Sammenfatning og anbefalinger

Virkemidler for bedre are-
alutnyttelse i byer og tett-
steder

Bedre utnyttelse av bebygde arealer i byer og
tettsteder har i flere dr vaert et viktig spgrsmal
1 kommunene. Mange kommuner har lagt vekt
pé fortetting i kommuneplanene, med det har
vaert mindre fokus pé hvilke spesielle utford-
ringer fortettingsstrategien gir i1 gjennom-
fgringen. Omsatt til praksis er gjennomfgring
av fortetting med kvalitet en sammensatt og
krevende oppgave béde for offentlige og private
aktgrer. Komplekse eiendomsforhold, interes-
sekonflikter, hgy arealverdi og tunge investe-
ringer i infrastruktur gjgr fortetting krevende &
giennomfgre. Samtidig viser erfaringer fra
giennomfgrte eksempelomrader at vellykket
gjennomfgring av fortetting med kvalitet kan gi
en vinn-vinn situasjon med positiv samfunns-
gkonomisk lgnnsombhet.

Ut fra hensiktsmessighet 1 vurderingene av
virkemidler er det valgt & skille mellom tre
fortettingskategorier:

o "Villahagefortetting”, innfylling og komplette-
ring

o Omforming og gjenbruk, eksempelvis om-
forming av et tidligere industriomrade til et
hgyt utnyttet boligomrade.

o Nybygging, det vil si ndr det tas i bruk nye
arealer innenfor byggesonen, eksempelvis
1 tilknytning til viktige kollektivakser.

Overgangen mellom de ulike kategoriene vil
veere glidende, og inndelingen er fgrst og
fremst ment som en hjelp i systematiseringen
av et stort tema. Det vesentlige av utbyggings-
potensiale 1 de fleste byer og tettsteder er
knyttet til omformingsomrader og nybyggings-
omrader. I "villahageomradene" vil boligutbyg-
gingen skje over tid tilpasset gnske hos de en-
kelte grunneierne, og det vil vaere stor forskjell
mellom et teoretisk utbyggingspotensiale og
hva som faktisk kan gjennomfgres.

Erfaringene fra eksempelomridene i prosjektet
viser at viktige utfordringer i gjennomfgringen
blant annet er knyttet til:

e Fordelingsproblemer blant annet omfor-
deling av verdier mellom grunneiere.

e Interesse- og milkonflikter mellom bebo-
rere, grunneiere og kommune/stat.

e Organisatoriske utfordringer bide pd of-
fentlig og privat side.

e Verdsettingsproblemer med stor mulighet
for ulik verdsetting pd privat og offentlig
side

¢ Finansieringsproblemer blant annet knyt-
tet til infrastruktur.

Disse utfordringene danner et viktig grunnlag
for forstdelsen av behovet for, og bruk av vir-
kemidler i gjennomfgringen.

Lgnnsomhet ved fortetting

Lgnnsomhet er en viktig forutsetning for gjen-
nomfgring av fortetting med ngdvendig kvali-
tet, men vurderes forskjellig av ulike aktgrer.
Forhold som pavirker lgnnsomheten og sam-
menhengene mellom ulike lgnnsomhetsmal er
derfor grunnleggende for gjennomfgringen. I
prosjektet er det valgt & skille mellom pro-
sjektlgnnsomhet, kommunalgkonomisk lgn-
nsomhet og samfunnsgkonomisk lgnnsomhet.

Uansett hvilket Ignnsomhetskriterium som
legges til grunn, vil lgnnsomheten vaere av-
hengig av markedsverdien. I tillegg vil kostna-
dene ved fortetting veere mer stabile enn de
prosjektgkonomiske inntektene. Generelt kan
fortetting vaere mer konjunkturfglsomt enn
feltutbygging hvor den alternative arealanven-
delsen ofte er lavere priset.

Terskelinvesteringer er investeringer som vir-
ker utlgsende for ytterligere investerings- og
utbyggingsaktivitet. I flere av eksempelomra-
dene er fortetting utlgst av terskelinvesterin-
ger 1 offentlig infrastruktur. Spesielt har vei- og
samferdselstiltak stor betydning. I andre sam-



menhenger kan det vaere private investeringer
som er utlgsende.

Prosjektlgnnsomheten ved fortetting varierer
sterkt, men ofte er terskelinvesteringer og fi-
nansieringsproblemer viktige faktorer for om
fortettingsprosjekter i det hele tatt blir reali-
sert. I mange fortettingssituasjoner vil offentli-
ge krav til kvalitet, og balanse mellom utbyg-
gingsvolum og kvalitet, gjgre at offentlige bi-
drag til infrastruktur vil veere en forutsetning
for & sikre gjennomfgring. Isolert sett kan da
"kommunekassa" komme negativt ut selv om
den samfunnsgkonomiske Ignnsomheten vil
veere positiv. Dette illustreres blant annet
gjennom vurderingene av prosjektgkonomien i
seks av prosjektets eksempelomrider. Lgnn-
somheten i fortettingen pavirkes ogsa av orga-
nisatoriske problemer bade pé offentlig og pri-
vat side.

Gjennomgangen av kritiske sider ved Ilgnn-
somheten ved fortetting understreker betyd-
ningen av stimulerende virkemidler og incen-
tivordninger som kan stimulere fortetting med
kvalitet, framfor offentlig styring og markeds-
regulering.

Kommunens til rette-
leggingsrolle

Fortetting kjennetegnes ved hgy kompleksitet
med mange parter og interesser og tidkreven-
de plan- og gjennomfgringsprosesser. Koordi-
neringshehovet er betydelig bade pé privat og
offentlig side. I dette bildet spiller kommunene
en ngkkelrolle. Erfaringene fra prosjektet viser
at det er en klar sammenheng mellom kommu-
nens tilrettelegging for gjennomfgring og re-
sultat i fortettingen.

Arealplanleggingen i Norge har over tid utvik-
let seg mot en praksis der private utbyggere 1
stadig stgrre grad star for planlegging og gjen-
nomfgring av bolig- og neeringsutbyggingen.
Parallelt med dette har mange kommuner byg-
get ned sin gjennomfgringskompetanse fra den
tiden kommunen i stor grad sto for bade plan-
legging og gjennomfgring.

I en situasjon der en gkende grad av bolighyg-
gingen skal skje som fortetting, blir behovet for
at kommunen er organisert og har en strategi
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for tilrettelegging og gjennomfgring, av ve-
sentlig betydning. Fortetting krever andre vir-
kemidler og et offentlig engasjement av en an-
nen karakter enn ordinzer feltutbygging i ube-
bygde omrdder. Dette tilretteleggingsansvaret
ma veere klart plassert i kommunens organisa-
sjon der det tas hgyde for kommunens rolle
som forhandler med parter (grunneiere, utbyg-
gere), og som planmyndighet etter plan- og
bygningsloven der alle interesser skal hen-
syntas. En slik plassering av tilretteleggings-
ansvaret vil etter prosjektets oppfatning veere
mulig innenfor kommunens ordinaere organisa-
sjon 1 de fleste kommuner der fortetting er en
viktig problemstilling.

Behovet for forhandlingskompetanse og annen
kompetanse knyttet til gjennomfgringen vil
veere viktig. Forsterket bruk av flere sentrale
virkemidler, som for eksempel utbyggingsav-
tale, krever ngdvendig kompetanse hos alle
partene - ogsd hos kommunen. I motsatt fall
kan resultatet bli uforutsighare prosesser,
manglende gjennomfgring, eller darlig kvalitet 1
resultatet. Prosjektet har lagt vekt pd at orga-
nisatoriske og kompetansemessige problemer i
kommunen kan gi negative effekter for pro-
sjektgkonomien og gjennomfgringen.

Erfaringene fra prosjektet viser at kommunal
elendom kan vaere et viktig virkemiddel for &
stimulere gode gjennomfgringsprosesser og
utlgse private investeringer ved fortetting. P3
denne bakgrunn foreslds det styrkede virke-
midler for kommunenes muligheter til strate-
giske kjgp av fast eiendom.

Statlige incentiver

Statens virkemidler overfor kommunene og di-
rekte mot utbyggere er viktige ved fortetting.
Virkemidlene omfatter restriktive virkemidler
og reguleringer som innskrenker kommunenes
handlefrihet, statlige investeringer i infra-
struktur og annen fast eiendom, og incentiver
for & pavirke kommunale avveininger. De aller
fleste virkemidlene er i dag restriktive.

Det er ogsa et betydelig behov for en bedre
koordinering av statens virkemidler. Konse-
kvensen av manglende statlig koordinering er
dels usikkerhet i plan- og gjennomfgringspro-



sessene 1 kommunene, og dels at muligheter
for effektive tiltak for fortetting med kvalitet
ikke avdekkes og utnyttes. Det er blant annet
behov for bedre samordning av statlige sam-
ferdselsinvesteringer og gjennomfgring av by-
og tettstedsutvikling. Eksempelomridene fra
prosjektet viser at dette 1 mange situasjoner
kan veaere avgjgrende for gjennomfgring av
fortetting. I tillegg opptrer staten ukoordinert i
plan- og gjennomfgringsprosessene bade i rol-
len som forvaltningsmyndighet med innsigel-
sesrett 1 plansaker, og som en betydelig eier av
fast eiendom. Prosjektet vektlegger at dette
koordineringsbehovet blir fulgt opp.

For & stimulere gjennomfgring av fortetting
med kvalitet ma det legges vekt pd & utvikle
stimulerende virkemidler som ikke regulerer
tilpasningen i detalj. I denne sammenheng an-
befales det at det vurderes en statlig ordning
med omradestgtte til fortetting i omrader som
er prioritert av kommunene. Det bgr ogsi
vurderes statlig stgtte og tilrettelegging for
strategiske eiendomstransaksjoner i kommu-
nene som ledd 1 by- og tettstedsutvikling.

Prosjektet har ikke gjennomfgrt en bred drgf-
ting og undersgkelse av hvordan kommunale
vann- og avlgpsgebyrer péavirker arealbruken.
Mye tyder pd at dette er et komplekst bilde
kommunene sett under ett. Dette henger blant
annet sammen med om kommunen dekker inn
kostnader til utbygging av vann- og avlgpsnet-
tet gjennom utbyggingsavtaler eller gjennom
gebyrsystemet. Det er derfor gnskelig at ge-
byrutformingen kartlegges og regelverket vur-
deres for 4 se om gebyrene kan gi effekter som
stimulerer fortetting og bedre arealutnyttelse.

Eiendomsskatt framstdr som et mulig virke-
middel og incentiv for fortetting i bymessige
strgk, men er lite benyttet. Rammene for bruk
av elendomsskatt som virkemiddel for & frem-
me fortetting kontra spedt utbygging bgr utre-
des nzermere.

Organisering av parter

Organisering av parter (grunneiere, rettighets-
havere, utbyggere) er en betydelig utfordring i
mange fortettingsomréder fordi omridene ofte
bestdr av mange eiendommer og rettighetsha-
vere. Gode og gjennomfgrbare lgsninger kre-
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ver ofte at omrader sees i sammenheng med
hensyn til samlet utbyggingslgsning, verdset-
ting og fordeling av fellesinvesteringer. For &
fa til dette ma partene pd eget initiativ eller
gjiennom medvirkning fra kommunen, organi-
seres pd en hensiktsmessig méte. Viktige mo-
deller for organisering av parter er omradevise
aksjeselskap og avtalefestet samarbeid. I tillegg
har prosjektet spesielt sett pd partsorganise-
ring ut fra jordskifteverkets arbeidsmetodikk.

Béde omradevise aksjeselskap og avtalefestet
samarbeid er velprgvde organisasjonsmodeller
for stgrre og mindre uthyggingsprosjekter.
Omridevise aksjeselskap er egnet for omfor-
mingsomrader med mange eiere og 1 nybyg-
gingsomrader, men vil vaere vanskelig & bruke i
villahagefortettingen. Dersom partene ikke er
enige om & etablere et felles selskap for & reali-
sere en uthygging, kan de alternativt organise-
re seg gjennom avtaler. Det er behov for en
bredere drgfting av selskapsmodeller som be-
lyser kritiske faktorer ved etablering, og an-
vendbarheten 1 ulike fortettingssituasjoner.

I prosjektet er det spesielt sett pa bruk av jord-
skifteverkets organisatoriske grep og arbeids-
metodikk overfor partene i fortettingsproses-
ser. I ”villahageomradene” er det vanskelig 4 &
til gjennomfgringsorienterte omradelgsninger
med tradisjonell planlegging etter plan- og
bygningsloven. Jordskifteverkets forhandlings-
kompetanse og arbeidsmetodikk kan i denne
sammenheng gi et viktig bidrag til disse pro-
sessene, men vil fgrst fullt ut veere virksomme
om ogsd gvrige virkemidler i jordskifteloven
blir gjort tilgjengelig. Her finnes en rekke vir-
kemidler som er relevante for organisering av
parter i ulike fortettingssituasjoner.

Urbant jordskifte

Virkemidlene 1 plan- og bygningsloven har kla-
re begrensninger i forhold til & handtere for-
holdet mellom grunneiere og rettighetshavere.
Erfaringene fra prosjektet viser et klart behov
for styrkede virkemidler pa dette omrédet.

Jordskifterettene har lang erfaring med 4 om-
forme eiendommer som er vanskelig & utnytte
pa en hensiktsmessig mate, og samordne in-
teresser mellom flere eiendommer. Til nd har
disse virkemidlene hovedsakelig veert brukt i



landbruksomrider. Problemstillingene jord-
skifterettene handterer er likevel mange av de
samme man finner igjen 1 byer og tettsteder. I
flere andre land er lignende systemer tatt i
bruk i denne typen omréder.

Bruk av jordskifte koblet til planprosesser et-
ter plan- og bygningsloven vil kunne bidra til at
prosessene blir mer gjennomfgringsorienterte
og at partene (grunneiere, rettighetshavere)
sikres en sterkere medvirkning. Dette vil blant
annet bidra til at kvalitetsaspekter (for eksem-
pel viktige deler av grgntstruktur, leikeomra-
der med mer ) blir bedre ivaretatt 1 gjennomfg-
ringen fordi vedtatte planlgsninger og fordeling
av inntekter og kostnader sees 1 sammenheng.
Flere av virkemidlene i jordskifteloven vil fgl-
gelig kunne vare et alternativ som kan mgte
de betydelige omfordelingsproblemene som
oppstér i mange fortettingssituasjoner.

Virkemidlene i jordskifteloven kan komme inn
pa flere stadier i plan- og gjennomfgringspro-
sessene og kan litt forenklet knyttes til fglgen-
de hovedomréder:

- Etablering av hensiktsmessige eiendoms-
forhold som grunnlag for planlegging og
gjennomfgring.

- Samordning av eiendommer og rettighets-
havere fgr utarbeiding av reguleringsplan.

- Fordeling av utbyggingsverdier og kostna-
der ved gjennomfgring av vedtatt regule-
ringsplan.

- Etablering av samarbeidsordninger for drift
av gjennomfgrte utbyggingsomréder.

Utbyggingsavtale som vir-
kemiddel for gjennomfgring

Utbyggingsavtale er et av de mest sentrale vir-
kemidlene for & sikre gjennomfgring av fortet-
ting med kvalitet. Parallelt med at en stadig
stgrre del av planlegging og gjennomfg@ring gjg-
res av private, har ogsd bruk av utbyggingsav-
taler utviklet seg. Det finnes 1 dag ingen enty-
dig definisjon av utbyggingsavtale, og denne
type avtaler er heller ikke omtalt i1 lovverket.
Kommunenes bruk av og praktisering av ut-
byggingsavtaler er svert varierende.
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I prosjektet er utbyggingsavtale definert som
avtale mellom eiendomsbesitter, utbygger og
kommune om privat utbygging og gjennomfg-
ring av vedtatt plan. Utbyggingsavtalen paleg-
ger partene like store, eller stgrre, forpliktel-
ser og rettigheter som plan- og bygningsloven
og gvrig regelverk ellers ville tillate.

Utbyggingsavtalen kan ikke utformes eller inn-
gds pd en slik mate at den binder planmyndig-
heten i plansaken. Det er viktig & skille mellom
kommunen som reguleringsmyndighet, som
ikke kan bindes 1 avtalen, og kommunen som
avtalepart/forhandlingspart.

Kommunenes bruk av virkemidler for 8 komme
1 posisjon til & kunne kreve at utbygger inngér
avtale varierer. Spesielt er det forskjell mellom
kommuner som driver en aktiv eiendomspoli-
tikk koblet til by- og tetttsedsutviklingen,
strategiske eiendomskjgp og eventuell bruk av
ekspropriasjon, og kommuner som gjennomfg-
rer forhandlinger og inngéelse av avtale sett i
sammenheng med vedtak av reguleringsplan.

I fortettingen vil utbyggingsavtale vaere et vik-
tig situasjonstilpasset virkemiddel som litt for-
enklet kan ivareta to roller ndr kommunen
kobler bruken til planutformingen:

e Forutsetning for en bestemt utforming av
reguleringsplanen — utbygger undertegner
avtalen fgr kommunen vedtar planen,
kommunen etter.

¢ Oppfglging og gjennomfgring av vedtatt re-
guleringsplan — utbygger og kommune un-
dertegner avtalen etter at reguleringspla-
nen er vedtatt.

Kommunen fir gjennom bruk av utbyggings-
avtale som forutsetning for en bestemt utfor-
ming av reguleringsplan en sterk styring pa
inngaelse av utbyggingsavtalen, innholdet i den
og de gkonomiske realitetene i reguleringspla-
nen. Dette krever ngdvendig kompetanse hos
partene og oppmerksomhet om utilsiktede
virkninger som "uformell binding" av planmyn-
digheten, manglende forutsigharhet og myn-
dighetsmisbruk overfor utbygger. Overvelt-
ning av kostnader pa utbygger, og utilsiktede
virkninger pd bdde gjennomfgring og bolig-
kostnader, er tatt opp som et generelt problem
blant annet av utbyggere i prosjektets referan-
segruppe.



Tilpasninger i lovverket

Prosjektet har lagt hovedvekt pé & identifisere
behovet for tilpasninger i plan- og bygningslo-
ven, jordskifteloven og konsesjonsloven. Planlov-
utvalget har veert en viktig adressat for pro-
sjektet, men det er etter prosjektets anbefalin-
ger ogsd ngdvendig 4 igangsette prosesser for
endringer 1 jordskifteloven. I tillegg er det satt
sgkelys pa eventuelle endringer 1 kulturmin-
nelovens regler om at utbygger ma bekoste ut-
graving av arkeologiske funn. Spgrsmaélet er
om storsamfunnet bgr ta et stgrre kostnadsan-
svar enn det som er situasjonen i dag.

Behovet for endringer i plan- og bygningsloven
kan ikke sees isolert, men ma sees i sammen-
heng med utviklet praksis i plan- og gjennom-
fgringsprossene og andre relevante virkemid-
ler utenfor lovverket. De viktigste forslagene
til endringer i plan- og bygningsloven er knyt-
tet til:

e Det er et behov for & styrke gjennomfg-
ringsperspektivet 1 planleggingen, og
etablere et klarere skille mellom planer
som skal legge rammer for senere gjen-
nomfgring, og planer som er en del av en
gjennomfgringsprosess. Hensynet til gko-
nomi og gjennomfgring ma generelt styr-
kes 1 planprosessene. Prosjektet konklude-
rer med at det bdde vil veere ngdvendig
med revisjon av planveiledere og justerin-
ger i loven for 3 fa styrket gjennomfgrings-
perspektivet.

e '"Fortettingsomrdde" anbefales som eget
planformédl dersom dette kobles til andre
stimulerende virkemidler av juridisk, gko-
nomisk og organisatorisk karakter. Av sli-
ke virkemidler er det blant annet drgftet
omradestgtte til fortetting koblet til et nytt
planformél, eventuell kommunal forkjgps-
rett 1 henhold til konsesjonsloven dersom
forkjgpsretten tas ut av denne (se naerme-
re omtale om konsesjonsloven), ekspropri-
asjonsadgang uavhengig av reguleringsplan
og krav til koordinering av statlige interes-
ser. Alle disse temaene vil kreve naermere
utredning.

e Utbyggingsavtale framstir som et av de
mest sentrale virkemidlene i fortettingen.
Prosjektet drgfter, og er delt i spgrsmélet,
om adgangen til 4 inngd utbyggingsavtale

bgr innarbeides 1 plan- og bygningsloven.
Uavhengig av dette vil en forsterket inn-
sats for 4 fremme en riktig bruk av utbyg-
gingsavtaler veere viktig.

e Urbant jordskifte framstir som et interes-
sant supplerende virkemiddel i fortettin-
gen. Prosjektet anbefaler at jordskiftelo-
vens virkemidler tilpasses og gjgres fullt ut
tilgjengelig 1 byer og tettsteder gjennom
ngdvendige endringer 1 jordskifteloven.
Dette bgr fglges av samtidige justeringer 1
plan- og bygningsloven. Aktuelle tema er
synliggjgring av jordskifte som virkemid-
del, krav om privat reguleringsplan for fle-
re eilendommer koblet til mulig bistand fra
jordskifteverket, samt krav om utjevning
av utbyggingsverdier mellom eiendommer.

o Refusjonssystemet er tungvint i1 praktisk
bruk og har flere svakheter 1 fortettings-
situasjoner - spesielt i omformingsomra-
der. Prosjektet har konkludert med at det
bgr erkjennes at lgsningene for & handtere
gkonomi og kostnadsfordeling ved fortet-
ting 1 det alt vesentlig bgr lgses gjennom
andre virkemidler eksempelvis utbyg-
gingsavtaler og eventuelt urbhant jordskifte.
Refusjonssystemet kan likevel vaere viktig
som "trussel" for & stimulere bruk av an-
dre virkemidler.

e Frikjgpsordninger til andre forméal enn par-
kering anbefales ikke. Det samme gjelder
en utvidelse av kommunenes hjemmel til &
overta omrider regulert til offentlige fri-
omrader vederlagsfritt fra utbygger, néir
forholdet til grunneier er gjort opp.

e Forholdet mellom plansystemet og ved-
tekter bgr klarlegges. Det bgr klarlegges 1
loven om man gjennom planvedtak kan fra-
vike vedtektsbestemmelser. Prosjektet har
ikke drgftet om vedtektshjemmelen bgr
avgrenses eller fjernes helt.

For § iverksette urbant jordskifte som aktivt
virkemiddel 1 urbane omrader mé jordskiftelo-
ven endres med hensyn til geografisk virkeom-
ride, justering av formalsparagrafen og endring
av lovens fokus fra eiendom til eier. I tillegg m&
jordskifteverkets kompetanse og kapasitet ut-
vikles.



Konsesjonsloven inneholder 1 dag regler om
kommunal forkjgpsrett til grunn som er fore-
slitt fjernet (St. meld. nr. 19. 1999-2000).
Kommunal eiendom er fremhevet som et viktig
virkemiddel i gjennomfgringen for kommuner
som gnsker & bruke eiendom som virkemiddel i
by- og tettsedsutviklingen. Dersom forkjgps-
retten tas ut av konsesjonsloven bgr det vurde-
res om tilsvarende bestemmelser, si langt de
passer, kan innarbeides 1 plan- og bygningslo-
ven. Konsesjonslovens bestemmelser om for-
kjgpsrett vil derved fa karakter av 4 vaere rettet
inn mot behovet for & sikre eiendom til by- og
tettstedsutvikling og bedre utnyttelse av area-
ler i urbane strgk.

Utviklingsoppgaver

Prosjektet har pekt pd en rekke forhold knyt-
tet til virkemiddelutforming som vil kreve
nzermere utredning. Dette omfatter blant annet
flere stgrre og mindre deltema knyttet til ut-
vikling av verktgy og lovgrunnlag som er om-
talt i det foregdende. I tillegg pekes det pd noen
omréader der det er behov for & utvikle kunn-
skapsgrunnlaget. Dette gjelder:

Samspill mellom samferdselspolitiske tiltak og
arealforvaltning;

Samferdselstiltak pavirker arealbruken direkte,
ved at samferdselen legger beslag pé betydeli-
ge arealer, og indirekte ved at samferdselstil-
takene pévirker preferansene for ulik areal-
bruk. Prosjektet har vist eksempler pd hvordan
stgrre infrastrukturprosjekter pévirker fortet-
tingsmuligheter og arealbruk generelt. Sam-
menhengen bgr derfor kartlegges og tiltak for
bedre samordning av samferdsels- og arealfor-
valtningen vurderes.

Kommunal forhandlingspraksis;
Kommunenes forhandlingsevne er nettopp
avhengig av evnen til 4 kombinere ulike virke-
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midler og avtaleelementer. Planpraksis, bruk
av krav etter plan- og bygningsloven, eien-
domstransaksjoner og frivillige avtaler ma for-
trinnsvis vurderes som en helhet. En gjen-
nomgang av kommunal forhandlingspraksis bgr
kunne Kklarlegge faktorer som pévirker kom-
munenes forhandlingsresultater.

Utvidet kunnskap om samlet plan- og giennomfp-
7ingsprosess;

Som en videreutvikling av underlaget og erfa-
ringene fra eksempelomradene i prosjektet, vil
det vaere behov for a gjgre studier med sikte
pa 4 videreutvikle erfaringer for styrket kob-
ling mellom plan- og gjennomfgring.

Videreutvikling av kunnskap om egnede sel-
skapsdannelser;

Det har 1 prosjektet ikke veert anledning til 4 g&
inn pd ulike varianter av selskapsmodeller,
med situasjonsbetingete tilpasninger. Dette er
et tema det bgr arbeides videre med for 4 klar-
legge metoder for etablering og anvendelse av
selskapsmodeller for forskjellige kategorier
fortettingsomrider. Det bgr ogsa analyseres
naermere om utenlandske modeller kan tilpas-
ses og nyttiggjgres hos oss.

Verdsetting av fast eiendom,

Verdsetting av fast eiendom er en viktig ut-
fordring 1 mange fortettingsprosesser, spesielt
1 omrader med mange eiere. Det bgr samles
erfaring fra ulike metoder for verdsetting i
praksis, med sikte pa forbedring av metodene.

Kommunale gebyrers og eiendomsskattens betyd-
ning for arealanvendelser;

Begge inntektsformer brukes fgrst og fremst
for finansiering av kommunal virksomhet, og 1
liten grad som incentiver for bestemt atferd.
En gjennomgang av praksis bgr avdekke mu-
lighetene for slike incentiveffekter.



