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Nora Dyrvik

KAPITTEL 4

LETTERE A RIVE
ENN A BRUKE

| Norge peker all overordnet politikk mot at vi skal ombruke
bygg fremfor a rive og bygge nytt. Da sparer vi ressurser og
kutter klimagassutslipp. Erfaring viser ogsa at eksisterende bygg
har gode forutsetninger for a bli tatt i bruk pa nye mater, ikke
minst som kulturarenaer. Likevel river vi et hgyt antall brukbare
bygg hvert ar, fordi systemet ikke er rigget for a ta dem i bruk.
Dette kapittelet viser mekanismene som gj@r riving til det
enkleste valget, og undersgker hvordan bevaring kan bli den nye
standarden.
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Mellom 10 000 og 20 000 bygninger rives hvert ar i Norge - mange
av dem fullt brukbare." Bygningene rives fordi det lgnner seg, og
fordi det er for komplisert og kostbart & ta vare pa dem. Den som vil
bevare, ma benytte alternative regnemater, betale andre avgifter og
fd andre tillatelser. Ndr det gjelder bade prising, avgifter, finansier-
ing og regelverk, er det ofte langt enklere 4 rive enn & bevare.

Nasjonal arkitektur- og klimapolitikk peker entydig i samme
retning. Regjeringens arkitekturstrategi Rom for kvalitet slar fast at
vi ved fremtidig by- og stedsutvikling skal benytte allerede bebygd
areal, gjennom gjenbruk og ombruk av eksisterende bygninger og
anlegg.” Strategien peker ogsa pa at varierte nabolag med et bredt
utvalg av funksjoner og mgteplasser er avgjgrende for bokvaliteten.
Slikt mangfold finnes ofte nettopp i eksisterende bygg, og strategien
erkjenner at bygningsregelverket i stgrre grad bgr legge til rette for
tiltak i eksisterende bygg. Det er videre et politisk mal 4 sette i gang
bygging av 130 ooo nye boliger innen 2030, hvorav flesteparten skal
realiseres gjennom fortetting og transformasjon.’ Den planlagte nye
nasjonale kulturarenastrategien tar utgangspunkt i samme pro-
blemstilling, sett fra kulturlivets side: Mange kulturaktgrer man-
gler egnede lokaler, mens bygg star tomme.* Bare i Oslo kommune
sto 154 kommunale bygg ledige ved utgangen av 2025.° Tilsvarende
mgnstre finnes over hele landet.

Begge de ovennevnte strategiene peker mot 4 ta i bruk det som
allerede finnes. Gevinsten ved 4 bruke det vi allerede har, er bety-
delig, bade klimamessig og ndr det gjelder ressursbruk: Bygg- og
anleggssektoren star for omtrent 16 prosent av Norges klimagassut-
slipp, og avfall fra bygging, rehabilitering og riving utgjgr opp mot 25
prosent avlandets samlede avfallsmengde. Videre er det en etablert
bransjesannhet at stgrsteparten av dagens bygningsmasse fortsatt
vil std i 2050. Rehabilitering av det som finnes, er derfor en av de
viktigste klimainnsatsene i sektoren. A rive og bygge nytt gir om
lag dobbelt sa store klimagassutslipp som 4 rehabilitere.® Dessuten
handler langt fra alle kulturprosjekter om a rehabilitere et helt bygg
- ofte er det snakk om mindre tilpasninger. Derfor blir utslippene i
disse prosjektene enda lavere enn ved full rehabilitering.
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Bygge- og eiendomsbransjen hariflere tidr vaert basert pa nybygg.
Transformasjon krever andre arbeidsmdter som bransjen i mindre
grad har rutiner for. Store leietakere av naeringslokaler etterspgr
moderne bygg med dokumentert miljgprofil, ofte pa grunn av egne
miljgkrav og rapporteringsplikt. Dette gjgr det vanskelig for trans-
formerte bygg 4 konkurrere om de samme leietakerne.” Selv om
markedet for rehabilitering og ombygging na er stgrre enn nybygg-
markedet, forblir nybygg referansepunktet for hvordan prosjekter
prises, finansieres og prosjekteres.® De prosjektene som lykkes med
ataibruk eksisterende bygg, gj@r det til tross for at de regulatoriske
og gkonomiske systemene ikke er rigget for det. Dette er en seerlig
utfordring for kulturlivet, ettersom kulturaktgrer sjelden har store

Oslo kommune solgte Furu-

set sykehjem i 2024, etter at
det hadde statt tomt i flere
ar. Ved salget var det et krav
at kjgper skulle rive bygget
innen ett dr og bygge nytt
innen syv dr. Vinteren 2026
ble sykehjemmet revet
Foto: @ystein Kielland,
Akers Avis Groruddalen

budsjetter til & beaere slike kostnader. Til gjengjeld har de
lang tradisjon for — og er avhengige av - a taibruk bygg som
ikke opprinnelig var bygd for kulturformal. Men utfordrin-
gen er ikke bare kulturlivets. Maten vi bygger og river pa,
har sa store klima- og miljgkonsekvenser at det handler om
noe stgrre: hvordan vi tar vare pa og bruker bygningene vi
allerede har.
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Prisen forutsetter riving

For a forsta hvorfor det er mer lgnnsomt 4 rive enn & bevare ma vi
forsta hvordan prisen pa en eiendom fastsettes. Aktgrer i norsk eien-
domsutvikling benytter den sakalte residualmodellen til prising av
tomter.” I denne modellen er tomteverdien det som stdr igjen nar
kostnader og fortjenestekrav er trukket fra forventet salgsinntekt
ved maksimal utnyttelse, slik det defineres i reguleringsplanen.
Tomtens verdi defineres altsa ikke av bygget som star der, men
er planskapt. Et eksisterende bygg regnes ikke som en verdi i seg
selv, men oftest som en kostnad som ma handteres ved riving eller
transformasjon.

Furuset sykehjem i Oslo viser hvordan denne logikken kan sld
ut. Oslo kommune stengte bygget i 2021 og la det ut for salg i 2024,
med et uttalt gnske om at det skulle brukes til fritidsformal for barn
ogunge. Prisantydningen pa 62 millioner kroner reflekterte nettopp
tomtens potensial ved maksimal utnyttelse.”® En kulturaktgr som
ville innfri kommunens gnske, métte dermed betale en pris satt
etter dette potensialet. Et kulturformal gir sjelden inntektene som
enslik utnyttelse forutsetter, og prisen lar seg da ikke forsvare. Skal
en kjgper bruke bygget til noe annet enn reguleringsplanen tillater,
ma prosjektet ga gjennom en omreguleringsprosess, noe som kan
ta drevis. Hvert ar som gdr, innebaerer kostnader knyttet til bundet
kapital, finansiering og risikopremie, og reguleringsrisiko er den
stgrste enkeltfaktoren i selve tomteprisingen.”

Enbudrunde forsterker dette ytterligere. Vinneren er typisk den
aktgren som har gjort det mest optimistiske anslaget pa fremtidige
inntekter og satt lavest margin, en mekanisme kjent som «Winner’s
Curse».””Dermed er det ikke ngdvendigvis det beste prosjektet som
vinner, men det som tar hgyest risiko. Store eiendomsutviklere med
flere eiendommer i samme omrdde kan tdle lavere avkastning pd én
eiendom fordi de henter gevinst gjennom verdistigningen pa nabo-
eiendommene. En kulturaktgr, eller en utvikler som vil bruke byg-
get til kulturformal, har som regel ingen slike naboeiendommer a
hente gevinst fra. Residuallogikken gj@r at kvadratmeterprisen som
mad til for 4 forsvare kjgpet, blir hgyere enn det kulturaktiviteter
typisk kan baere. Slik filtreres kultur som formdl bort i to ledd: farst
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gjennom prisforventningen, som gjgr det umulig & forsvare et bud,
og sa gjennom en konkurranse der aktgrer med eiendomsportefglje
i omréddet kan operere med lavere marginer og hgyere risiko enn
andre.

Pa Furuset gikk det ogsa slik. Etter flere mdneder uten bud ble
prisen redusert med nesten 40 millioner kroner, og det eneste budet
som kom inn, var fra aktgren som allerede eide eiendommene rundt.
Naringen aktivt bryter logikken, blir utfallet av residualmodellen at
bygget tilfaller den som allerede har mest. Kommunen hadde dess-
uten lagt inn som vilkdr at kjgperen matte rive bygget innen ett ar.”
Det eksisterende bygget matte vike, ettersom kjgperen hadde betalt
for tomtens potensial. Residuallogikkens rasjonelle konsekvens blir
derfor riving.

Systemene belgnner riving

Selv om mange ser pa transformasjonsprosjekter som kostnadskre-
vende, viser undersgkelser at rehabilitering og oppgradering kan
lgnne seg.* Nybygg prosjekteres som regel for lavere energibruk i
drift, men det kan ta mellom 30 og 60 ar fgr en slik innsparing veier
opp for utslippene fra & produsere de nye materialene. Rehabilite-
ring gir dermed raskere klimagevinst, siden de store materialutslip-
pene i stor grad unngds.” Likevel belgnner systemet riving fremfor
bevaring, bade gjennom avgifter og finansiering, og summen av
krav, gebyrer og dokumentasjon rammer smé aktgrer hardest.

Et tydelig eksempel er dokumentavgiften, en statlig avgift pa
2,5 prosent som palgper ndr en eiendom skifter eier. Denne slar
ikke likt inn for alle. Neeringseiendom organiseres ofte gjennom
aksjeselskap, slik at omsetning av eiendommen skjer ved salg av
aksjer, ikke av selve eiendommen. Eiendommen blir vaerende hos
samme selskap, bare med nye aksjonzerer. Fordi den formelle eieren
ikke skifter, utlgses ingen dokumentavgift. Foreninger, stiftelser
og mindre aktgrer organiserer seg sjelden pa denne maten, og nir
de kjgper et bygg direkte, betaler de full avgift pa hele markedsver-
dien. Ofte har de heller ikke den spisskompetansen om avgifter og
regelverk som profesjonelle eiendomsaktgrer har. Avgiften betales
dermed i praksis bare av de mindre aktgrene.
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For dem som betaler avgiften, blir bevaring i tillegg straffet.
Hovedregelen er at dokumentavgiften beregnes av eiendommens
samlede markedsverdi, bdde tomt og bygning. Et viktig unntak
gjelder ved overfgring av et helt nyoppfgrt bygg som ikke er tatt i
bruk: Da beregnes avgiften kun av tomteverdien.”” Unntaket tolkes
strengt. Velger man a beholde noe av det gamle bygget, for eksempel
en grunnmur, faller unntaket bort.” Dagens struktur gjgr det derfor
dyrere a bevare et bygg enn 4 rive alt og bygge nytt. Forslag om a frita
rehabilitering og konvertering av eksisterende bygg fra avgiften har
veert fremmet flere ganger, blant annet av Norske Boligbyggelags
Landsforbund (NBBL), men er ikke blitt fulgt opp.”

Finansieringssystemet trekker i samme retning. Flere norske
banker tilbyr «grgnne lan», det vil si ldn med bedre betingelser
til prosjekter som dokumenterer redusert klimagassutslipp eller
energibruk. Kriteriene varierer mellom banker og lanetyper, men
logikken er den samme. Skal et eksisterende bygg kvalifisere til et
slikt 1an, kreves typisk full oppgradering til kravene i Byggteknisk
forskrift (TEK17), energikarakter A eller minst 30 prosent reduksjon
ienergibehov etter rehabilitering.>® For nybygg er kravene enklere &
oppftylle, fordi hele bygget kan energioptimaliseres fra start. Eksis-
terende bygg har fysiske forutsetninger som allerede er gitt. Vegg-
tykkelser, takhgyder og konstruksjoner kan ikke uten videre endres.
For & né kravene ma aktgren derfor ofte gjennomfgre omfattende
og dyre tiltak som 4 skifte ut vinduer, installere nye tekniske anlegg
og etterisolere.

Slike inngrep krever store mengder nye materialer, og det som
rives ut, blir avfall. Produksjon og transport av materialer binder
energi og ravarer og utgjgr i seg selv et betydelig klimaavtrykk. Den
som sgker et grgnt 1dn, m& med andre ord investere i en omfattende
materialbruk for 4 kvalifisere til bedre lanevilkdr. Disse utslippene,
som refereres til som «bundet karbon», regnes likevel ikke med i
bankenes vurderinger. Bankene maler energiforbruket nar bygget
er i bruk, ikke utslippene fra inngrepene som skal til for & bygge
det.” Verktgyene som er ment a belgnne klimavennlig drift, under-
vurderer dermed fordelen ved 4 bevare.
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Midlertidig bruk, permanente krav

Dersom et bygg skal brukes til noe annet enn det er regulert til,
ma bruken formelt godkjennes som en bruksendring av kommu-
nen. Dette gjelder ogsa for midlertidige kulturformal. Byggesaks-
forskriften lister opp 17 forhold som sgker ma ta stilling til, fra
universell utforming og avstand til kraftlinjer til konsekvenser
for naturmangfold og forholdet til andre myndigheter.>> Plan- og
bygningsloven skiller ikke mellom midlertidig og permanent
bruksendring. Det er samme behandlingstid, dokumentasjon og
gebyr, enten tillatelsen skal vare i syv maneder eller 20 ar. Loven
apner for at noen krav kan veere lavere ved midlertidig bruk, men
sgker ma selv argumentere for hvilke krav som ikke er relevante.
Er det uklart om et krav gjelder, ma sgker ofte hente inn fagfolk for
a avklare det. Kravene til tung fagkompetanse rammer de minste
aktgrene hardest. Kulturaktgrer som vil teste om bygg og konsept
fungerer i et halvt ar, ma derfor sgke, dokumentere og betale som
om de skulle bli veerende i lengre tid. Det er én av grunnene til at
mange bygg stdr tomme. Eiendomsaktgrer peker pd at terskelen for
ny bruk er svaert hgy. Den lar seg ofte ikke forsvare, selv ndr bade
eier og potensiell leietaker har interesse av at noe skjer. Bygg som
kunne veert midlertidig aktivert, blir stdende tomme, og tomme
bygg forfaller til de blir revet.

Gamle bygg males mot nybygg

Bruksendring til for eksempel kulturformal utlgser ogsa tekniske
krav. TEK17 setter minstekrav til bygg i Norge og er i utgangspunk-
tet utformet for nybygg.”® Nar et eksisterende bygg eller lokale
formelt endrer bruk, gjelder de samme kravene som for nybygg.
Det betyr at jo eldre eller mer saeregent bygget er, jo dyrere blir
det a taibruk.

Gjennom paragraf 31-4 gir Plan- og bygningsloven kommunen
mulighet til & gi helt eller delvis unntak fra tekniske krav ved tiltak
pé eksisterende bygg.>Paragrafen var ment som en hjelpende hand,
en erkjennelse av at eksisterende bygg har andre forutsetninger enn
nybygg og en dpning for at de likevel kan tas i bruk. Men det er ikke
gratis — hvert unntak ma sgkes om for seg og dokumenteres med
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en konkret, faglig begrunnelse, og det utlgser et eget gebyr. Det
rammer kulturaktgrer - som ofte ser muligheter i lokaler andre har
forlatt - seerlig hardt.

Kommune Bruksendring Unntak Dispensasjon
Alta 4330 9000
Bergen 44 470 8520
Bodg 7 254 16 806 16 806
Drammen 7 280 14 560 18 200
Fredrikstad 30240 3800 22760
Kristiansand 14 000 6 000 6 800
Molde 37707 6243 6243
Oslo 15010 15010 15010
Porsgrunn 18 360 5700 19 000
Stavanger 17 000 1500 8 500
Tromsg 30 000 26 900 26 900
Trondheim 27 600 3450 8630
Tensberg 47 744 13861 10 596
Volda 10 700 4600

Alesund 10 080 5760 10 080
Gjennomsnitt 21473 8 655 12 876

* Forutsetter goom?

I tillegg til gebyret for hvert unntak kommer gebyret for ”:"W\;k
selve bruksendringen. Det er kommunen som setter begge  disp
prisene, gjennom et gebyrregulativ vedtatt av folkevalgte
politikere.” Sammen forteller de to gebyrene noe om hvor

hgyt ombruk faktisk er prioritert i hver kommune. I Bergen ﬁtm

koster for eksempel et TEk17-unntak 1 300 kroner, mens ="

: g
selve bruksendringen koster 44 470.*° Det lave unntaks-  satser for et tiltak pa 40
K\ rat d
og ett TEK17-unn

gebyret kan leses som et signal om at ombruk er gnsket,
men signalet drukner i et bruksendringsgebyr som er over
30 ganger sa hgyt. Tallene varierer ogsa betydelig mellom
kommunene, og standardgebyret (summen av kostnadene
for bruksendring og unntak) spenner fra rundt 15 0oo kroneriVolda
til over 60 ocoo i Tgnsberg.”” Selvkost er prinsippet for hva kommu-
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nene kan kreve, men de har mulighet for 4 gi unntak: Volda halverer
gebyrene for allmennyttige formal, og Oslo gir 70 prosent rabatt
for tiltak pa bygg med formell vernestatus.*® De fleste kommuner
utnytter dogikke handlingsrommet. I praksis fungerer paragraf31-4
som et nytt sett med kostnader for ombruk, mens riving forblir den
enkleste veien.

Gebyrene skiller heller ikke alltid mellom det som skal lette
bruk og det som skal begrense avvik. Dispensasjon er et avvik fra
vedtatt plan og skal ha en terskel. Unntak etter paragraf 31-4 er det
motsatte — en bevisst lettelse for at eksisterende bygg skal kunne
tas i bruk. Likevel priser flere kommuner de to likt. I Oslo, Bodg og
Tromsg koster et unntak ngyaktig like mye som en dispensasjon,
og i Tgnsberg koster unntaket mer.” Lettelsen behandles da som
om den var et avvik.

Eteksempel som illustrerer disse forholdene i praksis, er Holmlia
Kulturhavn, som driver en kulturarena i et levekarsutsatt omrade
i Oslo. I 2025 overtok stiftelsen et tomt lokale i Holmlia senter, et
bygg fra 1980-tallet. Senteret eies av oBos Eiendom as, og Holmlia
Kulturhavn har selv statt for bruksendring og oppgraderingskost-
nader. Lokalet hadde tidligere vart bank og forretning. For &
kunne ta det i bruk matte stiftelsen derfor sgke om bruksendring
fra forretning til kulturarena, dispensasjon fra reguleringsplanen
og unntak fra to tekniske krav i TEk17. Stiftelsen matte ogsd hente
inn fagfolk innen arkitektur, brannsikkerhet, ventilasjon og sanitet,
som alle fikk formelt ansvar i sgknaden.

Plan- og bygningsetaten innvilget alt og kalte tiltaket «sam-
funnsnyttig, gnsket og godt forankret lokalt».3° I motsetning til
Volda gir ikke Oslo reduserte gebyrer for allmennyttige formal, og
den kommunale gebyrregningen pé 84 570 kroner matte stiftelsen
betale alene.’’ Saksbehandlingen tok ti maneder, og den eksterne
fagkompetansen kostet over 200 ooo kr.>* Da er ikke kostnaden ved
a utarbeide en egen sgknad til Arbeidstilsynet regnet med.

Krav til arbeidsmiljo

Skal det vaere arbeidsplasser i bygget, kommer Arbeidstilsynet
inn i bildet. De ma gi samtykke etter arbeidsmiljgloven § 18-9 fgr
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kommunen kan gi igangsettingstillatelse, ogsd ved bruk-

Jekommen

=

sendring.® Arbeidstilsynet stiller krav til arbeidsmiljget i ~ Ku/turarenaen Holmla

Kulturha

lokalene, béade til de fysiske forholdene og til arbeidssitua-  festial p:
sjonen for de ansatte. Disse kravene er de samme uavhengig

31-4. Parallelt med sgknaden til kommunen matte Holmlia

arrangerte
plassen utenfor

forrige lokale pd Holmlia
senter. | forbindelse med
av byggets alder. I praksis vurderes hvert tilfelle konkret,  etableringen inyt lokale er
. . V’WSULJSJOHE‘T‘\ avhemg\g ava
men det finnes ingen formell unntakshjemmel som paragraf o me rask | gang igen
for ikke & miste en,
mentet de

je-
n har bygd over

Kulturhavn derfor sende en egen sgknad til Arbeidstilsynet  tid roto: kaja Bigrntved:

med dokumentasjon pa ventilasjon, r¢gmningsveier, person-
alfasiliteter og medvirkning fra ansatte.’

For mange kulturprodusenter er det i tillegg uklart om Arbeids-
tilsynets krav gjelder i det hele tatt. Organisasjonen oLyp (Oslo
lydproduksjon) leier ut gvingsrom til musikere i et tidligere gara-
sjeanlegg pa Carl Berner i Oslo. OLyp drives pa dugnad, og leieta-
kerne er stort sett enkeltpersoner eller enkeltpersonforetak. Det
var ikke dpenbart om oLyp var en arbeidsgiver i arbeidsmiljglovens
forstand, siden de leier ut lokaler til selvstendige aktgrer. I 2014 fikk
de avklart med Arbeidstilsynet at samtykke ikke var ngdvendig, sa
lenge lokalene ikke ble leid ut til arbeidsgivere med arbeidstakere.s
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Denne avklaringen md vises til pd nytt ndr de utvider virksomheten
med nye gvingslokaler og studioer over flere etasjer av bygningen.

Arbeidstilsynets krav gjelder uansett om man sgker eller ikke,
og de gjelder alle arbeidsbygg uavhengig av stgrrelse, alder eller
varighet. Kravene endrer seg ogsa over tid, i takt med samfunns-
utviklingen.’* Mange kulturaktgrer driver i lokaler som ikke fullt
ut oppfyller kravene, og det er ikke alltid de kjenner til (eller har
mulighet til & innfri) sine forpliktelser fullt ut.

Selv ndr paragraf 31-4 dpner for at kommunen kan gi unntak,
ligger Arbeidstilsynets vurdering der som en separat prosess med
en egen usikkerhet. Dette bidrar til at bygg blir stdende tomme i
stedet for at de blir aktivisert.

Monsteret gjentar seg
Da Oslo kommune la Furuset sykehjem ut for salg i 2024, var det
med et uttalt gnske om at bygget ble brukt til fritidsformal for barn
ogunge.”” Samtidig krevde kommunen at kjgperen skulle rive bygget
for egen regning innen ett ar og ferdigstille en ny utbygging innen
syv.® Rivingen ble gjennomfgrt vinteren 2026.*° Eiendoms- og
byfornyelsesetaten i Oslo kommune begrunnet sitt rivekrav med at
riving ville gi et stgrre omradelgft enn bevaring, og at et tidligere
sykehjem ikke egnet seg like godt for transformasjon. Et omradelgft
er en tidsavgrenset, helhetlig offentlig satsing i et avgrenset geo-
grafisk omrade, rettet mot levekar, bomiljg og bebyggelse. Kommu-
nen gikk altsé inn for riving i et omrade den selv har Igftet frem som
et forbilde for klimavennlig byutvikling.*° @nsket om kulturbruk og
kravet om riving sto i samme salg, og det var riving som ble vilkaret.
Furuset er ikke et isolert tilfelle. Frognerhjemmet, et sykehjem
fra 1959 tegnet av den anerkjente arkitekten Knut Knutsen, ble revet
i2024foragiplasstil 20 luksusboliger. De tekniske begrensningene
i bygget lot seg Igse gjennom transformasjon og tilbygg. Men til-
standsrapportene som 14 til grunn for rivingsvedtaket, la mer vekt
pa hvor vanskelig det ville bli & innfri tekniske krav enn pa hva som
var mulig & fa til. De tok utgangspunkt i hva som var gkonomisk
gjennomfgrbart.* I begge sakene var det Ignnsomhet og omradeut-
vikling, ikke byggets tilstand, som avgjorde.
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Unntakene bekrefter regelen
Det finnes likevel eksempler pd at eksisterende bygg er sikret til kul-
turformal gjennom symbolske eller lave priser. Disse historiene for-
telles ofte som suksesser, men dersom vi ser neermere etter, er bildet
sammensatt. Nar en kommune selger et bygg for én krone, er det
sjelden uttrykk for en ny modell, men ofte et tegn pé at kommunen
ikke klarer eller gnsker & drifte bygget selv. Det som fremstdr som
et sjenergst tilbud, kan sees pa som en form for ansvarsfraskrivelse:
Det fglger ofte store vedlikeholdsetterslep med slike bygg, og full
gkonomisk risiko lempes over pd dem som tar det i bruk.

I Bodg gnsket kommunen & rive svgmmehallen i Rensas-
parken, som hadde statt tomi atte r. Rivingen ble anslatt til 4 koste
rundt 7o millioner kroner, ogi2o11 solgte kommunen bygget for 15,6
millioner kroner til en privat utbygger. Avtalen inneholdt en klausul
om at bygningskroppen skulle bevares og fylles med noe
samfunnsnyttig.** Dette viser at residuallogikken ikke er en
naturlov: Nar selger stiller krav om en bestemt bruk, faller
prisen tilsvarende. Kulturbruken kom imidlertid ikke sam-
tidig med kjgpet. Den ble til over et tidr, gjennom private
investeringer pa mellom 60 og 70 millioner kroner og et
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samarbeid mellom privat eier, Parkenfestivalen og Bodg kommune.
Svgmmehallen Scene dpnet fgrst i 2021.% Selv nar residuallogikken
brytes, hviler kulturbruken pa at noen er villig til 4 beere hovedin-
vesteringen over tid.

Etannet eksempel viser hvordan kulturvirksomheter kan overta
bygget de allerede holder til i. Munken, en tidligere skole i Arendal,
bleiz2o20kjgpt frakommunen for én krone av et ideelt aksjeselskap
eid av Scenekunst Sgr og Musikkontoret SQRF. Selskapet eier og
driver bygget, som huser profesjonelle kunstnere og kulturneaerings-
aktgrer. Salgskontrakten har en klausul om at bygget gar tilbake til
kommunen ved en eventuell avvikling, slik at det ikke havner péa det
apne markedet. Men den symbolske prisen har en bakside. Bygget
hadde betydelig vedlikeholdsetterslep ved overtakelsen, og rehabi-
litering har veert en lgpende oppgave for dem som driver det.**

Det Umulige Huset i Andalsnes peker mot en tredje vei, der et
bygg som var planlagt revet, i stedet blir tatt i bruk. Den gamle
kinoenisentrum, som opprinnelig hadde veert en tyskerbrakke, var
regulert for riving til fordel for leiligheter. I 2024 ble bygget kjgpt av
et ideelt aksjeselskap eid av Rauma kommune, Rauma Neaeringslag
og foreningen Raumarock, med mal om 4 skape et aktivitetshus for
ungdom mellom 13 og 20 4r. Vedtektene fastslar at ingen kan ta ut
utbytte, og at gjenvaerende kapital ved opplgsning skal ga til kultur-
arbeid i Rauma kommune. Kommunen leier bygget tilbake gjennom
en 20-arig avtale, der leien er satt til & dekke drift og vedlikehold
slik at selskapet gér rundt uten overskudd. I tillegg har 40 lokale
bedrifter forpliktet seg til drlige bidrag gjennom «Partnerskap for
Ungdom». Bygget er planlagt apnet i 2027.4

Felles for disse eksemplene er at de forutsetter en bevisst beslut-
ning om & fravike residuallogikken. Det som varierer, er hvem som
baerer kostnaden. I Bodg og pd Munken hviler ansvaret pd dem
som har overtatt byggene fra kommunen. I Andalsnes er det fordelt
mellom kommunen, naeringslivet og lokalsamfunnet. Eksemplene
reiser samtidig et spgrsmal: Skal kulturaktgrer, frivillige og private
eiere overta bygg som kommunen ikke lenger gnsker a drifte, og
baere den fulle risikoen for a sette dem i stand? Det er ikke gratis &
redde et bygg, selv om det bare koster én krone & kjgpe det.
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utvikling, finansiering og offentlig forvaltning, er riving den logiske
konsekvensen av systemet. Residualmodellen priser tomten etter
maksimal utnyttelse, og dokumentavgiften belgnner den som river.
Grgnne lan krever en standard eksisterende bygg sjelden kan opp-
fylle, og TEK17 forutsetter nybygg. Arbeidstilsynet vurderer i tillegg

: ml'““lwm v ; hvert tilfelle skjgnnsmessig, uten en formell unntakshjemmel som
il m‘"m ik ‘ den kommunen har. Hver for seg er disse reglene forstdelige. Ingen
av dem er laget for 4 sikre riving av flest mulig bygg, men sammen
gjor de riving til det enkleste valget. Markedet trekker samme vei,
ved at bygge- og eiendomsbransjen tjener gode marginer pa riving
og nybygg og dermed har fd insentiver til & endre kurs.

Det er mer enn potensielle kulturlokaler som gar tapt: bygg som
baerer en historie, og mangfoldet av funksjoner og mgteplasser som
gj@r et nabolag til et godt sted 4 bo, forsvinner ogsa. Nar riving er det
enkleste valget, forsvinner mye som kunne veert tatt vare pd og tatt i
bruk. Ildsjeler, for eksempel i kultursektoren, vil fortsette & forsgke
a gjgre det umulige mulig. Det har en stor verdi i seg selv, men de
bgr ikke baere hele ansvaret for en gnsket politikk. Prisen ma kunne
settes og avgiftene utformes annerledes, slik at det ikke lenger lgn-
ner seg 4 rive, og tilgang ikke avgjgres av kapital alene. Ldnene ma
bestemmelser, kommunene kan subsidiere gebyrer slik  barn og ungdom 12027 gis pa andre premisser og unntakene tolkes med andre gyne. Nar
Volda og Oslo gjgr, og salgsavtaler kan stille krav om "= o Byggteknisk forskrift nd skal revideres, er dette en anledning til a se
bestemt bruk. Det samme verktgyet kan peke begge nybygg og eksisterende i sammenheng.*” Sa lenge dette ikke skjer, vil

Verktayene finnes Det Umulige Huset i Andals-
nes. Bygget, som egentlig

Dagens lovverk gir kommunene handlingsrom til & pri-  skulle rives ble kjopr

s . . gjennom et spleiselag av
oritere bevaring og bruk. Plan- og bygningsloven para- /e e og o

graf 11-8 dpner for hensynssoner med rettslig bindende ~ “@/befolkning oger planiage
apnet som aktivitetshus for

veier. I Bodg sikret en klausul at bygget skulle fylles med noe sam-
funnsnyttig, mens Furuset sykehjem ble solgt med krav om riving.
En avtale kan like gjerne stille krav om at et bygg skal prgves ut
for ny bruk fgr det blir revet. Noen kommuner bruker dette hand-
lingsrommet systematisk.* Men a bevare et bygg er ikke det samme
som 4 ta det i bruk. En hensynssone er et omrdde i kommuneplan-
en der det skal tas bestemte hensyn ved bruk av arealet. Den kan
beskytte mot riving, men avgjgr ikke hva som skal skje med bygget
etterpd. Den som vil aktivisere et bevart bygg, mgter de samme
mekanismene som ellers driver frem riving. Bevaring uten bruk er
ikke bevaring i reell forstand.

Riving er ikke irrasjonelt, verken for eiendomsutvikleren, ban-
ken eller kommunen som selger. Bdde ndr det gjelder eiendoms-
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rivingen fortsette. Skal flere bygg bli stdende og fylles med liv, ma vi
endre systemene slik at bevaring blir det enkleste valget. Endrer vi
systemene, endrer vi ogsd mulighetene for gjenbruk og bevaring.
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