant
annet langsiktig arealbruk, jf. andre ledd. Utformingen av kommunale planstrategier skal skje
i tett samarbeid med andre myndigheter. Gjennom denne prosessen synliggjores og
samordnes ulike arealinteresser, og sikrer at slike hensyn innarbeides i1 pafelgende
planprosesser (Holth & Winge, 2022, s. 102). Ved behandlingen skal kommunen ogsé ta
stilling til om gjeldende kommuneplan, eller deler av den, skal revideres i samsvar med

planstrategien.

3.2.3 Kommuneplan
Kommuneplanen er regulert i plan- og bygningsloven kapittel 11, og skal danne grunnlaget
for vedtak om fremtidig utvikling i kommunen. Det gér frem av plan- og bygningsloven § 11-

1 forste ledd at kommunen skal lage en kommuneplan bestdende av en samfunnsdel med
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handlingsplan, og en arealdel. Loven dpner ogsa opp for at kommunen kan utarbeide en
kommunedelplan for bestemte omrader, temaer eller virksomheter, jf. tredje ledd. Det er opp
til kommunen selv & avgjere om et tema skal vare gjenstand for en separat kommunedelplan,

eller som en del av en samlet kommuneplan.

Kommuneplanen skal ta utgangspunkt i kommunal planstrategi. Kommuneplanens
samfunnsdel er et strategisk styringsdokument som skal ta stilling til langsiktige utfordringer,
maél og strategier i kommunen, jf. plan- og bygningsloven § 11-2 forste ledd. Det gar frem av
forarbeidene at samfunnsdelen skal gi grunnlag for prioriteringer i arealdelen, jf. Ot.prp. Nr.

32 (2007-2008) s. 209, men de er ikke juridisk bindende.

Kommuneplanens arealdel er en plan som legger foringer for hele kommunens areal, jf. plan-
og bygningsloven § 11-5 forste ledd. Arealdelen er begrenset til spersmal av betydning for
arealdisponeringen (Holth & Winge, 2022, s. 103). Forarbeidene understreker at arealdelen
skal veere en enkel plan uten flere detaljer enn nedvendig, jf. Ot.prp. Nr. 32 (2007-2008) s.
213. For 4 sikre en planmessig og forsvarlig arealutnyttelse, kan kommunen benytte

virkemidler som arealformal, planbestemmelser og hensynssoner.

Kommuneplanens arealdel er juridisk bindende, jf. plan- og bygningsloven § 11-6 forste ledd.
Etter bestemmelsens andre ledd kan ikke tiltak veere i strid med «planens arealformal og
generelle bestemmelser, samt bestemmelser knyttet til arealformdl og hensynssoner». Det
innebarer at verken offentlige eller private akterer kan iverksette tiltak som er i strid med

arealdelen.

3.2.4 Reguleringsplan

En mer detaljert styring skal skje gjennom reguleringsplaner, og er regulert i plan- og
bygningsloven kapittel 12. En reguleringsplan er pd samme mate som kommuneplanens
arealdel, et plankart som fastsetter arealformal med tilhgrende bestemmelser, som angir bruk,
vern, og utforming av arealer og fysiske omgivelser, jf. plan- og bygningsloven § 12-1 forste
ledd. Reguleringsplaner gjelder for et geografisk avgrenset omrade i kommunen, og gir
grunnlag for 4 tilpasse innholdet til de interesser og behov som gjer seg gjeldende (Holth &
Winge, 2022, s. 111). I likhet med kommuneplanens arealdel kan reguleringsplaner inneholde

arealformal, planbestemmelser og hensynssoner.
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Plan- og bygningsloven § 12-1 andre ledd slar fast at kommunen skal serge for at det
utarbeides reguleringsplan for de omrddene i kommunen hvor det felger av kommuneplanens
arealdel, jf. § 11-9 nr. 1 til 8. Kommunen er ogsa gitt et skjonn til & vurdere behovet for
reguleringsplan «der det ellers er behov for d sikre en forsvarlig planavklaring», jf. § 12-1
andre ledd. Bestemmelsens tredje ledd oppstiller en planplikt ved «gjennomforing av storre
bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fd vesentlige virkninger for miljo og
samfunny. Hvorvidt det oppstér planplikt, beror pa kommunens konkrete vurdering av
forholdene i den enkelte sak, herunder tiltakets art, omfang og virkninger (Holth & Winge,
2022, s. 113). Det er viktig & papeke at ogsé private har adgang til & fremme forslag til
reguleringsplan etter § 12-11.

En reguleringsplan fastsetter framtidig arealbruk og er rettslig bindende, jf. plan- og
bygningsloven § 12-4 forste ledd. Reguleringsplanen kan utarbeides som en
omraderegulering eller detaljregulering, jf. § 12-1 fjerde ledd. Nedenfor vil det bli gitt en

narmere beskrivelse av de to alternativene.

Omrdderegulering

Kommunen bruker omraderegulering der det er krav om slik plan i kommuneplanens
arealdel, eller der kommunen finner at det er behov for & gi «mer detaljerte omradevise
avklaringer i arealbrukeny, jf. plan- og bygningsloven § 12-2 forste ledd. Det gar frem av
bestemmelsens andre ledd at omrddereguleringsplaner som hovedregel skal utarbeides av
kommunen. Omraderegulering kom inn i loven som et enske om & styrke kommunens
styringsmuligheter i planleggingen, og brukes for omrader som trenger en mer overordnet

avklaring, for detaljregulering og utbygging skjer (Holth & Winge, 2022, s. 116 og 117).

Detaljregulering

En detaljregulering brukes for a folge opp kommuneplanens arealdel, og «eventuelt etter krav
fastsatt i en vedtatt omrdaderegulering», jf. plan- og bygningsloven § 12-3 forste ledd. I
motsetning til en omradereguleringsplan, kan detaljreguleringsplanen initieres av private. De
fleste detaljreguleringsplaner blir initiert og utarbeidet av andre enn kommunen selv, og vil
typisk gjelde gjennomforing av bestemte utbyggingsprosjekter (Holth & Winge, 2022, s.
117).
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Under folger en figur som illustrerer planhierarkiet, og hvem som har ansvar for 4 utarbeide

planene.

Kommuneplan

Eventuelt kommunedelplan

Reguleringsplaner

Omraderegulering

Ansvar: kommunen

Omréderegulering - . Ansvar: private/kommunen

Figur 3: Egenprodusert figur av plannivder. Inspirert av Ness & Oyasceter, 2021, s. 137.

3.2.5 Hensynssoner

Hensynssoner er et av virkemidlene kommunen kan benytte for 4 styre samfunnsutviklingen 1
riktig retning. En hensynssone fastsettes i arealplan, og kan benyttes pa tvers av
arealformélene for & ivareta spesielle hensyn og forhold innenfor et omrdde (Holth & Winge,
2022, s. 106). I plan- og bygningsloven finner du hjemmelen til hensynssoner i § 11-8. Her
fremgar hvilke hensynssoner som kan fastsettes i kommuneplanens arealdel. Hensynssoner er
blant annet viktig for & sikre at det ikke igangsettes tiltak i omrader som er sarlig utsatt for

skred eller ras (Holth & Winge, 2022, s. 107).

Etter plan- og bygningsloven § 11-8 bokstav e kan hensynssoner ogsa gjelde krav om felles
planlegging. En slik sone kan brukes i omrader der det skal skje en malrettet og omrédevis
planlegging og gjennomfering for & endre, fornye eller videreutvikle et omrade (Myklebust
2025, note 8). Det kan for eksempel vere aktuelt om man skal transformere industri til bolig.
Ved lovendringen av juni 2025, kom § 11-8 a, som gir uttemmende bestemmelser for

hvordan hensynssonen med krav om felles planlegging skal anvendes.

Hjemmelen for grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone er imidlertid plassert
direkte i lovens nye kapittel 12 A. Kommunen har etter § 12 A-1 hjemmel til & fastsette
hensynssonen i kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner. Dersom hensynssonen for
grunneierfinansiering er fastsatt i kommuneplanens arealdel, skal den alltid viderefores til

reguleringsplan, jf. § 12-6 forste ledd siste punktum. Hensynssonen etter kapittel 12 A kan
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ogsé benyttes i kombinasjon med hensynssonene i § 11-8. P4 bakgrunn av at studien er
avgrenset til & kun behandle hensynssonen etter kapittel 12 A, vil vi ikke g& nermere inn pa

andre hensynssoner etter plan- og bygningsloven.

3.2.6 Rekkefolgekrav

Som nevnt tidligere kan kommunen fastsette bestemmelser i arealplan. Rekkefolgekrav er
planbestemmelser som kan stille krav til utbyggingsrekkefolge, og benyttes for a sikre
samspillet mellom helhetlig omrédeutvikling og realisering av de enkelte tiltakene innenfor et
omrade. Hjemmelen til & stille rekkefolgekrav finner vi i plan- og bygningsloven § 11-9 nr. 4
for kommuneplanens arealdel, og § 12-7 nr. 10 for rekkefolgekrav i reguleringsplaner.
Rekkefolgekrav kan eksempelvis innebaere at tekniske anlegg, veinett, parker, skoler,
barnehager eller friomrdder, ma vere tilstrekkelig etablert for utbyggingen kan starte, eller

eventuelt for bygninger kan tas i bruk.

Kommunen har gjennom plan- og bygningsloven kapittel 17 om utbyggingsavtaler,
muligheter til 4 palegge utbygger & finansiere rekkefolgekrav som har direkte og saklig
sammenheng med utbyggingsprosjektet, eller dersom utbyggingsprosjektet skaper eller

forsterker et reelt behov. Dette blir nermere redegjort for i punkt 3.3.1.

3.3. Utbyggingsavtaler
I dette underkapittelet vil vi forst gjennomgé gjeldende rett for utbyggingsavtaler. Deretter vil
vi se pd praksisen rundt ulovfestede omrddemodeller som har blitt benyttet de siste arene.
Reglene om utbyggingsavtaler i plan- og bygningslovens kapittel 17 ble endret i1 juni 2025.
Endringene er i hovedsak strukturelle og spraklige, og skal tydeliggjore gjeldende rett.
Kommunene kan velge om de ensker & benytte de nye eller tidligere bestemmelsene ved
inngéelse av utbyggingsavtaler i en overgangsperiode fra juli 2025 til juli 2026 (Kommunal-
og distriktsdepartementet, 2025). Fremstillingen 1 dette kapittelet tar utgangspunkt i den nye
ordlyden, ettersom det vil vere naturlig & ta utgangspunkt i gjeldende rett. Endringer vil bli

presisert der det er relevant.

En utbyggingsavtale defineres etter plan- og bygningsloven § 17-1 forste ledd, som en avtale

mellom kommunen og grunneiere eller utbyggere om utbygging av et omrade, som har
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grunnlag i kommunens planmyndighet, og som gjelder gjennomfering av kommuneplanens
arealdel eller reguleringsplan. Det spesifiseres at grunnlaget skal vare et vedtak som er fattet
av kommunestyret selv, jf. plan- og bygningsloven § 17-2 forste ledd. I vedtaket skal det
angis nar utbygging forutsetter inngéelse av en utbyggingsavtale, og kommunens
forventninger til avtalen skal synliggjores. Videre skal vedtaket, sé langt det lar seg gjore,
vise hvilke omrader og hvilke typer tiltak som omfattes, jf. plan- og bygningsloven § 17-2
forste ledd siste punktum. Avtalen skal vere frivillig, og kommunen kan ikke kreve at det
skal inngds en utbyggingsavtale, jf. plan- og bygningsloven § 17-1 andre ledd. Dette har vaert
praksis tidligere, men ble lovfestet ved lovendringen av juni 2025, jf. Prop. 115 L (2024-
2025) s. 225.

3.3.1 Innholdet 1 utbyggingsavtaler

Rammene for hva en utbyggingsavtale kan inneholde er regulert i plan- og bygningsloven §
17-3. Av forste ledd bokstav a fremgar det at en utbyggingsavtale kan inneholde
bestemmelser om at en grunneier helt eller delvis skal bekoste et tiltak som er nedvendig for
gjennomforing av planen. Dette innebzrer at avtalen kan gé ut pd at utbygger selv skal
opparbeide infrastrukturen, eller at hele eller deler av infrastrukturen skal finansieres
gjennom et kontantbidrag. Eventuelt en kombinasjon, der deler av infrastrukturen
opparbeides av utbygger, og resten blir gitt som bidrag til finansiering av andre tiltak, jf.

Prop. 115 L (2024-2025) s. 226.

Hvilke tiltak som ma etableres for utbygging kan begynne, vil vanligvis felge av planens
rekkefolgekrav etter plan- og bygningsloven § 11-9 forste ledd nr. 4 og § 12-7 forste ledd nr.
10. Det er videre et krav om at infrastrukturen ma vere «nodvendig» for gjennomfering av
arealplan. Det vil si at det er krav om nedvendig tilknytning mellom infrastrukturtiltaket og
utbyggingseiendommen, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 226. Momenter av betydning i denne
vurderingen kan vere avstand mellom utbyggingen og infrastrukturtiltaket, eller behovet for
infrastruktur som folge av sumvirkninger utbyggingen i omradet har medfert. Det kan ogsa
gjelde parkomréader, vei eller rundkjering som ligger i nerheten av og tjener

utbyggingseiendommen jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 226.

For at en utbyggingsavtale skal kunne inngas etter plan- og bygningsloven § 17-3 forste ledd
bokstav a, ma bidraget «std i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og den
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belastningen den aktuelle utbyggingen pdforer infrastruktureny, jf. § 17-4 forste ledd. Dette
kom tidligere frem i deler av § 17-3, men ble flyttet til en egen paragraf etter lovendringen av
juni 2025 for & tydeliggjore at dette er et selvstendig grunnlag for vurdering jf. Prop. 115 L
(2024-2025) s. 226.

Kravet om forholdsmessighet innebarer at kostnadene utbygger tar pa seg gjennom avtalen,
skal sta 1 forhold til kommunens forpliktelser i avtalen (Holt & Winge, 2022, s. 162). Dersom
den pakrevde infrastrukturen skal lose et behov som i stor grad ogsa er knyttet til andre
utbyggingsprosjekter eller eksisterende bebyggelse, kan det gjennom avtalen kun kreves at
utbygger betaler en forholdsmessig andel, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 226. Vurderingen av
forholdsmessighet er en skjennsmessig vurdering, og det sentrale er at storrelsen pa bidraget
skal vurderes opp mot utbyggingsprosjektet, og ikke vere et «generelt bidragy, jf. Prop. 115
L (2024-2025) s. 226. Det foreligger mye rettspraksis rundt utbyggingsavtaler og
rekkefolgekrav, hvor Selvaagsaken (HR-2021-953-A) og Entrasaken (LB-2019-135154) er

sentrale. P& bakgrunn av oppgavens omfang vil vi ikke redegjore for dommene.

Videre kan det inngds utbyggingsavtale om «forskuttering av offentlig infrastruktur som er
nodvendig for giennomforing av planvedtaky, jf. plan- og bygningsloven § 17-3 forste ledd
bokstav b. I likhet med bokstav a, gjelder § 17-4 om forholdsmessighet ogsa for
forskuttering. Det gér videre frem av bokstav c at det kan inngas utbyggingsavtale om antall
boliger i et omrade, storste og minste boligsterrelse, samt krav til bygningens utforming. Det
kan ogsa avtales at kommunen skal ha fortrinnsrett til 4 kjope en andel av boligene til
markedspris, jf. forste ledd bokstav d. Dette er forhold som det alltid kan tas inn
bestemmelser om i en utbyggingsavtale (Holt & Winge, 2022, s. 160).

Loven gir ogsd utrykk for noen forhold det ikke kan inngas utbyggingsavtaler om. Av plan-
og bygningsloven § 17-3 andre ledd fremkommer det at det ikke kan avtales at grunneier helt
eller delvis skal bekoste sosial infrastruktur som sykehjem, skoler eller barnehager. For &
tydeliggjore forbudet ble det flyttet fra byggesaksforskriften § 18-1, og inn som et eget ledd
ved lovendringen av juni 2025. Til slutt av tredje ledd fremkommer det at det ikke kan inngés
utbyggingsavtale om infrastrukturtiltak som er sikret eller tilstrekkelig etablert i samsvar med
plan. Et tiltak vil veere tilstrekkelig etablert dersom det er opparbeidet eller fullfinansiert, og
bestemmelsen hindrer at kommunen kan inngé avtaler om samme infrastruktur med nye

utbyggere, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 226.
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3.3.2 Ulovfestede omrddemodeller

Plan- og bygningsloven gir kommunene hjemmel til & styre arealbruk gjennom formelle
planer, og gjennomferingsvirkemidler som utbyggingsavtaler etter kapittel 17. Likevel har
det siden 2007 utviklet seg en praksis der flere kommuner tar i bruk uformelle planverktoy og
planinstrumenter. Plan- og bygningsloven har ikke bestemte prosedyrer og krav til
saksbehandling i disse tilfellene, noe som kan vare problematisk med hensyn til medvirkning
(Ness & Qyasater, 2021, s. 218). Det kan vere strategiske planer og normer for kvalitet,
utforming og finansiering av offentlige arealer og byrom med mer, men de er ikke juridisk

bindende (Ness & Qyaseter, 2021, s. 219).

I Oslo har man over en lengre periode praktisert veiledende planer for offentlige rom
(VPOR). Dette er ulovfestede omraddemodeller som fungerer som et mellomledd for
overordnet plan og den konkrete gjennomferingen (Ness & Qyasater, 2021, s. 219). De ses
pa som retningsgivende dokumenter, og er ofte politisk vedtatt. En veiledende plan for
offentlig rom skal gi nermere retningslinjer for kvalitet og utforming av offentlige byrom og
plasser med mer, som skal vare tilgjengelig for allmennheten (Ness & Qyasater, 2021, s.
219). Planen definerer ikke arealformal og utnyttelsesgrad, men kan gi relativt detaljerte
foringer for blant annet hovedprinsippene for finansiering av offentlige tiltak, med
forutsetninger om private bidrag gjennom utbyggingsavtaler (Ness & Qyaseter, 2021, s.
219). For é illustrere hvordan de ulovfestede omrddemodellene plasserer seg i plansystemet i

forhold til det nye regelsettet, har vi laget en figur.

Uformelle planer som ikke Kommuneplan A
er hjemlet i plan- og —
o lioE Eventuelt kommunedelplan —

l

Omraderegulering «——

l 12
Omraderegulering - A

Figur 4: Egenprodusert figur som illustrerer hvor de ulovfestede omrdademodellene og kapittel 12 A kobles til plansystemet.
Deler er inspirert av Ness & Oyasceter, 2021, s. 137.

W =9 > R
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I det folgende gjennomgas sentrale studier som har undersekt bruken av uformelle
arealplaner pd omrddeniva. Formalet er & belyse hvordan modellene er benyttet, og hvorfor
de har oppstatt. Samtidig vil de gi nyttig innsikt til diskusjonen rundt hvordan kapittel 12 A i
plan- og bygningsloven ble til.

I en masteroppgave, Veiledende plan for det offentlige rom (VPOR), skriver Cedell (2018)
om hvordan utbyggere og representanter fra kommunen oppfatter bruken av VPOR, herunder
hvordan modellen fungerer og muligheter til medvirkning. Her fremkommer det at bade
private og offentlige er samstemmige om at modellen er et godt verktoy for planlegging i
transformasjonsomrader, for & skape forutsigbarhet og oppné god byutvikling (Cedell, 2018,
s. 99 og 100). Utfra intervjuene fremkommer det at de private akterenes oppfatning av
medvirkningsprosessen er «tilsynelatende god», men at det var problematisk «/ivordan de
opplevde at sin stemme ble hort nar det gjaldt utforming av selve planen og kartet» (Cedell,
2018 s. 98). De offentlige aktorene svarte at «medvirkningsprosessen rundt VPOR er den
samme som en ordincer planprosess», og uttrykket ikke noe problematikk pa denne fronten

(Cedell, 2018 s. 99).

I studien Plan- og bygningsloven 2008: Fungerer loven etter intensjonene? analyserer
Hanssen og Aarsather (red.) (2018) hvorvidt plan- og bygningsloven fungerer i trdd med
lovgivers formal. I kapittelet «comrdderegulering - forventninger om helhet og sammenhengy
viser de til at nesten alle neringsakterene har en oppfatning om at «kommunale planleggere
har liten forstdelse og kunnskap om okonomi og om gjennomforingen av utbyggingeny
(Borrud, 2018, s. 258). Videre blir det nevnt at kommunen begynner & tenke pd den
okonomiske gjennomferingen for sent, og at akterene oppfatter dette som «lite forutsigbart»
(Borrud, 2018, s. 258). En av informantene utrykker at de ulovfestede modellene «fungerer
godt der transformasjonene ikke har kommet i gangy, og videre at «det er forutsigbarhet som
utbyggerne etterlysery (Borrud, 2018, s. 259). Informanten papeker at det kan vere vanskelig
a fa til gode modeller i omrader der det er «sveert stor ulikhet mht. hvor langt utviklingen er

kommet pd de ulike tomtene» (Borrud, 2018, s. 259).

By og regionsforskningsinstituttet NIBR kom 1 2019 med rapporten Styring av arealutvikling
pd omrddenivd, som tar for seg bruken av de ulovfestede omrademodellene i flere storre byer
1 Norge. Modellene blir ifelge rapporten benyttet for & skape en «mer fleksibel metode for
reguleringer sammenlignet med de aktuelle omrddeplanene» enn det som finnes i plan- og

bygningsloven (Hanssen & Skogheim, 2019, s. 17). Avslutningsvis konkluderer rapporten
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med at de uformelle planene «spiller en viktig rolle i det kommunale planhierarkiety i
samtlige byer rapporten har sett pa (Hanssen & Skogheim, 2019, s. 65). For a sikre at
kommunens planverk ivaretar plan- og bygningslovens intensjoner, anbefaler NIBR a
«videreutvikle to av dagens lovinstrumenter, planprogram som inkluderer VPOR som et

kapittel og kommunedelplan» (Hanssen & Skogheim, 2019, s. 65).

3.4. Behovet for endring
Regjeringen onsker & fa fart pa boligbyggingen igjen, og har et ambisigst mal om utbygging
av 130 000 boliger innen 2030, jf. Prop. 115 L (2024-202) s. 10. Kommunal- og
distriktsdepartementet har over tid sett at utbygging i byer og tettsteder har blitt mer og mer
krevende, s&rlig fordi sterre deler av utbyggingen skjer som fortetting og transformasjon i
utbygde omrader. Dette er ogsa blitt bekreftet i rapporten Undersokelse av arsaker til hoy
tidsbruk i plansaker og forslag om mer effektive planprosesser fra 2025 utfert av Lislevand
m.fl. i samarbeid med By- og regionforskningsinstituttet (NIBR) ved Oslo Met og

Universitetet i Bergen.

Reglene i plan- og bygningsloven holder ikke lenger tritt med utviklingen, og er i stor grad
bygd pé at utbygging skjer pa ubebygd mark, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 10.
Departementet mener at dagens regelverk ikke i tilstrekkelig grad er tilpasset den ekende
kompleksiteten som oppstér nar bebygde arealer skal omformes til ny bebyggelse og endret
bruk. Planlegging og gjennomfering av utbyggingstiltak i slike omrader krever nye verktoy
som legger bedre til rette for storre helhetlig omradeplanlegging, mer effektiv
plangjennomfoering og eiendomsforming, samt finansiering av infrastruktur, jf. Prop. 115 L
(2024-2025) s. 10. Det er behov for & skjerpe kravene til aktivt samarbeid mellom
kommunen, grunneiere og utbyggere. Dagens situasjon tilsier at kommunene ma ta storre
ansvar for & pdse at planer er realistiske og lar seg gjennomfere for de vedtas, jf. Prop. 115 L

(2024-2025) s. 10.

3.4.1 Kritikk fra bygge- og eiendomsnaringen
Kommunen sin praktisering av utbyggingsavtaler etter plan- og bygningsloven kapittel 17 har
de siste arene vaert gjenstand for kritikk fra bygge- og eiendomsnaringen. En fellesnevner har

veert at «dagens bruk av utbyggingsavtaler pa en urettferdig mate forer til ulik
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byrdebelastning blant utbyggerney, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 57. Ordningen kan skape
sakalte «gratispassasjerer», der forste utbygger risikerer a betale for all infrastruktur, mens
de etterfolgende slipper. Det er ogsa uheldig at utbyggere ofte er avhengig av dispensasjon

fra rekkefolgekrav, selv etter & ha betalt sitt fulle bidrag til infrastrukturen.

Det er videre blitt anfert at kommunen har en uforholdsmessig sterk forhandlingsposisjon, 1
kraft av at de kan si nei til en utbygging dersom deres krav ikke fullt ut imetekommes. jf.
Prop. 115 L (2024-2025) s. 57). Selv om utbyggingsavtaler etter kapittel 17 formelt sett er
frivillige, blir utbyggere satt i en posisjon hvor de enten ma akseptere kommunens krav, som
1 enkelte tilfeller kan oppfattes urimelige, eller & skrinlegge prosjektet. I tillegg er
forhandlingene svert ressurskrevende for begge parter, og kan trekke langt ut i tid. I praksis
oppstér det en del rettstvister rundt utbyggingsavtaler, jf. Prop. 115 L (2024-2025). Ettersom
utbyggingsavtaler er en privatrettslig avtale, kan den ikke péklages til statsforvalteren.
Domstolspreving vil derfor vare eneste alternativ for & fa prevd lovligheten av kommunens

krav.

3.4.2 Et alternativt regelsett for finansiering av infrastruktur

Pa bakgrunn av at dagens forhandlingsbaserte system i flere situasjoner ikke er
tilfredsstillende, og dels gjennom patrykk fra bygge- og eiendomsnaringen, har Kommunal-
og distriktsdepartementet vurdert det som riktig & utarbeide et alternativt regelsett for

finansiering av infrastruktur, som sarlig egner seg ved fortetting og transformasjon i sterre

byer og tettsteder, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 57.

Det nye regelsettet skal bedre forutsigbarheten for utbyggere, ved & synliggjere behovet for
offentlig infrastruktur og kostnader pa et tidligere tidspunkt enn etter dagens system.
Regelsettet gir kommunen mulighet til & vurdere behovet for offentlig infrastruktur for et
storre omrade, sorge for tidlig medvirkning fra bererte parter, og legge til rette for at

infrastrukturkostnadene blir fordelt pé flere utbyggere, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 58.

Videre skal regelsettet hindre gratispassasjerproblematikken, ved at kostnadsbidraget ogsd ma
betales etter at infrastrukturen er etablert. Kommunen kan lgpende prioritere hvor og hvordan
infrastrukturen skal bygges, som muliggjer en bedre helhetsvurdering og styring ved

opparbeidelsen av infrastrukturen. Kostnadsbidragets storrelse skal ikke lenger vurderes opp
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mot hvert enkelt byggetiltak sin bruk eller nytte, men i forhold til den samlede bruken og
nytten for hele utbyggingen, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 59.

Det er derimot viktig & understreke at det nye regelsettet ikke erstatter ordningen med
utbyggingsavtaler, men skal fungere som et alternativ. De to finansieringsordningene er ment
til & dekke ulike behov og situasjoner, og skal ikke virke sammen, jf. Prop. 115 L (2024-
2025) s. 58. Utbygging av sterre omrader med mange grunneiere, eller omrader der det er
behov for store endringer i infrastrukturen, burde hdndteres med bruk av hensynssone med
krav om grunneierfinansiering av infrastruktur. Utbyggingsavtaler egner seg godt der
utbyggingen er sé enkel og oversiktlig at det ikke er grunn til & gd igjennom en prosess med &
innfore krav om grunneierfinansiering, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 58. Det samme gjelder

de tilfellene der omréddet allerede er regulert.

3.5. Kapittel 12 A. Krav om grunneierfinansiering av infrastruktur mv.

Regelsettet er inntatt i det nye kapittelet 12 A. Krav om grunneierfinansiering av
infrastruktur mv. 1 plan- og bygningsloven. Kommunal- og distriktsdepartementet fremhever
at plasseringen i et eget kapittel gir en lovteknisk god og oversiktlig lasning. Det bryter i
noen grad med lovens system for gvrig, ved at kapittelet styrer bAde kommuneplan og

reguleringsplan, men kan forsvares ved at en samlet regulering bidrar til et helhetlig konsept

av finansieringsordningen, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 60. Under folger en oversikt.

Figur 5: Egenprodusert figur som viser en oversikt over kapittel 12 A, hvor vi har gruppert bestemmelsene.



Kapittelet bestdr av 13 paragrafer som fastsetter grunnleggende rammer og vilkar for bruk av
hensynssone med krav om grunneierfinansiering. Paragrafene er systematisk bygget opp fra
etablering av hensynssonen i plan, til beregning og innbetaling av kostnadsbidrag, og videre

til giennomforing, endring og klageadgang.

Finansieringsordningen er frivillig a ta i bruk, og det er opp til kommunen om de ensker &
benytte hensynssonen. Det kan ikke gis dispensasjon fra bestemmelsene i plan- og
bygningsloven kapittel 12 A, jf. § 19-1 andre ledd. Dersom kommunen velger & benytte
ordningen, ma bestemmelsene i kapittelet folges fullt ut. Regelsettet folger et
forvaltningsspor, slik at kommunens avgjerelser skal kunne péklages til statsforvalteren.
Regelsettet legger ogsé opp til at kommunen i noen grad skal kunne inngé avtaler med
utbygger i de tilfellene forvaltningsbaserte losninger ikke egner seg, som for eksempel ved
forskuttering av grunneierbidrag etter plan- og bygningsloven § 12 A-3, jf. Prop. 115 L
(2024-2025) s. 57.

Det skal videre gjores en gjennomgang av kapittel 12 A. Pa bakgrunn av regelsettets omfang,
avgrenses fremstillingen til de delene som er mest sentrale for studien. Regler om privat
infrastruktur, merverdiavgift og serbestemmelsen ved flytting av infrastruktur behandles
derfor ikke nermere. Gjennomgangen er i utgangspunktet kronologisk, men for & gjore det

enkelt for leseren er noen av bestemmelsenes ledd flyttet dit det er naturlig.

3.5.1 § 12 A-1 Bruk av hensynssoner med krav om grunneierfinansiering av
infrastruktur 1 arealplaner

Plan- og bygningsloven § 12 A-1 regulerer bruken av hensynssoner med krav om
grunneierfinansiering av infrastruktur i arealplaner. Som vi har nevnt tidligere, kan
kommunen fastsette en slik hensynssone i kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner, jf.
forste ledd. Bestemmelsen gjor videre rede for hvilke vilkar og prinsipper som gjor seg

gjeldende ved bruken av hensynssonen.

Det gar frem av bokstav a at tiltakshaver plikter & betale et kostnadsbidrag til kommunen
samtidig som det sekes om igangsettingstillatelse for bygge- og anleggstiltak innenfor sonen.
Kostnadsbidraget er ment & finansiere nedvendig infrastruktur kommunen har gitt
bestemmelser om. For kommunen kan kreve bidrag fra en tiltakshaver, ma de samlede

kostnadene for infrastrukturen vare estimert og kostnadsbidraget utregnet etter § 12 A-4,
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samt belopets storrelse kunngjort etter § 12 A-5 andre ledd. Det inneberer at tiltakshavere
som har fatt rammetillatelse for kostnadsbidraget er kunngjort, slipper betalingsplikt.
Tiltakshavere kan innga avtale med kommunen om realopparbeidelse av infrastruktur, som

helt eller delvis kan komme til fratrekk i kostnadsbidraget, jf. bokstav a siste punktum.

Plikten kan imidlertid ogsa omfatte infrastruktur utenfor hensynssonen, dersom kommunen
har gitt en bestemmelse om dette, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 191. En grunneier utenfor
hensynssonen kan derimot ikke pdlegges a betale kostnadsbidrag, selv om eiendommen vil

bruke eller ha nytte av infrastrukturen.

Bygge- og anleggstiltakene som kan utlese betalingsplikt gar frem av plan- og bygningsloven
§ 20-1 forste ledd bokstav a, d og n. «Oppforing, tilbygging, pabygging, underbyggingy» er de
utlesende faktorene, mens det er gitt neermere bestemmelser ved bruksendring,
hovedombygging og riving i § 12 A-7. Tiltak som er unntatt seknadsplikt gjelder ikke for
ordningen. Forarbeidene presiserer at ett-trinns seknader utleser betalingskrav pa samme

méte som en seknad om rammetillatelse, jf. 21-2, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 191.

Bokstav b slar fast at plikten til & betale kostnadsbidrag gjelder i 30 ar fra hensynssonen ble
kunngjort forste gang, med mindre kommunen har satt en kortere frist. Forarbeidene
presiserer at en slik frist kan forlenges, men ikke lengre enn 30 &r totalt, jf. Prop. 115 L

(2024-2025) s. 192.

Bokstav ¢ gjor rede for nar plikten til 4 betale kostnadsbidrag bortfaller. Plikten faller bort nér
all infrastruktur er sikret etablert gjennom innbetalte kostnadsbidrag eller avtaler om
opparbeidelse, eller dersom hensynssonen oppheves. Bestemmelsen kan fore til at den eller
de siste utbyggerne som skal betale kostnadsbidrag, slipper & betale for hele eller deler av sin
utbygging. Kommunen ma redusere kostnadsbidragets storrelse, slik at de ikke krever mer

enn det infrastrukturen faktisk koster, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 192.

Bokstav d fastsetter hovedregelen om at tiltakshavere som har betalt kostnadsbidrag fritas fra
serskilte rekkefolgekrav for nedvendig kommunal, fylkeskommunal og statlig infrastruktur,
samt kravet om at infrastrukturen skal veare tilstrekkelig etablert for utbyggingen kan starte.
Bestemmelsen er ment for & gi tiltakshaver forutsigbarhet, ved a sikre at slike rekkefolgekrav
ikke hindrer gjennomfering av utbyggingsprosjekter. Kravene kan vere byggehindrende, og
ber derfor ikke begrense utbyggingen i storre grad enn det samfunnsmessige eller konkrete
hensyn tilsier, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 192. Bestemmelsen gjor det unedvendig med
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dispensasjon fra rekkefelgekrav, og skal virke forenklende. Kommunen kan fastsette unntak
fra hovedregelen etter § 12 A-2 forste ledd bokstav g. Formalet med unntaket er & gi
kommunen kontroll over viktige rekkefolgekrav som de mener uansett mé gjelde for
utbyggingen innenfor hensynssonen. Det betyr at kommunen likevel kan gi rekkefolgekrav

som er byggehindrende.

Bokstav e regulerer forholdet mellom finansieringsordningen i kapittel 12 A,
utbyggingsavtaler etter kapittel 17, og opparbeidelsesplikt og refusjon etter kapittel 18. Det
kan ikke inngds utbyggingsavtaler innenfor hensynssonen. Departementet kan imidlertid
regulere samspillet mellom de to finansieringsordningene i forskrift, dersom det viser seg a
vaere behov for det, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 193. Det gar frem av forarbeidene at
kommunen mé vurdere om refusjonsreglene er et mer hensiktsmessig virkemiddel, enn bruk

av grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 193.

Kommunen kan ikke fastsette nye forpliktelser etter kapittel 12 A for tiltak som har fatt
rammetillatelse, jf. bokstav f. Gjennom rammetillatelsen er tiltakshaver beskyttet mot blant
annet gkninger i «kostnadsbidraget, nye rekkefolgekrav og eventuelle andre endringer i
hensynssonen eller planeny, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 193. Rammetillatelsen er et viktig
skjeringspunkt. Dersom tiltakshaver soker ny rammetillatelse grunnet endringer i prosjektet,
er man ikke lenger beskyttet for endringene som har skjedd i perioden mellom ferste og andre
rammetillatelse. Det vil si at tiltakshaver ma betale mer dersom kostnadsbidraget gker, men

man far ikke tilbakebetalt dersom kostnadsbidraget blir satt ned.

I overordnet plan har kommunen et skjonn til 4 gi bestemmelser om infrastrukturen og dens
omfang, ut fra hva det er «rimelig d anta at blir nodvendig a etablere i omradety, jf. andre
ledd. I de fleste tilfeller har ikke kommunen neyaktig oversikt over infrastrukturbehovet. Det
er ikke hensiktsmessig & vente med 4 fastsette et kostnadsbidrag, for det er utarbeidet en eller
flere detaljreguleringer. Hvis det er tilfelle, vil de forste utbyggerne slippe 4 betale
kostnadsbidrag, og de etterfolgende mé betale mer, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 193.
Infrastrukturbehovet vil bli mer riktig for hver detaljregulering som blir vedtatt, og
forarbeidene sier at det normalt vil veere tilstrekkelig at kommunen justerer kostnadsbidraget
opp eller ned i forbindelse med oppdateringen hvert femte ar, jf. § 12 A-6, jf. Prop. 115 L
(2024-2025) s. 194. Det gér videre frem av andre punktum at kostnadsbidraget per
kvadratmeter bruksareal (BRA) skal vere lik i alle planer og for all utbygging innenfor
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hensynssonen. Kommunen kan ikke differensiere mellom utbyggingens art, plassering, nytte

eller bruk, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 194.

Dersom kommunen gir bestemmelser i overordnet plan, skal bestemmelsene ogsa gjelde for
senere planer innenfor hensynssonen, med mindre kommunen gir avvikende bestemmelser i
etterfolgende plan, jf. tredje punktum. Med andre ord slipper man a gjenta de samme
bestemmelsene i flere planer. Dersom det ikke er fastsatt en hensynssone i overordnet plan,
kan kommunen fortsatt fastsette en hensynssone i detaljreguleringen. I dette tilfelle kan ikke
betalingsplikten omfatte annen infrastruktur enn det som folger av detaljreguleringen, jf.

Prop. 115 L (2024-2025) s. 194.

3.5.2 § 12 A-2 Bestemmelser til hensynssone med krav om grunneierfinansiering av
infrastruktur m.m.

Det gar frem av plan- og bygningsloven § 12 A-2 forste ledd at kommunen «i nodvendig
utstrekning» kan gi bestemmelser til hensynssonen. Begrepet «i nodvendig utstrekning» er
ment 4 gi en viss fleksibilitet, men innebarer ogsé en begrensning, jf. Prop. 115 L (2024-
2025) s. 195. Rekkefolgekrav er som tidligere nevnt byggehindrende, og ma tilpasses det

reelle behovet.

Bokstav a gir kommunen hjemmel til & gi bestemmelser om hvilke infrastrukturtiltak som
skal vaere omfattet av finansieringsordningen. Bdde kommunal, fylkeskommunal, statlig og
privat infrastruktur omfattes av bestemmelsen. Det kan gis bestemmelse om at «ny
infrastruktur, eller utvidelse, oppgradering, ombygging, flytting eller riving av eksisterende
infrastruktury, «helt eller delvis» skal finansieres av grunneiere og utbyggere innenfor
hensynssonen, jf. bokstav a. Infrastrukturen ma vare «nodvendigy» for utbyggingen innenfor

sonen, jf. bokstav a.

Noadvendighetskravet ma ses 1 lys av formélet med finansieringsordningen, som er a gjore den
planlagte utbyggingen innenfor hensynssonen byggeklar. Det mé derfor vaere saklig
sammenheng mellom utbyggingen det dpnes for innenfor hensynssonen og behovet for
infrastruktur, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 196. Det fremgar av forarbeidene at
nedvendighetsvurderingen ikke er mildere eller strengere enn det som gér frem av plan- og
bygningsloven § 12-7, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 196. Nedvendighetskravet ma ses i lys

av kunnskapsgrunnlaget til enhver tid, og behovet som foelger av utbyggingens art og omfang,
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jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 196. Det er ikke tilstrekkelig at infrastrukturen kun ivaretar
allmenne behov i kommunen. Hva som anes som nedvendig infrastruktur er underlagt

forvaltningens frie skjonn, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 197.

Bokstav b gir kommunen hjemmel til & gi bestemmelser om omfang, kvalitet, standard,

byggegrenser, krav om sarskilt rekkefelge mv. pa infrastrukturen. Dette er nedvendig for at
sakkyndig skal kunne gjennomfore en forsvarlig forhdndsberegning av kostnadene etter § 12
A-4, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 197. Det er ikke et krav om at det skal gis bestemmelser

om alle de nevnte kriteriene, jf. formuleringen «i nodvendig utstrekning» 1 forste ledd.

Bokstav ¢ gir kommunen hjemmel til & bestemme at en nermere angitt infrastruktur, helt
eller delvis, skal bekostes av grunneieren eller utbyggeren selv. Forarbeidene tilsier at
hjemmelen ma ses i lys av at kommunen etter bokstav a, ogsa kan gi bestemmelser om privat
infrastruktur, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 199. Adgangen til delvis finansiering av
infrastrukturen kan benyttes for «d ivareta allmenhetens interesser i det offentlig rom der
reguleringsformdlet ikke ivaretar allmennhetens tilgang», jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 199.
Dette gjor at kommunen kan innga avtale, fremfor & regulere til offentlig bruk, noe som ofte

ogsa vil vere til grunneierens interesse.

Etter bokstav d kan kommunen unnta visse seknadspliktige tiltak fra & betale kostnadsbidrag,
som garasje, terrasse eller andre mindre tiltak innenfor hensynssonen, jf. Prop. 115 L (2024-
2025) s. 199. Loven selv regulerer noen unntak ved rivning, bruksendring og
hovedombygging etter § 12 A-7. Forarbeidene presiserer ogsa at det er mulig 4 unnta
bruksendring helt, eller gjore unntak for visse typer bruksendring. Tilsvarende gjelder for
hovedombygging. Det er derimot ikke adgang til & bestemme hvilke eiendommer innenfor

hensynssonen som kan vere omfattet av unntakene, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 199.

Bokstav e apner opp for at kommunen kan bestemme at plikten til grunneierfinansiering av
infrastruktur skal gjelde for kortere tid enn 30 ar. Etter bokstav f kan kommunen gi
bestemmelser om «justering av kostnadsbidraget med grunnlag i relevante
byggekostnadsindekser fram til betaling skjer», jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 200. Nar

betalingen skjer, vil si i forbindelse med seknad om igangsettelsestillatelse.

«Kommunen kan gi bestemmelse etter forste ledd om fylkeskommunal eller statlig
infrastruktur dersom vedkommende myndighet samtykker», jf. andre ledd. Det ber samtidig

avklares hvor stor andel av infrastrukturen de skal bekoste. Andelen skal gé frem av et
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dokument som felger planen, og vil i praksis vaere det kommunale dokumentet som ligger til

grunn for utregningen av kostnadsbidraget, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 201.

Det kan bare gis bestemmelser om sosial infrastruktur etter forste ledd, dersom departementet
samtykker etter seknad fra kommunen, jf. tredje ledd. Bestemmelsen &pner opp for at
grunneiere og utbyggere kan bli palagt & bekoste infrastruktur som skoler, barnehager og
sykehjem, som det offentlige i utgangspunktet skal bekoste. Det skal ikke veere «kurant» a
palegge grunneiere og utbyggere & finansiere sosial og statlig infrastruktur, jf. Prop. 115 L

(2024-2025) s. 201. Det krever derfor en n@rmere vurdering av departementet.

Departementet kan bare gi samtykke dersom «vesentlige samfunnsmessige interesser» tilsier
det, «berarte departementer eller fylkeskommuner har gitt sin tilslutning», og «sporsmdlet
har veert forelagt berorte grunneiere eller festere for uttalelse», jf. tredje ledd andre punktum.
Departementet kan sette vilkar for samtykke for & ivareta samfunnsmessige og andre
interesser. I de tilfellene kommunen har fatt samtykke fra departementet om
fylkeskommunal, statlig eller sosial infrastruktur, gjelder reglene i kapittel 12 A tilsvarende,
jf. fjerde ledd. Dersom statlig eller fylkeskommunal infrastruktur er omfattet av ordningen,

skal kommunen ha ansvar for & administrere finansieringsordningen, jf. siste punktum.

3.5.3 § 12 A-3 Forskuttering av utgifter til etablering av infrastruktur, frivillige bidrag

Plan- og bygningsloven § 12 A-3 forste ledd apner opp for at kommunen kan forskuttere
utgifter til infrastruktur som er nedvendig for utbyggingen i hensynssonen. Forskutteringen
kan gjelde all infrastruktur eller deler av den, og skal bidra til at den etterfolgende

utbyggingen kan komme i gang tidligere, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 202.

For kommunen forskutterer, ber det gjores en risikovurdering for 4 sikre seg mot eventuelle
tap. For eksempel dersom utbyggers byggeplaner blir utsatt i lengre tid, eller at byggeplanene
skrinlegges. Selv om det ikke er regulert i loven, presiserer forarbeidene at det er adgang til &
inngé avtale med grunneiere eller utbyggere pa privatrettslig grunnlag, jf. Prop. 115 L (2024-
2025) s. 202. Avtalen kan binde utbygger til 4 starte utbyggingen etter at kommunen har
etablert infrastrukturen, slik at kommunen reduserer risikoen for forskuttering. Hvorvidt en
utbygger onsker a innlate seg en slik avtale, vil antakelig avhenge av hvor stor forutsigbarhet

det er for at en etterfolgende detaljregulering vil gi tilstrekkelig utbyggingsvolum.
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Etter bestemmelsens andre ledd kan utbyggere og grunneiere inngé avtaler med kommunen,
fylkeskommunen eller statlig myndighet om forskuttering av kostnadsbidrag til infrastruktur.
Dersom utbygger inngér avtale med fylkeskommune eller statlig myndighet, ma det skje i
samrad med kommunen som reguleringsmyndighet, fordi det forutsetter at nedvendige
reguleringer er pa plass, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 203. Avtalen kan omhandle
rekkefolgen pé etablering av infrastruktur, og realopparbeidelse, jf. andre punktum. Tredje
punktum krever at det inngés en tilbakebetalingsplan, som ikke strekker seg lengre enn ti ar

fra avtaletidspunktet.

Den som forskutterer etter andre ledd «kan kreve a fa dekket nodvendige
finansieringskostnader og renteutgifter», jf. tredje ledd. Utgiftene ma veere nedvendige, og
kostnadene mé vare innenfor en rimelig og forsvarlig ramme, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s.
204. Fjerde ledd presiserer at det ogsa kan forskutteres for infrastruktur som ikke er
forhdndsberegnet etter § 12 A-4. Femte ledd bestemmer at de forskutterte midlene skal

disponeres av kommunen pa samme méte som ved bruk av innbetalte kostnadsbidrag.

Sjette ledd gjeor rede for at utbyggere eller grunneiere kan inngé avtale med kommunen om a
betale et storre kostnadsbidrag pé et frivillig grunnlag. Avtalen kan kun gjelde infrastruktur
innenfor hensynssonen, og sikrer en plangjennomfering i de tilfellene utbyggingen ikke har
tilstrekkelig beerekraft, og kommunen heller ikke er i stand til & dekke andelen, jf. Prop. 115
L (2024-2025) s. 204. Bidraget kan ogsa fore til at infrastrukturetableringer fér et hoyere
ytelses- og kvalitetsniva enn kommunen ville lagt opp til. Slike avtaler krever samtykke fra
departementet, som ogsa kan stille vilkar i avtalen, jf. fjerde og femte punktum. Samtykke

kan bare gis dersom viktige samfunnsmessige interesser tilsier det, jf. femte punktum.

3.5.4 § 12 A-4 Forhandsberegning av de samlede estimerte kostnadene for
infrastrukturen, utregning av kostnadsbidrag mv.

Plan- og bygningsloven § 12 A-4 forste ledd gjor rede for at kostnadsbidraget skal settes til et
belap per kvadratmeter bruksareal. Kostnadsbidraget skal beregnes ut fra samlede estimerte
kostnader, og deles pé forventet kvadratmeter bruksareal som kommunen finner sannsynlig at
vil bli bygd ut i den perioden betalingsforpliktelsen gjelder, jf. andre punktum. Det forutsetter
at det er fastsatt en utnyttingsgrad i planen. Kostnadsbidraget skal fordeles likt for all
utbygging, uavhengig av om det er bolig eller naering, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 205.
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Kommunen ma foreta en sannsynlighetsvurdering. Vurderingen er viktig for & unngi at
kostnadsbidraget settes feil, fordi det kan fore til at utbyggingen blir underfinansiert. Hvor
stor utbyggingen pa en eiendom faktisk blir, vet man ikke for man har fatt seknad om
rammetillatelse. Kommunen mé gjore en ny sannsynlighetsvurdering ved hver revisjon av
kostnadsbidraget etter § 12 A-6 andre ledd. Tredje punktum gjer rede for at det skal gjores
fradrag for den andelen av kostnadene for infrastruktur som kommunen, fylkeskommunen

eller staten finansierer. Det samme gjelder for frivillige bidrag.

Det gar frem av andre ledd at beregning av infrastruktur utenfor hensynssonen skal std i
forhold til den forventede bruken og nytten av tiltaket. Kommunen mé derfor vurdere om
infrastrukturen vil bli brukt eller komme til nytte for andre enn de innenfor hensynssonen.
Bakgrunnen for bestemmelsen er at infrastrukturen utenfor hensynssonen ofte ma etableres
pa grunn av merbelastningen som folger av utbyggingen innenfor sonen, jf. Prop. 115 L
(2024-2025) s. 206. Det gar videre frem at kommunen skal fastsette andelen i prosent av de
estimerte kostnadene for hele eller deler av infrastrukturen, eller som et fast belap, jf. andre

punktum.

Bestemmelsens tredje ledd bokstav a til f regulerer hva som skal inngé i beregningen av de
samlede kostnadene. Etter bokstav a skal kostnader knyttet til nedvendig infrastruktur
innenfor og utenfor hensynssonen med i estimatet. Slike kostnader vil omfatte alt arbeid som
er nadvendig for & etablere infrastrukturen, herunder innkjep av byggevarer, prosjektering,
utforelse mv. Beregningen skal kun omfatte kostnader til nedvendig infrastruktur som er

etablert etter at kommunen har fastsatt hensynssonen, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 206.

Estimatet skal ta heyde for kostnader til grunnerverv, jf. bokstav b. Bokstav c fastsetter at
estimatet skal omfatte kommunens kostnader til & planlegge og gjennomfere hensynssonen.
Det innebzaerer blant annet oppstart, medvirkning, hering, arbeidet med avtaler som gjelder
forskuttering og realopparbeidelse mv. Kostnader knyttet til kommunens klagebehandling
inngér ikke, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 207. Kostnadene skal ikke overskride selvkost,
som er regulert i selvkostforskriften. Etter bokstav d skal kostnader til sakkyndig bistand som
nevnt i fjerde ledd med i estimatet. Videre skal finansieringskostnader og renteutgifter

inkluderes, jf. bokstav e.

Etter fjerde ledd skal kommunen engasjere en uavhengig sakkyndig til & utfere beregningen,

med mindre bererte grunneiere eller utbyggere samtykker til en annen fremgangsmate.
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Dersom det anses som dpenbart unedvendig, kan kommunen gjore beregningen selv. Etter
tredje punktum kan kommunen gjore endringer i den sakkyndiges beregninger, dersom det er
nedvendig for & unnga fare for fremtidig finansiell over- eller underdekning, jf. 12 A-8 sjette

og syvende ledd om kommunens bruk av innbetalte kostnadsbidrag.

Femte ledd fastsetter neermere krav til forhdndsberegningen. Beregningen skal folge
alminnelig aksepterte metoder for usikkerhetsanalyser, jf. forste punktum. Det er mange
aspekter som er ukjente eller vanskelig 4 ansla i et fremtidsperspektiv, jf. Prop. 115 L (2024-
2025) s. 209. Ved grunnerverv, skal kostnadene beregnes etter prinsippene i
ekspropriasjonserstatningsloven, jf. andre punktum. Tredje punktum sier at beregningene kan
utsettes til etter at planforslaget har vart pa hering. Dette er et forenklingshensyn, for & spare

tid og kostnader til arbeidet med beregningene.

3.5.5 § 12 A-5 Fastsettelse av kostnadsbidragets storrelse, begrensninger 1
kostnadsbidragets storrelse mv.

Det gar frem av plan- og bygningsloven § 12 A-5 forste ledd at kommunen skal fastsette
kostnadsbidragets storrelse. Den fagkyndiges estimater, og kommunens eventuelle endringer
og tilpasninger, skal vere dpne for innsyn, jf. andre punktum. Fastsettingen av
kostnadsbidraget er underlagt klage etter § 12 A-11, noe som forutsetter at
beregningsgrunnlaget er etterprevbart. Relevant informasjon knyttet til fastsettingen ma
derfor veaere tilgjengelig. Det bidrar ogsa til & skape tillit til at beregningene er gjort pa riktig
maéte, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 209. Sterrelsen pa kostnadsbidraget skal fremgé av et
eget dokument som folger planen, jf. tredje punktum. Kommunen plikter & holde dokumentet

oppdatert, og gjore det tilgjengelig pa internett, jf. tredje punktum.

Etter hensynssonen er fastsatt i overordnet plan, kan kommunen vente inntil tre ar med &
fastsette kostnadsbidraget, jf. andre ledd. Bakgrunnen for bestemmelsen er at det kan ta lang
tid for kommunen far tilstrekkelig oversikt til & gjore en slik beregning av
utbyggingsomradet, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 210. Kommunen kan gjere et grovt anslag,
eller vente en tid for a fastsette et mest mulig riktig estimat forste gang. Om fristen oversittes,
kan ikke kommunen kreve kostnadsbidrag for infrastruktur som er etablert lengre tilbake i tid
enn tre dr, jf. andre punktum. Kostnadsbidragets storrelse mé vere fastsatt for

detaljregulering kan vedtas, jf. tredje punktum.
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Kostnadsbidraget skal legges til grunn fra det tidspunktet det er kunngjort, med mindre
kommunen bestemmer noe annet, jf. tredje ledd. Kommunen skal underrette berorte
grunneiere, festere og offentlige organer om kostnadsbidragets storrelse pa en hensiktsmessig

mate, jf. siste punktum. Etter § 12 A-10 forste ledd bokstav a har disse ogsa klagerett.

Bestemmelsens fjerde ledd er en sikkerhetsventil, som skal beskytte at grunneiere og
utbyggere ikke blir belastet med et urimelig hoyt kostnadsbidrag. Kostnadene skal ikke vaere
«urimelig tyngende» 1 forhold til «den forventede bruken og nytten av infrastruktureny, jf.
forste punktum. Begrepet «urimelig tyngende» knytter seg ikke til den enkelte grunneiers
eller utbyggers ekonomiske situasjon, men en samlet og objektiv vurdering av utbyggingen
innenfor hensynssonen, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 212. Forarbeidene sier videre at
vurderingen skal ta utgangspunkt i hva utbyggingen over tid med rimelighet kan baere av
infrastrukturkostnader, og ikke pavirkes av kortsiktige markeds- eller konjunktursvingninger,

if. Prop. 115 L (2024-2025) s. 210.

Formuleringen «den forventede bruken og nytten av infrastruktureny» uttrykker et krav om
saklig og forholdsmessig sammenheng mellom kostnadsbelastningen og funksjonen
infrastrukturen har for utbyggingen. Vurderingen knytter seg til utbyggingens samlede bruk,
jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 211. Det er tilstrekkelig at én grunneier eller utbygger har nytte
av tiltaket. Ved urimelighetsvurderingen, skal det ogsa tas hensyn til bidragene fra
kommunen, fylkeskommunen eller statlig myndighet til gjennomferingen av planen, jf. andre

punktum.

3.5.6 § 12 A-6 Periodevis oppdatering av de samlede estimerte kostnadene for
infrastrukturen og av nytt kostnadsbidrag.

Plan- og bygningsloven § 12 A-6 regulerer kommunens plikt til & foreta periodevis
oppdatering av kostnadsbidraget. Kommunen skal oppdatere beregningsgrunnlaget for de
samlede estimerte kostnadene for infrastruktur og utregne et nytt kostnadsbidrag hvert femte
ar, jf. forste ledd. Hensynet bak bestemmelsen er «utbyggerens behov for forutsigbarhet for
fremtidige kostnader til infrastruktur», jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 213. Oppdateringen
kan skje sjeldnere enn hvert femte ar, dersom det anes som «dpenbart unadvendigy, jf. forste

punktum. For eksempel dersom utbyggingen blir satt pa en lengre pause.
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Andre punktum fastsetter at kommunen «kan» oppdatere kostnadsbidraget oftere, dersom det
er ngdvendig for & unnga fare for finansiell over- eller underdekning av kostnadene til
gjenstaende infrastruktur. Forarbeidene presiserer at kommunen har en «plikt» til & vurdere
om det er behov for tidligere oppdateringer, men det er ikke stilt nermere krav til hvor
hyppig kommunen skal vurdere behovet for en slik oppdatering, jf. Prop. 115 L (2024-202) s.
213.

Departementet forutsetter at vurderingen skal gjores nar kommunen blir kjent med ny
informasjon, som gir grunnlag for tvil pd om det gjeldende kostnadsbidraget kan vere
utdatert, i en slik grad at det ber skje en oppdatering, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 213.
Finansieringsordningen bygger pé en forutsetning om at det verken skal oppsta over- eller
underskudd, samtidig som det er lite realistisk at kostnadsberegninger og faktiske kostnader
vil samsvare fullt ut. Forarbeidene papeker at det kan veare flere arsaker til at det ber
oppdateres oftere enn hvert femte ar, og at det beror pd en konkret vurdering av
omstendighetene, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 213. Fristen regnes fra tidspunktet

kostnadsbidraget kunngjeres, jf. siste punktum.

Fremgangsmaten er den samme som ved forstegangsestimering av infrastrukturen og
utregning av kostnadsbidraget, jf. andre ledd. Oppdateringen kan avgrenses til
indeksregulering, dersom det ikke foreligger ny kunnskap som tilsier ny beregning, jf. andre
punktum. Tredje ledd presiserer at det skal tas hensyn til innbetalte kostnadsbidrag og et
eventuelt over- eller underskudd fra foregaende periode ved utregning av det nye

kostnadsbidraget.

3.5.7 § 12 A-7 Forpliktelser som gjelder ved ramme- og igangsettingstillatelse mv.

Det gér frem av plan- og bygningsloven § 12 A-7 forste ledd at tiltakshaveren skal avklare
med kommunen hvilke forpliktelser som gjelder for tiltaket etter kapittel 12 A, for det sendes
soknad om rammetillatelse. Tiltakshaver mé legge ved beskrivelser av forpliktelsene 1
soknaden, og beskrivelsene skal fremgé av rammetillatelsen, jf. andre og tredje punktum. Det
innebarer at kommunen blant annet ma angi det bruksarealet tillatelsen omfatter,
kostnadsbidragets sterrelse per kvadratmeter bruksareal og det samlede nominelle belopet, jf.

Prop. 115 L (2024-2025) s. 215.
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Ved varige bruksendringer, midlertidige bruksendringer ut over to ar, og hovedombygging,
skal det bare betales kostnadsbidrag «sd langt tiltaket kan fore til okt bruk eller nytte av
infrastruktury, jf. andre ledd. Bestemmelsen bryter med det alminnelige prinsippet om at det
skal betales et belap per kvadratmeter bruksareal. Unntaket er gjort fordi bruksendring og
hovedombygging har ulike konsekvenser i forhold til infrastrukturbehovet. Kommunen har
fritt skjonn til & vurdere 1 hvilken grad den omsekte endringen kan fore til gkt bruk eller nytte
av infrastrukturen, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 215. Tiltakshaver kan fa
igangsettingstillatelse ndr det kan dokumenteres at korrekt kostnadsbidrag er innbetalt, jf.

tredje ledd. Bestemmelsen gjelder ikke ved rivning.

Etter soknad fra tiltakshaver, kan kommunen gjore unntak fra bestemmelser om serskilt
rekkefolge pa infrastruktur, eller at infrastrukturen skal vere tilstrekkelig etablert for
utbyggingen kan gjennomfores, jf. fjerde ledd. Bestemmelsen trer i stedet for reglene om
dispensasjon, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 216. Unntaket er underlagt kommunens frie
skjonn. Dersom unntaket gjelder fylkeskommunal eller statlig infrastruktur, kreves det

samtykke fra berert myndighet, jf. andre punktum.

Bestemmelsens fjerde ledd regulerer virkningen av at en rammetillatelse faller bort. En
rammetillatelse bortfaller dersom tiltaket ikke settes i gang innen tre 4r, jf. § 21-9 forste ledd.
I slike tilfeller bortfaller ogsa plikten til & betale kostnadsbidraget, og gjelder sé langt
kostnadsbidraget ikke er betalt, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 216. Tilsvarende gjelder ved
endring av rammetillatelse, safremt endringer har betydning for kostnadsbidragets storrelse,

jf. andre punktum.

Bestemmelsens fjerde ledd regulerer virkningen av at tiltaket innstilles etter § 21-9 forste
ledd andre punktum. Forarbeidene presiserer hovedregelen om at innbetalt kostnadsbidrag
ikke kan kreves tilbakebetalt nar igangsettingstillatelsen er gitt, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s.
216. Kommunen kan likevel akseptere a tilbakebetale kostnadsbidraget, dersom de finner det
ubetenkelig, jf. § 12 A-7 fjerde ledd. I vurderingen skal det legges vekt pd om det er fare for
fremtidig finansiell underdekning av infrastruktur tilknyttet hensynssonen, jf. andre punktum.
Dersom det er avtalt en plikt om realopparbeidelse, faller denne bare bort dersom det er

regulert i avtalen, jf. § 12 A-9, jf. tredje punktum.
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3.5.8 § 12 A-8 Kommunens bruk av innbetalte kostnadsbidrag mv.

Plan- og bygningsloven § 12 A-8 forste ledd slér fast at kommunen bare kan bruke
forskutterte midler og innbetalt kostnadsbidrag til & dekke kostnader til etablering av
nedvendig infrastruktur innenfor hensynssonen. Det gar videre frem av andre ledd at
infrastrukturen kan opparbeides av kommunen selv, eller gjennom avtale om

realopparbeidelse etter § 12 A-9.

Ved vurdering av rekkefelgen pa infrastrukturetableringer, eller krav som gjelder nar
infrastrukturen skal vere tilstrekkelig etablert, kan kommunen ta hensyn til grunneiere eller

utbyggere som har inngétt avtale om forskuttering eller realopparbeidelse, jf. tredje ledd.

Bestemmelsens fjerde ledd palegger kommunen & fore oversikt over innbetalte
kostnadsbidrag, forskutterte bidrag mv. Hensynet bak bestemmelsen er & ha oversikt over
transaksjonene og avtalene som gjelder for infrastrukturutbyggingen, jf. Prop. 115 L (2024-
2025) s. 217. Det bidrar ogsa til at kommunen kan gjennomfere en forsvarlig periodevis
oppdatering av de samlede estimerte kostnadene for gjenstaende infrastruktur. Oversikten

skal oppdateres minst en gang i aret, samt vere tilgjengelig pa internett, jf. andre punktum.

Kommunen har ansvar for at infrastruktur som er finansiert gjennom kostnadsbidrag fra
grunneiere og utbyggere, blir ferdigstilt senest tre ar etter at kravet om grunneierfinansiering
oppherer, jf. femte ledd. Bestemmelsen skal sikre at kommunen ikke blir sittende med
kostnadsbidraget lengre enn nedvendig, og trearsfristen er vurdert som tilstrekkelig uten at

det er grunn til knytte sanksjoner til fristoversittelse, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 217.

Sjette og syvende ledd regulerer de tilfellene der infrastrukturen er under- eller overfinansiert
nér hensynssonen oppherer. Ved underfinansiering skal kommunen dekke resterende
kostnader til opparbeidelse av infrastruktur, jf. sjette ledd. Ved overfinansiering skal

kommunen sgrge for at midlene kommer omradet innenfor hensynssonen til gode, jf. syvende

ledd.

3.5.9 § 12 A-9 Avtale om realopparbeidelse av infrastruktur mv.

Det gar frem av plan- og bygningsloven § 12 A-9 forste ledd at kommunen, fylkeskommunen
og statlig myndighet kan inngé avtale med tiltakshaver om opparbeidelse av infrastruktur.

Bestemmelsens forste ledd bokstav a til e gjor rede for hva avtalen kan omfatte. Etter bokstav
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a kan det avtales at hele eller deler av grunneiers eller utbyggers betalingsforpliktelser, kan

oppfylles gjennom realopparbeidelse.

Det gar videre frem av bokstav b at avtalen som hovedregel skal inngas til fastpris. Fastpris
vil redusere faren for at de etterfolgende utbyggerne ma betale for kostnadsoverskridelser fra
forrige periode, samt redusere risikoen for underfinansiering, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s.
219. Prisen skal bygge pa beregningene som ligger til grunn for utregningen av
kostnadsbidraget, og justeres etter eventuelle byggekostnadsindekser, jf. forste punktum.
Kommunen kan inngé avtale om en annen prissetting, nér «tungtveiende grunner taler for
dety, jf. andre punktum. Terskelen for & fravike hovedregelen om fastpris skal vaere hay, jf.
Prop. 115 L (2024-2025) s. 219. Forarbeidene fremhever blant annet en situasjon der det er
spesiell fare for at det kan oppsta sterre uforutsette utgifter, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s.
2109.

Den gkonomiske verdien av opparbeidelsen skal fremgé av avtalen, sé langt den er kjent, jf.
bokstav c. Bokstav d regulerer de tilfellene hvor verdien pa opparbeidelsen overstiger
betalingsforpliktelsen som gar frem av rammetillatelsen. I slike tilfeller skal det overskytende
belapet regnes som et forskudd, med mindre annet er avtalt om etteroppgjoer. Etter bokstav e
kan avtalen ogsd omhandle «andre forhold av betydning for a besarge realopparbeidelse av
infrastruktury. Forarbeidene nevner blant annet avtaletekniske og administrative forhold, som
sikkerhet for ytelser eller kompensasjoner, eller samarbeidsformer og hvordan kontrakten

mellom partene skal foregé, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 219.

3.5.10 § 12 A-10 Endring av hensynssoner med krav om grunneierfinansiering av
infrastruktur mv.

Plan- og bygningsloven § 12 A-10 forste ledd gir kommunestyret hjemmel til 4 endre
hensynssonen og dens bestemmelser. Forarbeidene presiserer at & «endre hensynssoner»
betyr endringer som gjelder utforming av sonen, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 220.

Kommunestyret kan ogsa endre bestemmelser, men kan ikke innfere nye arealformal.

Bestemmelsens andre ledd regulerer saksbehandling ved endring. Bererte myndigheter,
grunneiere, festere og andre berorte, skal pd en hensiktsmessig méte gis anledning til & uttale
seg, for kommunestyret treffer vedtak om endring, jf. ferste punktum. Andre punktum

oppstiller et unntak ved mindre endringer som omfatter bestemmelser om nedvendig
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infrastruktur og dens omfang. Unntaket er ment for & forenkle saksbehandlingen i enkle
tilfeller. Det skal likevel forelegges dersom endringen forer til en «vesentlig» ekning i
kostnadsbidraget, jf. andre punktum. En endring som ferer til gkning pa mer enn 10 prosent i

kostnadsbidraget, skal normalt anses som vesentlig, jf. Prop. 115 L (2024-2025) s. 220.

Etter tredje ledd kan kommunestyret delegere myndigheten til & treffe vedtak om endring. Det
gér videre frem av fjerde ledd at kommunestyret pd en hensiktsmessig mate skal underrette

bererte grunneiere, festere og offentlige organer, om vedtak etter forste ledd.

3.5.11 § 12 A-11 Klage

Hvilke avgjerelser som kan péklages, gar frem av plan- og bygningsloven § 12 A-11 forste
ledd. Etter bokstav a kan beregningen av kostnadsbidragets storrelse og senere oppdateringer
paklages, dersom det anses som urimelig tyngende. Det gar videre frem av bokstav b at

avslag pa tilbakebetaling av kostnadsbidrag ogsa kan paklages.

For klager etter forste ledd gjelder plan- og bygningsloven § 1-9 om forholdet til Lov om
behandlingsmaéten i forvaltningssaker av 10. februar 1967 (forvaltningsloven) og klage
tilsvarende, jf. andre ledd. Dersom forhold etter bokstav a er endelig fastsatt i overordnet
plan, og senere viderefort til ny reguleringsplan uten endringer, kan det ikke paklages, jf.
andre punktum. Etter tredje punktum kan kostnadsbidragets storrelse bare proves av
klageinstansen en gang, «men kan praoves pa nytt hver gang det blir endret». Tredje ledd slar

fast at avtaler inngatt med hjemmel i kapittel 12 A, ikke kan péklages.
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4. Casestudie

4.1. Innledning
Det nye regelsettet bygger pé flere av prinsippene fra den ulovfestede omrademodellen som
har blitt benyttet i Mindemyren i Bergen siden 2014. Vi har pa denne bakgrunn valgt &
gjennomfore en casestudie av Mindemyren, for & hente ut erfaringer fra utbyggere og
kommune. Videre skal vi gi en kort gjennomgang av Mindemyren som omrade, og
omrademodellen som benyttes. Deretter skal vi presentere funnene fra dokumentanalysen,
hvor vi har hentet ut begrunnelser for valgene Bergen kommune har tatt underveis, samt
utfordringer som har oppstatt. Avslutningsvis vil vi gjennomga de prinsipielle forskjellene

mellom plan- og bygningsloven kapittel 12 A og omrademodellen i Mindemyren.

4.2. Mindemyren

Mindemyren ligger tre til fire kilometer sorest for Bergen sentrum, og har

kollektivforbindelse med buss og bybane. Historisk sett har omradet vert preget av industri

og n&ring, herunder lagringsplass, jernbanetrase og annen arealkrevende virksomhet (Bergen

kommune, 2018, s. 4).

Bilde 1: Industri og ncering 2026. Kilde: eget foto. Bilde 2: Arealkrevende virksomhet 2026. Kilde: eget foto.

Et onske om utvikling av omridet startet tilbake 1 1995, og ble kalt «neeringskorridoreny.
Planene ble av ulike grunner satt til side, for de ble gjenopptatt i 2004. Arbeidet med
omradereguleringen startet opp 1 2008, og ble sendt til forstegangsbehandling 1 2012. Planen
ble vedtatt av bystyret i 2014.
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Omradeplanen for Mindemyren strekker seg over omtrent to kilometer fra Fabrikkgaten 1
nord til Kristianborgvannet i ser. Totalt har det en flate pa 487 dekar, og er delt inn 1 25
soner. Planen legger til rette for transformasjon og fortetting, for a gjere Mindemyren til et
«urbant, attraktivt og intensivt neeringsomrdade med boliger og en bymessig kvartalstruktury
(Bergen kommune, 2014a, s. 1). Nytt utbyggingsareal kan etter planen bli pa 500 000
kvadratmeter, som kan tilfore omradet 22 000 arbeidsplasser og 1 400 nye boliger. I tillegg er
det 300 000 kvadratmeter som bestar av eksisterende bebyggelse. Utviklingen er forventet
over en 25 ars periode, og skal bidra til & dekke Bergens behov for boliger og arbeidsplasser,

med tanke pé forventet befolkningsvekst pa 75 000 innbyggere frem til 2040 (Bergen

kommune, 2014a, s. 1).

Bilde 3: Soneinndeling Mindemyren. Kilde.: (Bergen kommune, 2026).

4.2.1 Infrastruktur

Sentralt for planen er at den skal sikre utbygging av felles infrastruktur, og tilrettelegge for et
godt kollektivtilbud. Den felles infrastrukturen som skal opparbeides bestar overordnet av vei
og gangvei, en kanal, omlegging av VA, teknisk kulvert, parker, og elleve torg (Bergen
kommune, 2014a, s. 2). Sentralt for infrastrukturen, er at det skal etableres en
hovedferdselsare som sikrer tilkomstvei til virksomheter og boliger innenfor omradet.
Etablering av bybane og et effektivt gang- og sykkelnett, skal sorge for at utbyggingen ikke

forer til hoyt press fra biltrafikk (Bergen kommune, 2014a, s. 1). Videre skal det ogsé
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etableres en kanal gjennom omrédet, med tilherende torg og grentomrader (Bergen

kommune, 2014a, s. 6).

Bilde 4: Kanal med tilhorende gangvei som er etablert. Kilde: eget foto. Bilde 5: Bybanen i Mindemyren. Kilde: eget foto.

Infrastrukturen skal sikres opparbeidet gjennom rekkefolgebestemmelser, med krav om at
felles infrastruktur ma vaere «sikret opparbeidety eller «opparbeidet», for
igangsettelsestillatelse for tiltak gis (Bergen kommune, 2014a, s. 2). P4 bakgrunn av at planen
strekker seg over en tidshorisont pa 25 ar, et det lagt opp til fleksibilitet 1
transformasjonsperioden. Det innebarer at utbygging av hvert enkelt delomrade ikke er
avhengig av at den overordnede felles infrastrukturen er etablert. Fagetaten har papekt at
utbyggingen av felles infrastruktur skal gjores nér det er hensiktsmessig. Det er imidlertid et
unntak i sone 3, som krever omlegging av en vei, for dette feltet kan utvikles (Bergen

kommune, 2014a, s. 7 og 8).

Omrédeplanen for Mindemyren er omfattende, og det er anslatt 40 potensielle utbyggere. Da
planen ble vedtatt i 2014, ble det uttalt at to av omradereguleringsplanens storste utfordringer
var den praktiske gjennomferingen av utbyggingen, og finansiering av den overordnede
infrastrukturen (Bergen kommune, 2014a, s. 16). Byradet signaliserte tidlig at det var
avgjerende a utarbeide et anslag av kostnadene i forbindelse med realiseringen av
infrastrukturen. I denne sammenheng skulle det ogsa fastsettes en felles pris som den enkelte
utbygger skulle betale. Dette innebar at det offentlige matte pata seg en ekonomisk risiko,
men byradet vurderte at denne risikoen var mindre enn den fordelen Bergen fikk av

utviklingen av Mindemyren (Bergen kommune, 2014a, s. 16).
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4.3. Omrademodellen benyttet 1 Mindemyren

For gjennomferingen av omrddeplanen i Mindemyren, har Bergen kommune valgt & bruke en
ulovfestet omrddemodell for bekostning av all felles infrastruktur. Modellen er utviklet
parallelt med reguleringsarbeidet for omradereguleringen, og ble ogsa vedtatt som en del av

vedtaket.

Omréademodellen inneberer at alle infrastrukturtiltak som er nedvendig innenfor
planomrddet, skal ses pa under ett. Kommunen mé kostnadsberegne alle nedvendige
infrastrukturtiltak innenfor planomrédet. Den samlede summen skal ses i sammenheng med
regionale sektormyndigheter og kommunens budsjetter, og totalt antall kvadratmeter som kan
tillates utbygd etter planen. Etter kostnadene er beregnet, fratrekkes belopet som kommunen
og regionale organer skal bidra med fra totalsummen. Deretter fordeles restbelopet pa
utbyggerne, ved & se pa totalt antall kvadratmeter som kan bygges ut. Derav vil planen vare
grunnlaget for de private bidragene (Bergen kommune, 2019 s. 54). Det understrekes at
bidraget per kvadratmeter kun er for de felles infrastrukturkostnadene, og at kostnadene for

infrastruktur innenfor utbyggernes egne utbyggingsomrader kommer i tillegg.

Saeregent med omrademodellen er at kommunen har ansvaret for & bygge den felles
infrastrukturen, og at utbyggeren betaler bidraget ndr de far igangsettelsestillatelse (Bergen
kommune, 2019 s. 55). Infrastrukturtiltakene kan dermed bygges nar kommunen mener det er
mest hensiktsmessig, og de slipper a vente til tilstrekkelige midler er samlet inn. Det vil i
praksis si at infrastrukturen allerede ved igangsettelsestillatelse, kan vare pabegynt eller
ferdig etablert. Kommunen sikrer seg at alle utbyggerne betaler sin andel ved & inngé avtaler
parallelt med utarbeidelse av omrédeplanen, som er uavhengig av om tiltaket er etablert eller

om bidraget isolert sett er avgjerende for gjennomferingen (Bergen kommune, 2019 s. 55).

Modellen forutsetter at kommunen har midler og er villige til & forskuttere infrastrukturen, og
de vil ogsé i stor grad sta for risikoen rundt opparbeidelsen av infrastrukturen. Selv om
kommunen mé forskuttere en del av infrastrukturen, betyr det ikke nedvendigvis at alt
forskutteres. Noen av tiltakene vil ogsa bygges etter at bidraget er betalt av utbygger. En del
av risikoen omhandler nir og om utbyggere igangsetter prosjektene, og om de omfatter «nok»
kvadratmeter til at bidragene tilsvarer kostnadsestimatene for infrastrukturen (Bergen

kommune, 2019 s. 55).
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4.3.1 Plangrunnlaget for omrademodellen

Plangrunnlaget for modellen er omrddereguleringen for Mindemyren, med tilherende
planbestemmelser. Kravene til felles infrastruktur for omradet fremkommer av
omradereguleringens rekkefelgebestemmelser i § 3. Av planbestemmelsene punkt 3.1
fremgér det hvilken infrastruktur som mé vaere sikret opparbeidet eller opparbeidet for det
kan gis igangsettelsestillatelse for tiltak (Bergen kommune, 2014b, s. 8). Etter
planbestemmelsene punkt 3.2 regnes tiltaket som «sikret opparbeidety dersom det inngas
utbyggingsavtale med Bergen kommune, og i tillegg avtale med Statens vegvesen eller

Hordaland fylkeskommune dersom dette er aktuelt (Bergen kommune, 2014b, s. 8).

4.3.2 Kostnader og kostnadsfordeling
Reguleringsplanen er delt inn i1 25 delomrader, som

illustrert pa bilde 3. Ansvaret for realiseringen av

infrastrukturen er lagt pa utbyggerne og grunneierne i Bergen kommune

omradet, og de har i prinsippet likt ansvar for tiltakene 20 %
som ma realiseres (Bergen kommune, 2014a, s. 16).
Bergen kommune har uttalt at noen av tiltakene har en
«storre bymessig karakter som det offentlige pd sin side
md veere med pd d bekoste» (Bergen kommune, 2014a, s.

17). Fordelingen endte med at Bergen kommune star for

20 % av de totale infrastrukturkostnadene, og at Statens

Figur 6: Egenprodusert figur som illustrerer
kostnadsfordelingen.

vegvesen Hordaland stér for i underkant av 25 % av
kostnadene gjennom Bergensprogrammet (Bergen

kommune, 2019 s. 54).

Kostnadene for felles offentlig infrastruktur ble beregnet av Reinerts AS. Totalt for omradet
ble kostnad for grunnerverv og utbygging av alle infrastrukturtiltak beregnet til kr 1 752
millioner. Anslaget preges av usikkerhet, spesielt grunnervervskostnadene som ble satt til 650
millioner, og har en usikkerhetsfaktor pa 40 % (Bergen kommune, 2014a, s. 17). Dette
anslaget tilsier at kostnaden per 2014 for private utbyggere er kr 999 millioner, og for det
offentlige kr 752 millioner. Gjennom dokumentanalysen og samtaler med Bergen kommune

fant vi ut at grunnervervskostnadene ble vesentlig dyrere enn forst antatt. Bakgrunnen for
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dette er ifolge Bergen kommune at bybanen ble etablert tidligere enn planlagt, noe som

gjorde omradet mer attraktivt enn de hadde regnet med i kostnadsberegningen.

Fordelingsnekkelen mellom utbyggerne baserer seg pé «kvadratmeter ny BRA». 1
Mindemyren er planen fullt utnyttet pd 800 000 kvadratmeter bruksareal. Det er forventet 500
000 kvadratmeter ny bebyggelse i planomradet, samt 300 000 kvadratmeter eksisterende
bebyggelse, som det pa sikt antas at delvis vil rives og bygges nytt. Det er usikkert hvor mye
av den eksisterende bygningsmassen som vil fornyes, men Byradet la til grunn at det totalt for
omradet vil bygges ut 550 000 kvadratmeter. Det skilles ikke mellom arealkategoriene

na&ring og bolig i fordelingen (Bergen kommune, 2014a, s. 17).

kr 999 000 000
550 000 kvm

= kr 1 816 per kvm

Belopet pa kr 1 816 per kvadratmeter ble fastsatt i 2014, og skal indeksreguleres nar en
utbyggingsavtale inngds. Summen vil for hver utbygger multipliseres med antall
kvadratmeter som bygges ut, for 4 fa belopet som skal gis i anleggsbidrag (Bergen kommune,
2014a, s. 18). I kostnadsforslaget vedtatt i 2014, ble det bestemt at beregningsgrunnlaget
burde gjennomgas for «korrigering av reell kunnskap og kostnadsutvikling eksempelvis hvert

5. dr» (Bergen kommune, 2022a, s. 1).

Kostnadsjusteringer

Forslag til kostnadsendring kom i 2021. Det oppsto uenighet rundt kostnadsendringen som
varte frem til 2022. Bergen kommune kom ferst med et nytt kostnadsanslag som medferte en
okning per kvadratmeter pd kr 612. Det forte til at den nye indeksjusterte summen ble kr

2 947 per kvadratmeter (Bergen kommune, 2022a, s. 3). Bakgrunnen for ekningen var ny
kunnskap rundt infrastrukturkostnadene, samt at to nye infrastrukturtiltak ble tatt med i
kostnadsberegningen. Infrastrukturtiltakene som ble lagt til var to gangbroer, som er hjemlet i
rekkefolgebestemmelsene § 3, og var en del av de opprinnelige tiltakene som skulle dekkes
av felles infrastruktur (Bergen kommune, 2022a, s. 6). Kommunen justerte ogsa
utviklingspotensialet fra 550 000 kvadratmeter ned til 475 000 kvadratmeter, pa bakgrunn av
okt bygging av bolig, og dermed lavere utnyttelsesgrad (Bergen kommune, 2022a, s. 6).
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Pa bakgrunn av at Bergen kommune i 2014 delvis hadde patatt seg ansvaret for risiko
tilknyttet kostnader og utnyttelsespotensial, var det flere utbyggere som sendte inn merknader
og protester til forslaget. Vi vil videre gi en kort gjennomgang av de merknadene som er
relevante for studien, som ble sendt inn av Grunneierforumet for Mindemyren (CMS Kluge,

2022).

Merknadene gikk i hovedsak ut pa at Bergen kommune matte ta ansvar for risiko knyttet til at
de satte utbyggingspotensialet til 550 000 kvadratmeter, og at utbyggerne ikke kunne belastes
for at kommunen valgte & beslutte en lavere utnyttelsesgrad enn forst fastsatt. Ettersom to nye
infrastrukturtiltak ble lagt til, bemerket utbyggerne at de som allerede hadde inngétt
utbyggingsavtale ikke bidro til disse tiltakene. P& bakgrunn av likhetsprinsippet mente
utbyggerne at dette var noe kommunen maétte pata seg risikoen for (CMS Kluge, 2022).

Videre kom det inn merknader pé risikoanslaget som ble benyttet i utregningen. Det ble
benyttet P85 norm, som «vil si at det er 85 % sannsynlighet for at kostnaden blir lavere, og
15 % sjanse for at det blir dyrerey (CMS Kluge, 2022, s 4). Utbyggerne mente at kommunen
skayv risikoen for kostnadsoverskridelser over pa utbyggerne, og at dette ville bryte med
plan- og bygningsloven § 17-3 tredje ledd, ved & kreve en heyere sum enn det man kan
forvente at kostnaden blir. Det ble ogsa poengtert at dette differansetillegget utgjorde en stor

andel av gkningen, og derfor var av betydning (CMS Kluge, 2022, s 4).

I tilsvaret legger kommunen vekt pa endret kunnskapsgrunnlag siden 2014, og at gkningen er
nedvendig for at infrastrukturtiltakene skal bli realisert (Bergen kommune 2022b, s 2). Nér
det kommer til gkte kostnader og lavere fastsatt utnyttelsesgrad, svarer kommunen at
endringene er i samsvar med den oppdateringen av kostnadene som kommunen skulle gjore
hvert femte ar. Kommunen gjorde likevel om pé deler av vedtaket fordi de ikke hadde
hjemmel. Til slutt ble summen kun justert etter indeksregulering, og det endelige vedtaket

fastsatte en sum pa kr 2 400 per kvadratmeter (Bergen kommune, 2023, s. 1).

1 816 + 612 + indeks = 1 816 + indeks =

ke 1816 kr 2 947 kr 2 400

Tabell 2: Egenprodusert tabell som viser utviklingen av kostnadsbidraget.

55



4.3.3 Utbyggingsavtaler

I Mindemyren har vi funnet ni inngétte utbyggingsavtaler. Tre av avtalene er inngatt med den
forst bestemte summen pé kr 1 816 per kvadratmeter, og de resterende etter den justerte
summen pa kr 2 400 per kvadratmeter (+ indeks). Kommunen har per mars 2026 inngatt og
fremforhandlet utbyggingsavtaler for ca. kr 124 millioner (+ indeks), i tillegg til at de er i
aktive avtaleforhandlinger innenfor flere omréder for ca. 350 millioner (Bergen kommune,

personlig kommunikasjon, 2. mars 2026).

Figur 7: Egenprodusert figur som illustrerer innhentet
kostnadsbidrag.

Ved dokumentanalysen av utbyggingsavtalene fra Mindemyren, fant vi flere forhold som kan
ha betydning for handtering av det nye regelsettet. Det ene forholdene omhandlet pabygg av
et teknisk rom pd 1 overkant av 100 kvadratmeter. Det andre forholdet var bruksendring. I
begge tilfellene métte tiltakshaver betale fullt kostnadsbidrag. Dette reiste spersmél om
hvorvidt det er rettferdig at man skal betale fullt kostnadsbidrag for et teknisk rom og ved
bruksendring. Vi ble oppmerksomme pé at handteringen av disse forholdene var gjenstand

for diskusjon, og ensket derfor & here hva informantene tenkte rundt dette i intervjuene.
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4.4. Ulikheter mellom Mindemyrmodellen og kapittel 12 A
I dette underkapittelet vil vi gjennomgé de grunnleggende ulikhetene mellom
omrddemodellen som ble benyttet i Mindemyren og kapittel 12 A i plan- og bygningsloven.
Sammenligningen foretas for & gi leseren en oversiktlig fremstilling av de mest sentrale

forskjellene mellom modellene. Dette vil illustreres gjennom en tabell.

Lovfestet modell

Hjemmel

Grunnlaget for
kostnadsbidraget

Kostnadsjustering

Overproving

Tabell 3: Egenprodusert tabell som viser ulikheter mellom Mindemyrmodellen og kapittel 12 A.
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5. Funn fra intervju

5.1. Innledning

I dette kapittelet presenteres de empiriske funnene fra intervjuene. Kapittelet er strukturert
etter de tre forskningsspersmalene for a besvare var problemstilling. For hvert
forskningsspersmal er det formulert tilherende underspersmél som skal bidra til en
systematisk og tematisk presentasjon av vare funn. Funnene danner grunnlag for & vurdere
hvordan det nye regelsettet for grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone oppfyller
de mélsettingene som ligger til grunn for lovendringen. I fremstillingen omtales informantene

med utgangspunkt i virksomheten de representerer, se tabell 1.

Forskningsspersmal 1 Forskningsspersmal 2 Forskningsspersmal 3

Hvordan bidrar regelsettet til

Hvordan bidrar regelsettet til Hvordan bidrar regelsettet til

ffektiv plangj fori
okt forutsigbarhet for utbyggere et etV p ang]enn.om orme mer rettferdig
og mer helhetlig

og grunneiere? kostnadsfordeling?

omradeutvikling?

Figur 8: Egenprodusert figur som viser studiens forskningssporsmal.

5.2.  Forskningsspersmél 1: Hvordan bidrar regelsettet til okt forutsigbarhet

for utbyggere og grunneiere?
For a besvare det forste forskningsspersmalet, har vi delt spersmélet inn i fire undersporsmal.
Forst ser vi pd hvordan informantene forstar begrepet forutsigbarhet, og hvordan det nye
regelsettet bidrar til ekt forutsigbarhet for dem. Avslutningsvis skal vi se pé faktorer som blir
viktige for & oppna forutsigbarheten og hva som kan true den. Dette underspersmalet deles

inn 1 kategorier basert pd informantenes svar.
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Hvordan definerer informantene begrepet

/ «forutsigbarhet»?

Hvordan bidrar regelsettet til gkt
forutsigbarhet? Fastsettelse av forventet

Hvordan bidrar regelsettet til
okt forutsigbarhet for utbyggere —

iere?
0g grunneiere? kvadratmeter bruksareal

\ Hva blir viktig for a oppna forutsigbarhet,, K ostnadsjustering

og hva kan true den?
smsiko
Rekkefolgekrav

Figur 9: Egenprodusert figur som viser oppbygningen av forskningssporsmdl 1.

5.2.1 Hvordan definerer informantene begrepet «forutsigbarhet»?

Utbyggerne fremhever at forutsigbarheten for dem i stor grad handler om a vite hvilke
kostnader de méa forholde seg til. Eneo beskriver det slik: «Forutsigbarhet for meg er at jeg
har mulighet til d lage en kalkyle jeg kan stole pa». Avantor underbygger med a si at det «er

forutsigbart a vite hvilke kostnader du skal dekke i et prosjekt».

Bergen kommune forteller at forutsigbarhet er «a kunne innrette deg etter noe og planlegge ut
ifra det». Bade Bergen og As kommune papeker at forutsigbarhet fra utbyggersiden i stor
grad handler om kostnader, og & kunne legge opp til et skonomisk baerekraftig prosjekt.
Bergen kommune fremhever videre at forutsigbarhet ogsé handler om likebehandling: «Nar

man har de samme kravene til infrastrukturen, blir det forutsigbart nar det er likt for alley.

5.2.2 Hvordan bidrar regelsettet til gkt forutsigbarhet?

Innledningsvis spurte vi informantene om potensielle svakheter og styrker med regelsettet.
Distrikts- og kommunaldepartementet fremhever forutsigbarheten som en av de dpenbare
fordelene. De andre informantene trekker ogsé frem forutsigbarhet som en klar styrke.
Gjennom de atte intervjuene vi har hatt, har ordet «forutsigharhet» vert nevnt i overkant av

100 ganger.

Samtlige informanter papeker at regelsettet bidrar til ekt forutsigbarhet ved at kostnadene er
estimert tidlig og at alle ma vaere med 4 betale. Bergen kommune fremhever at det «i tidlig
fase, allerede i planarbeidet, blir klart hvilke forventninger til infrastrukturen som ligger, og

hva det skal koste». Videre forklarer kommunen at man ogsé for kostnadsberegningen vet
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hvilke forventinger som ligger i hensynssonen. Dersom kommunen ikke har kommet langt

nok med kostnadsberegningene, kan utbygger selv ansla hvor mye det kommer til 4 koste.

Eneo forteller at forutsigbarhet er deres forste tanke nér de satte seg inn i regelsettet.
«Forutsigbarhet er sd viktig, og gir oss mye bedre rammer i vurderingen av om et prosjekt er
lonnsomt». OBOS underbygger ogsé dette med at «det beste for oss er at kostnadene er kjent
nar vi kjoper oss inn i et omrdade». De forklarer videre at det vil bedre utbyggers
beslutningsgrunnlag, «ikke nodvendigvis om man skal ga for et prosjekt eller ikke, men det
kan si noe om modenhetsgraden til et omrdde». FAV Gruppen legger til at «det gjor at man
kan regne pa det», og at man ogsa enklere kan gjore en vurdering pd hvilket segment som gir

mest verdi.

Distrikts- og kommunaldepartementet papeker at rekkefolgekrav ikke lenger er
byggehindrende i samme grad: «Regelsettet rydder bort en del rekkefolgekrav, som i stor
grad har veert en byggestopper tidligere. Sd det d redusere antall rekkefolgekrav har stor
betydning for forutsigbarheten». Avantor fremhever at uavklarte forhold i utbyggingsavtaler
er uforutsigbart, og er positive til at rekkefolgekrav ikke lenger er til hinder for

gjennomforing.

Flere av informantene trekker frem forutsigbarheten regelsettet gir, ssmmenlignet med
utbyggingsavtaler. Eneo forklarer: «Jeg tror det er derfor det har utviklet seg sa mange
ulovfestede modeller, nettopp fordi plan- og bygningsloven ikke har gitt oss dette verktayet.
Jeg tror det blir enklere for alle parter. A fi dette lovfestet er en viktig del av d lose
problemet med gode rammer». Svensson Nekleby legger til at dagens forhandlingssituasjon i
utbyggingsavtaler er ubalansert, og at «dette er et verktay som kan bidra til at man slipper
denne ubalansen». Informantene kommer med utsagn om dagens forhandlingssituasjon som:
«i dag er det gambling» og «det er litt cowboy det her». De har ogsa flere eksempler pé at

kommunen praktiserer med ulovlige vilkér, og kommer gjennom med det.

OBOS forteller videre at de «har erfaring med, og tillit til, at kommunen utover
forvaltningsmyndighet pa en ryddig og ordentlig mate. Likevel syntes vi det er en bedre
losning at det kommer inn i et forvaltningsspor, fremfor at det er avtalebasert». De legger til

at & fa det inn 1 et myndighetsspor vil fremme bade forutsigbarhet og likebehandling.

Bergen kommune papeker at omrademodellen i Mindemyren har blitt mindre utfordret enn
det de hadde forventet, men at storrelsen pé kostnadsbidraget har blitt diskutert. Ellers har de
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fatt inntrykk av at utbyggerne liker forutsigbarheten modellen gir. OBOS pépeker at et av
hovedproblemene med modellen i Mindemyren er at den ikke er lovfestet, og at det gér pa
bekostning av forutsigbarheten: «Det er ingen regler for justering. For alt vi vet, kan

Justeringen skje i morgeny.

5.2.3 Hva blir viktig for & oppna forutsigbarhet, og hva kan true den?

Det skal videre gjores rede for hvilke faktorer informantene mener er viktig for & oppné
forutsigbarhet, og hvilke forhold som kan true den. Refleksjonene knytter seg til ulike temaer,

og spersmalet deles derfor inn i de kategoriene informantene har papekt.

Fastsettelse av forventet kvadratmeter bruksareal

Samtlige informanter papeker at forutsigbarheten i stor grad pavirkes av kommunen sitt

ansvar til 4 fastsette riktig forventet kvadratmeter bruksareal.

Bergen kommune forklarer at det alltid vil vaere en risiko ved en slik fastsettelse, fordi man
gjor en skjennsmessig vurdering. Kommunal- og distriktsdepartementet sitt opprinnelige
forslag var & legge til grunn 100 % av tillatt kvadratmeter bruksareal etter planen. Bergen
kommune la til grunn full utnyttelse i Mindemyren, men de forklarer at det kan komme
diverse planelementer som man ikke har helt troen pa, og at dette ber begrunnes: «Hvorfor

tar en vekk deler av det potensialet som ligger der? Det er bare en skjonnsvurdering».

FAV Gruppen forteller at det i ettertid har vaert krevende a oppné utnyttelsen i Mindemyren:
«Nye arealer er overestimert i broken, og kommunen har begynt d kreve kostnadsbidrag for
bruksendring. Det var ikke hensikten til den broken som foreld, og det reelle tallet skulle veert
lavere». Sett 1 dagens lys forteller Bergen kommune at det «er urealistisk at et
transformasjonsomrdde skal bli bygd ut etter full utnyttelse. Det blir litt praving og feiling.

Det er risiko med det, ingen tvily.

As kommune er enige i at det er liten sannsynlighet for & oppna full utnyttelse, og vil trolig
trekke fra noen prosent. De uttrykker videre ingen bekymring rundt fastsettelsen av forventet
kvadratmeter bruksareal, og understreker at kommunikasjon kommer til 4 bli en viktig faktor.
«Det vil naturligvis veere vanskeligere a sette et tall pd kommuneplannivd, men enklere jo

lenger ned i detaljreguleringen man kommery, avslutter de.
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OBOS er positive til mer samarbeid pa tvers av kommune og utbygger: «Gjennom dialog vil
de forhdpentligvis fa bedre oversikt over hvordan man ser ting for seg, og sdann sett kunne
planlegge mer rasjonelt i fremtiden. Men samarbeid av den typen er en ganske ny ide. Jeg

tror det kan veere et spennende og nyttig samarbeid som kan ha positive ringvirkningery.

Avantor tror det kan bli utforende for kommunen & fastsette dette tallet, ettersom «det er
interaktive prosesser, der bade infrastrukturen og antall kvadratmeter er under endring. Det
er forskjellige interesser innenfor hver tomt. Denne problematikken har vi ogsa opplevd i
Nydalen-omrddet, hvor man har jobbet med utbyggingsavtaler i 10 dr, og antall
kvadratmeter innenfor hver eiendom har endret seg drastisk. Plutselig er tallet halvert, mens
infrastrukturkostnadene kanskje er de samme». OBOS legger til at det ikke burde bli for dyrt
for de som skal bygge ut de siste feltene, «for all erfaring fra infrastrukturprosjekter er at
kostnadene gar opp». OBOS forteller videre at kommunen mé klare & treffe sann noenlunde

pa hvordan omrédet utvikles over tid, slik at kostnadene ikke eksploderer.

Utbyggerne understreker videre at det kan bli ekstra utfordrende i omrader der det stir bygg
som er i bruk. OBOS forklarer at «dersom det drives utleie, blir det en vurdering pa hvorvidt
de onsker d fortsette med utleie eller rive og bygge nytt». Avantor underbygger med: «Flere
eiendommer har allerede en kontantstrom, og da ma det mdles opp mot hva du kan oppna i
en regulering. Kanskje ender man opp med d ikke bygge. Dersom kommunen bommer her,

blir det uforutsigbart».

Kostnadsjustering

Hovedregelen er at kommunen skal oppdatere kostnadsberegningen hvert femte ar, med
mindre de ser det som apenbart unedvendig. Kommunen har ogsa hjemmel til a justere oftere,
dersom det er fare for over- eller underfinansiering av kostnadene til gjenvarende
infrastruktur. Vi spurte derfor informantene i hvilken grad kommunens adgang til & justere
kostnadsbidraget vil pavirke forutsigbarheten for dem. Informantene har delte meninger rundt

dette.

Flere av informantene pdpeker at en lovregulering vil bidra til ekt forutsigbarhet. Eneo
forteller at «man vet ndr det potensielt kan komme en bombe, og man far en slags
forutsigbarhet. Men om det justeres oftere enn hvert femte dr, er det ikke lenger
Sforutsigbart». Svensson Nekleby forteller at «det er litt den verden man er i nar man driver

med eiendom. Jo lenger du sitter og venter, jo mer risiko er det for at det kan komme
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endringer». De forteller videre at det er bedre & ha et tall 4 forholde seg til, og at dette vil
bedre forutsigbarheten uansett. Eneo underbygger dette med: «Selv om summen kan justeres,

er det ikke sd vesentlig hva det koster, bare du vet hvilken sum du skal betale».

OBOS forklarer at «behovet for endring vil veere der ndar man skal planlegge for 30 ar. Det
har skjedd mye i verden og i vdar bransje de siste dtte drene som ingen hadde trodd. Det mad
veere rom for endringer, men forutsigbarhet pa hvordan det skjer». OBOS trekker frem
VPOR og Ensjemodellen i Oslo, hvor kommunen har hatt finansieringsrisikoen, og resultatet
er at det tar lang tid fer infrastrukturen kommer pa plass. As kommune er enige i at en
periodisk justering av kostnadsbidraget gir rom for uforutsigbarhet, men at utbygger pa den

andre siden far storre forutsigbarhet for at infrastrukturen blir etablert.

Bergen kommune forteller at de var motstandere av hovedregelen pé fem ar: «Vi mente det
skulle sta tidligst hvert femte dr, for d beholde forutsigbarheten for utbygger». Kommunen
papeker videre at en kostnadsjustering er tid- og ressurskrevende. Dette har de ogsa erfart i
Mindemyren. «Jeg tror ikke vi kommer til d oppdatere kostnadsbidraget hyppig, men vi mad

gjore det nar det er grunnlag for dety.

Distrikts- og kommunaldepartementet forteller at det er lagt noen begrensninger. «Vi har
forsokt d finne en losning som ivaretar de ulike hensynene pa en best mulig mdte, og som
reduserer kommunens risiko». Departementet forklarer videre at utbyggerne kan inngé
avtaler om realopparbeidelse, hvor hovedregelen er at det skal vere fastpris. Fordelene med
en realopparbeidelse er at utbygger slipper a betale et kostnadsbidrag nér de seker om
igangsettingstillatelse, og de far mer kontroll over nar kostnadene oppstér. Det er en fordel
for bade utbygger og kommunen. Kompleksiteten vil naturligvis ogsé variere fra omrade til
omrade. Departementet understreker at «utbyggerne kan klage pa kostnadsbidraget fra forste
ayeblikk. Dersom de mener kommunen ikke tar hoyde for reell utvikling, kan de klage, og

kommunen md grunngi sine beslutninger bedre enn det de ellers ville gjorty.

Risiko

En annen faktor som kan pévirke forutsigbarheten er risikofordelingen. OBOS pépeker at
kommunen 1 utgangspunktet sitter pa risikoen etter 30 &r, men at de ogsa kan redusere eller
kvitte seg med den gjennom kostnadsjusteringer. De trekker igjen frem VPOR 1 Oslo, hvor

kommunen ikke har hatt anledning til & justere bidragene. Med det nye regelsettet gar
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«risikoen for kommunen ned, mens risikoen for utbyggerne gar tilsvarende opp».

Avslutningsvis sier de at man aldri vil oppna full forutsigbarhet.

I forhold til dagens system med utbyggingsavtaler, foler Bergen kommune at de tar mindre
risiko, fordi man kan oppdatere kostnadsgrunnlaget. De pépeker at utbyggers risiko har veert
mye diskutert. «Vi tenker at dersom man utsetter utbyggingen lenge, sd har du hoy risiko i
forhold til begynnelsen. Det var ogsa litt av hensikten med lovendringen, at den skal
medvirke til okt bolighygging». Bergen kommune forteller videre at det er lagt opp til en
omfattende medvirkningsprosess, hvor man kan fa en del signaler som hjelper med a redusere
risikoen: «Men vi kommer jo aldri til d treffe helt. Det tror jeg vi vet. En ma akseptere risiko
pd begge sider. Vi har privilegiet med d bo i en stor by. Transformasjonsomrddene vdre

kommer til a bli bygd ut. Risikoen er derfor ikke superhoy, men selvfolgelig kan ting skje».

FAV Gruppen forklarer at kommunen ber ha risikoen, i de tilfellene de skal utfere arbeidene.
«For det er noe med store kommunale prosjekter som har en tendens til d gd over budsjett.
Ndr kommunen har adgang til d justere kostnadsbidraget, er det vi som sitter igjen med

risikoen. Kommunen har ikke noen insentiver til d holde seg innenfor budsjett».

Samtlige informanter fremhever at infrastrukturkostnadene trolig vil eke med tiden, og at
dette er en risiko. Vi spurte derfor informantene om regelsettet kan bidra til at det blir mer
attraktivt & vaere tidlig ute. Distrikts- og kommunaldepartementet er usikre pa om det blir
styrende, men tror regelsettet kan motivere utbyggerne til & starte tidligere. Til dette legger
Eneo til: «Ndr man vet hva det koster a bygge, og hva du far solgt for, vil flere prosjekter bli
satt i gang. Jeg tror dette, kombinert med at du trolig far lavere infrastrukturkostnader, vil

oke lysten blant utbyggerne til d sette i gangy.

Avantor papeker at «det alltid vil veere en fordel d veere tidlig ute, fordi
infrastrukturkostnadene bare oker. I hvert fall i en by. Der vil det alltid veere behov for
oppgradering av infrastruktury. De kommer med et eksempel fra et prosjekt der kostnadene
okte fra kr 800 til kr 4 000 per kvadratmeter bruksareal. «Det oker ikke bare med indeks, det
eskalerery, avslutter de. Svensson Negkleby underbygger med: «Det er sjeldent jeg mater pa
utbyggere som sier «vi bare setter oss og ventery. De fleste er i farta og prover d fd
gjennomfort sd tidlig som mulig. Det er klart det finnes eksempler pda de som venter, men i

hvilken grad den vurderingen blir annerledes, er vanskelig a si». De forteller likevel at det
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kan vaere en padriver til & vaere forstemann ut, fordi det foreligger en konkret plan for

hvordan omradet skal utvikles.

Rekkefolgekrav

Flere av informantene trekker frem at fa regler rundt opparbeidelsen av infrastruktur kan true
forutsigbarheten. Her nevnes det at kommunen ikke har noen plikter rundt nar infrastrukturen
skal pa plass, bortsett fra hensynssonens varighet. «A¢ dette ikke er bedre lovregulert, ser jeg

pd som en svakhet med regelsettety, sier Eneo.

Béde Avantor og Distrikts- og kommunaldepartementet papeker at rekkefolgekrav ikke
lenger er byggehindrende, og at dette skaper forutsigbarhet. Likevel er det flere informanter
som ser pa dette som en trussel for forutsigbarheten, fordi rekkefolgekrav er viktig for
utviklingen av et omrade. Eneo sier: «Dersom kommunen har darlig rad, dukker det opp
sporsmadl som: hvor skal man starte? hvordan vet man at kommunen holder seg til planen?
eller i det hele tatt opparbeider det som er viktig? ». OBOS legger til: «De okonomiske
realitetene for kommunen endres ikke, selv om de kanskje far storre grad av forutsigbarhet
rundt bidrag fra utbyggerne innenfor hensynssonen. Det vil fremdeles veere behov for at
kommunen gjor noen ganske tidlige investeringer i omradet. Dersom disse ikke blir gjort,

pavirker det forutsigbarheten for oss».

5.2.4 Oppsummering

Informantene har stor tro pa at regelsettet kan bidra til mer forutsigbarhet enn tidligere, og
trekker frem elementer som tidlige kostnadsberegninger, lovregulering, og at rekkefolgekrav
ikke er like byggehindrende. Det er likevel noen faktorer som kan true rettferdigheten.
Informantene papeker at kommunen ma fastsette riktig forventet kvadratmeter bruksareal, og
gi forutsigbarhet rundt kostnadsjustering. Videre er risikofordelingen og kommunens ansvar
rundt opparbeidelse av infrastruktur avgjerende. Samtidig trekkes det frem at

forutsigbarheten rundt opparbeidelse av infrastruktur, kan lgses gjennom realopparbeidelser.
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5.3.  Forskningsspersméil 2: Hvordan bidrar regelsettet til mer effektiv
plangjennomfering og mer helhetlig omrddeutvikling?
For a besvare det andre forskningsspersmalet, har vi delt intervjuene inn i fire underspersmal.
Forst ser vi pd hva informantene ser pa som effektiv plangjennomfering. Deretter hvordan
regelsettet bidrar til mer effektiv plangjennomfering, og om den muliggjer en bedre
helhetsvurdering og styring ved opparbeidelse av infrastruktur. Til slutt avklarer vi om

informantene tenker at regelsettet er egnet til & skape mer helhetlig omrddeutvikling.

Hva legger informantene i begrepet
«effektiv plangjennomforing»?

Hvordan bidrar regelsettet til mer effektiv
plangjennomfering?

Vil man totalt sett spare tid?
Hvordan bidrar regelsettet til /
mer effektiv plangjennomfering

og mer helhetlig Hvordan vil regelsettet muliggjore en bedre

helhetsvurdering og styring ved
opparbeidelse av infrastruktur?

omradeutvikling? ~_

Hvordan bidrar regelsettet til mer helhetlig

sdeutvikling? —Nok at én eiendom har nytte
omréadeutvikling?

Figur 10: Egenprodusert figur som viser oppbygningen av forskningssporsmal 2.

5.3.1 Hva legger informantene 1 begrepet «effektiv plangjennomforing»?

Flere av informantene trekker frem at effektiv plangjennomfering i bunn og grunn handler
om & ha en plan som er gjennomferbar. Herunder nevner flere av utbyggerne at god
kommunikasjon med kommunen, og at det ikke brukes unedvendig lang tid pa offentlige
avklaringer, er viktig for 4 oppna effektiv plangjennomfering. Svensson Nekleby pépeker at
«ineffektiv plangjennomforing er at man har tunge rekkefolgekrav som ingen vet hvordan
man skal lese. Som bare henger der, og som gjor at man ikke kommer i gang i det hele tatt».
Eneo underbygger med: «Plangjennomforingen blir ofte effektiv hvis planen er godt
utarbeidet, og det ikke er satt rekkefolgekrav som er vanskelig d finansiere og gjennomfore i

praksisy.
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Vi ser at flere utbyggere peker pad mangler i planprosessen og tunge rekkefolgekrav som de
storste hindrene for en effektiv plangjennomfoering. Avantor trekker frem at det er viktig med
tidlig medvirkning, god kommunikasjon og tilbakemeldinger fra kommunen for & skape en

realiserbar plan.

Kommunene understreker ogsé hvor viktig planarbeidet er. As kommune uttaler at de oppnér
effektiv plangjennomfering i de planene de treffer med premissene som er satt tidlig. «Det
krever store ressurser for d drive planer fremover, blant annet overtakelsesforretninger og
opparbeidelse av infrastruktur, og samtidig klare d ta unna alle byggesakene effektivt. Det er
ikke bare d fd planen vedtatt, men alt det som kommer etterpd, som er viktig for d oppnd en
effektiv plangjennomforingy». Det fremstar som at bade utbyggere, advokater og kommunene

stort sett er enige 1 hva det vil si 4 oppna en effektiv plangjennomfering.

5.3.2 Hvordan bidrar det nye regelsettet til mer effektiv plangjennomfering?

Til dette spersmaélet svarte samtlige informanter raskt at man trolig vil kunne oppn en mer
effektiv plangjennomfering med det nye regelsettet. Det er spesielt tidsbruken rundt
forhandling av utbyggingsavtaler som blir trukket frem som besparende. Avantor forklarer at
de ofte bruker ar pa a fremforhandle utbyggingsavtaler. « Nabobygget her for eksempel. De
diskusjonene begynte vi vel med for rundt fem dr siden. Det er ikke fordi prosjektet er
vanskelig, men fordi det inkluderer samhandling med en rekke andre utbygginger i omrddet,
hvor det er mange ulike interesser». Eneo kommenterer ogsa: «Jeg har aldri forhandlet frem
en utbyggingsavtale med kommunen og tenkt «dette gikk forty. A slippe denne forhandlingen
er bade forutsigbart og tidsbesparendey.

Flere av utbyggerne pépeker videre at tunge rekkefolgekrav ogsa er en faktor som forsinker
plangjennomferingen. Etter det nye regelsettet er det kommunen som star for
utbyggingsrekkefolgen av felles infrastruktur, og rekkefolgekravene vil ikke lenger vaere
byggehindrende pad samme mate. Informanten fra Eneo forteller: «Dette kan veere veldig
gunstig for utbyggerne ndar det kommer til tidsbesparelser, men jeg er bekymret for hvordan

det skal giennomfores i praksisy.

OBOS trekker videre frem at man etter det nye regelsettet flytter arbeidet med
infrastrukturestimatene dit det herer hjemme, i planprosessen, og at dette vil bidra til en mer

effektiv plangjennomfering. «Man far integrert kostnadene inn i planprosessen pd en bedre
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madte. Det er ikke vits d bruke tid pa d lage en reguleringsplan som ikke kan gjennomfores.
Noe av frustrasjonen i tidligfase er at man stanger hodet mot hverandre pd grunn av et
faktum som ble lagt til grunn for 5-10 ar siden, hvor man ikke tok disse vurderinger i
planprosessen». OBOS understreker at man trolig vil fi flere planer som er gjennomferbare,
dersom man ogsé ser pa kostnadene til infrastruktur tidligere i prosessen, og at dette er en

styrke med det nye regelsettet.

Kommunene trekker frem at regelsettet kan fore til tidsbesparelser i plangjennomferingen,
bade pa grunn av at man slipper forhandlinger med utbyggingsavtaler, og fordi regelsettet
legger opp til et bedre samarbeid for gjennomfering. «Jkt attraktivitet rundt a veere tidlig ute,
vil ogsd bidra til en mer effektiv giennomforingy, sier As kommune. De papeker videre at mer
fleksibilitet 1 plangjennomfoeringen vil vere tidsbesparende, fordi det blir enklere &

forskuttere infrastrukturen.

Kommunal- og distriktsdepartementet papeker en mulig svakhet: «De mindre utbyggerne kan
fa en svakere posisjon i forhold til de store. Kommunen vil alltid finne losninger for d fa
planen gjennomfort, og da vil kanskje de storste utbyggerne ha det sterkeste ordet. Om de

storste gjennomforer, vil de andre trolig komme ettery.

Vil man totalt sett spare tid?

Det var flere av informantene som papekte at en mer effektiv plangjennomfoering har liten
betydning, dersom planprosessene blir vesentlig dratt ut i tid. Vi spurte derfor hvordan de tror
den totale tidsbruken vil pavirkes. En fellesnevner i utbyggernes svar, var at planprosessen
definitivt ville ta lenger tid, ettersom det krevde mer planlegging og relativt omfattende
kostnadsestimater. FAV Gruppen fortalte at tidsbruken var en bekymring, og at store planer
erfaringsmessig tar lang tid. «Det var en gledens dag ndr planen i Mindemyren ble vedtatt,
men det har skjedd lite siden. Det er forst i 2024 at de har fdtt ordentlig fart pa utbyggingeny.
Flere informanter med erfaring fra Mindemyren er enige i at utbyggingen har tatt tid, men de

papeker at de fleste utfordringene ville vert lost med det nye regelsettet.

Bergen kommune tror ikke kostnadsestimatene vil bli tidskrevende, ettersom det er eksterne
som utarbeider disse. «4 fastsette forventet utbyggingspotensial og utforme bestemmelsene,
vil veere en ganske krevende prosess, og det vil innebcere medvirkning fra utbyggerne. Vi kan

ikke si om planprosessen tok mye lenger tid i Mindemyren, ettersom vi ikke jobbet her da,
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men vdr erfaring fra andre prosjekter i Bergen er at det ikke tar spesielt mye lenger tidy.
Videre legger de til at det blir viktig & {4 planavdelingen inn pé riktig spor, fordi det blir mer
de mé ta hensyn til. De understreker at det vil bli viktig med samhandling mellom de ulike

avdelingene, spesielt i de storre kommunene.

As kommune haper regelsettet pa sikt vil fore til tidsbesparelser. «De forste gangene tror jeg
det tar lenger tid med utarbeidelse av bestemmelser og lignende. Etter hvert som vi har mer
praksis, erfaringer fra andre kommuner, og klagesaker a se til, tror jeg det gdr forterey.
Distrikts- og kommunaldepartementet uttaler at detaljreguleringene ber gé fort dersom det er
gjort et godt forarbeid i overordnet plan. Videre pdpekes det at det vil ta noe lenger tid 1
planperioden, men at man ogsé sparer en del tid pé & slippe & inngé utbyggingsavtaler.
Departementet avslutter: « Hvor mye mer tid det gar med innledningsvis, og hvor mye man

sparer, er ikke godt d si».

5.3.3 Hvordan vil regelsettet muliggjore en bedre helhetsvurdering og styring ved
opparbeidelse av infrastruktur?

Det nye regelsettet skal gi kommunene et verktoy som gir muligheter for en bedre
helhetsvurdering og styring ved opparbeidelse av infrastruktur. Som nevnt tidligere er flere
utbyggere positive til at rekkefolgekrav for felles infrastruktur ikke lenger vil bli like
byggehindrende. Samtidig utrykkes det bekymring rundt kommunens ansvar for &
prosjektere, bestemme rekkefolge for, og opparbeide infrastrukturen. «Kommuneokonomien i
landet gjor at forskuttering av store omrader kan bli problematisk. Spesielt i tilfeller der
infrastrukturen er hoyst nodvendig, men kommunen ikke har penger til d forskuttere», sier

Eneo.

Svensson Nekleby uttaler at «utbyggingsrekkefolge vil bli viktig for at det blir helhetlig. Her
md kommunene veere pd og i forersetet. I utbyggingsavtaler jobber vi mye med a fd
kommunen til d forplikte seg til fremdrift». Ogsa OBOS uttaler at de er bekymret for
utbyggingsrekkefolgen: «Noen tiltak er sa viktig at de md bygges for vare boliger. Det er
derfor det heter rekkefolgekrav. Med det nye regelsettet aksepterer man uten dispensasjon at
gjennomforingstiden er opp til 30 dar. Det kan veere ulike rekkefolger innenfor et omrdde, men
i verste fall kan man se for seg at det blir en utvanning av vurderingen av nodvendighet etter

plan- og bygningsloven § 12-7».
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I Mindemyren opplever FAV Gruppen at opparbeidelsen av infrastruktur sa langt har fungert
greit. OBOS kan fortelle at «Bergen kommune oppleves som veldig konstruktive med tanke pa
hva som kan gjores. De legger til rette for realopparbeidelse, altsd at man kan bygge

infrastruktur som ligger inne i omrdademodellen, i tilknytning til sitt prosjekt».

Bergen kommune forteller at de ikke er redde for utbyggingsrekkefolgen, og at nedvendig
infrastruktur vil komme opp til tiden. «Utbyggerne vil gjerne ha infrastrukturen rundt seg
opparbeidet forst, men jeg tror vi har evnen til d vurdere hva som er viktige tiltak d starte
med. Dersom noe er viktig for de, ville jeg selvfolgelig provd d forhandle om en realytelse».
De uttaler videre at en kombinasjon av at kommunen og utbyggerne opparbeider
infrastrukturen er losningen de kommer til & gé for, for & bate pa denne utfordringen. Ogsa
samtlige utbyggere er enige i at dette kan bli en god lesning pa problematikken. Kommunal-
og distriktsdepartementet forteller at dette vil variere etter kompleksitetene i omradet, men at

realopparbeidelser vil vare en fordel for bade utbygger og kommune.

As kommune forteller at de er positive til det nye regelsettet, og at det gir de mer fleksibilitet
og muligheter. De uttaler: «Ofte sitter vi og venter med d opparbeide et infrastrukturtiltak
fordivivil fa gjennom flest mulig utbyggingsavtaler for vi giennomforer tiltaket, slik at det
ikke oppstar gratispassasjerer. Med bruk av det nye regelsettet ma alle veere med d betale i
opp til 30 ar, selv om tiltaket er giennomfort. Det blir enklere for oss d bygge infrastrukturen
tidligere, og jeg tror det ogsa vil bidra til effektivitet i giennomforingen fordi flere utbyggere

onsker d komme inn tidligy.

Med det nye regelsettet forteller As kommune at de tror gjennomforelsen vil bli enda bedre,
fordi de i sterre grad er sikret & fa tilbake penger for infrastrukturen de forskutterer. De er
enige i at realopparbeidelser vil bli viktig, men understreker at de flere steder vil opparbeide
selv for & ha kontroll og oppné helheten de ensker. «Det er ogsd positivt for en helhetlig
omrddeutvikling at planleggingen av infrastruktur blir mer grundig i planleggingsprosessen.
Man kan planlegge flotte infrastrukturtiltak, men om man ikke sjekker at det er okonomi i

prosjektet pa et tidlig stadium, blir det hoyst sannsynlig ikke gjennomforty.

5.3.4 Hvordan bidrar regelsettet til mer helhetlig omradeutvikling?

Regelsettet skal gi kommunen mulighet til & opparbeide infrastrukturen mer helhetlig, samt at

det né er nok at én eiendom har nytte av tiltaket for at det kan inkluderes i «felles
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infrastruktury. 1 det folgende skal vi se pa hvordan regelsettet bidrar til en mer helhetlig

omradeutvikling, og hvilke premisser dette avhenger av.

Samtlige informanter ser pa en mer helhetlig utvikling som positivt, og forteller om flere
prosjekter der de mener infrastruktur har blitt bygget «stykkevis og delt». Eneo forteller at de
ofte ser sykkelveier og parker, som pé grunn av systemet med utbyggingsavtaler, har endt
opp med & bli bygget i «flere puljer, med ulike budsjetter, og over mange ary. Ogsé Bergen
kommune forteller at de tidligere har méttet bygge ut infrastrukturen stykkevis og delt, fordi
det er det man har hatt muligheten til. «Istedenfor at man far masse sma tiltak, kan man fa
noen store som fungerer bedre for hele omradet». De understreker likevel at planleggingen
av et omrade alltid har hatt et mal om a vere helhetlig, men at de nye virkemidlene for

gjennomferingen vil gjere det enklere.

Bergen kommune trekker videre frem at man kan inkludere nye tiltak i «felles infrastruktury,
og at dette kan fore til en mer helhetlig omradeutvikling. De trekker spesielt frem
parkeringsanlegg, som man ofte har behov for i et transformasjonsomrade. «Planleggerne vil
ha flere felles parkeringsanlegg, for d fa trafikken sa liten som mulig i et omrdde. Det vil bli
mye enklere d palegge én utbygger d bygge dette, dersom man kan ta det inn i
fellesfinansieringen. Det gjor vi ikke i dag, men vi tror det blir enklere d fa til med det nye

regelsettety.

OBOS péapeker at man flere steder har fatt til en helhetlig omradeutvikling med
utbyggingsavtaler, men at praksisen har vart pa «ulovfestet grunnlag, med tvilsomme
avtalevilkar og risiko». De forteller videre at det nye regelsettet legger til rette for at

kommunene pé en lovlig mate kan serge for en helhetlig tenkning.

Selv om de fleste trekker frem at regelsettet trolig vil bidra til en mer helhetlig
omradeutvikling, pdpekes det at det avhenger av kommunens muligheter til & forskuttere
infrastrukturen. Eneo sier blant annet: «Dersom muligheten til a forskuttere ikke benyttes, og
kommunen sitter og venter pd at pengene kommer inn slik som for, kan det i teorien bli like
stykkevis og delt». Det er flere informanter som utrykker skepsis rundt om kommunene
kommer til & benytte seg at muligheten til & forskuttere, pa bakgrunn av darlig
kommunegkonomi og risiko. Til dette svarer As kommune at de har savnet muligheten til &

kunne forskuttere, og at de tror de vil benytte seg av det der det passer. Kommunal- og
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distriktsdepartementet uttaler at muligheten innebarer risiko for kommunene, og at de ma

vare varsomme nar de forskutterer.

Bergen kommune, FAV Gruppen og Avantor papeker at det kan bli vanskelig & oppné en
helhetlig omrideutvikling, dersom regelsettet anvendes i omrdder der forutsetningene ikke er
til stede. Pa bakgrunn av dette spurte vi de hvilke omrdder de vurderer at regelsettet er egnet.
Bergen kommune tror regelsettet blir et godt verktoy for deres transformasjonsomrader, men
understreker at den ikke passer over alt: «Det er bare d slad fast at den passer der den passer,
og sd beholder vi utbyggingsavtaler i de andre omradene». FAV Gruppen er enige, og

forteller at regelsettet passer godt i omrader som Mindemyren.

Avantor fremhever at «regelsettet vil fungere pa starre omrdder der det ikke er bebyggelse
fra for av, eller omrdder der alle grunneierne er interessert i en parallell oppgradering av
omradet». Her blir Bjervika trukket frem som et eksempel. De understreker videre at det kan
bli vanskelig a bruke modellen i Oslo, som i hovedsak bestér av storre
transformasjonsomrader der man allerede har en kontantstrem, og utviklingen ikke vil skje

parallelt.

OBOS og As kommune har et litt annet syn pa hvilke omrider regelsettet er egnet. De trekker
i tillegg til transformasjonsomradene inn at regelsettet ogsé vil kunne passe til 4 finansiere
enkeltstdende tiltak, som skal benyttes av et storre omride. As kommune trekker frem et
drikkevannsbasseng som eksempel, og at de tenker den nye hensynssonen egner seg til &
finansiere dette. Kommunen forteller videre at de pa sikt vurderer & kun benytte seg av det
nye regelsettet, istedenfor utbyggingsavtaler. De begrunner det i at det gir mulighet for
innkreving av bidrag over flere ar, og at alle som tar nytte av tiltaket er med pa
finansieringen. OBOS mener at regelsettet er egnet i de mindre kommunene. «Vi tror det er
litt misforstdtt at regelsettet kun funker i de store kommunene. Vi skal gjore vdrt beste for d
heie frem de sma kommunene ogsd, og bidra med praktisk erfaring. Det trenger ikke veere sd

avansert, og vi tror det er potensial til a benytte den i de smd kommunene ogsa».

Nok at én eiendom har nytte

Etter regelsettet er det tilstrekkelig at én eiendom har nytte av tiltaket for at det kan innga i
«felles infrastruktury. Noen av informantene har uttrykt bekymring rundt dette, og er redd

kommunen vil misbruke muligheten til & finansiere det de ser pa som «unadvendige tiltaky.
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Likevel sier de fleste at de ikke tror dette vil bli et problem, og at det vil veie opp at man fér
en mer helhetlig omradeutvikling dersom flere tiltak kan gi under definisjonen «felles

infrastruktury.

Rundt dette temaet nevner OBOS at de har tiltro til offentlige myndigheter, og at de vil gjore
grep for at det skal bli mest mulig rettferdig for alle, og at det fordeles pa en hensiktsmessig
méte. De uttrykker videre at det viktigste er at belopet som skal betales er fornuftig, og at
man heller far ta diskusjonen om det overstiger et fornuftig niva. Til slutt avslutter de med:

«Vi kan ikke forvente millimeternoyaktighety.

Eneo ser heller ikke pé regelsettet som en mulighet til & finansiere «unadvendige tiltak». De
uttaler at «dersom kommuner ser at de kan bruke utviklingsprosjekter til d utvikle
infrastrukturen i kommunen, er det bare fint. Kommunene er nadt til d legge noe av
belastningen pd prosjektene for a fa utviklet byen sin. At kommunen er flinke til d bygge
infrastruktur, gjor ogsd at jeg far mer igjen for byggene mine». Det understrekes at det

likevel ma vaere innenfor rimelige rammer, men at utgangspunktet er positivt.

Begge kommunene forteller at de kommer til 4 gjore den samme nedvendighetsvurderingen
som de har gjort for, og at regelsettet naturligvis ikke skal benyttes til 4 finansiere
infrastruktur som ikke er nedvendig. Svensson Nekleby papeker at kommunene etter det nye
regelsettet ma ha bedre begrunnelser ettersom det er klagegang, og at dette er positivt. Flere
av utbyggerne er enige, og forklarer at vilkar de har blitt nedt til & akseptere gjennom

utbyggingsavtaler, nd kan paklages dersom de fremstar som urimelig.

5.3.5 Oppsummering

Informantene tror regelsettet vil bidra til mer effektiv plangjennomfering, men at dette kan ga
pa bekostning av en mer tidkrevende planprosess. Likevel er de positive til at de ekonomiske
og planfaglige vurderingene gjores tidligere, for & legge til rette for gjennomferbare og
realistiske planer. At rekkefolgekrav ikke lenger er like byggehindrende trekkes ogsa frem
som positivt, men avhenger av at kommunen klarer & styre utbyggingsrekkefolgen pa en
hensiktsmessig méate. Informantene papeker at flere tiltak kan inkluderes i «felles
infrastruktur» og at det gir gode muligheter for & planlegge mer helhetlig. Det er enighet om
at regelsettet ma benyttes 1 riktig omrade for det skal fungere etter hensiktene, men

informantene har ulik oppfatning om hvilke omréder som passer best.
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5.4. Forskningsspersmél 3: Hvordan bidrar regelsettet til mer rettferdig
kostnadsfordeling?
For & besvare det tredje forskningsspersmalet, har vi delt intervjuene inn i tre underspersmal,
hvor siste underspersmaél deles inn i kategorier basert pa informantenes svar. Her innleder vi
ogsé forst med & finne ut av hva informantene ser pa som «rettferdig kostnadsfordelingy.
Deretter skal vi se pa hvordan informantene tenker regelsettet kan bidra til en mer rettferdig

kostnadsfordeling. Til slutt skal vi se pd hva som kan true en rettferdig kostnadsfordeling.

Hva ser informantene pa som «rettferdig

/ kostnadsfordeling»?

Hvordan bidrar regelsettet til ; ;
& Hvordan kan regelsettet bidra til en mer

k():tf;;:;:;edr:lliig 9 o rettferdig kostnadsfordeling?
Regelsettet skiller ikke mellom
\ Hva kan true en rettferdig — bolig og nzring
kostnadsfordeling?

\Bruksendring og pabygg

Figur 11: Egenprodusert figur som viser oppbygningen av forskningssporsmadl 3.

5.4.1 Hva ser informantene pa som «rettferdig kostnadsfordeling»?
I sparsmalet om hvordan informantene definerer «rettferdig kostnadsfordeling» er ordene
som gar igjen «likhety og «likebehandlingy. Flere papeker ogsa at «urettferdig

kostnadsfordeling» er at noen ikke er med pé & betale, eller betaler mindre enn andre.

OBOS og Eneo trekker frem at rettferdighet er at «like tilfeller behandles likty. Herunder
papeker Eneo at det ikke er helt rettferdig kostnadsfordeling, dersom alle arealkategorier
betaler det samme bidraget: «Det kan veere store forskjeller i bruk og fortjeneste, og da
behandles ikke like tilfeller likt». OBOS understreker at det viktigste er at det ikke foregar
ulovlig forskjellsbehandling, og at kommunen forholder seg til reglene. Flere av
informantene papeker viktigheten av at man fér en folelse av rettferdighet, og ikke

nedvendigvis at man har oppnadd millimeterrettferdighet.
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5.4.2 Hvordan kan regelsettet bidra til mer rettferdig kostnadsfordeling?

Samtlige informanter ser pé regelsettet med et utgangspunkt om at det kan bidra til mer
rettferdig kostnadsfordeling. Det er spesielt losningen pa gratispassasjerproblematikken som
blir trukket frem som positivt. Bergen kommune forteller at gratispassasjerer trolig kunne
blitt et problem i Mindemyren, dersom de ikke hadde benyttet den ulovfestede modellen. De
sier videre: «Det er klart at vi slipper gratispassasjerer. Det er sa urettferdig som det kan bli,
at den forste utbyggeren alene md std for infrastrukturbehovet, sd det er en god ting som vil

skape rettferdighety.

Eneo og OBOS pépeker ogsé at gratispassasjerer er et problem i de omradene man ikke har
benyttet ulovfestede modeller. OBOS tror noe av grunnen til at bransjen har laget si lite
oppstyr rundt de ulovfestede modellene, er fordi de har avhjulpet dette problemet. Eneo
papeker at det vil bli viktig hvor hensynssonen trekkes for & serge for at man oppnar mélet
om & unnga gratispassasjerer. «Kommunen md utlyse forsiktighet rundt fastsettelse av
hensynssonen for d unngd gratispassasjerer rett pd utsiden. Jeg har sett eksempler pa
ulovfestede modeller der grensen har gatt midt i en rundkjoring, og konkurrerende
virksomhet i senere tid har fdtt lov til d etablere seg inntil rundkjoringen uten d betale. Det er
en sveert uheldig situasjon, som man i teorien ogsd kan fa etter det nye regelsettety, avslutter

de.

Kommunal- og distriktsdepartementet forteller at det ved utforming av hensynssonen vil bli
viktig & fange opp alle eiendommene som far nytte av infrastrukturen, slik at det ikke blir
forskjellsbehandling og oppleves som urettferdig. De papeker ogsé at de tror kommunene vil
ha forskjellig praksis her. Om en av kommunene som kontaktet departementet vedrerende
utforming av en hensynssone, forteller de: «Kommunen sendte meg et kart der de delte
sentrum inn i fire ulike hensynssoner, selv om de kunne lagt alt i samme sone. Det tyder pd at
de er opptatt av en form for millimeterrettferdighet. Det er ikke sikkert det hadde skilt mer
enn noen hundrelapper, og det er jo ikke de smd marginene som velter en utbygging». De
kommenterer ogsa pa at et slikt tilfelle kan fore til at det blir mer tidkrevende, men at det blir

spennende & se hvordan kommunene velger a lase det.

Svensson Nekleby trekker frem flere elementer ved regelsettet som pavirker rettferdigheten.
Innledningsvis forteller de at gratispassasjerer er et problem i dag, og at regelsettet sikrer at
man ikke far disse 1 samme grad som for. De forteller videre at det er vanskelig & konstatere

om det blir en helt rettferdig lasning. Spesielt fordi utbyggerne stiller med forskjellige behov
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og ekonomiske utgangspunkt, men samtidig skal betale det samme belepet per kvadratmeter
bruksareal. «Det er likevel et forsok pa problemlosning, og det er veldig positivty, avslutter

de.

As kommune fremhever at utbyggere som er tidlig ute ikke lenger risikerer 4 bare en
uforholdsmessig stor del av kostnadene. De forteller videre: «Rettferdighet er ogsd at vi kan
bygge infrastrukturen raskere. De som allerede bor her, og de som flytter inn, far denne

infrastrukturen raskere og slipper a bo pa byggeplass lenger enn nadvendigy.

Vi har tidligere sett at flere av informantene mener det nye regelsettet vil gjore det mer
attraktivt & vaere tidlig ute, fordi man slipper eventuelle kostnadsjusteringer. Her er det flere
som trekker frem at dette ogsé vil bidra til rettferdighet. Bergen kommune sier: «/
utviklingsomrdder vil man mot slutten ofte kunne selge til en hoyere pris, fordi det er et
omrdde som har blitt utviklet, og fordi man slipper da bo pa en byggeplass i 20 dr. Sann sett

kan det veere rettferdig at en risikerer d fa et hayere bidrag mot slutteny.

5.4.3 Hva kan true en rettferdig kostnadsfordeling?

I det folgende redegjores det for hvilke forhold som kan svekke malsettingen om en mer
rettferdig kostnadsfordeling. Refleksjonene knytter seg i hovedsak til to temaer: for det forste
at regelsettet ikke skiller mellom arealkategoriene nering og bolig, og for det andre
utfordringer knyttet til hvordan regelsettet kan sl ut ved bruksendringer og pabygg. Disse
refleksjonene belyser bade mulige svakheter ved regelsettet, og hvilke forutsetninger som méa

veare til stede for & sikre en rettferdig kostnadsfordeling.

Regelsettet skiller ikke mellom arealkategoriene neering og bolig

Rundt lesningen om at det nye regelsettet ikke skiller mellom arealkategoriene naering og
bolig, har informantene splittede meninger. Informantene fra FAV Gruppen og Eneo mener
det er en svakhet. FAV Gruppen forteller at regelsettet er mer tilpasset boligutvikling enn
naringsutvikling, fordi det er enklere & fa et overskudd ved boligutvikling. De hadde heller
onsket en fordelingsnekkel: «Eksempelvis slik som i byavtalen i Bergen. Der var 1,4
kvadratmeter ncering tilsvarende 1 kvadratmeter bolig. At regelsettet ikke skiller pa
arealkategoriene, er en demper for neering. Det gjor det mer krevende d forsvare

neeringsutbygging, som allerede er krevende nok i seg selvy.
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Eneo mener det er en svakhet at regelsettet ikke «apner» for muligheten til & skille mellom
bolig og nering. I hovedsak fordi det i dag er betydelig mer lennsomt & bygge bolig, og fordi
de er redd for at det kan fore til dérlig neringsutvikling. De uttaler at «god neeringsutvikling
er d bygge arbeidsplasser i ncerheten av der folk bor. Dette gjelder ikke nadvendigvis lager,
men neering som kontorer og butikker. Jeg tror feerre vil bygge rene neeringsbygg dersom
man ikke skiller pd dette, og at det kan presse nceringsbyggingen ut av sentrum der folk bory.
De er enige 1 at det kan bli komplisert & skille mellom arealkategoriene i alle planer, men at
regelsettet burde gitt kommunen muligheten til det, slik at de kan gjere nedvendige grep for &

oppna den politiske utviklingen de ensker innenfor et omrade.

Noen av informantene er ogsa delvis enig. Svensson Nekleby uttaler at det kan vere
problematisk a ikke skille pa arealkategoriene, fordi man mister det kommersielle aspektet.
«Det kan godt veere det ville veert riktig a gi kommunen muligheten til a skille pa
arealkategoriene, men det er i dagens marked, og her md vi ha pad de lange brillene for
planen skal potensielt virke i 30 dr. Regelsettet virker kanskje litt statisk, og ikke tilpasset et
markedy, forteller de videre. Avantor papeker at markedet ikke er statisk. De mener at man i
utgangspunktet ikke burde skille pd arealkategoriene, fordi forholdet mellom lennsomhet pé

bolig og naring kan endre seg pa ti ar.

As kommune forteller at de i dag skiller mellom naring og bolig i sine omrademodeller, men
at de tenker det er enklere & forholde seg til regelsettet om man ikke skiller pd
arealkategoriene. «I dag bruker vi mye tid pa da forhandle med utbyggerne om hva som er
BRA-bolig og hva som er BRA-ncering. Derfor vil det nok bli mer praktisk. Man fdr mindre d
forholde seg til».

Bergen kommune er ogsa enige i at man ikke burde skille pa arealkategoriene. De trekker
frem at det pé et tidlig tidspunkt er vanskelig & fastsette 1 planen hva som kommer til & bli
bygget, og at man kan risikere & bomme pa bidragene man far inn, og ende med
underfinansiering. Videre forteller de: «Da mdtte omradeplanene veert mye mer detaljerte, og
det er ikke det vi onsker. Planmessig tror jeg det er bra at vi slipper det, for da beholder
utbyggerne frihet». De papeker ogsa at «ncering» kan vere mye forskjellig, og at det dermed

ville blitt vanskelig & forutse.

OBOS forteller at all mangel pa differensiering i teorien kan vere problematisk. Her trekker

de bade frem bolig og naering, men ogsa lyse og merke arealer, samt eksisterende og ikke
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eksisterende arealer. De forteller videre at det er en forskjell pa utbyggersiden som er hoyest
reell, men har forstaelse for at det lovmessig er vanskelig & ta hensyn til en differensiering.
«Det skal ikke fungere som en skattelegging heller, sann at du md betale mer om du har god

fortjeneste pa et prosjekty, avslutter de.

«l det forste lovforslaget som kom i 2021 skilte regelsettet pd arealkategoriene ncering og
boligy, forteller Kommunal- og distriktsdepartementet. De forteller at de gikk bort fra
forslaget som et forenklingshensyn, noe flere av kommunene ensket. Et skille kunne ogsa fort
til mange klager, og en stor administrativ byrde. De forteller videre at det gér litt pa
bekostning av rettferdigheten, men at det matte bli slik. Det var ogsa flere alternativer som
ble vurdert: «Pd grunn av Mindemyren som er sd lang og smal, vurderte vi ogsd et skille
mellom hvor du var plassert og hvilken nytte du fikk av infrastrukturen. Men alle omrdder ser
ikke ut som Mindemyren, sa vi gikk bort fra dette ogsd. Vi tenkte at forutsigbarhet var
viktigere enn millimeterrettferdighet, og at det er nesten umulig for en kommune da

tilfredsstille alley, avslutter de.

Bruksendring og pabygg

Flere av informantene papeker ogsé at regelsettets handtering av bruksendringer og pabygg
kan true rettferdigheten. Denne problematikken har vi ogsé sett i praksis fra casestudien 1
Mindemyren. I det folgende gjennomgas utbyggerne og advokatenes svar forst, for

kommunenes tanker kommer til slutt.

Om Mindemyren forteller FAV Gruppen og OBOS at bruksendring av bygg utleser full
betalingsplikt, som om det var nybygg. FAV Gruppen uttaler at dette har vert problematisk,
spesielt for grunneiere med mye eksisterende bygningsmasse. De forteller videre at det ville
veert bedre med en skjonnsmessig vurdering, men at summen ber vare vesentlig lavere enn
pa nybygg. Ogsd OBOS er enige, og uttrykker at dette er uheldig med omrddemodellen i
Bergen, fordi det er fravaer av insentiv til & bevare byggene. Videre sier de: «Det er vanskelig
d fa like mange salgbare BRA ut av et konverteringsprosjekt som man ikke har optimalisert.
Millimeterrettferdighet far vi ikke, men det bor veere en differensiering her. At det nye

regelsettet legger opp til en skjonnsvurdering er veldig riktigy.

Eneo pdpeker at en skjonnsvurdering er svert forenelig med dagens klimamal: « Vi kan ikke

gjore det lonnsomt d rive og bygge nytt. Vi md oppfordre til @ ombygge og restaurerey.
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Videre forteller de at det blir spennende & se hvordan kommunene gjor dette i praksis. «Jeg
tenker det er viktig at kommune utover likhet her. Det burde kanskje veert en veileder, eller en
mdte d sorge for at det blir likt pd landsbasis. Med for mye forskjellsbehandling her, tror jeg
det kan bli urettferdighet, og det vil ogsd svekke forutsigbarheten for utbyggery, avslutter de.

Svensson Nekleby pépeker at det blir relevant 4 se til hva som er praksis i dag, og at man kan
bruke diskusjonene som ofte kommer i forhandling om utbyggingsavtaler. «Det ma veere
faktisk nytte. Dersom man bare gjor bygget mer energioptimalisert eller moderne, er ikke det
noe jeg synes man skal betale for som et utgangspunkty. Videre papeker de viktigheten av &
sette gode bestemmelser for hensynssonen, og at det kan bli nedvendig med hjelp fra

departementet.

Kommunal- og distriktsdepartementet forteller at det ikke er rettferdig & palegge en
hovedombygging fullt kostnadsbidrag, og at det var vanskelig & finne en optimal lesning. « Vi
skulle gjerne funnet en bedre losning, for det er tungvint med en skjonnsbestemmelse. Det vil
oppsta klageadgang hver gang denne skjonnsvurderingen gjores». De avslutter med at det

var slik lesningen matte bli.

Videre forteller Kommunal- og distriktsdepartementet om hvordan de fastsatte reglene for
pabygg, og ombygging som forer til okt areal. «Her mdtte vi bare skjcere gjennom. Okt areal
md i utgangspunktet utlose full betalingsplikt, og man vil sannsynligvis fa en verdiokning pa
eiendommen ogsdy». De forteller videre at det var viktig & gi kommunene muligheten til &
sette bestemmelser, slik at de kan velge a gjore unntak for noen tiltak. «Noen kommuner vil
nok skane ncering for sa mange utgifter som mulig, mens andre vil skdane villaeierne. Det er
usikkert om muligheten til d sette slike bestemmelser, kan veere hjemmel for a skille mellom
neering og boligy. For eksempel en bestemmelse om at bolig ma betale, men at naring ikke
ma det. «Denne problematikken er ikke lost noe sted, men jeg vil tro at man kanskje kan gjore

dety, avslutter de.

Flere av informantene pdpekte at reglene om pébygg ogsa kan fore til urettferdighet, dersom
kommunene forskjellsbehandler, eller det ikke settes gode bestemmelser. Spesielt de
tilfellene som handler om oppgradering av bygg, hvor man fér et ekt antall kvadratmeter,
men ikke mer salgbart areal. Informantene kommer med eksempler som tekniske rom og
heissjakter. De uttrykker ogsé at det kan bli uheldige utfall pa tilbygg til bolig, eller for

eksempel bygging av en garasje eller uthus.
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Eneo mener storre utleieareal eller flere boliger naturligvis ber utlese en plikt til & betale.
«Men en heissjakt eller storre ventilasjonsrom og teknisk rom. Da mener jeg du ikke skal
betale. Slike tiltak er vanskelig nok a rettferdiggjore for bygget uansett. Det samme gjelder en
garasje utenfor eneboligen din, eller en dukkestue i hagen». Videre forteller de at det ogsa
her burde vaert en skjennsbestemmelse. « Kommunen har ikke fatt mulighet til d dispensere,

sa om de ikke setter de riktige bestemmelsene for unntak, kan det bli uheldige situasjonery.

Ogsa FAV Gruppen er enige, og understreker at det kun ber utleses betalingsplikt for areal
som driver inntekt. «Det blir dumt om vi skal betale for et teknisk rom. At man straffes for a
gjore bygget mer effektivty. De papeker ogsa at dette allerede er tiltak som er vanskelige &
forsvare gkonomisk. Avantor har ett litt nyansert svar pa spersmélet. De sier: «Oker du
arealet, er det for d gi okt lonnsombhet til eiendommen. Leietaker betaler for bruttoareal, sd
du far okt inntekt. Ikke det at noe av det er helt greit, men det er en rimelighetsbetraktning at

alle ma veere med a dekke infrastruktur hvis man pdforer okt belastning.

Flere av informantene pdpeker at det vil bli viktig at kommune setter gode bestemmelser. De
er enige 1 at det 1 verste fall kan fore til at utbyggere velger & ikke oppgradere eller
bruksendre byggene sine, dersom det ikke blir en rettferdig og rimelig beregning. Begge

kommunene tror dette vil ga fint, og at de har en ide om hvordan det ber loses.

As kommune forteller at de har sett pa problematikken flere steder i kommunen. «For
eksempel et hyttefelt som over tid skal bruksendres til bolig. Her er det dpenbart at de trenger
vei og vann, og at det blir en helt annen bruk. Da vil det veere naturlig at man betaler fullt
uty. De forteller videre at det vil bli vanskeligere & fastsette hva som skal betales 1
eksempelvis neringsbygg eller andre kontorbygg. Dette gjelder bade for bruksendring, og
tilbygg som ikke gir profitt. «Dette er gjenkjennelige ting vi krangler med utbyggerne om i
dag ogsd. For eksempel hva som regnes som betalingspliktig BRA. Akkurat det blir kanskje
lettere med det nye regelsettet, fordi de definerer BRA for oss». As kommune avslutter med &
si at det er uheldig om uthus og garasjer utlgser betalingsplikt, og at dette er noe de har
snakket om at ber unntas. «Men vi klarer jo ikke tenke gjennom alle urimelige tilfeller pa
forhdnd. Et uheldig tilfelle far ga, men om det blir flere bor vi endre bestemmelsene. Vi
tenker d starte enkelt og heller supplere pa bestemmelsene, for eksempel giennom en enkel

planendringy.
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Bergen kommune kan fortelle at det har vaert en del uenighet med utbyggerne angaende
betaling for bruksendring. De har forsgkt & dempe det, ved at man ikke skal betale for samme
areal to ganger, dersom man bruksendrer igjen. Videre uttaler de at de ikke ser for seg &
bruke anledningen til & forskjellsbehandle med det nye regelsettet. «Jeg tror vi kommer til d
prioritere likhet for alle, men at man har muligheten til d gjore en skjonnsvurdering er bra.
Det er vanskelig a vite hvordan man skal gjore det, og hvem som har dokumentasjonsplikten
for bruksendringens merbruk. Det er lettere a bare likebehandley. Videre forteller ogsa
Bergen kommune at det vil bli viktig a fastsette gode bestemmelser. «Jeg haper at en klarer d
veere god nok nar en benytter regelsettet, til a si hvilke tiltak vi har tenkt skal veere omfattet
av det. Vi mad definere tiltak som gir en merbruk. Et teknisk rom eller et tak over en

inngangsdor er ikke nodvendigvis dety, avslutter de.

5.4.4 Oppsummering

Informantene tenker modellen bidrar til mer rettferdig kostnadsfordeling, ved at
gratispassasjerproblematikken lgses, og at kostnadene blir likt fordelt mellom utbyggerne i
hensynssonen. Likevel betinges dette av at kommunen utformer hensynssonen slik at alle
som far nytte av infrastrukturen inkluderes. Informantene trekker frem noen forhold som kan
true rettferdigheten, herunder mangelen pé differensiering mellom arealkategoriene, og
hvordan regelsettet hdndterer bruksendring og padbygg. Informantene har forskjellig mening
rundt hva som er en rettferdig losning, men er enige i at kommunens praktisering vil vere

avgjerende.
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6. Droftelse

6.1. Innledning
I dette kapittelet skal vi drefte hvorvidt regelsettet oppfyller mélsettingene Kommunal-og
distriktsdepartementet har satt. Dette gjores i lys av studiens hovedfunn og det teoretiske
rammeverket. Diskusjonen er bygd opp etter studiens forskningsspersmal, for vi

avslutningsvis drefter hovedproblemstillingen.

6.2. Drefting av forskningsspersmal

6.2.1 Hvordan bidrar regelsettet til gkt forutsigbarhet for utbyggere og grunneiere?

Funnene fra intervju viser at forutsigbarhet er svert viktig for informantene, spesielt i form
av tidlige kostnadsavklaringer. Regelsettet legger opp til at infrastrukturkostnadene skal
beregnes tidlig, forventet kvadratmeter bruksareal skal fastsettes, og deretter offentliggjores.
Beregningene kan péklages, og det er lagt opp til medvirkning gjennom hele prosessen. Dette
gir utbyggerne mulighet til 4 pavirke kostnadene, samtidig som de vet hvor mye de skal
betale tidlig 1 prosessen. Regelsettet fremstir som et tydelig grep for a styrke
forutsigbarheten, men det er likevel usikkerhetsfaktorer i beregningene. Utbyggerne
fremhever at store endringer 1 infrastrukturkostnader vil pdvirke forutsigbarheten. De
elementene som trekkes frem som usikre er: kommunens fastsettelse av forventet bruksareal,

kostnadsjusteringer, risikofordeling og rekkefolgekrav.

Forutsigbarheten er i stor grad betinget av hvor presist kommunen klarer & ansla forventet
kvadratmeter bruksareal pa et tidlig stadium. Graden av medvirkning og kommunikasjon
mellom utbygger og kommune, vil veere avgjerende for hvor presise disse anslagene blir.
Béde erfaringer fra Mindemyren og informantene, tyder pa at det skal mye til for at en plan
oppnar full utnyttelse. For & unnga underfinansiering og kostnadshopp, er vi enige i at
kommunene ikke ber legge til grunn full utnyttelse, men tilpasse det til den enkelte plan. At
kostnadene til grunnerverv blir beregnet riktig, er ogsa viktig for forutsigbarheten. Dette s vi
1 praksis i Mindemyren, hvor grunnervervskostnadene ble betydelig hoyere enn forventet,
fordi bybanen skapte ekte tomtepriser i omradet. Dette viser hvor viktig det er & fange opp og
hensynta slike prisdrivere i beregningene av grunnervervskostnader. Vi tenker at god
kommunikasjon og tidlige avklaringer, blir det viktigste for at tallene skal bli fastsatt s&

presist som mulig.
82



Kommunen har i1 utgangspunktet liten risiko knyttet til fastsettelsen, ettersom
kostnadsbidraget kan justeres. Utbyggerne papeker at store eller plutselige endringer i
kostnadene vil pavirke forutsigbarheten. Flere har derfor kritisert kommunens muligheter til a
oppdatere kostnadsbidraget oftere enn hvert femte r, og plikten de har til & vurdere om det
ber oppdateres oftere. Loven presiserer at dette skal vaere et unntak i situasjoner der det er
fare for over- eller underfinansiering, men forarbeidene har lite veiledning rundt nar
kommunen skal benytte seg av dette. Ifolge forarbeidene skal vurderingen bero pa de

«konkrete omstendighetene», men kostnaden skal vere «betydeligy.

Informantene fra Bergen kommune har erfaring med at kostnadsberegningene er tid- og
ressurskrevende, og er skeptiske til hvordan gjennomferelsen blir dersom man skal oppdatere
kostnadsbidraget oftere enn hvert femte ar. Hvordan dette vil bli praktisert er vanskelig a si.
Pa den ene siden kan muligheten til & oppdatere oftere vaere viktig for 4 unngé store
kostnadshopp, eller at kostnaden blir betydelig hoyere eller lavere for de siste utbyggerne.
Samtidig er det viktig at utbyggerne foler de har forutsigbarhet, og kommunen ikke blir
palagt & benytte ressurser de ikke har, ved & matte foreta disse vurderingene. Vi tenker det
mangler noe veiledning her, og at det ber presiseres hvilke tilfeller som er «betydelige» og
hva som er konsekvensen av en feilvurdering. Hva skjer dersom kommunen ikke oppdaterer
kostnadsbidraget oftere, og det blir et stort kostnadshopp for de siste utbyggerne? Selv om
kommunen har en plikt til & vurdere behovet for en oppdatering, fremstar vurderingen som
skjennsmessig. Det tilsier at terskelen for & overpreve kommunens vurdering vil vaere hay. Vi
mener at kommunen far et stort handlingsrom, uten & bli pdlagt et ansvar for utfallet av

vurderingen. I praksis innebarer det at risikoen skyves over pa utbyggerne.

En lovfestet modell i seg selv bidrar til gkt forutsigbarhet og serger for klare rammer og
tydelige foringer. I Mindemyren sé vi at store feilberegninger skapte diskusjoner mellom
kommunen og utbyggerne. Blant annet forsekte kommunen & justere kostnadsbidraget fra kr
1 816 til kr 2 947 per kvadratmeter. P4 grunn av manglende lovhjemmel til 4 justere, endte
det med at summen kun ble indeksjustert til kr 2 400 per kvadratmeter. Spersmaélet er om
kommunen hadde handtert situasjonen annerledes med det nye regelsettet, og om adgangen
til lopende justeringer ville blitt benyttet for & unngi et sa betydelig kostnadshopp. Vi tenker
det er riktig at kommunen har muligheten til hyppigere kostnadsjusteringer, for & unnga slike
hopp. Likevel ma det understrekes at hjemmelen er et unntak, og at det kan gé pé bekostning

av utbyggernes forutsigbarhet, samt kommunens ressurser.
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Regelsettet gir ikke bare utbyggerne forutsigbarhet rundt kostnader, men ogsé sikkerhet for at
planlagt infrastruktur blir realisert innenfor hensynssonens tidsramme. Utbyggerne papeker at
det er positivt for forutsigbarheten at rekkefolgekrav ikke lenger er like byggehindrende.
Samtidig er det uforutsigbarhet rundt ndr og i hvilken rekkefolge infrastrukturen kommer
opp. Lovgiver har gitt kommunen mye fleksibilitet til & styre utviklingen slik de ensker. Vi
tenker klarere rammer og forpliktelser knyttet til nar infrastrukturen skal etableres, ville
bedret utbyggernes forutsigbarhet. For eksempel at regelverket satte klarere rammer rundt
tidsfrister, eller sanksjoner dersom infrastrukturen ikke er etablert innenfor hensynssonens

frist.

6.2.2 Hvordan bidrar regelsettet til mer effektiv plangjennomfering og mer helhetlig
omradeutvikling?

Funnene fra intervju viser at plangjennomferingen trolig vil bli mer effektiv, men at dette kan
gé pé bekostning av en mer tidkrevende og omfattende planprosess. Vi ser at planprosessen
blir omstrukturert, med mer samarbeid og ekonomiske betraktninger. At denne prosessen blir
gjort grundig, vil igjen pavirke gjennomferingen. Det er flere forhold som vil bli viktige i
plangjennomfoeringen, og disse vil vare avgjerende for & oppna en helhetlig omradeutvikling.
Informantene trekker spesielt frem kommunens ansvar for utbyggingsrekkefolge, og at

regelsettet benyttes pa egnede omrader.

Regelsettet legger opp til at planarbeidet blir mer komplekst, der skonomiske og planfaglige
vurderinger ses i sammenheng i storre grad enn tidligere. Funn fra intervju peker pé at
informantene er bekymret for tidsbruken, men at regelsettet til gjengjeld legger opp til mer
realistiske og gjennomfoerbare planer. Informantene fremhever at de ekonomiske
vurderingene flyttes til planprosessen, «der de horer hjemmey. 1 de store kommunene
fremheves serlig behovet for god kommunikasjon og samarbeid pa tvers av avdelinger som
avgjerende for at planarbeidet vil fungere. Vi tenker at denne omstruktureringen er til det
bedre, ettersom samarbeidet gir grunnlag for en gjennomferbar plan. Det er likevel usikkert
om den totale tidsbruken vil reduseres, men vi antar at effektiviteten kan eke over tid etter

hvert som kommunene fér erfaring med regelsettet, og utvikler gode samarbeidsrutiner.

Et sentralt premiss i regelsettet er at rekkefolgekrav i mindre grad skal virke byggehindrende.

Dette markerer en tydelig forskjell fra teorien om utbyggingsavtaler, hvor rekkefolgekrav er
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absolutte, og kun kan fravikes ved dispensasjon. Kommunen far ogsd mulighet til &
forskuttere infrastruktur, og slipper & vente med opparbeidelsen til tilstrekkelig finansiering er
pa plass, slik de mé gjore gjennom utbyggingsavtaler. Regelsettet gir en gjensidig sikkerhet,
hvor kommunen fér sikkerhet rundt innbetaling av kostnadsbidrag, mens utbygger far

sikkerhet knyttet til at infrastrukturen blir opparbeidet.

Funn fra intervju indikerer at denne endringen vil bidra til en mer effektiv
plangjennomfering. P4 den andre siden har informantene bekymring rundt hvordan dette
gjennomfores i praksis, og konsekvensene det kan medfere. Kommunen far et betydelig
ansvar for gijennomferingen av infrastruktur, og mé sikre at den opparbeides i takt med
utbyggingen. Informantene er usikre pa om infrastrukturen faktisk vil vaere pa plass til rett

tid, og at forsinkelser kan fa direkte konsekvenser for deres prosjekter.

Informantenes vurderinger peker pa at avtaler om realopparbeidelser kan vere et virkemiddel
for 4 redusere denne usikkerheten, ved at utbygger oppnér sterre kontroll over opparbeidelse
av infrastruktur som er vesentlig for deres prosjekt. Vi er enige i at realopparbeidelser i
mange tilfeller blir en god losning, serlig fordi det reduserer kommunens gkonomiske
belastning, ved at de slipper a forskuttere. Samtidig er forskuttering en viktig faktor for
helhetlig omrideutvikling, ettersom for mange realopparbeidelser kan fore til at
infrastrukturen likevel blir bygget «stykkevis og delt». Vi mener realopparbeidelse ogsé er
betinget av at kommunen tar en tydelig styringsrolle, slik at enkeltprosjekter ikke bryter med

den overordnede rekkefalgen kommunen har satt for utviklingen.

Videre legger det nye regelsettet til rette for en mer helhetlig opparbeidelse av infrastruktur,
ved at kommunen kan forskuttere og gjennomfore storre tiltak samlet, fremfor en stykkevis
utvikling med infrastruktur av ulik kvalitet. Dette illustreres i Mindemyren, hvor en
sammenhengende kanal med tilherende gangvei er etablert gjennom hele omradet. Funn fra
intervju viser ogsd at flere tiltak kan inkluderes i1 «felles infrastruktury», hvor parkeringskjeller
trekkes frem som et eksempel. Dette kan bidra til mer hensiktsmessige losninger, og lavere

kostnader per utbygger, fordi det samordnes.

Samtidig innebarer regelsettet at det er tilstrekkelig at én eiendom har nytte av et tiltak, noe
flere informanter mener utfordrer rammene for hva som ber inngé i «felles infrastruktury.
Her skiller det nye regelsettet seg klart fra systemet med utbyggingsavtaler, hvor
infrastrukturen ma knyttes direkte til prosjektet. Vi tror dette er en god lesning, fordi det gir
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kommunen muligheter til & planlegge helhetlig. Samtidig stiller vi spersmal ved om
kommunen far et for stort handlingsrom. Muligheten ma praktiseres med varsomhet, hvor
serlig kostnader og nedvendighet ma vurderes. P4 den andre siden kan utbyggers

klagemuligheter skjerpe kommunens begrunnelser og vurderinger.

Det siste forholdet som trekkes frem som viktig for & oppna en effektiv plangjennomfering og
helhetlig omrideutvikling, er at regelsettet benyttes i de omrédene det er hensiktsmessig. Her
ser vi en forskjell mellom teoriens anbefalinger og informantenes vurderinger. I tillegg til det
teoretiske utgangspunktet om at regelsettet skal benyttes i transformasjons og
fortettingsomréder, legger informantene til at regelsettet passer for utbygging av jomfruelig
mark, og for & finansiere enkeltstaende tiltak. En av kommunene &pner ogsa for at regelsettet
pa sikt kan erstatte systemet med utbyggingsavtaler. Vér vurdering er imidlertid at
utbyggingsavtaler ber beholdes, og at regelsettet ikke er egnet i alle tilfeller. Vi mener
regelsettet er serlig egnet i transformasjons og fortettingsomrader, forutsatt at majoriteten av
grunneierne er enige i at det skal skje en utvikling. Dette betinges av god kommunikasjon om
onsket utvikling mellom kommunen og grunneiere, ettersom manglende oppslutning kan fore
til at omrader planlegges med omfattende infrastruktur, men ender opp med & bli

underfinansiert.

Vi er enige i at regelsettet ogsd er godt egnet for utbygging pa jomfruelig mark, men at dette
betinges av at omrddet har mange grunneiere. I omrader med fa grunneiere er det sterre risiko
for underfinansiering dersom en av utbyggerne trekker seg. Regelsettet medferer ogsé
omfattende prosesser som kan veare vanskelig a rettferdiggjore ved fa grunneiere, der
utbyggingsavtaler fremstar som en enklere losning. Vi mener det derfor ber foretas en kost-

nytte-vurdering.

Nér det kommer til enkeltstdende tiltak, mener vi at regelsettet kan virke mot sin hensikt.
Innenfor en tidshorisont pé 30 ar kan nye infrastrukturbehov oppsté. Ettersom hensynssonen
ikke kan benyttes i kombinasjon med utbyggingsavtaler, kan det fore til at man ma legge flere
hensynssoner oppa hverandre, eller endre hensynssonens bestemmelser og utforming, for a
imetekomme de nye behovene. For & oppna helhetlig planlegging og gi utbyggerne
forutsigbarhet, burde slike infrastrukturtiltak vaert avklart og inkludert i hensynssonen fra
starten av. Kommunen ma med andre ord utvise forsiktighet dersom hensynssonen skal

benyttes til & finansiere enkeltstaende tiltak.
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6.2.3 Hvordan bidrar regelsettet til mer rettferdig kostnadsfordeling?

Funnene fra intervju viser at informantene har et ulikt syn pa hva som er en rettferdig
kostnadsfordeling. Et ulikt syn pavirker dermed hvilke sider ved regelsettet informantene
oppfatter som rettferdige og urettferdige. Likevel er det noen elementer som samtlige

informanter er enige i at bidrar til en mer rettferdig kostnadsfordeling.

Béde forarbeidene og informantene trekker frem hvordan regelsettet hindrer gratispassasjerer,
som rettferdig. Regelsettets oppbygning legger opp til at det fortsatt vil kunne oppsté
gratispassasjerer, dersom grensen for hensynssonen ikke fanger opp alle grunneiere som fér
nytte av utviklingen. Det vil bli viktig & fastsette sonen riktig, men lovgiver har gitt
kommunen en sikkerhetsventil, der grensen kan endres dersom kommunen ser behov for det.
I Mindemyren har omrademodellen hjulpet for & unnga gratispassasjerer, spesielt fordi den
fanger opp utbyggingsprosjekter som strekker seg over en lang periode. Med det nye
regelsettet blir situasjonen ogsa «snudd rundt». Tidligere har det veert de forste utbyggerne
som har tatt stgyten, mens flere na tror det vil vaere en kostnadsmessig fordel & vare tidlig ute
—noe som ogsa var lovgivers intensjon. Informantene papeker at dette ogsé eker

rettferdigheten, fordi man far en slags rabatt for & vaere tidlig ute.

At regelsettet ikke gir kommunen mulighet til a skille mellom arealkategoriene nering og
bolig, har blitt trukket frem som en faktor som kan true rettferdigheten. Losningen er et
forenklingshensyn, som ogsa flere av informantene er enige i. Markedet kan endre seg, og 4
fastsette en rettferdig differensieringsnekkel er vanskelig. Det som trekkes frem som mest
problematisk, er at mangel pa differensiering kan fore til at utviklingen ikke blir slik som
kommunen ensket. Dette sd vi i Mindemyren, hvor planen i utgangspunktet la opp til mye
naring, mens de omsekte tiltakene i storre grad har vert bolig. Dette pdvirket igjen den totale
utnyttelsesgraden som kommunen hadde lagt til grunn for utregningen, ettersom mer bolig
krever storre uteoppholdsareal. Vi kan ikke sla fast at en lavere kostnadsbelastning ville fort
til den enskede graden av naringsutvikling. Likevel tenker vi lovgiver burde &pnet for &
kunne skille mellom arealkategoriene, slik at kommunen har mulighet til 4 tilpasse der det er

nedvendig.

Forarbeidene sier eksplisitt at man ikke kan skille mellom arealkategorienes bidrag, men
gjennom en antitetisk tolkning, kan ordlyden likevel forstas slik at en arealkategori kan
unntas betalingsplikt. Dette er ikke direkte regulert i loven, men informanten fra Kommunal-

og distriktsdepartementet uttaler at man trolig kan unnta en arealkategori. Om dette er
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tilfellet, tenker vi at kommunene kan bruke det som et politisk virkemiddel for & oppna den
utviklingen de ensker. Det mé i sa fall ses opp mot sikkerhetsventilen i § 12 A-5 fjerde ledd,
om at de samlede kostnadene ikke skal vare urimelig tyngende i forhold til den forventede
nytten og bruken av infrastrukturen. I flere tilfeller vil det derfor ikke vaere mulig & benytte

denne adgangen.

Videre har regelverkets handtering av bruksendring og pabygg blitt trukket frem som
elementer som i praksis kan fore til urettferdighet. De fleste informantene er enige i at pdbygg
1 utgangspunktet skal betale fult kostnadsbidrag, men diskusjonen oppstér nar visse tiltak
faller innunder denne kategorien, for eksempel garasje, uthus og teknisk rom. Lovgiver har
lagt opp til at visse tiltak kan unntas betalingsplikten. Det blir derfor viktig at kommunen
setter gode bestemmelser, og tenker seg til hvilke tiltak som kan fore til uheldige situasjoner,
fordi dispensasjon ikke er en mulighet. Ogsa her finnes en sikkerhetsventil i lovverket, ved at
bestemmelsene kan endres. I praksis vil det trolig ikke gjores endringer ved enkelttilfeller av
lite omfang. Derfor tenker vi det fortsatt er viktig & sette gode bestemmelser fra start, for &

opprettholde rettferdigheten.

Flere informanter trekker frem at skjonnsvurderingen ved bruksendring kan bidra til mer
rettferdighet. Dette betinges av at kommunen utever likhet og at det gjeres gode vurderinger.
Ellers risikerer kommunen a & mange klagesaker. Samtidig kan det stilles spersmal om det
ber utarbeides tydeligere veiledning for hvordan slike vurderinger skal gjennomfores. Ulik
praktisering mellom kommuner kan i motsatt fall bidra til bade urettferdighet og redusert
forutsigbarhet. I Mindemyren har bruksendring vert problematisk, fordi Bergen kommune
har krevd fult kostnadsbidrag for alle bruksendringer. Dette vil i utgangspunktet ikke vere
lovlig etter det nye regelsettet. Dersom det utvikler seg en praksis hvor bruksendringer
gjennomgéende ilegges hoye kostnadsbidrag, kan dette gi uheldige insentiver. I stedet for &
legge til rette for transformasjon og gjenbruk av eksisterende bygningsmasse, kan regelverket

indirekte bidra til at rivning og nybygg fremstar som mer ekonomisk attraktivt.
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6.3. Hovedproblemstilling

6.3.1 Hvordan er det nye regelsettet for grunneierfinansiering av infrastruktur 1

hensynssone egnet til 4 oppfylle de malsettingene lovendringen bygger pa?

Lovendringen bygger pd mélsettinger om ekt forutsigbarhet, mer effektiv plangjennomfoering
og helhetlig omradeutvikling, samt mer rettferdig kostnadsfordeling. Droftelsen av
delproblemstillingene viser at det det nye regelsettet har flere egenskaper som kan bidra til &
oppfylle lovendringens malsettinger. Samtidig viser funnene at maloppnéelsen ikke beror pé
regelsettets utforming alene, men i stor grad ogsé hvordan kommunen praktiserer regelsettet,

og hvilke avveiinger de tar.

Et sentralt spersmaél er hvorvidt disse malsettingene fungerer i samspill og lar seg forene i
praksis. Vére funn viser at dette innebarer flere avveininger, sarlig mellom hensynet til
rettferdighet og forutsigbarhet. Kommunen har fitt flere virkemidler som skal bidra til en mer
rettferdig kostnadsfordeling, for eksempel skjonn og kostnadsjusteringer. Bdde skjonn og
justering kan bidra til & utjevne skjevheter, men vil samtidig kunne redusere forutsigbarheten
for utbygger og grunneier. Tilsvarende vil forenklingshensyn, som at det ikke skilles mellom
arealkategoriene, kunne styrke forutsigbarheten, men samtidig gi pa bekostning av en

rettferdig kostnadsfordeling.

Videre kan enkelte grep som er ment for & fremme effektiv plangjennomfering ogsa ga pa
bekostning av forutsigbarheten. Rekkefolgekrav er ikke lenger byggehindrende i samme grad,
men utbygger har heller ikke forutsigbarhet rundt nar infrastrukturen kommer opp. Dette
illustrerer at malsettingene ikke nedvendigvis trekker i samme retning, men i flere tilfeller
star 1 et spenningsforhold til hverandre. Samtidig viser bdde vare vurderinger og funn fra
intervju at millimeterrettferdighet er umulig & oppné, og at informantene i storre grad

verdsetter forutsigbarhet.

Selv om malsettingene kan gd pa bekostning av hverandre, ser vi at regelsettet legger til rette
for at de kan oppfylles. Samtidig vil egnetheten vere betinget av hvordan kommunen
anvender regelsettet 1 praksis. Vi tenker derfor det blir viktig med et samarbeid pé tvers av

kommuner, etter hvert som de gjor seg egne erfaringer.

Som diskutert i delproblemstillingene vil serlig skjennsvurderinger ved bruksendring,

fastsettelse av kostnadsgrunnlaget og fremtidig bruksareal vaere viktig for forutsigbarheten og
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rettferdigheten. Videre vil utformingen av gode bestemmelser vare viktig, slik at regelsettet
ikke gir uheldige og urettferdige utslag. Til slutt tenker vi at alle malsettingene vil pdvirkes av

at regelsettet benyttes i de omrddene det er hensiktsmessig.

Droftelsen av delproblemstillingene viser at regelsettet svarer pa flere av manglene ved
dagens system. Et av de mest sentrale grepene er at man gar bort fra de ulovfestede
omrademodellene, og far en tydelig lovregulering. I seg selv forer dette til mer forutsigbarhet
og rettferdighet for grunneierne, fordi det sikrer klare gjennomferingsrammer og mer
likebehandling enn tidligere. Samtidig gir det kommunen nye virkemidler for finansiering av
infrastrukturtiltak, noe som legger til rette for en mer helhetlig omradeutvikling og mer

effektiv plangjennomfering.

For & illustrere hvordan vi tenker de ulike elementene henger sammen med maélsettingene, og

hverandre, har vi laget en figur under.
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) —_—
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Figur 12: Egenprodusert figur som viser hvordan mdlsettingene henger sammen og pdavirker hverandre.
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7. Konklusjon

Formalet med studien er & svare pa problemstillingen: «Hvordan er det nye regelsettet for
grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone egnet til d oppfylle de mdlsettingene
lovendringen bygger pd?». Gjennom en kombinasjon av teori, casestudie og intervjuer, har vi
analysert om regelsettet bidrar til okt forutsigbarhet, mer effektiv plangjennomfering og
helhetlig omrddeutvikling, samt en mer rettferdig kostnadsfordeling. Regelsettet er et forsek
pa problemlosning, fordi dagens system ikke lenger holder tritt med den ekende
kompleksiteten som har oppstatt. Det avgjerende vil vaere hvorvidt regelsettet blir et bedre

virkemiddel enn dagens system.

Den forste malsettingen er gkt forutsigbarhet. Studien viser at regelsettet gir utbygger okt
forutsigbarhet ved at kostnadene avklares pa et tidlig tidspunkt og de far et tall & forholde seg
til. Dette var ogsa mulig gjennom de ulovfestede modellene, men et viktig grep har vart 4 fa
dette lovfestet med klare rammer. Regelsettet gir ogsa utbygger forutsigbarhet rundt hvilken
infrastruktur som kommer i omradet. Samtidig er forutsigbarheten betinget av hvordan
kommunen foretar beregninger, handterer kostnadsjusteringer, og styrer

utbyggingsrekkefolge.

Den andre mélsettingen er mer effektiv plangjennomfering og mer helhetlig omradeutvikling.
Regelsettet sorger for en bedre kobling mellom ekonomiske og planfaglige vurderinger, som
i mange tilfeller vil fore til mer gjennomferbare planer. Samtidig vil plangjennomferingen bli
mer effektiv ved at rekkefolgekrav ikke lenger er like byggehindrende. Regelsettet gir ogsa
kommunen et nytt virkemiddel til & forskuttere infrastruktur og senere fé det finansiert av
utbyggerne. Det har man ikke mulighet til gjennom utbyggingsavtaler, dersom tiltaket er
sikret eller tilstrekkelig etablert. Dette gir kommunen mer fleksibilitet og muligheter i
gjennomforingsfasen. Samtidig vil vi fi en mer omfattende planprosess med behov for gkt
samhandling, noe som vil bli ressurskrevende. Mélsettingen er derfor betinget av at
kommunen har tilstrekkelig kapasitet, muligheter til & forskuttere, og klarer & styre

utbyggingsrekkefolgen pa en hensiktsmessig mate.

Den siste mélsettingen er mer rettferdig kostnadsfordeling. Studien viser at regelsettet
tilrettelegger for en mer lik fordeling av kostnader mellom akterene, og reduserer problemet
med gratispassasjerer. Likevel er det lasninger lovgiver har gatt for som ikke forer til

millimeterrettferdighet mellom utbyggerne, men dette var heller ikke poenget. Hensynet til
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forenkling og gjennomferingsevne ma balanseres mot rettferdighet, og vi er enige i at
regelsettet i stor grad ivaretar denne balansen. Samtidig mener vi at lovgiver burde dpnet for
at kommunene kan skille mellom arealkategorier, slik at den 1 sterre grad kan tilpasses ulike

omrader.

Regelsettet er i stor grad egnet til & oppfylle de malsettingene lovendringen bygger pé.
Samtidig er egnetheten betinget av hvordan kommunen anvender og praktiserer regelsettet.
Som vi har sett, trekker ikke nedvendigvis malsettingene i samme retning, men stér til i et
spenningsforhold. Utbyggerne syntes & akseptere et visst slingringsmonn i
kostnadsbidragene, sé lenge fordelingen ikke fremstir som urimelig. Malene ma balanseres
opp mot hverandre, og egnetheten beror i stor grad pa hvordan kommunen foretar denne

balansen.
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8. Avsluttende refleksjoner

Avslutningsvis ensker vi & reflektere rundt arbeidet med studien. Mélet med studien er &
avdekke om, og hvordan, det nye regelsettet skal oppna de ulike mélsettingene, og hva som
vil bli viktig for & oppnd dem. Vi hdper studien kan bidra til gkt kunnskap rundt regelsettet,

samt belyse noen av problemstillingene som kan oppsta.

8.1. Kritikk til eget arbeid

Studien er bygget pé teori, casestudie og intervjuer. Ettersom det er begrenset med teori,
praksis og forskning pd omradet, har det vart utfordrende & finne informasjon. Vi bestemte
oss for a skrive om dette teamet nar det nye regelsettet ble vedtatt i juni 2025, og sa for oss at
det i lopet av hesten ville komme mer teori. Det har siden da kommet noen artikler, men lite
av faglig karakter. Som en folge av dette har vi méttet underseke mye selv, og gatt grundig
inn 1 forarbeidene, som til slutt ble vér viktigste teorikilde. Det kan medfere en risiko for et
noe ensidig perspektiv, sammenlignet med en situasjon hvor et bredere forskningsgrunnlag

kunne supplert analysen.

I studien har vi benyttet kvalitativ metode, hvor intervju har vert en viktig datakilde. Det var
varierende hvor mye kunnskap informantene hadde rundt regelsettet, og i enkelte intervjuer
var det ngdvendig & supplere med teori underveis. Selv om dette ble gjort med hensikt om en
neytral tilneerming, kan det ikke utelukkes at informasjonen har pavirket informantenes
refleksjoner, og fort til en viss grad av bias i svarene. Vi er samtidig forneyde med utvalget,
men skulle gjerne hatt med flere informanter fra Mindemyren, for a f& en bredere innblikk 1
hvordan en lignende modell oppleves i praksis. Til tross for gjentatte forsek, var det krevende
a fa respons. Dette kan ha begrenset bredden i datagrunnlaget, og fort til at enkelte

perspektiver ikke er tilstrekkelig belyst.

Videre onsker vi a reflektere rundt klagebehandling og medvirkningsprosesser, ettersom det
er temaer vi ikke har gétt i dybden pa. Vi nevner at informantene er forneyde med
klagemulighetene regelsettet gir, og fordelene ved at det flyttes inn i et forvaltningsspor, men
vi har i liten grad dreftet konsekvensene av det. Dersom det blir mange klagesaker, kan det
fore til en stor belastning pa statsforvalteren. Det ville vert interessant & intervjue en
statsforvalter for & here deres perspektiv, men det lot seg ikke gjore innenfor rammene av

studien. Det ville ogsd veart sentralt & g mer inn pd medvirkningsprosessene, men pa grunn
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av manglende praksis, og lite kunnskap rundt hvordan det kommer til & bli, har vi hatt lite
fokus pé det i studien. Dette er viktige sider av det nye regelsettet som kunne vaert belyst

bedre.

En svakhet ved studien er at vi kun har hatt ett caseomridet. Samtidig har vi méttet begrense

oss, med hensyn til oppgavens tidsramme og omfang. Vi er ogsa klar over at det & benytte en
modell som ikke er lovfestet, kan begrense den direkte overforbarheten til det nye regelsettet.
Samtidig har vi gjennom arbeidet hatt et bevisst forhold til forskjellene, og vurdert funnene i

lys av dette. Etter vdr vurdering, gir casen likevel en verdifull innsikt i hvordan det nye

regelsettet kan fungere 1 praksis, samt hvilke forbedringer en lovfestet modell kan innebaere.

8.2. Forslag til videre forskning

Vare funn viser at det er behov for gkt kompetanse for at regelsettet skal fungere etter sin
hensikt, og bli et godt virkemiddel. Vi vil understreke at flere av forslagene forutsetter at
regelsettet har blitt praktisert over en lenger periode, og at det per i dag foreligger for lite

praksis pd omrédet til & gjennomfore slike studier.

Gjennom oppgaven har vi gjort oss noen tanker rundt hvorvidt regelsettet ber apne for
muligheten til 4 skille pa arealkategorier eller ikke, men vi har ikke hatt mulighet til & gé i
dybden pa dette temaet. Vi tenker det kunne vaert spennende med en oppgave som underseker
dette neermere. Herunder om regelsettet burde apnet for muligheten til det, og eventuelt
hvordan dette kunne blitt lest. Man kunne ogsd sett pd om regelsettet &pner for 4 unnta en

arealkategori, ettersom dette ikke er direkte lost i lovverket.

En problemstilling som begge kommunene trakk frem i intervjuene, var at regelsettet trolig
vil bli praktisert ulikt fra kommune til kommune. Bade nir det kommer til
anvendelsesomrader, men ogsa skjennsvurderinger og fastsettelse av bestemmelser for
hensynssonen. Vi tenker derfor det ville veert spennende med en studie som ser pa om det

utvikler seg ulik praksis i kommunene, og hvilke konsekvenser dette medforer.

Informanten fra Kommunal- og distriktsdepartementet nevnte at store akterer kan bli hert i
storre grad enn de mindre i medvirkningsprosessene. Medvirkning er serlig viktig, fordi

regelsettet i stor grad bygger pa tidlige vurderinger og samarbeid mellom akterene. Vi tenker
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derfor at det kan bli aktuelt med en studie som ser pa hvordan regelsettet oppleves av ulike

aktarer, serlig forskjellen mellom store og sma utbyggere.

Videre kunne det veert relevant a se pa hvilke omrader regelsettet egner seg best, og i hvilke
omréder det fortsatt er mer hensiktsmessig & benytte utbyggingsavtaler. I denne sammenheng
kan det vere relevant & vurdere hvor regelsettet er mer ressurskrevende enn det gir nytte, og

om det er mer tidkrevende.
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Intervjuguide

«Hvordan er det nye regelsettet for grunneierfinansiering av infrastruktur i hensynssone

egnet til d oppfylle de mdlsettingene lovendringen bygger pda?»

Innledende spersmal:

Har du satt deg inn i den nye modellen for grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone?
Hvis ja:

Hva tenker du om den nye modellen?

Hvor ser du potensielle svakheter?

Hva er fordelene med en slik modell?

Generelt om Mindemyren
Hvordan syns du bruken av omrddemodellen i Mindemyren har vaert?

Fordeler // ulemper?

Forskningsspersmaél 1
Hvordan bidrar regelsettet til okt forutsigbarhet for utbyggere og grunneiere?
Hva legger dere i begrepet “forutsigbarhet™?
I hvilken grad syns du modellen bidrar til forutsigbarhet, og hvordan?
I Mindemyren?

Hvilken betydning har det for dere at infrastrukturkostnadene er estimert tidlig?



Hvordan tror du det kan pavirke utvikleres beslutningsgrunnlag i tidligfase?

Hva tenker du om kommunens ansvar rundt & fastsette kostnader og fastsette forventet BRA

innenfor omradet?
Hva tenker du om kommunens adgang til & justere prisen?

Tror du modellen vil gjore det mer attraktivt & vere tidlig ute, og hvorfor (slik at man slipper

eventuelle kostnadsjusteringer)?

vem mener dere sitter med “risikoen”?
H d tt d “risikoen”?

Forskningsspersmal 2

Hvordan bidrar regelsettet til mer effektiv plangjennomforing og mer helhetlig

omrddeutvikling?

Hva ser dere pd som effektiv plangjennomfering?

Hvordan kan planprosessen bli pavirket tidsmessig?

Kan lengre tidsbruk i planprosessen pavirke forutsigbarheten, og hvordan?
Flytter man tidsbruken, eller blir det totalt sett mer tidseffektivt?

Rekkefolgekrav vil ikke lengre bli “byggehindrende” pa samme mate.
Hva tenker dere om det?
Hvordan vil det pavirke prosessen for dere?

Bidro omréddemodellen til en mer effektiv plangjennomfering i Mindemyren?

Hvordan kan modellen bidra til en mer helhetlig omradeutvikling?

Hva tenker du om at det er nok at én eiendom har nytte av et tiltak?

Veier det opp at du far en mer helhetlig omradeutvikling, og hvofor?



Forskningsspersmaél 3

Hvordan bidrar regelsettet til mer rettferdig kostnadsfordeling?

Hva legger du i begrepet “rettferdig kostnadsfordeling™?

Hvordan kan modellen bidra til en mer rettferdig kostnadsfordeling?

Hva tenker dere om at det ikke skilles mellom arealkategoriene naring og bolig?
Hva kan vare konsekvensene av dette?
Kunne dette blitt lest annerledes?
Kan forutsigbarhet vare en viktigere faktor enn rettferdighet pA mm-niva?

I hvilken grad syns du gratispassasjerer er et problem med ordinzre utbyggingsavtaler?
Hva tenker du om dette tiltaket?

Hva tenker dere rundt skjennsbestemmelsen om bruksendring?

Hva tenker dere rundt hovedregelen om at pabygg skal betale fullt kostnadsbidrag?
Tror det det vil bidra til at faerre velger a oppgradere byggene sine?

Hva mener du at ber vaere den “utlesende” faktoren for & bli underlagt & betale et

kostnadsbidrag?

Hvor tenker du grensen burde ga?

Noe annet du vil tilfeye?
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Meldeskjema for behandling av personopplysninger

Referansenummer
290217

Hvilke personopplysninger skal du behandle?

e Navn

e Kontaktinformasjon

e Nettidentifikator

» Personer pa bilde eller videoopptak

e Stemme pa lydopptak

e Bakgrunnsopplysninger, som i kombinasjon vil kunne identifisere en person

Beskriv bakgrunnsopplysningene
Prosjekt der intervjuobjektenes stilling i selskapet kan identifisere en person

Behandlingsansvar

Behandlingsansvarlig institusjon
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU) [/ Fakultet for landskap og samfunn / Institutt for eiendom og juss

Prosjektansvarlig
Lars Baklund, lars.baklund@nmbu.no, tIf: 67232657

Er behandlingsansvaret delt med flere institusjoner?
Nei

Prosjektinformasjon

Tittel
Master - Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone

Sammendrag
Masteroppgaven omhandler grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone, og er en case studie

Prosjektbeskrivelse

Prosjektplan .pdf

Akademisk niva
Master

Kontaktinformasjon, student
Marthe Tomine Hotvedt, marthe.tomine.hotvedt@nmbu.no, tif: 46980868

Overordnet formal med behandlingen
Forskning eller studentoppgave

Beskriv hva du skal forske pa, og hvorfor du ma behandle personopplysninger for a oppna det angitte formalet
Masteroppgave om grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Nytt kapittel 12A i Plan og bygningsloven. Ma behandle
personopplysninger fordi vi skal ha intervjuer med utbyggere og kommune. For & kunne intervjue er det ngdvendig a samle
personopplysninger.

Totalt antall registrerte i prosjektet
1-99

Lovlig grunnlag for a behandle alminnelige kategorier personopplysninger (GDPR art. 6)
e Samtykke

Supplerende lovlig grunnlag

Tillatelser

https://meldeskjema.sikt.no/690204b2-5b9a-4e09-8785-14ab5119dd19/eksport/143 1/5
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Utvalg 1

Beskriv utvalget
Kommuner i Norge

Beskriv hvordan du finner frem til eller kontakter utvalget
Eget nettverk og epost

Aldersgruppe
20 - 80

Hvilke personopplysninger vil bli behandlet om utvalg 1?
e Navn
e Kontaktinformasjon
* Nettidentifikator
e Personer pa bilde eller videoopptak
e Stemme pa lydopptak
e Bakgrunnsopplysninger, som i kombinasjon vil kunne identifisere en person

Lovlig grunnlag for a behandle alminnelige kategorier personopplysninger (GDPR art. 6)
e Samtykke

Hvordan innhentes opplysnhingene om utvalg 1?
Personlig intervju

Oppsummer tematisk innhold i intervjuene, og hvordan de praktisk gjennomfares
Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Intervjuene vil forega fysisk og over Teams.

Vedlegg

Intervjuguide.pdf

Informasjon til utvalg 1

Mottar utvalget informasjon om behandlingen av personopplysningene?
Ja

Hvordan mottar utvalget informasjon om behandlingen?
Skriftlig (papir eller elektronisk)

Informasjonsskriv

Informasjonsskriv.pdf

Utvalg 2

Beskriv utvalget
Utbyggere

Beskriv hvordan du finner frem til eller kontakter utvalget
Gjennom e-post eller rekrutering gjennom bekjente

Aldersgruppe
20-70

Hvilke personopplysninger vil bli behandlet om utvalg 2?
e Navn
e Kontaktinformasjon
* Nettidentifikator
e Personer pa bilde eller videoopptak
e Stemme pa lydopptak
e Bakgrunnsopplysninger, som i kombinasjon vil kunne identifisere en person

Lovlig grunnlag for a behandle alminnelige kategorier personopplysninger (GDPR art. 6)
e Samtykke
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Hvordan innhentes opplysnhingene om utvalg 2?
Personlig intervju

Oppsummer tematisk innhold i intervjuene, og hvordan de praktisk gjennomfares

Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Intervjuene vil forega fysisk og over Teams.

Vedlegg

Intervjuguide.pdf

Informasjon til utvalg 2

Mottar utvalget informasjon om behandlingen av personopplysningene?

Ja

Hvordan mottar utvalget informasjon om behandlingen?
Skriftlig (papir eller elektronisk)

Informasjonsskriv

Informasjonsskriv.pdf

Utvalg 3

Beskriv utvalget
Supplerende informanter

Beskriv hvordan du finner frem til eller kontakter utvalget
Eget nettverk

Aldersgruppe
20 -80

Hvilke personopplysninger vil bli behandlet om utvalg 3?

Lovlig grunnlag for a behandle alminnelige kategorier personopplysninger (GDPR art. 6)

Navn

Kontaktinformasjon

Nettidentifikator

Personer pa bilde eller videoopptak

Stemme pa lydopptak

Bakgrunnsopplysninger, som i kombinasjon vil kunne identifisere en person

Samtykke

Hvordan innhentes opplysningene om utvalg 37
Personlig intervju

Oppsummer tematisk innhold i intervjuene, og hvordan de praktisk gjennomferes

Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Intervjuene vil giennomfgres fysisk eller over Teams

Vedlegg

Intervjuguide.pdf

Informasjon til utvalg 3

Mottar utvalget informasjon om behandlingen av personopplysningene?

Ja

Hvordan mottar utvalget informasjon om behandlingen?
Skriftlig (papir eller elektronisk)

Informasjonsskriv

Informasjonsskriv.pdf

https://meldeskjema.sikt.no/690204b2-5b9a-4e09-8785-14ab5119dd19/eksport/143
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Tredjepersoner

Innhenter prosjektet informasjon om tredjepersoner?
Ja

Beskriv tredjepersoner
Nar informasjon innhentes kan det vaere naturlig at det blir oppgitt informasjon om tredjeparter. For eksempel offentlige myndigheter
eller noen som har deltatt i et prosjekt.

Hvilke personopplysninger skal du behandle om tredjepersoner?
e Navn
e Kontaktinformasjon
* Nettidentifikator
e Personer pa bilde eller videoopptak
e Stemme pa lydopptak
e Bakgrunnsopplysninger, som i kombinasjon vil kunne identifisere en person

Hvilke utvalg avgir personopplysninger om tredjepersoner?
e Utvalg 1: Kommuner i Norge
e Utvalg 2: Utbyggere

Samtykker tredjepersoner til behandlingen av personopplysningene?
Nei

Mottar tredjepersoner informasjon om behandlingen av personopplysningene?
Nei

Begrunn hvorfor tredjepersoner ikke mottar informasjon
Ingen tredjepersoner vil bli nevnt i oppgaven uten at de deltar i studien.

Dokumentasjon

Hvordan dokumenteres samtykkene?
e Elektronisk (e-post, e-skjema, digital signatur)
e Muntlig

Beskriv hvordan muntlig samtykke dokumenteres
Respondenter blir spurt muntlig om de ansker & delta fgr eventuellt intervju starter. Samtykke vil dokumenteres pa lydopptak.

Hvordan kan samtykket trekkes tilbake?
Samtykke kan nar som helst trekkes tilbake gjennom epost.

Hvordan kan de registrerte fa innsyn, rettet eller slettet personopplysninger om seg selv?
De kan be om a fa se det transkriberte intervjuet

Sikkerhetstiltak

Vil direkte personidentifiserende opplysninger lagres atskilt fra gvrige data ?
Ja

Hvilke tekniske og fysiske tiltak sikrer personopplysningene?
e Fortlgpende anonymisering

Hvor blir personopplysningene behandlet?
e Private tjenester
e Mobile enheter

Beskriv dataflyt og hvordan dataene sikres
Data vil lagres pa datamaskin.

Mottakere

Hvem har tilgang til personopplysningene?
e Student (studentprosjekt)
e Interne medarbeidere
e Prosjektansvarlig
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e Databehandler

Hvilken databehandler har tilgang til personopplysningene?
Zoom og Teams

Overfares personopplysninger til et tredjeland?
Nei

Avslutning

Prosjektperiode
30.11.2025 - 30.06.2026

Hva skjer med dataene ved prosjektslutt?
Data slettes (sletter radataene)

Vil enkeltpersoner kunne gjenkjennes i publikasjon?
Ja

Begrunn
Det vil kunne veere mulig a koble opplysninger om intervjuobjektene til for eksempel selskap eller utbygger.

Tilleggsopplysninger

Personvernrisiko

Vil behandlingen innebaere hoy personvernrisiko slik at det er behov for en DPIA?
Nei

https://meldeskjema.sikt.no/690204b2-5b9a-4e09-8785-14ab5119dd19/eksport/143 5/5
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Vurdering av behandling av personopplysninger

Referansenummer Type vurdering Dato
290217 Standard 18.11.2025
Tittel

Master - Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone

Behandlingsansvarlig institusjon
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU) / Fakultet for landskap og samfunn / Institutt for eiendom og juss

Prosjektansvarlig
Lars Baklund

Student
Marthe Tomine Hotvedt

Akademisk niva
Master

Behandlingsperiode
30.11.2025 - 30.06.2026

Kategorier personopplysninger
Alminnelige
o Navn
Kontaktinformasjon
Nettidentifikator
Personer pa bilde eller videoopptak
Stemme pa lydopptak
o Bakgrunnsopplysninger, som i kombinasjon vil kunne identifisere en person

[¢]

[¢]

[¢]

[¢]

Lovlig grunnlag
Samtykke, jf. GDPR art. 6(1)(a)

v Beskrivelse av behandlingen

Forskningsformalet og begrunnet behov for personopplysninger
Masteroppgaven omhandler grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone, og er en case studie

Masteroppgave om grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Nytt kapittel 12A i Plan og bygningsloven. Ma behandle
personopplysninger fordi vi skal ha intervjuer med utbyggere og kommune. For & kunne intervjue er det nadvendig & samle
personopplysninger.

Totalt antall registrerte i prosjektet
1-99

Utvalg 1
Kommuner i Norge
Eget nettverk og epost
Aldersgruppe: 20 - 80

Datainnsamling/metode
e Personlig intervju
Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Intervjuene vil forega fysisk og over Teams.

Utvalg 2
Utbyggere

Gjennom e-post eller rekrutering gjennom bekjente

https://meldeskjema.sikt.no/690204b2-5b9a-4e09-8785-14ab5119dd19/vurdering 172
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Aldersgruppe: 20 - 70

Datainnsamling/metode
e Personlig intervju
Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Intervjuene vil forega fysisk og over Teams.

Utvalg 3
Supplerende informanter
Eget nettverk

Aldersgruppe: 20 - 80

Datainnsamling/metode
e Personlig intervju
Grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Intervjuene vil giennomfgres fysisk eller over Teams

/N Samlet vurdering

Vi har vurdert at behandlingen av personopplysninger oppfyller kravene i personvernregelverket. Vi gjer vurderinger pa vegne
av behandlingsansvarlig institusjon. Du ma falge institusjonens retningslinjer for informasjonssikkerhet, og eventuelle vilkar i
vurderingen.

Hvis forskningsdeltagere kan kjennes igjen i publikasjoner (direkte eller indirekte), ma de fa tydelig informasjon om dette.
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Vil du delta 1 forskningsprosjektet

«Masteroppgave om grunneierfinansiert infrastruktur 1

hensynssone»?

Formalet med prosjektet

Dette er en foresporsel til deg om du vil delta i et forskningsprosjekt. Formalet med prosjektet
er & se pa den nye lovendringen — grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Prosjektet
er en masteroppgave, og skrives av to studenter ved Institutt for Eiendom og juss ved Norges

miljo- og biovitenskapelige universitet (As).

Hvorfor far du spersmél om a delta?

Du fér denne foresporselen, da vi ensker & gjennomfore et intervju. Intervjuet har til formal &
se hvordan det nye regelsettet for grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone er egnet til &
oppfylle de malsettingene lovendringen bygger pa, hvor vi baserer oss pa en casestudie. Vi

onsker & ta kontakt med deg for & gjennomfere intervjuet.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Institutt for Eiendom og juss ved Norges miljo- og biovitenskapelige universitet er ansvarlig

for personopplysningene som blir behandlet i prosjektet.

Det er frivillig 4 delta
Det er frivillig & delta 1 prosjektet. Det vil ikke ha noen negative konsekvenser for deg hvis du

ikke vil delta, eller hvis du senere velger & be om a fa dine opplysninger slettet.

Hva innebarer det for deg & delta?

Hvis du velger a delta i prosjektet innebaerer det ett eller flere intervjuer. Intervjulengden vil
variere, men kan ta alt fra 20 til 60 minutter. Intervjuet vil omhandle dine holdninger og
tanker til grunneierfinansiert infrastruktur i hensynssone. Opplysningene registreres med

lydopptak og transkriberes, og oppbevares pa to ulike digitale enheter.



Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger
Vi vil bare bruke opplysninger om deg til formélene vi har fortalt om 1 dette skrivet. Vi
behandler opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.

Det er kun studentgruppen og veileder som har tilgang til disse opplysningene.

Hva skjer med personopplysningene dine nir forskningsprosjektet avsluttes?
Prosjektet vil etter planen avsluttes 15. mai. Datamaterialet fra intervjuet vil bli slettet etter

prosjektslutt.

Dine rettigheter

Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:

Innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg,

- & farettet personopplysninger om deg,

- fa slettet personopplysninger om deg,

- fa utlevert en kopi av dine personopplysninger (dataportabilitet), og

- asende klage til personvernombudet eller Datatilsynet om behandling av dine

personopplysninger.

Hva gir oss rett til 24 behandle personopplysninger om deg?

Vi behandler opplysningene om deg basert pa ditt samtykke.

Pé oppdrag fra Institutt for Eiendom og juss ved Norges miljo- og biovitenskapelige
universitet har personverntjenestene ved Sikt — Kunnskapssektorens tjenesteleverander,
vurdert at behandlingen av personopplysninger 1 dette prosjektet er i samsvar med

personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmaél til studien, eller ensker & benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med
NMBU ved:

- Celina Holm, tlf. 917 69 675,

- Marthe Tomine Hotvedt, tIf. 469 80 868, eller

- Lars Baklund, lars.baklund@nmbu.no



mailto:lars.baklund@nmbu.no

Med vennlig hilsen

Lars Baklund Celina Holm og Marthe Tomine Hotvedt
(Veileder) (Studenter)
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