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Sammendrag

Tema for denne masteroppgaven er utbyggingsavtaler etter plan- og bygningsloven kapittel 17,
med fokus pa hvilke lovmessige krav kommunen stiller i praksis. Ved a undersgke et utvalg av
utbyggingsavtaler, er malet a finne ut hvilke krav kommunen stiller til utbygger, og om kravene

ligger innenfor lovens rammer.

Utbyggingsavtaler brukes i dag som et viktig virkemiddel for a sikre at det skjer en helhetlig
utvikling i sterre omrader der det kreves kommunal infrastruktur. Dette reiser imidlertid en del
utfordringer med tanke pd motstridende interesser mellom kommune og utbygger. Far
lovendringen i 2005, utviklet det seg en praksis hvor urimelige avtaler ble inngatt og hvor det
var misbruk av kommunal planmyndighet. Med lovendringen ble det satt begrensninger for
hvilke krav kommunen kunne stille i utbyggingsavtalene. Ny rettspraksis viser imidlertid at

utbygger mener kommunen stiller krav basert pa gnsker, uten sarlig grunnlag for behov.

For & finne ut om de lovmessige kravene falges i praksis, har det vaert hensiktsmessig a gjare
et dokumentstudie av utbyggingsavtaler i Oslo kommune. Pa denne maten kan man se om

kommunen faktisk forholder seg til de begrensninger loven gir.

Kartleggingen av gjeldende rett viser at loven begrenser kommunens adgang til a stille krav i
utbyggingsavtaler etter plan- og bygningslovens kapittel 17. Samtidig har kommunen fritt
skjgnn innenfor de rammer loven gir, og kan selv vurdere om Kkriteriene i plan- og
bygningsloven § 17-3 tredje ledd er til stede. Vi har tidligere lite rettspraksis pa omradet, men
resultat fra ny dom i Hayesterett viser imidlertid at kommunen stiller krav utenfor lovens

rammer, basert pa gnsker uten grunnlag for behov og saklig tilknytning til utbyggingsomradet.

Dokumentstudiet av utbyggingsavtaler i Oslo kommune viser at kommunen stiller hgye krav,
men disse ligger stort sett innenfor lovens rammer basert pa gjeldende rett. Funnet indikerer at

det er en forstdelse fra kommunens side at disse vilkarene ma veere til stede.



Abstract

The theme of this master thesis is development agreements from the plan and building act
chapter 17, focusing on what legal requirements the municipality sets in practice. By
examining a sample of development agreements, the goal is to find out what legal
requirement the municipality sets, and if the requirements are within the framework of the

law.

Development agreements are currently used as an important tool to ensure that holistic
development in larger areas where municipal infrastructure is required. However, this raises
several challenges concerning conflicting interests between the municipality and the
developer. Before the change in the law in 2005, a practice had developed where
unreasonable agreements were entered and there was abuse of the municipal planning
authority. With the change in the law, restrictions were set for what requirements the
municipality could set in the development agreements. However, new case law shows that the
the developer believes the municipality makes demands based on wishes, without any

particular basis for need.

To find out whether the legal requirements are followed in practice, it has been appropriate to
conduct a document study of development agreements in Oslo municipality. In this way, one

can see whether the municipality relates to the restrictions provided by the law.

Clarification of applicable law shows that the law restricts the municipality’s right to set
requirements in development agreements according to chapter 17 of the Planning and Building
Act. At the same time, the municipality has free discretion within the limits provided by the
law and can assess whether the criteria according to the Planning and Building Act § 17-3 third
section are present. There has previously been little case law in the area, but a new ruling from
the Supreme Court shows that the municipality sets requirements outside the law, based on

wishes without a basis for need and factual connection to the development area.
Document studies of development agreements in the municipality of Oslo show that the

municipality sets high standards, but these appear to be within the framework of the law. The

finding indicates that the municipality understands that these criteria must be present.



Innholdsfortegnelse

Kapittel 1: INTrodUKSJON .....co.oiiiiiee e 1
1.1 Tema 0g aKtUAITEL.........cc.oiiiiiee e 1
1.2 ProbBIemSEIING ..o e 2
IV = 0 S T T =) PRSP R PP PRSP 3
Y 1= (oo [ USRS P PP 4

O I TN o 1151 Q13 (0T [OOSR 4
1.4.2 Rettskildeprinsipper - relevans, vekt 0g innhold............ccocooiiiiiiiicnc 6
1.4.3 DOKUMENTSTUGIET .....eveeeieiieiesie ettt bbb 7
1.4.4 Kildekritikk 0g forskningSetikK............cccoeiiiiiiiiiieii e 8
1.5 BegrepSTOrkKIAring.........cooiiiiiiiiiiee s 9
1.6 OPPYAVENS STFUKLUL .....oveiiicic ettt 10

Kapittel 2: Bakgrunn og teoretisk rammeverk ... 11
2.1 Bakgrunn for dagens utgangSpUNKL ............ccocuiiiiiiiinenesesc e 11
2.2 Plansystemet og planmyndighetene ..o 13

2.2.1 Stathig PIanmyndighet ..........c.oooiiii e 13
2.2.2 Regional planmyndighet...........coooiiiiiiie s 14
2.2.3 Kommunal planmyndighet...........ccoooeiiiiii e 14
2.3 KOMMUNEPIAN ...ttt e e be e b e e sbeeabaenrnas 15
2.3.3 Rekkefglgebestemmelser i kommuneplanens arealdel...............cccooeiiiiiiinnnn 17
2.3.4 Arealplanens betydning for utbyggingsproSjekter .........ccocvvviveveiiieviece e 18
2.4 RegUIEIINGSPIAN ..o 18
2.4.1 Rekkefglgebestemmelser i reguleringsplan...........cccoooeviniiiniicicce 19
2.4.4 Hva det ikke kan stilles reguleringsbestemmelser om ..........ccccccovcvvveeviviieiieinenns 21
2.4.5 Forholdet mellom forslagsstiller og planmyndigheten i reguleringsprosessen....... 21
2.5 Kort om avtalefriheten i utbyggingsavtaler............ccooooeiiiiiniiiicceee 22
2.6 Utbyggingsavtale Kan iKKe KFeVes...........cocoiiiiiiiiiieee e 23
2.7 Plan- 0g bYGNINGSIOVEN .......ooiiiiiiececese st 25
2.7.1 Forholdet mellom plan- og bygningsloven og forvaltningsloven ...............cc.c........ 26
2.8 Forvaltningsrettslige grunnNPrinSIPPEL ........vceviere e se e se e sre e 26
2.8.1 FOIVAININGEN. ....cuiiiiecic ettt et e be e e s reesaaesnesraesreeneens 26
2.8.2 Domstolskontroll med forvaltningen..........cccooeeiiiiieiiee e 27
2.8.3 Skillet mellom rettsanvendelsesskjgnn og subsumsjonsskjann ............cccccoceveneenee. 28
2.9 VIIKAISIBBIEN........o.oiiieieeeeee ettt 29
2.9.1 Adgang til 3 Stille VIIKAT ...........coovoveiiiiiicccceeee e 29
2.9.2 Skillet mellom «kan» 0g «SKal» VIIKAr ...........c.c.cciieieiirieiceeeeeee e 29
2.9.3 Vilkar etter plan- 0g bygningSIOVEN ...........ccccveviveieeeceerceccee e 30
2.10 MyndighetsSmisDIrUKSIBIEN ........ccviii e 31

Kapittel 3: UthyggingSaVEAIEr ..........c.coviiieiiie et 32

3.1 Definisjon av utbyggingsavtale.............ccccoeiiiiiiieiie e 32



3.2 Krav til avtalens INNNOIA .......ooooeeeeee et 33

3.2.1 Forutsetning for bruk av utbyggingsavtale............ccccooeiiiiniiiiiiice 34
3.2.2 PPl 8 17-3tredje 180d .......ooeiieieiee e s 35
3. 2.3 FOISKUIIEIING ©..vviveeiieeie ettt e e s e e saeerne e e sreenee s 37
3.3 Krav til saksbehandling og offentlighet.............cccooiiiiii 38
3.3.1 FOrNANASVEALAK ......c.cveuivieietieieiieietce ettt st 38
3.3.2 Kunngjaring 0g Offentlighet.........c.oooiiiieiicie e 39
3.4 S0SIAl INTraStIUKTIUL ..ot 40
3.4.1 Forbud mot bidrag til sosial infrastruktur..............ccccceveiiiniiiic 40
3.4.2 Tiltak og forhold utenfor forbud mot sosial infrastruktur ..............c.cccocveveiieinennns 41
3.5 Konsekvenser for brudd pa reglene..........ccouvoveeeiieniicceeecceeeeee e 42
3.5.1 Utbyggingsavtale i strid med IOVEN ... 42

3.6 Dom fra lagmannsrett og Hayesterett om gyldigheten rekkefelgekrav og
ULDYQOINGSAVEAIET ... e e e e e e ene e 43
3.6.1 LB-2019-135154 (Tullinkvartalet) ...........ccoviiriiiiiesseeeeee s 43
3.6.2 HR-2021-953-A (MOIteNSIU) ....cveeieiiieiieie et sre e 46
0 Vo 11 1 I S Yo 0T o | SRR 51
o T T ] =T [T oo USRS P TSRO 51
4.2 Dokumentstudie av utbyggingsavtaler ... 52
KaPIttel 5: DI@FIING ...ccvieiie e e 70
S5.LINNIEANING ...ttt 70
Kapittel 6: KONKIUSJON........cviiiiieiice et 79
Kapittel 7: RefleKSJon/ettertanke..........ccooiiiiiiiiie e 80
LITEErAtUITISTE ...ttt e e esre e e nreens 81
R Z=T0 ] T o TS 86



Kapittel 1: Introduksjon

1.1 Tema og aktualitet

Temaet for denne oppgaven er utfordringene som oppstar ved bruk av utbyggingsavtaler, som
virkemiddel for & realisere arealplaner og reguleringsplaner. Gjennom planprosessen kreves
det at ulike aktgrer med motstridende interesser tar hensyn til en rekke forhold. Kommunen
har rolle som planmyndighet, og inngar en frivillig avtale med private utbyggere. Over tid har
det norske plansystemet gatt fra offentlig utvikling til private forslagsstillere som sgrger for
gjennomfgring av utviklingsprosjekter (Aarsather mfl., 2018, s. 155). Kommunen som
planmyndighet har pa sin side mal om at reguleringsbestemmelsene skal sgrge for utvikling i
trad med reguleringsplanen, slik at sosial og teknisk infrastruktur kommer pa plass. For
utbygger er det viktig med gkonomiske forutsetninger og forutsigbarhet, slik at de kan
forutse, avklare, regulere og handtere eventuelle risikoer som medfglger ved eiendommens
potensial. (Ness og @yasater, 2018, s. 211-212).

Kommunen har vid adgang i loven til a stille krav til utbygger i reguleringsplanen gjennom
rekkefglgebestemmelser, men de krav som stilles ma vaere ngdvendige og ha en saklig
tilknytning til en hensynssone eller et arealformal i planen (Ness og @yaseter, s. 156).
Kommunens krav er basert pa fritt skjgnn, men ma tilfredsstille forvaltningsmessige krav til
saklighet, forutberegnelighet og rimelighet, slik at disse ikke blir tyngende, vilkarlige eller
vanskelig & oppfylle (Ness og @yaseter, 2018, s. 157).

Vi har tidligere hatt lite rettspraksis pa temaet, men en ny dom fra Hgyesterett (HR-2021-953-
A) og en fra lagmannsretten (LB-2019-135154) peker imidlertid i retning av at utbygger
mener Oslo kommune stiller for hagye krav til utbyggingsavtalen. Dette farer til at utbygger
palegges a besgrge opparbeidelse av infrastruktur som ikke bare er viktig, men ogsa en positiv
tilfaying for kommunen, basert pa gnske uten grunnlag for behov. Dommene deler en
oppfatning som peker i retning av at noen rekkefglgebestemmelser utvikles under politisk
behandling av planforslaget, dette er egentlig er ulovlig og utenfor hva kommunen i
utgangspunktet kan kreve fra utbygger. Nar rekkefglgebestemmelser presenteres sent i
prosessen, skaper dette store ulemper for utbygger og gjer det mindre forutsigbart i forhold til

hva de kan mgate nar partene forhandler om innholdet i utbyggingsavtalen.



Temaet behandles fordi det er viktig at partene har klare rammer for hvilke krav som kan
stilles og forventes. Hva kommunen kan kreve og ikke, er viktig utbyggers forutsigbarhet nar
de kommer med planforslag. Det jeg gnsker a fa frem i denne oppgaven er om et utvalg av 10
utbyggingsavtaler viser om kommunen faktisk stiller krav utenfor eller innenfor lovens

rammer.

1.2 Problemstilling

Temaet for denne oppgaven er utbyggingsavtaler. Utbyggingsavtaler omfatter mange
problemstillinger. Problemstillingen i denne oppgaven er konsentrert rundt hvilke krav
kommunen i praksis stiller etter plan- og bygningslovens kapittel 17 (heretter pbl.) Formalet
med oppgaven er farst og fremst a undersgke om hvordan kommunens lovmessige krav blir
stilt i praksis i utbyggingsavtaler og om disse ligger innenfor plan- og bygningslovens

rammer. Hovedproblemstillingen lyder som falger:

«I hvilken grad blir de lovmessige kravene i utbyggingsavtaler fulgt i praksis»

For a belyse oppgavens problemstilling, skal jeg undersgke tre delproblemstillinger, som til

sammen vil kunne besvare hovedproblemstillingen:

Delproblemstilling 1:

Hvilke grenser gjelder for kommunen i en utbyggingsavtale?

Her er det relevant & undersgke hvilke rammer plan- og bygningsloven setter for kommunen
etter pbl. § 17-3 tredje ledd, med tanke pa hvilke kriterier som ma ligge til grunn for & kunne
stille krav. Sammenhengen mellom pbl. § 12-7 nr. 10 og pbl. § 17-3 tredje ledd vil ogsa

drgftes her.




Delproblemstilling 2:

Hvilke krav stiller kommunen i utbyggingsavtaler?

Her vil det undersgkes hvilke krav kommunen faktisk stiller i en utbyggingsavtale, og om
kravene ligger inne som en rekkefglgebestemmelse i reguleringsplan, om utbygger finansierer

med kontantbidrag, realytelse og hvilke kostnader utbygger palegges.

Delproblemstilling 3:

Er kommunens krav i samsvar med gjeldende lovgivning?

Det vil veare interessant & se om kommunens krav er i samsvar med pbl. § 17-3 tredje ledd,
eller om det stilles krav som grenser mot myndighetsoverskridende. Kriteriene som ma veere

til stede for & stille krav, skal undersgkes her.

1.3 Avgrensninger

Jeg vil i denne oppgaven i hovedsak se pa plan- og bygningslovens kapittel 17, hvor det tas
utgangspunkt i hvilke lovmessige krav som stilles i praksis. Det er ulik praksis ved bruk av
utbyggingsavtaler i Norges kommuner, derfor er oppgaven avgrenset til utbyggingsavtaler i

Oslo kommune.

Arsaken til at oppgaven avgrenses til Oslo kommune, er fordi kommunen har hatt og fortsatt
er i kraftig vekst og utvikling. Ifglge SSB (2021) ligger Oslos befolkning pa 697 010 i 4.
kvartal av 2020. | Kommuneplanens samfunnsdel anslar kommunen en gkning pa 100 000
innen 2030, og i 2040 vil det vaere sannsynlig at befolkningen ligger pa ca. 850 000. Gitt at
den gkonomiske utviklingen er til stede i landet. Som fglge av denne utviklingen vil det veere

et stort behov for tydeligere kommunal styring av omradeutviklingen og rekkefalgen i



byutviklingen. Dette gjelder ogsa utviklingen av skoler og barnehager, samt felles

infrastruktur (Oslo kommune, samfunnsdel, 2018, s. 4).

En fordel med a avgrense til Oslo kommune, er at det finnes mange eksempler pa
utbyggingsavtaler som er inngatt, noe som gjer det enklere a finne frem til et bredt utvalg av

utbyggingsavtaler til dokumentstudiet.

Nar oppgaven avgrenses til utbyggingsavtaler i Oslo kommune, vil dette naturligvis medfare
noen ulemper. Oppgaven vil ikke kunne belyse hvilke geografiske forskjeller som finnes, med
tanke pa hvilke krav de ulike kommunene stiller til utbyggingsavtalene. Det kan tenkes at det
er store regionale forskjeller med tanke pa krav som stilles til utbygger, og hvilket innhold
avtalen har. Dette vil ikke denne oppgaven belyse. En ytterligere avgrensning er at oppgaven
ikke vil ga i dybden pa samarbeidslgsninger, finansieringsmodeller, eller modeller og
Igsninger som kan gke graden av forutsigbarhet mellom akterene. Oppgaven vil kun se pa om

kommunen forholder seg til de rammer loven gir.

1.4 Metode

1.4.1 Juridisk metode

Formalet med oppgaven og de spgrsmalene som skal belyses, vil veere farende for
metodevalget. En vesentlig del av oppgavens undersgkelse er a kartlegge hvordan gjeldende
rett fungerer i praksis. Pa bakgrunn av den problemstilling jeg gnsker a besvare, gjares det
rede for rettsregler, gjeldende rett og kartlegging av rettspraksis. Dette krever at de juridiske
resonnementer bygger pa juridisk metode og praksis. For a ta stilling til hvordan rettsregelen
skal forstds, ma en se pa argumenter forankret i tolkning av lovtekst, rettspraksis, forarbeider,
teori og andre rettskilder (Tuseth og Winge, 2018 s. 59)

| denne oppgaven har jeg valgt a legge vekt pa gjeldende rett. Det vil si hvilke rettslige
rammer plan- og bygningsloven setter for kommunen som planmyndighet. Rettskildefaktorer
handler om sammensetningen av flere faktorer som kan spille sammen, for 8 komme frem til

en avgjerelse i det konkrete spgrsmalet (Taraldrud, 2018 s. 42-44).



Det skal tas utgangspunkt i falgende rettskildefaktorer:
Lovtekst

Forarbeider

Rettspraksis

Rettsoppfatninger/juridisk litteratur
Reelle hensyn

o ok~ w e

Sivilombudsmannens uttalelser

For & fa avklaring pa det rettslige spgrsmalet, er den mest sentrale loven plan- og
bygningsloven fra 27. juni 2008 nr. 71, om planlegging og byggesaksbehandling. Lovens
kapittel 17 inneholder lovfestede regler om utbyggingsavtaler. Her vil jeg ga grundig gjennom
bestemmelsene i pbl. 8§ 17-1 til 17-3, da det i stor grad er her det settes begrensninger til
utbyggingsavtalers innhold. Pbl. 8 17-3 som gjelder avtalens innhold, har hgy relevans for den
aktuelle problemstillingen Bestemmelsen er allikevel ikke dekkende for a belyse den
fullstendig. Det er behov for en avklaring, da reglene ikke har noen klar kjerne og innholdet
har en begrenset egenvekt (Taraldrud, 2018, s. 47-48). Andre deler av kapittel 17 vil ogsa

redegjeres, men har ikke like hgy relevans for a fa avklaring pa det rettslige sparsmalet.

For & belyse lovgivers hensikt med loven, tilfayer lovforarbeider viktig informasjon med
veiledende utsagn for a tolke den aktuelle lovbestemmelsen (Taraldrud, 2018, s. 69).

Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) Om lov om endringer i plan- og bygningsloven
(utbyggingsavtaler) er et viktig supplement til loven. Det er sentralt & se pa lovgivers
intensjon med regulering av innholdet til utbyggingsavtaler. Dermed vil lovens formal bli
tillagt stor vekt. Lovforslaget ble tatt inn i plan- og bygningsloven fra 1985, og viderefart
naermest uendret i den nye plan- og bygningsloven fra 2008. Det vil ogsa veere relevant a se
pa Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) lov om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og
bygningsloven) (plandelen), da dette forarbeidet er en betydningsfull rettskilde for a forsta
hva lovgiver har tenkt. Ogsa i forhold til hvilke politiske og samfunnsmessige intensjoner som

ligger bak lovtekstene i andre deler av den nye plan- og bygningsloven.

Rettspraksis: Avgjarelser som blir tatt av domstolene er svert relevante rettskilder. En
dommer tar stilling til det konkrete rettsspgrsmalet pa bakgrunn av sin oppfatning av
gjeldende rett. Dette vil bidra til en avklaring nar det foreligger en tvist, og det ikke er rettslig
klart hva loven mener. (Taraldrud, 2018 s. 78)



Rettsoppfatninger/juridisk litteratur: Den juridiske litteraturen som legges til grunn her vil
farst og fremst vaere Pedersen mfl. (2018) Plan og bygningsrett. 3. utgave del 1 og 2. og
Ness, Stein. @yaseter, Anne S. (2018). Eiendomsutvikling. Universitetsforlaget, Oslo.

Reelle hensyn: Reelle hensyn tar utgangspunkt i de verdier samfunnet bygger pa. Carl
August Fleischer beskriver reelle hensyn som «Alle rettsreglers mor». Reelle hensyn brukes i
rettspraksis som ledd for premiss i konkrete avgjarelser, eller som et premiss for hvordan en

rettsregel skal vurderes i senere saker (Taraldrud, 2018, s. 126-127).

Sivilombudsmannens uttalelser: Meningen med sivilombudsmannens uttalelser er & pavirke
forvaltningens praksis. Det forventes at forvaltningen forholder seg til uttalelsen. Imidlertid
har ikke uttalelsen noen avgjgrelsesmyndighet, og domstolene er heller ikke bundet av
uttalelsene. Det finnes allikevel eksempler der Hayesterett velger a legge vekt pa
ombudsmannens vurderinger (Taraldrud, 2018, s. 118-119). Det er noe omstridt i hvilken grad
sivilombudsmannens uttalelser har betydning som rettskildefaktor (Taraldrud, 2018, s. 119),
men ifalge Pedersen mfl. (Del 1, 2018, s. 125) er sivilombudsmannens uttalelser en sentral
rettskilde i plan- og bygningsretten. Dette fordi sivilombudsmannen uttaler seg og behandler
saker som bergrer den enkelte borgers rettigheter og interesser. Av uttalelser i denne
forbindelse er sarlig Sandnes-saken (Somb 2015/1194) relevant a se pa, spesielt med tanke pa

vurderingene av ngdvendighetskravet og forholdsmessighetskravet i pbl. § 17-3 tredje ledd.

1.4.2 Rettskildeprinsipper - relevans, vekt og innhold

Rettskildeprinsipper brukes av rettsanvenderen, som en veiledning for hvilke kilder som kan
og skal brukes for a lgse rettssparsmalet. Rettskildeprinsipper tar utgangspunkt i reglers
rangering etter niva, alder og spesialitet. Rettskilder blir farst bindende normer etter at de
proves for retten, da de ofte er uskrevne og kan ofte tolkes uklart. Legalitetsprinsippet var
tidligere en bindende norm etter rettspraksis. Etter at det ble tatt inn i Grunnloven i 2014, har
det blitt fast praksis. Ved kollisjon mellom flere rettskildeprinsipper, vil det bli lagt vekt pa
tolkning og vekt av rettskildefaktorene. Her ma relevans, vekt og innhold sees i ssmmenheng
(Taraldrud, 2018, s. 46).



Nar rettsanvenderen skal avklare et rettslig sparsmal, er relevans knyttet til anvendelse av
rettsregel. Noen ganger er det apenbart hvilke rettsregler som skal anvendes, men ikke i alle
tilfeller. For & sikre forutberegnelighet og for & styrke demokratisk legitimitet, ber det tas
utgangspunkt i rettskilder med autoritetsbakgrunn (Taraldrud, 2018, 47).

Nar lovbestemmelsen tas i bruk, ma lovens relevans farst vurderes, og i tillegg hvorvidt
rettsspgrsmalet dekkes bade saklig og geografisk. Det som er avgjgrende for ytterligere
undersgkelser, er lovbestemmelsens klarhet. Ofte kan regelen vare omgitt av uklare
grensesituasjoner. Det som har betydning for at man skal komme frem til regelens innhold, er

anvendelse av ulike tolkningsprinsipper i rettsgrunnlaget (Taraldrud, 2018, 47-48).

Rettskildefaktorens vekt er tungtveiende for & kunne avgjare rettsspgrsmalet. Det som ligger i
dette er dels rettskildefaktorens verdi, og dels rettskildens gjennomslagskraft opp mot andre
fakta og kilder. Rettskildefaktoren kan ikke alltid brukes alene, siden Hayesterettspraksis
regnes som nevnt for autoriteer, og over tid kan Hgyesterettsavgjarelser justeres og endres.
Det samme gjelder gjennomslagskraften til rettskildefaktorers egenvekt. Relevans og vekt ma
derfor sees i sammenheng, siden de ofte er knyttet til hverandre nar rettssparsmalet lgses.
(Taraldrud, 2018, s. 48-49).

Rettskildeprinsipper angir rangordningen mellom rettskildefaktorer. De viktigste prinsippene
er: Lex Superior (Trinnhgydeprinsippet), Lex posterior (Nye regler gar foran eldre), Lex

spesialis (Spesialregler gar foran generelle regler) (Taraldrud, 2018, s. 65).

1.4.3 Dokumentstudier

Juridisk metode krever flere kilder. Oppgavens problemstilling belyses primart ved a se pa
forarbeidene til plan- og bygningslovens kapittel 17. En dokumentstudie egner seg best for
dette. Her bestar arbeidet i & studere og trekke frem viktige elementer fra de avtaler som
bidrar til & belyse oppgavens formal. Prinsipielt kan oppgaven belyses ved andre
samfunnsvitenskapelige metoder, men dette ville antageligvis ikke fort til vesentlig kunnskap

om faktiske forhold i utbyggingsavtalene.

Et utvalg pa ti utbyggingsavtaler skal her gjennomgas. Disse har et noksa likt oppsett og

struktur, men skiller seg fra hverandre pa bakgrunn av en rekke faktorer som starrelse pa



utbyggingen, beliggenhet, reguleringsplan, rekkefalgekrav osv. Formalet med en
dokumentstudie av utbyggingsavtaler er a tydeliggjere om krav som stilles til avtalen, ligger

innenfor lovens ramme eller ei.

En dokumentstudie innebarer innsamling, behandling og tolkning av sekundeerdata. Arsdal
0g Reinertsen (2020, s. 47) omtaler dokumenter som en kombinasjon av kilder til informasjon
og en form for teknologi, hvor redskaper brukes for a fa noe til a skje, realisere, overtale og
sette en sak i bevegelse. Ved a bruke dokumenter som verktay kan det bidra til synliggjering,
slik at det er mulig & observere, analysere og anerkjenne et fenomen (Arsdal og Reinertsen,
2020, s 53). Analyse av dokumenter omtales av Arsdal og Reinertsen (2020, s. 171) som en
form for feltarbeid i dokumenter. Dette innebaerer a se pa dokumentene som et felt som skal

utforskes, hvor dokumentene i seg selv er det sentrale og ikke bare en kilde.

1.4.4 Kildekritikk og forskningsetikk

Den starste utfordringen med dokumentstudier er den store tilgjengeligheten pa kilder, noe
som kan skape store metodiske utfordringer nar en skal prioritere, navigere og organisere
materialet (Arsdal og Reinertsen, 2020, s. 206). Kildekritikk i denne sammenheng dreier seg
om aktiv og kritisk tilnaerming til hvordan en finner og bruker dokumenter. Dette innebarer
en kritisk vurdering av dokumentets gyldighet, opphav og autentisitet (Arsdal og Reintertsen,
2020, s. 210). Forskningsetikk handler om at en sikrer det som samles inn og bruker det pa en

etisk forsvarlig mate (Arsdal og Reintertsen, 2020, s. 212).

Dokumentanalysen i denne oppgaven skal som nevnt gjeres ved a se pa et utvalg av ti
utbyggingsavtaler i Oslo kommune. Utbyggingsavtaler er offentlig tilgjengelige dokumenter,
og dermed ikke omfattet av hensyn som nevnt over. De er ikke regulert pa samme mate som
arkiver, intervjumateriale og observasjon. Arsdal og Reintersen (2020, s. 212) hevder det er
lettere og mer effektivt & samle inn, lagre, bearbeide og bruke offentlige dokumenter.
Samtidig er det viktig med oversikt over hvor dokumentene er hentet fra, hvilke typer det
dreier seg om, og hvilke betingelser de er knyttet til. Tilgangen til utbyggingsavtalene er
hentet ved kontakt med Oslo kommune, hvor det er gitt innsyn i alle utbyggingsavtaler
publisert i 2020 (www.einsyn.no). Innsynet omfatter hverken adgangsbegrenset eller

klausulert materiale.



1.5 Begrepsforklaring

Jeg vil her gi en kort forklaring av falgende begreper.

Begrep

Forklaring

Utbyggingsavtale

Avtale mellom kommune og utbygger/grunneier for
gjennomfaring av krav som er satt i kommuneplanens arealdel,

reguleringsplan eller bebyggelsesplan for et konkret omrade.

Rekkefglgebestemmelser

Krav som kan stilles av kommunen gjennom reguleringsplan og
kommuneplan uavhengig av om det foreligger en
utbyggingsavtale. Rekkefaglgekrav kan stilles i
utbyggingsavtaler og gir kommunen mulighet til a styre

hvordan tiltak skal utformes og gjennomfares.

Infrastruktur

FN (2021) definerer infrastruktur som en grunnleggende
struktur som ma vere pa plass for at et samfunn skal fungere.
Teknisk og grenn infrastruktur: vei, vann- og avlgp,
rundkjgring, gang- og sykkelvei, friomrade osv. Sosial

infrastruktur: Skole, barnehage og sykehjem osv.

Realytelse

Realytelse er den typen tiltak hvor utbygger besgrger eller
bekoster tiltaket. Typisk gjeres dette ved at utbygger bygger
dette selv, i takt med utbyggingsprosjektet, eller der kommunen
av andre grunner ikke vil ha ansvaret. Nar infrastrukturen er

ferdig opparbeidet overtas den av kommunen.

Kontantbidrag

Kontantbidrag er et belgp utbygger betaler til kommunen. Her
star kommunen for opparbeidelse av infrastruktur.

Kontantbidrag innebaerer ogsa en fradragsrett pa MVA- avgift
for kommunen og utbygger, og betales tilbake ved overtakelse

av infrastrukturen.

Anleggsbidrag

Et bidrag utbygger skal betale til kommunen i en
utbyggingsavtale. Bidraget skal dekke hele eller deler av
kommunens utgifter til etablering av infrastruktur. Bidraget

brukes til starre infrastrukturtiltak (Regjeringen.no, 2014)

NB! Begrepet anleggshidrag brukes ikke i denne oppgaven, men er en del av dokumentstudiet.




1.6 Oppgavens struktur

Kapittel 1: | fgrste kapittel presenteres hva som er tema for oppgaven, aktualitet,

problemstilling og hvordan oppgaven avgrenses. | tillegg kommer valg av metode.

Kapittel 2: Dette kapittelet tar for seg bakgrunn og teoretisk rammeverk. Denne delen gar
gjennom grunnleggende teori: Bakgrunn for lovfestet bruk av utbyggingsavtaler,
plansystemet, plan- og bygningsloven og grunnleggende forvaltningsrettslige prinsipper.
Kapittel 3: Dette kapittelet er ogsa et teorikapittel, men gar dypere inn pa feltet. Her gar jeg
grundig gjennom regler for bruk av utbyggingsavtaler, etter kapittel 17 i plan- og
bygningsloven. | tillegg tar jeg for meg andre viktige elementer som har betydning hvilke
krav kommunen kan stille til utbygger. Rettspraksis vil ogsa gjennomgas i dette kapittelet.

Kapittel 4: Her gjeres en dokumentstudie av ti forskjellige utbyggingsavtaler.

Kapittel 5: | dette kapittelet vil delproblemstillingene drgftes, og hovedproblemstillingen

besvares.

Kapittel 6: Det nest siste kapittelet vil jeg oppsummere funn, og trekke frem konklusjoner pa

hva som kan veere en lgsning.

Kapittel 7: | siste kapittel vil det gjgres noen avsluttende refleksjoner.
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Kapittel 2: Bakgrunn og teoretisk rammeverk

| dette kapittelet vil jeg ta for meg den valgte litteraturen og teorien som jeg knytter opp mot
problemstillingene oppgaven tar utbygangspunkt i. Dette for a belyse forholdet mellom
utbygger og planmyndighetene, sett opp mot plan- og bygningsloven og forvaltningsrettslige

prinsipper.

2.1 Bakgrunn for dagens utgangspunkt

Etter krigen i 1945 foregikk en nasjonal gjenreising. Et av flere viktige virkemidler var
offentlig planlegging, som en del av et nasjonalpolitisk prosjekt (Aarsaether mfl., 2018, s. 29).
Staten og kommunene hadde i hovedoppgave a utarbeide og gjennomfare planer for
gjenoppbygging av landet. Det var for det meste kommunalt engasjement som bidro til
boligbyggingen. Politikken som ble fert, ga store fortrinn til kommunene nar det gjaldt kjgp
av tomter, rimelig finansiering og gode lan til boligkjgpere gjennom statens laneordninger.
Kommunene sgrget for infrastruktur, seksjonering og salg av boligene, og trengte ikke
tilbakebetale lan far tomtene var ferdig opparbeidet og solgt (Aarsather mfl., 2018 s. 153-
154).

Kommunens engasjement ble gradvis redusert etter lovendringen i 1985, da vi fikk en ny
plan- og bygningslov. Samtidig skjedde en stor endring i markedet pa 1980 og 1990-tallet
som farte til at kommunene hadde store gkonomiske tap pa tomtekjep. Da prisene pa 2000-
tallet begynte a stige igjen, var kommunene tilbakeholdene. En annen grunn til at
engasjementet avtok, var nye rikspolitiske retningslinjer som rettet fokus mot samordnet
areal- og transportplanlegging. Som resultat av dette, hadde ikke kommunen lenger samme
gkonomiske interesse. Private planforslag ble det vanlige, i stedet for unntaket (Aarsather
mfl., 2018, s. 155).

Kommunen bruker i dag juridiske virkemidler som rammer for planleggingen. Gjennom plan-
og bygningsloven kan kommunen stille krav til teknisk og bla/grenn infrastruktur far
utbyggingen kan starte (Aarsether mfl., 2018, s. 163). Nar kommunens initiativ til 4
gjennomfare utbygging, flyttes over pa utbygger, vil naturligvis ogsa akterenes interesser

veere forskjellige. Utbyggers formal og interesse med utbyggingsprosjektet er gkonomisk
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fortjeneste, mens kommunen som planmyndighet har som formal & ivareta fellesskapets
interesser. (Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 13).

Kommunen har gjennom bruk av utbyggingsavtaler sikret seg gkonomiske ytelser fra private
utbyggere. Disse gjennomfgrer da kommunale oppgaver, med konkrete og tilpassede
lgsninger for utbyggingsprosjektet, utover hva som ligger i plan- og bygningslovens
minstekrav. Siden utbyggingsavtaler tidligere ikke var lovregulert, utviklet det en praksis hvor
utbygger stod for opparbeidelse av sosial infrastruktur som skole, barnehage og sykehjem i
attraktive omrader under press. Dette skapte utfordrende problemstillinger, ettersom avtalene
grenser mot privat og offentlig rett. Praksisen som etter hvert utviklet seg i retning mot
urimelige avtaler og misbruk av kommunens planmyndighet, ga behov for lovregulering av

utbyggingsavtaler (Pedersen mfl., del 2, 2018, s. 531).

Dette var en av hovedarsakene til lovforslaget i 2005 (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005)) Lov om
endringer i plan- og bygningsloven (Utbyggingsavtaler). Det oppstod serlig et behov for &
klargjgre hvilke krav som kunne stilles til utbygger spesielt med tanke pa infrastruktur, og
seerlig kommunens adgang til a kreve sosial infrastruktur. | tillegg var det behov for en klarhet
rundt hva som var en privat avtale og hva som var en avtale i regi av
forvaltningsmyndigheten. Dette for at utbygger fikk gkt forutsigbarhet, samtidig som
kommunale interesser ble ivaretatt. | tillegg var det et gnske om saksbehandlingsregler som
skulle gke graden av offentlighet og medvirkning i utbyggingsavtalene (Pedersen mfl. del 2,
2018 s. 531-532).

Til tross for at vi i dag har lovregulert bruk av utbyggingsavtaler og et forbud mot sosial
infrastruktur, har kommunen en utfordring nar det gjelder rettferdig fordeling av kostnader
mellom utbyggere til kommunal infrastruktur. I praksis er det ofte slik at den utbyggeren som
er farst ute i et omrade med ny reguleringsplan, forskutterer en stor del av infrastrukturen.
Dette medfarer at den som er sist ute med a bygge, slipper a dekke de samme kostnader og
blir «gratispassasjer», fordi rekkefglgekravene anses oppfylt. Dette forholdet gjer at
utbyggingsavtaler ikke er tilstrekkelige og blir lite praktiske (Ness og @yaseeter, 2018, s. 216-
217).
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2.2 Plansystemet og planmyndighetene

Plansystemet skal sgrge for at falgende hovedfunksjoner blir ivaretatt:

«Det skal sikre gode helhetslgsninger, langsiktige hensyn og samfunnsgkonomisk effektivitet,
samtidig som det skal ivareta behovet for raske og forutsigbare avgjgrelser for private og
offentlige interesser.» (Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 34)

Plansystemet er delt inn i tre ulike nivaer: statlig, regionalt og kommunalt, og vedtak treffes

pa alle nivaer.

Niva Retningslinjer og programmer Midlertidig Juridisk bindende

bandlegging

Nasjonalt | - Nasjonale forventninger 86-1 - Statlig - Statlig arealplan §

- Statlige planretningslinjer § 6-2 planbestemmelse | 6-4

§6-3
Regionalt | - Regional planstrategi § 7-1 - Regional
- Regional plan § 8-1 planbestemmelse
§8-5
Lokalt - Kommunal planstrategi § 10-1 -Kommuneplanens
- Kommuneplanens samfunnsdel arealdel § 11-6
med handlingsplan 8§ 11-2 til 11-4 -Reguleringsplaner

§12-4

Tabell 1: Oversikt over plansystemet og vedtak som treffes pa nasjonalt, regionalt og lokalt niva.

2.2.1 Statlig Planmyndighet

P4 statlige niva ligger det overordnede ansvaret for planleggingen og her settes nasjonale
forventninger og retningslinjer til regional og kommunal planlegging. Det utarbeides statlige
planretningslinjer, statlige planbestemmelser og statlig arealplan. Nasjonale forventninger til
regional og kommunal planlegging gis hvert fjerde ar, jf. Pbl. § 6-1 (Pedersen mfl., del 1,
2018 s. 111-112). Den statlige planleggingen blir ivaretatt gjennom pbl. § 3-5. Det er Kongen
(regjeringen i statsrad) som har gverste planmyndighet, mens Kommunal- og
moderniseringsdepartementet har det administrative hovedansvaret for planleggingsoppgaver
i Plan- og bygningsloven av 2008. Departementet skal fgre tilsyn pa at fylkeskommunene
falger opp deres plikter til kommunal planlegging, jf. Pbl. § 3-5 fjerde ledd (Pedersen mfl.

(del 1) 2018 s. 116). Sivilombudsmannen er Stortingets ombudsmann. Sivilombudsmannens
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oppgaver er a fare kontroll med forvaltningen for a sikre at den enkelte borger ikke utgves
urett. Sivilombudsmannens betydning i plan- og byggesaker er a «forsvare» borgernes
rettigheter i forhold til offentlige myndigheter (Pedersen mfl. del 1, 2018, s. 125).

2.2.2 Regional planmyndighet

Regional planlegging skjer pa tvers av kommunegrenser, men innenfor fylket eller
fylkesgrensene. Fylkeskommunen har ansvar for ngdvendig planlegging i fylket, og er
regional planmyndighet. Fylkesmannen representerer staten i fylket, og har etter § 3-2 fjerde
ledd plikt til at & felge med pa om kommunene oppfyller plikten til planlegging etter loven
(Pedersen mfl., del 1, 2018 s. 122).

Pa regionalt niva treffes vedtak i et fylke, og det utarbeides regional planstrategi, regional og
regional planbestemmelse, jf. & 3-4 annet ledd. Pa fylkesniva ligger kompetansen og
planlegging hos fylkestinget, som fungerer som det gverste politiske styringsorgan i
fylkeskommunen. Her utarbeides regional planstrategi og regional plan i samarbeid med
statlige sektororganer, offentlige myndigheter, kommuner og organisasjoner. Regionalt niva
er preget av en dobbeltrolle hvor de farst og fremst har ansvar for egne sektorer, samtidig som
de er faglig veileder for kommunene og utfgrer kontroll pa kommuneplanene (Pedersen mfl.,
del 1, 2018 s. 127).

2.2.3 Kommunal planmyndighet

Kommunestyret er det gverste organet i kommunen. De har det overordnede ansvaret for den
kommunale planleggingen og skal sgrge for at plan- og bygningsloven falges.
Kommunestyret skal vedta kommunal planstrategi, kommuneplan og reguleringsplan, jf. Pbl.
3-3 annet ledd farste punktum. Kommunestyret er politisk sammensatt og skal i lgpet av hver
valgperiode utarbeide en kommunal planstrategi som gjelder for hele valgperioden, og skal
vedtas innen et ar. Planstrategien skal inneholde strategiske valg knyttet til samfunnsutvikling
I kommunen gjennom langsiktig arealbruk og planbehov, jf. § pbl. § 10-1 farste ledd.

Videre i § 10-1 annet ledd er det er det en rekke punkter som ogsa ma ivaretas. Blant annet
ma kommunen innhente synspunkter fra statlige og regionale organer og nabokommuner og
legge til rette for medvirkning og offentlighet (Pedersen mfl. del 1, 2018 s. 136-137).
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Figur 1: Forenklet oversikt over planlegging pa kommunalt niva (Hentet fra Aarsather mfl., 2018, s.
46)

2.3 Kommuneplanen

Etter Pbl. § 11-1 farste ledd er kommuner pliktige til & utarbeide en kommuneplan som bestar
av en samfunnsdel med handlingsplan og en arealdel. Gjennom kommunal planstrategi kan
kommunen bestemme om tidligere kommuneplan skal revideres helt eller delvis (Ot. prp. nr.
32 (2007-2008) s. 207-208).

2.3.1 Kommuneplanens samfunnsdel

Kommunestyret skal utarbeide en samfunnsdel med en handlingsdel, jf. Pbl. § 11-2. Her skal
kommunen ta stilling til langsiktige mal, strategier og utfordringer. Spesielt utfordringer
knyttet til miljg og universell utforming. Krav om at det skal vare en handlingsdel med

handlingsprogram for gjennomfgring av samfunnsdelen, kommer frem i § 11-1 fjerde ledd.



Handlingsdelen dreier seg om hvordan kommunen skal prioritere ressurser, planlegge og
samarbeide. Det stilles ogsa krav til at det utarbeides en gkonomiplan for de neste fire arene i
sammenheng med kommuneplanleggingen, jf. § 11-1 femte ledd (Ot. prp. nr. 32 (2007-2008)
s. 208-209).

2.3.2 Kommuneplanens arealdel

Kommuneplanen skal inneholde arealdel som viser sammenhengen mellom fremtidig
samfunnsutvikling og arealbruk. Arealbruken skal vises pa ett plankart for hele kommunen
med hovedformal og hensynssoner, jf. § 11-5 farste og tredje ledd. Arealdelen skal inneholde
planbeskrivelser, plankart og planbestemmelser, hvor det skal fremga hvordan kommunen
ivaretar nasjonale retningslinjer og mal og hvordan overordne planer for arealbruk ivaretas, jf.
§11-5 annet ledd.

Det helt sentrale i kommuneplanens arealdel er fremtidig arealbruk, og arealdelen skal vise
seks arealkategorier som er listet opp i pbl. § 11-7 annet ledd:
1. Bebyggelse og anlegg
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Gregnnstruktur
Forsvaret

Landbruks-, natur og frilufts formal samt reindrift

o ok~ N

bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone

Kommuneplanens arealdel er juridisk bindende for nye tiltak eller utvidelse av eksisterende
tiltak nevnt i pbl. § 1-6, dermed har kommunen vid adgang til a sette begrensninger i
grunneiers eiendom, med tanke pa videre utvikling, jf. pbl. § 11-6. Det som er bindende for
bruken, er arealformalene etter pbl. § 11-7, generelle bestemmelser i pbl. § 11-9 og
bestemmelser knyttet til enkelte arealformal i pbl. 88 11-10 og 11-11. (Pedersen mfl., del 1,
2018 s. 286-288).
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2.3.3 Rekkefglgebestemmelser i kommuneplanens arealdel

Kommunen har hjemmel i kommuneplanens arealdel og reguleringsplan til & sette
rekkefglgebestemmelser etter pbl. § 11-9. | forhold til hvilken betydning det har for
utbyggingsavtaler, kan kommunestyret etter pbl. § 17-2 bestemme at utbyggingsavtaler skal
veere en forutsetning for utbygging, men denne vil ikke vare bindende far planen er vedtatt.
Hjemmel for & bestemme innholdet i en utbyggingsavtale kommer frem i § 11-9 nr. 2 under
«innholdet i utbyggingsavtaler, jf. § 17-2». Selv om kommunen kan bestemme hvilke
omrader de krever utbyggingsavtaler skal inngas, vil det ikke veere juridisk bindende etter §
11-6. Rettsvirkningen av § 11-9 nr. 2 er at den kan oppfylle krav som foreligger i § 17-2 om
forhandsvedtak, men det er kun hvis rekkefglgekravene er de samme, dersom avtalen far et
annet innhold, ma forhandsvedtaket fattes pa nytt (Pedersen mfl. del 1, 2018 s. 264-265).

Det kan gis rekkefalgekrav i omrader som er avsatt til bygg- og anlegg etter § 11-9 nr. 4,

bestemmelsen lyder som falger:

«Rekkefglgekrav for a sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur,
grennstruktur fgr omrader tas i bruk og tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk til bygge- og

anleggsformal, herunder rekkefglgen av utbyggingen»

Formalet er a sikre at tiltak innenfor planomradet, skjer pa en mate som er hensiktsmessig og
koordinert. Gjennom § 11-9 nr.4 kan kommunen sikre at utbyggingen skjer i riktig
rekkefalge. Ved a stille rekkefglgekrav kan kommunen bestemme at det skal opparbeides
skole, barnehage, teknisk infrastruktur og parkomrade far det gis byggetillatelse pa
utbyggingen. Det kan ogsa bestemmes at det skal opparbeides gang- og sykkelvei i en bestemt
strekning far boligomradet kan bygges, kommunen kan pa denne maten fremtvinge en
utbyggingsavtale. Nar det gjelder kravets tilknytning til omradet, er det nok at det er en
reguleringsmessig tilknytning. Tiltaket det stilles krav om trenger dermed ikke veere innenfor
utbyggingsomradet, men det ma vere en begrunnet saklig sammenheng. Som et resultat av
dette, har utbygger to valg, den farste er a innga en utbyggingsavtale for a realisere tiltaket
eller vente pa at tiltaket, det andre er a vente pa at tiltaket gjennomfgres av andre
(gratispassasjer) (Pedersen mfl., del 1, 2018 s. 266).
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2.3.4 Arealplanens betydning for utbyggingsprosjekter

For utbyggingsavtaler ble lovregulert, var et av problemene at kommunen drev med
forhandsbinding fer vedtatt arealplan. Ved lovendringen fglger det na uttrykkelig av § 17-4
femte ledd og § 17-3 farste ledd at kommunen ikke kan innga en utbyggingsavtale far
arealplanen eller reguleringsplan er vedtatt etter § 11-15 og § 12-12. Formalet med forbudet
er at kommunen farst og fremst ma foreta en helhetsvurdering av omradet, far de velger a
binde seg til en bestemt lgsning. Dette gjelder kun formell avtaleinngaelse, da det fortsatt er

mulig for partene a forhandle fer arealplan er vedtatt (Pedersen mfl., del 2, 2018, s. 534-535).

Dersom et utbyggingsprosjekt fraviker arealplan, ma det sgkes om dispensasjon etter § 19-2,
da utbyggingsavtalen ikke kan se bort fra rekkefglgebestemmelser i arealplan. Kommunen
kan heller ikke gjennom utbyggingsavtalen gi utbygger starre utnyttelsesgrad enn det som star
i planbestemmelsen. (Pedersen mfl., del 1, 2018 s. 535). | RG-2008-1526 reduserte
kommunen krav til stgrrelsen pa friomradet, for & gi utbygger starre tomter. Kravene stemte
ikke overens med planbestemmelsene i kommuneplanens arealdel, noe som forte til at

vedtaket var ugyldig.

2.4 Reguleringsplan

En reguleringsplan er etter pbl. § 12-4 juridisk bindende for fremtidig arealbruk i likhet med
kommuneplanens arealdel. Etter pbl. § 12-1 farste ledd skal en reguleringsplan inneholde et
arealplankart med tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av arealer og
fysiske omgivelser. Reguleringsplanen skal inneholde en planbeskrivelse, jf. pbl. § 4-2.
Reguleringsplanen skal ogsa inneholde et detaljert plankart som fastsetter arealformal etter
pbl. § 12-5 med bestemmelser for bruken etter pbl. § 12-7. Videre kan kommunen etter § 11-9
nr. 1 fastsette behov for utarbeidelse av omraderegulering, men dette kan ogsa overlates til
andre myndigheter eller private forslagsstillere, jf. § 12-2. Det er imidlertid kommunen som
setter rammer for planprosessen. Etter § 12-3 kan det ogsa utarbeides detaljregulering for a
felge opp kommuneplanens arealdel. Dette gjelder regulering for utforming av mindre
omrader, bruk og vern av bygninger, uterom og anlegg. Det er kommunens ansvar a falge opp
hvorvidt detaljreguleringen utarbeides etter kommuneplanens arealdel, og i motsetning til
omraderegulering, kan detaljregulering utarbeides av alle, jf. § 12-3 annet ledd (ot. prp. nr. 32
(2007-2008) s. 230).
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2.4.1 Rekkefglgebestemmelser i reguleringsplan
Rekkefalgebestemmelser kan ogsa stilles i reguleringsplanen etter pbl. § 12-7. |
bestemmelsen oppstilles det 14 uttammende underkategorier det kan settes
rekkefglgebestemmelse om:

1. Utforming og bruk av areal og bygninger
Vilkar for bruk og forbud mot former for bruk
Miljgkrav og bestemmelser som regulerer virksomhet
Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og uteareal
Boligstarrelse, antall boliger og utforming
Verneverdier i bygninger
Trafikkregulerende tiltak og parkering

Forsyning av vannbaren varme

© © N o g Bk~ DN

Drifts- og skjetselstiltak

[EY
o

. Rekkefglgekrav

-
-

. Krav om narmere undersgkelser

[EY
N

. Detaljregulering

=
w

. Fordeling av arealverdier

[EEN
SN

. Offentlig formal eller fellesareal

Bestemmelsen gir kommunen vid adgang til & gi rekkefglgebestemmelser for bruken. |
forarbeidene star det at «den er formulert sa vidt at den vil kunne dekke alle relevante
forhold» (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 232). Det foreligger imidlertid krav om at de
rekkefalgebestemmelser som stilles, ma vare ngdvendige og ha saklig tilknytning. For &
vurdere hvilke rekkefglgekrav som er ngdvendige, ma kommunen ogsa oppfylle de
forvaltningsrettslige kravene om saklighet, forutberegnelighet og rimelighet, da de ikke skal
veere uforholdsmessige tyngende eller vilkarlige. Rekkefalgekrav som inngar i
reguleringsplanen, setter juridisk bindende rammer for et utbyggingsprosjekt. Sa lenge de
ikke angis som «kan» retningslinjer, kan de fravikes i motsetning til «skal-krav» (Ness og
@yasater, 2018 s. 156-157).

Serskilte rekkefaglgekrav for a gjennomfare tiltak etter planen kan stilles i pbl. § 12-7 nr. 10.

Bestemmelsen lyder:

«Krav om serskilt rekkefglge for gjennomfering av tiltak etter planen, og at utbygging av et
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omrade ikke kan finne sted far tekniske anlegg og samfunnstjenester som energiforsyning,
transport og vegnett, helse- og sosialtjenester, barnehager, friomrader, skoler mv, er

tilstrekkelig etablert.

Rekkefgalgekrav etter § 12-7 nr. 10 er det samme som ved rekkefglgebestemmelser etter § 11-
9 i kommuneplanens arealdel. Formalet med a stille rekkefalgekrav er & bygge ut pa en mate
som er koordinert og hensiktsmessig, pa riktig tidspunkt i planomradet. Bestemmelsen er ikke
uttemmende i forhold til hvilke tiltak som kan kreves etablert far utbyggingen skjer (Pedersen
mfl., del 1, 2018, s. 339).

Hovedarsaken for a stille rekkefalgebestemmelser, er a sikre opparbeidelse av kommunal
infrastruktur. Slike rekkefalgebestemmelser sikrer ogsa opparbeidelse av tiltak som ligger
utenfor planomradet, far utbyggingen kan begynne. Det vil si at utbygger ikke far tillatelse til
a bygge, far rekkefaglgekravet er oppfylt. En forutsetning for bruk av rekkefalgebestemmelser
er imidlertid at arsaken som begrunner utsettelse for gjennomfgring av planen, gjennomfares
innen timelig tid. Her er det samme frist som ved gjennomfgring av ekspropriasjon etter pbl. §
16-2 farste ledd (Regjeringen, 2018).

Et rekkefalgekrav som ikke er ngdvendig a stille til utbyggingen, er teknisk infrastruktur, da
reglene for dette uansett stilles i § 18-1. Det kan allikevel oppsta et behov for at det star noe
om teknisk infrastruktur i et rekkefglgekrav, dersom utbyggingsomradet har flere grunneiere
(Pedersen mfl., del 1, 2018, s. 340). | pbl. § 12-7 farste ledd er det angitt «i ngdvendig
utstrekning». Dette vilkaret gjelder for alle rekkefglgekrav som stilles. Pedersen mfl. (del 1,
2018, 340) angir at rekkefalgekravet ma veere en utlgsning av utbyggingen i henhold til
reguleringsplanen. I vurderingen av «ngdvendighet» er det ogsa relevant a se pa om kravet
har «tilstrekkelig saklighet», slik at det er en sammenheng mellom utbyggingen og

rekkefalgekravet som stilles (Ness og @yasather, 2018, s. 175).
Vilkarene som stilles i rekkefalgekrav, vil senere legge eventuelle grunnlag og premisser ved

inngaelse av utbyggingsavtale. Derfor er det viktig at de presenteres tidlig i en

reguleringsprosess, slik at forutsigbarheten sikres (Ness og @yasether, 2018, s. 175).
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2.4.4 Hva det ikke kan stilles reguleringsbestemmelser om

Pbl. § 12-7 er som nevnt uttammende, dermed vil rekkefglgebestemmelser som er opplistet i
bestemmelsen, falle utenfor hva som kan bestemmes i plan, og har dermed ikke hjemmel i
lov. Det kan ikke gis bestemmelser om forhold som er av privatrettslig karakter. Eksempler pa
dette er eierforhold, rettigheter og plikter. Bestemmelser som gir forbud mot seksjonering
etter eierseksjonering, kan heller ikke gis. (Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 233). Det kan ikke
stilles krav til dekning av kostnader til andre tiltak eller opparbeidelse utover pbl. § 18-1 i
reguleringsbestemmelsene, med mindre partene blir enige om dette gjennom
utbyggingsavtale. Kommunen kan heller ikke gi bestemmelse om hvem som skal sta for
gjennomfgring av planen, hvem som er ansvarshavende eller at de skal ha forkjgpsrett
(Pedersen mfl., del 1, 2018, s. 343). Andre forhold det ikke kan stilles krav til er gkonomiske
forhold, virksomheten eller byggesaksbehandlingen. Med unntak av begrensninger for a
unnga skadevirkninger og ulemper som falge av tiltaket (Pedersen mfl., del 1, 2018, s. 343-
344).

2.4.5 Forholdet mellom forslagsstiller og planmyndigheten i reguleringsprosessen

Nar et omrade utbygges og fortettes, utlgser dette behov for ny reguleringsplan, slik at det kan
legges opp til bade gkt utnyttelsesgrad og annen arealbruk (Holsen, 2021, s. 369). Som et
ngdvendig steg i utviklingsprosessen av en eiendom, fremmer utviklere private forslag til
reguleringsplaner (Holsen, 2021, s. 371). Det fremgar av pbl. § 12-8 ferste ledd at det i forste
steg av planarbeidet, skal det holdes et oppstartsmate mellom planmyndigheten og
forslagsstiller. Partene skal i dette matet gjgre det klart hvilke forventinger som stilles i
planarbeidet, og hvordan det endelige planforslaget skal utformes. Matet skal ha et skriftlig
referat, jf. pbl. 8 12-8 farste ledd. Holsen (2021, s. 370) omtaler forholdet mellom kommunal
planmyndighet og forslagsstiller som et avhengighetsforhold, hvor dialogen inneberer
forhandlinger, med ulike spilleregler. Forslagsstiller har gkonomiske interesser i mgte med
planmyndighetene, som gnsker 4 ivareta fellesskapets interesser. Det oppstar med andre ord
interessemotsetninger mellom aktgrene, som skaper utfordringer, fordi det er ngdvendig a
bygge tillit (Holsen, 2021, 371). Gjennom plan- og bygningsloven, begrenses forhandlingenes
rammer med spesifikke spillerom som er pavirket av statlige, regionale, lokale forventninger
og retningslinjer. Bergrte parter og andre private kan ogsa bidra til medvirkning. I tillegg er

forhandlingene styrt av forvaltningens skjgnnsfrihet i arealplanleggingen og innenfor lovens
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rammer. Det er imidlertid lokale forskjeller, da arealplanleggingen ogsa pavirkes av politisk
skjenn (Holsen, 2021, s. 373). Planprosessen inneholder ikke bare formelle regler, det finnes
ogsa uformelle lokale holdninger, vaner og normer som pavirker aktgrenes forhold til

hverandre i planprosessen (Holsen, 2021, 374).

Oppstartsmate Bearbeide plan

Kunngjere oppstart Hering/off. ettersyn Vedtak politisk utvalg "0 ETET
min. 6 uker godkjenning

Utarbeide planutkast ev. mekling

Figur 2: oversikt over planprosessen i private planforslag (hentet fra regjeringen.no).

Nar planforslaget har vert gjennom reguleringsprosessen og kommunestyret har vedtatt
detaljregulering, er det vanlig at partene starter forhandlinger om utbyggingsavtaler, dette kan
ogsa skje samtidig, jf. pbl. § 17-2. Det vanlig at forhandlingene skjer parallelt, dette vil kunne
pavirke reguleringsprosessen (Holsen, 2021, s. 376-377).

2.5 Kort om avtalefriheten i utbyggingsavtaler

Auvtalefriheten i utbyggingsavtaler er i dag begrenset etter § 17-3, slik at utbygger ikke kan
palegges forpliktelser utenfor lovens rammer. Far lovreguleringen tradte i kraft, fulgte
avtalene avtalerettslige prinsipper i starre grad enn forvaltningsrettslige noe som forte
urimelige avtaler, men ble ikke betraktet som urimelige avtaler etter avtl. § 36, fordi
kommunen ofte bidro med gjenytelser (Ot. Prp. Nr. 22 (2004-2005) s. 14). Avtalefrihetens
begrensninger innebaerer en del forutsetninger for akseptable utbyggingsavtaler. Her stilles
farst og fremst krav til saklig sammenheng mellom utbyggingen, forpliktelser som palegges
og en rimelig balanse i avtalene slik at det gis rom for gode forhandlinger. En forutsetning for
gode avtaler mellom partene er forutsigbarhet, slik at forslagsstiller tidlig i prosessen vet
hvilke forventinger kommunen har og krever. (Ot. Prp. Nr. 22 (2004-2005) s. 43). Ved
inngaelse av utbyggingsavtale ma kommunen uansett falge ulovfestede regler om
myndighetsmisbruk, men avtalefriheten begrenses ytterligere gjennom pbl. § 17-3 (Pedersen
mfl., del 2, 2018, s. 538).
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2.6 Utbyggingsavtale kan ikke kreves

Kommunen kan ikke kreve at det skal inngas en utbyggingsavtale, som et vilkar for at de skal
vedta en reguleringsplan eller arealplan, stille krav til private planforslag eller som vilkar for
byggetillatelse. Det kan heller ikke kreves at utbygger dekker kostnader ut over de
alminnelige kravene som er satt til opparbeidelse av infrastruktur etter pbl. 8§ 18-1 og 18-2.
Kommunen kan dermed ikke stille slike krav gjennom en rekkefglgebestemmelse (Pedersen
mfl., del 2, 2018, s 536).

Et tilfelle som illustrerer dette er Sandnes saken, hvor det ble stilt rekkefglgebestemmelse i
kommuneplanen for Sandnes sentrum om at utbyggingsavtaler skulle brukes for &
gjennomfare tiltak i sentrumsomradet. Her ble utbygger palagt & innga utbyggingsavtale etter
kapittel 17 med en fastsatt kostnadsfordeling pa etablering av offentlig infrastruktur fordelt pa
faste priser BRAZ2. Kravet ble stilt uavhengig av hvor infrastrukturtiltakene fant sted.
Utbygger ba her om en uttalelse fra kommunal- og moderniseringsdepartementet som pa
generell basis uttalte grensene for bruk av utbyggingsavtaler. Saken ble sa klaget inn til
sivilombudsmannen (Somb 2015/1194), som prgvde gyldigheten av rekkefglgekravene. Her
ble det uttalt fra begge at rekkefglgekravene ikke hadde hjemmel i lov etter pbl. § 17-3, og
kom pa denne bakgrunn frem til at de var ugyldige. Sivilombudsmannen vurderte at
nedvendighetskravet ikke foreld i saken, og at kommunen ikke hadde foretatt en konkret
vurdering av forholdsmessighetskravet i pbl. § 17-3 tredje ledd annet og tredje punktum
(Somb 2015/1194).

Forutsigbarhetsvedtak

I Oslo kommunes arealdel fra 2015 «Oslo mot 2030» er det forankret et
forutsigbarhetsvedtak. Forutsigbarhetsvedtaket innebarer at Oslo kommune har en forventing
til at utbyggingsavtaler skal inngas for gjennomfaring av reguleringsplaner. VVedtakets
hovedprinsipp bygger pa at det er utbygger som finansierer og bygger teknisk og bla/grgnn
infrastruktur, fgr utbyggingen igangsettes/far rammetillatelse kan gis (Oslo kommune, u.d).

I pbl. 8 17-2 er forutsigbarhetsvedtaket fattet etter:

1. Geografisk avgrensning: Nar flere forutsetninger for avtale etter 8§ 17-1 og § 17-3 er

til stede og for omrader som er satt av til transformasjon og utvikling.
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2. Avgrensning etter type tiltak: Der utbyggingen forutsetter bygging/oppgradering av

tiltak som er regulert til offentlige formal i reguleringsplanen med bestemmelser.

3. Boligpolitiske forhold: Der kommunen gnsker 4 stille krav til boligen, jf. § 17-3 annet
ledd.

4. Hovedprinsipp for kostnadsfordeling: Der utbygger berer alle kostnader med

tilrettelegging av teknisk og bla/grenn infrastruktur som er ngdvendig for prosjektet,
jf. 8 17-3 tredje ledd (Kommuneplanens arealdel, 2015, s. 31).

Bruk av VPOR som strategiske styringsverktgy

VPOR star for veiledende plan for offentlige rom, og ble utviklet av plan- og bygningsetaten i
Oslo kommune og innfagrt som et «byplangrep». VPOR brukes i dag av flere kommuner
(Holsen, 2021, s. 378). VPOR er ikke en del av plan- og bygningslovens regler i
arealplanlegging, og er kun ment som strategier og uformelle planretningslinjer, dermed er de
ikke juridisk bindende for utbygger (Ness og @yaseter, 2018, s. 138-139). | dokumentstudiet
av utbyggingsavtalene bygger tre av avtalene pa VPOR for Ensjg og Vollebekk.

VPOR for Ensjg ble utarbeidet av Oslo kommune i 2006 i forbindelse med utviklingen av
Ensjo (Ness og @yaseter, 2018, s. 140). Planen handler om at kommunen patar seg a bygge
ut infrastruktur i utbyggingsomradet, mot at utbygger bekoster hele eller deler av
opparbeidelsen i form av anleggsbidrag (Ness og @yasater, 2018, s. 228). Modellen har veert
ngdvendig for & skape en rettferdig fordeling av infrastrukturkostnadene, slik at
gratispassasjerer unngas. Her har ogsa kommunen sgrget for en MV A-kompensasjon til
utbyggers anleggsbidrag. Realytelsene utbygger har bidratt med i den kommunale
infrastrukturen, er innenfor planomradet, da dette har veert mest hensiktsmessig (Ness og
@yasaxther, 2018, s. 229). Planprogram for Vollebekk ble vedtatt i 2015 og senere utdypet i
VPOR. Vollebekk er en del av Groruddalsatsingens planomrade (Oslo kommune, u.d).
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2.7 Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningslovgivningen er det sentrale rammeverket for norsk offentlig planlegging.
| 1924 fikk vi den farste byplanloven, der det ble palagt at vi skulle fa bymessig strgk i byer.
Denne skulle gjelde for alle byer i hele landet. Farst i 1965 vi fikk en landsdekkende
bygningslov, som i 1985 ble erstattet av plan- og bygningsloven (Aarsether, 2018, s. 27).
Dagens plan- og bygningslov tradte i kraft 27. juni 2008 og erstatter bygningsloven fra 1985.

Den nye loven av 2008 er delt inn i seks deler: alminnelig del, plandel, gjennomfaring,
byggesaksdel, handhevings- og gebyrregler og sluttbestemmelser. Regler for bruk av

utbyggingsavtaler kommer frem i kapittel 17 som en del av lovens fjerde del: gjennomfaring.

Plan- og bygningslovens formalsparagraf angir formalet med loven. Her star det hvilke
overordnede hensyn loven ivaretar. Bestemmelsen gir en videre tolkning av andre
bestemmelser i loven, og for forvaltningens skjennsuteving i samsvar med loven. Lovens

hovedformal § 1-1 ferste ledd lyder som falger:

«Loven skal fremme beaerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige

generasjoner».

Det overordnede formalet er barekraftig utvikling. Interesseavveininger skal gjeres basert pa
et fremtidig perspektiv, og individers og felleskapets interesser sett under ett. Utrykket

baerekraftig utvikling kom farst frem i Verdenskommisjonen for miljg og utvikling i 1987:

«En utvikling som imgtekommer dagens behov uten & gdelegge mulighetene for at kommende

generasjoner skal fa dekket sine behov»

Det som menes med berekraftig utvikling er & fremme verdiskaping, neringsvirksomhet og
sysselsetting, god folkehelse, boliger, bomiljg og oppvekstsvilkar (Ot. prp. nr. 32 (2007-2008
s. 170). Grunnlovens § 112 fgrste ledd blir ogsa ivaretatt gjennom pbl. § 1-1 farste ledd.
Bestemmelsen gir borgere materielle og prosessuelle rettigheter knyttet til miljg, kunnskap

om natur, og virkninger av inngrep i naturen (Pedersen mfl., del 1, 2018 s. 86).
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Pbl. § 1-1 annet ledd, er et overordnet formal for planleggingen er en samordning mellom
statlige, regionale og kommunale oppgaver. | pbl. § 1-1 fjerde ledd star det «Planlegging og
vedtak skal sikre apenhet, forutsigbarhet og medvirkning(...)». Videre i fjerde ledd annet
punktum star det hva planleggingen skal ivareta «Det skal legges vekt pa langsiktige
lgsninger og konsekvenser for miljg og samfunn skal beskrives».

Innholdet i formalsparagrafen blir naermere supplert i pbl. § 3-1 nar det gjelder viktige
oppgaver og hensyn som ma ivaretas gjennom planleggingen. Formalsparagrafens plansystem
utfylles her med veiledning til myndigheter, private aktarer og allmennheten. Bestemmelsen
viser til hvilke virkemidler som brukes for a lgse og oppna viktige samfunnsoppgaver (Ot.
prp. nr. 32 (2007-2008) s. 180).

2.7.1 Forholdet mellom plan- og bygningsloven og forvaltningsloven
Forvaltningsloven er en rammelov, og knytter seg mot plan- og bygningsrettens omrade.
Koblingen mellom de to lovene kommer frem i pbl. 8 1-9 Forholdet til forvaltningsloven og
klage. Formalet med bestemmelsen er & klargjgre forholdet mellom plan- og bygningsloven
og forvaltningsloven. Pa de omrader der plan- og bygningsloven ikke gir uttemmende regler

om saksbehandlingen, gjelder forvaltningslovens regler (Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 52-53).

2.8 Forvaltningsrettslige grunnprinsipper

2.8.1 Forvaltningen

Forvaltningen er en samlebetegnelse pa offentlige organer som Kongen (regjeringen i
statsrad), departementer og direktorater, fylkeskommuner og kommuner. Sametinget,
kommunestyrer og fylkesting er ogsa en del av den offentlige forvaltningen. Stortinget og
domstolene regnes ikke som forvaltningsorganer, selv om de er offentlige organer. Heller ikke
riksrevisjonen, sivilombudsmannen og andre hjelpeorganer regnes som forvaltningsorganer,
da de tilhgrer Stortinget. Hovedoppgaven til forvaltningen er a forberede og treffe et
myndighetsvedtak (Eckhoff og Smith, 2018 s. 30).

Myndighetsutavelse er en sentral del av forvaltningens oppgaver, og handler om a treffe
avgjarelser i kraft av «statens hgyhetsrett» over borgerne (Eckhoff og Smith, 2018 s. 32).
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Forvaltningen administrerer store deler av naeringsvirksomheten og tjenesteytelsene. Dette
ansvarsomradet ligger hos stat og kommune, og gar ut pa at de bygger nye veier og utvikler
industri, bankvirksomhet og undervisning. Sammen kan disse tre oppgavetypene kombineres

og baere preg av hverandre (Eckhoff og Smith, 2018 s. 32).

2.8.2 Domstolskontroll med forvaltningen

Domstolene bestemmer ikke fritt hvor langt de skal ga i & prave forvaltningens vedtak.
Hovedregelen er at domstolen ikke skal overprgve om en avgjerelse er forholdsmessig, da det
er opp til lovgiver og forvaltning a vurdere forholdsmessighetskravet. Domstolen ma samtidig
pa sin side preve om forholdsmessigheten av et inngrep er vurdert forsvarlig. Det er imidlertid
visse unntak dersom det foreligger ulovfestede regler. Domstolene kan her prgve om det er
gjort brudd pa vilkar eller forutsetninger. Dette var tilfelle i Rt. 2003 s. 764, hvor domstolen
prevde forholdsmessigheten av kommunens krav til utbygger om opparbeidelse av gang- og
sykkelvei som vilkar for dispensasjon. Konklusjonen ble her at utbygger burde ha forutsatt at
et slikt krav kunne stilles. Vedtaket ble dermed ikke kjent ugyldig og var dermed ikke et
utslag av myndighetsmisbruk (Graver, 2015 s. 131).

At domstolene valgte a prgve forholdsmessigheten i dette kravet er som nevnt et unntak. |
ettertid peker nyere dommer i retning av at domstolene velger a ikke prave
forholdsmessigheten, jf. Rt. 2011 s. 111. Det er dermed en viss tvil om domstolene praver
forholdsmessigheten eller om de velger & behandle saker dersom de peker i retning av
myndighetsmisbruk (Graver, 2015 s. 132).

Domstolskontrollens omfang varierer, ettersom grensene for kontroll i praksis er sveert vage.
Hver enkelt sak har ulike forhold nar det gjelder omfang og intensitet. Som nevnt begrenser
forvaltningens skjgnn domstolens adgang til kontroll, og dermed er det kun faktisk grunnlag
for skjgnn og utenforliggende hensyn som kan kontrolleres (Eckhoff og Smith, 2018, s. 524).
Domstolene kan drive legalitetskontroll, det vil si prave om det foreligger feil ved
forvaltningens vedtak da det ble truffet. Legalitetskravet er med pa a utgjgre det sentrale
fundamentet av domstolskontroll med forvaltningen, hvor domstolen i vid forstand skal prgve
lovligheten av forvaltningsavgjarelser (Graver, 2015 s. 81). Samtidig innebarer
legalitetskontrollen at domstolene ikke kan prave om hensiktsmessigheten er innenfor
skjgnnsgrensen. Grensen mellom hva domstolen kontrollerer i forhold til hva som anses

urimelig og ulovlig, er uklar. Som fglge av maktfordelingsprinsippet er det forutsatt en
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arbeidsdeling mellom utgvende og demmende makt. Dersom domstolens kontroll av legalitet
medfarer ugyldig vedtak, vil konsekvensen innebzere at den oppheves og sendes tilbake til
forvaltningen for ny behandling (Eckhoff og Smith, 2018, s. 525-526).

Domstolene har adgang til & avgjere juridiske spgrsmal, men lovgivningen bestemmer hvor
grensegangen trekkes mellom legalitet og forvaltningsskjenn. For & gjere dette ma
domstolene tolke hjemmelsgrunnlaget, og deretter se om forvaltningen har fulgt palegg og
holdt seg innenfor grensen i den aktuelle bestemmelse (Eckhoff og Smith, 2018, s. 526-527).
Subsumsjon ved skjgnnsmessige ord og uttrykk overprgves ikke i alle tilfeller, da domstolene
er tilbakeholdne (Eckhoff og Smith, 2018 s. 528). Det som spiller en rolle for adgangen til &
overprgve eller ikke, er vurderingstemaets art. Ord og uttrykk som «tilstrekkelig grunns,
«allmenne hensyn», «nar tungtveiende grunner taler for», er vage og gir forvaltningen rom for
skjann, og det skal dermed mye til for at de overpragves. Unntaket, hvor domstolene velger a
overprgve subsumsjon, er der vurderinger berer juridisk og moralsk preg, i form av

innblanding og pavirkning pa juridiske liv (Eckhoff og Smith, 2018, s. 386).

2.8.3 Skillet mellom rettsanvendelsesskjgnn og subsumsjonsskjgnn

Forvaltningens frie skjgnn gar ut pa at avgjerelsens innhold ikke er regulert av rettsregler,
men forvaltningen stilles fritt. Dette kalles for den materielle tilnaerming til
forvaltningsskjgnnet. Man kan pa en annen mate se pa dette som en kompetansefordeling
mellom forvaltningen og domstolene, hvor forvaltningen tar stilling til sparsmal som ikke
skal vurderes av domstolene. Forvaltningens materielle kompetanse av fritt skjenn, er ikke
rettslig regulert. Dermed er det heller ikke adgang til domstolsprgving, fordi forvaltningen har
formell kompetanse til 4 tolke og anvende skjgnn i sin vurdering. Forvaltningens prosessuelle
tilngerming er rettslig regulert, men enkelte vurderinger lar seg bedre gjgre av forvaltningen

enn domstolen, da de er bedre egnet til det (Graver, 2018, s. 236).

Det skilles mellom to betingelser i den materielle tilneermingen. Skillet ligger i at
forvaltningen kan ta en beslutning om de skal bruke kompetansen, og hva de treffer
avgjarelse om. Dersom en regel gir rom for at forvaltningen kan bestemme om kompetansen
skal brukes, eller ta en beslutning om hva som kan bestemmes, ma man bruke skjgnn.
Rettsanvendelsesskjgnn handler om de betingelsene som settes for & bruke kompetansen, og

om skjgnn her kan brukes (Graver, 2018 s. 237). Nar rettsanvendelsesskjgnn benyttes, er det
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regelens innhold som fastlegges, og det vurderes om den skal anvendes. Samtidig gir regelen
forvaltningen rom til & bruke skjenn. Lovtolkningen er avgjgrende for rettsanvendelsesskjgnn,
mens regelens innhold er ngdvendig & bruke der det gjares vurderinger som ikke er rent
rettslige (Graver, 2018, s. 239). Rettsanvendelsesskjgnn kan i motsetning til
subsumsjonsskjgnn fullt og helt overpraves av domstolene. | saker der man skal forsta
rettsregelen, vil man matte bruke skjgnn, og da kan ikke alle sider av saken prgves av
domstolen (Eckhoff og Smith, 2018, s. 374).

2.9 Vilkarslaeren

2.9.1 Adgang til a stille vilkar
Det grunnleggende prinsippet i forvaltningsretten er at forvaltningens virksomhet bygger pa

loven. Hjemmelskravet er lovfestet i Grunnlovens §113, her star det:

«Myndighetenes inngrep ovenfor den enkelte ma ha grunnlag i lov»

Den tradisjonelle tilneermingen til hjemmelskravet kommer frem i legalitetsprinsippet. Dette
prinsippet sier, kortfattet, at den begrensning forvaltningen palegger borgere i form av
handlefrihet, inngrep, formuesgoder eller palegg, ma ha hjemmel i formell lov fastsatt av
Stortinget etter reglene i Grunnloven (Graver, 2015 s. 197). Mange lover gir uttrykkelig
hjemmel til & stille vilkar. Det skilles mellom formalsorienterte og tiltaksorienterte hjemler. |
formalsorienterte hjemler er det nok at det stilles vilkar i henhold til formal som fremmes i
loven. Samtidig kan ikke vilkaret veere uforholdsmessig, det ma veere en saklig sammenheng
med tillatelsen eller ytelsen som gis. Tolkningen rundt hvilke vilkar som kan stilles ma fglge
begrensninger i lex-superior-prinsippet. Ved tiltaksorienterte vilkar er det spesifikt angitt hva
det kan stilles vilkar om, dermed stilles det ikke samme krav til forholdsmessighet, men

kravet ma ha saklig sammenheng med den konkrete tillatelsen (Graver, 2015 s. 264-265).

2.9.2 Skillet mellom «kan» og «skal» vilkar

Nar vilkar settes i loven brukes ofte «kan», noe som betyr at forvaltningen har frihet til a
bestemme om vilkar skal stilles. Loven kan ogsa sette et obligatorisk «skal»-vilkar, da har
ikke forvaltningen frihet til a velge (Eckhoff og Smith, 2018, 415). Bestemmelser som setter

vilkar, spesifiserer hvilke plikter som kan eller skal palegges, men uttsmmende plikter kan
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ogsa palegges. Da skal det legges stor vekt pa lovens formal. Det kan imidlertid ikke palegges
hvilke som helst plikter basert pa allmenne hensyn. Plikter forvaltningen palegger, skal bidra
til & fremme reguleringsformal og eventuelt avverge ulemper og skadevirkninger (Eckhoff og
Smith, 2018, 416). Lovens formal har stor betydning, og setter grenser for hvilke vilkar som
kan stilles. Etter en helhetsvurdering ma vilkaret ha saklig sammenheng med den
begunstigelse som er gitt. Saklig sammenheng er ikke alltid ansett & vare tilstrekkelig, og
vilkaret som stilles ma ikke veere uforholdsmessig tyngende i forhold til det forvaltningen
oppnar. Det stilles med andre ord krav til proporsjonalitet mellom tiltaket og kravet som
stilles. Andre momenter som har betydning for kompetansen til a stille vilkar er lovens ordlyd
og forarbeider (Eckhoff og Smith, 2018 s. 417-418).

2.9.3 Vilkar etter plan- og bygningsloven

Forvaltningens adgang til 4 stille vilkar etter plan og bygningsloven for a gi tillatelser, brukes
som et viktig verktgy i detaljstyringen (Reusch, 2014, s. 14-15). Gjennom plan- og
bygningslovens plandel, gjennomfaringsdel og byggesaksdel, har kommunen hjemmel til &
stille vilkar. Gjennomfgringsdelen er ikke uttemmende ment, eksempel pa dette er pbl. § 17-3
om avtalens innhold. Bestemmelsen gir kommunen mulighet til & stille vilkar (Reusch, 2014,
s. 18). Etter pbl. § 18-2 kan kommunen stille vilkar om opparbeidelse av regulerte
fellesomrader og parkbelter i samsvar med planen. Pa denne maten sikrer kommunen
«fellesskapets interesser» ved & gi omradet verdi et starre perspektiv, men utbygger far ikke
ngdvendigvis avkastning av dette. Vilkaret i pbl. § 18-2 sarger for at kommunen kan gi
palegninger utover det sgkte tiltaket. Den viktigste vilkarshjemmelen i plan- og
bygningsloven er § 19-2 om dispensasjon. Her kan kommunen gi bade midlertidige og varige
dispensasjoner, men kan samtidig ved bruk av «kan»-skjgnnet palegge sgker plikter for a

avbgte ulemper og skadevirkninger tiltaket medfgrer (Reusch, 2014, s. 18-19).

En sak som illustrerer kommunens adgang til & gi plikter som vilkar for dispensasjon etter pbl.
§ 19-2, er Rt. 2003 s. 764. Saken gjaldt gyldigheten av a palegge utbygger plikt til & bekoste
gang- og sykkelvei som vilkar for dispensasjon fra reguleringsplan. Her presiserte Hgyesterett
at det var uomtvistet at det kunne stilles vilkar for & tjene pa & motvirke ulemper og
skadevirkninger. I avsnitt (60) uttalte hgyesterett at adgangen til a stille vilkar matte ha
hjemmel i lov. Videre ble det henvist til lovens forarbeider (Ot. prp. nr. 56 (1984-1985) s.
102):
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«Det er ikke hvilke som helst vilkar som kan settes, disse ma ligge innenfor rammen av de
hensyn loven skal ivareta. Det ma ogsa vaere en naturlig sammenheng mellom dispensasjon
og vilkar, f.eks. slik at vilkar sa langt som mulig kompenserer for ulemper o.1 dispensasjon

ellers kan medfgre».

Videre uttalte hgyesterett «forvaltningsmyndigheten kan sette vilkar som tjener til & motvirke
de skadevirkninger eller ulemper som eller kan fglge av vedtaket», jf. avsnitt 61.
Hoyesterett konkluderte med at vilkaret hverken var uforholdsmessig tyngende eller et utslag

av myndighetsmisbruk.

2.10 Myndighetsmisbrukslaeren

Myndighetsoverskridelse gar ut pa at forvaltningen har gatt utenfor grensene for sin materielle
kompetanse. Domstolene benytter seg av myndighetsmisbruksleren ved kontroll av
forvaltningens skjgnnsutevelse. Nar domstolene prgver om forvaltningen i den aktuelle
avgjarelse har gatt utenfor sin kompetanse, ma en tolke lov, forskrift, avtale mv.
Forvaltningen har som nevnt handlefrihet innenfor lovens ytre rammer, og kan velge a avsla
et vedtak basert pa fritt skjgnn (Eckhoff og Smith, 2018 s. 364). Samtidig foreligger fire
forbud forvaltningen er bundet til. Den farste er at forvaltningens kompetansegrunnlag kun
skal bygge saklige eller relevante hensyn. Dette falger ogsa av Grunnlovens § 98 «alle er like
for loven». Det skal med andre ord ikke legges vekt pa hensyn som er utenforliggende eller
usaklige (Eckhoff og Smith, 2018 s. 389). En vilkarlig avgjerelse handler om at hensyn enten
er oversett eller tillagt for mye vekt, og dette kan fare til ugyldighet. Avgjgrelsens grunnlag
ma veere helt fravaerende eller mangelfullt, pa en slik mate at det fremstar som sterkt urimelig.
For & avgjere om det er grunnlag for a sette et vilkar, har vilkarets rimelighet betydning, men
det skal mye til for at det overprgves av domstolene, sa lenge vilkaret ligger innenfor
hjemmelens grenser (Eckhoff og Smith, 2018 s. 401-403). Det stilles ogsa krav til
forholdsmessighet og proporsjonalitet, og her star forholdet mellom mal og midler sentralt.
Mangler et krav proporsjonalitet, anses det som urimelig. Eckhoff og Smith (2018) oppstiller
tre hovedelementer i denne vurderingen; Middelets egnethet, ngdvendighet og tyngde i
forhold til det som skal realiseres (Eckhoff og Smith, 2018 s. 407).
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Kapittel 3: Utbyggingsavtaler
Lov om utbyggingsavtaler ble farst inntatt ved lov 27. mai 2005 nr. 30, og tradte i kraft 1. juli

2006 og tatt inn i plan- og bygningsloven av 1985. Bestemmelsene ble viderefart i kapittel 17
i den nye plan- og bygningsloven av 2008.

3.1 Definisjon av utbyggingsavtale
Utbyggingsavtaler defineres i pbl. § 17-1:

«Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommune og grunneier eller utbygger om

utbygging av et omrade, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov og

som gjelder gjennomfgring av kommunal arealplan».

Formalet med lovregulering av utbyggingsavtaler er at det skal hindres inngaelse av urimelige
avtaler og misbruk av kommunens myndighet. For a forhindre urimelige avtaler, skal reglene
beskytte grunneier og utbygger. Det samme gjelder tredjepartsinteresser, som bergrte naboer,
grendelag, interesseorganisasjoner og konkurrenter. Disse skal beskyttes mot avtalens
eventuelle uheldige pavirkning knyttet til utforming og gjennomfaring. Gjennomsiktighet i
planprosessen er ogsa viktig, slik at viktige hensyn i planleggingen blir ivaretatt (Regjeringen,
2006 s. 6).

Formalet bak bruken av «grunneier eller utbygger» i lovteksten, er a peke pa deres ulike
roller, og utelukker ikke at kommunen samtidig kan innga avtale mellom begge, eller at
rollene er kombinert. Med «utbygging av et bestemt omrade» siktes det til at avtalen skal
gjelde for et avgrenset omrade. Videre innebaerer det at omradet ma veere tilknyttet en juridisk
bindende arealplan, dvs. kommuneplanens arealdel og reguleringsplan. Pa denne maten kan
kommunen gjennom arealplan stille neermere presise krav til utbygger, slik at den
gjennomfares etter formalet (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 63).
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3.2 Krav til avtalens innhold

| dette punktet vil det redegjares hvilke krav som kan bestemmes i en utbyggingsavtale. Pbl §

17-3 setter rammer for avtalens innhold. Bestemmelsen lyder som falger:

«En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i

arealdelen til kommuneplanen eller reguleringsplan.

Avtalen kan ogsa regulere antallet boliger i et omrade, starste og minste boligstarrelse og
naermere krav til bygningers utforming der det er hensiktsmessig. Avtalen kan ogsa regulere

at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til & kjgpe en andel av boligene til markedspris.

Avtalen kan ogsa ga ut pa at grunneier eller utbygger skal besgrge helt eller delvis bekoste
tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen av planvedtak. Slike tiltak ma sta rimelig i
forhold til utbyggingen art og omfang og kommunens bidrag til gjennomfgringen av planen
og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket,

ma sta i forhold til den belastning den aktuelle utbygging pafarer kommunen.

Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendige for

gjennomfaringen av planvedtak.»

Formalet med bestemmelsen er a sikre at partene kommer frem til en avtale som palegger
utbygger/grunneier forpliktelser innenfor lovens rammer. Bestemmelsen gir kommunen
adgang til a serge for ivaretakelse av gnsket utvikling, samtidig som den bidrar til
gjennomfgring av mal kommunen har satt innenfor planomradet. Bestemmelsen sikrer
hindring av uheldige utslag i utbyggingsavtaler, da det ma veere rimelig og riktig balanse
mellom tiltakets belastning pa omgivelsene og kravet som stilles. Samtidig sgrger
bestemmelsen for fleksibilitet og handlingsrom (Regjeringen, 2006, s. 15).
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3.2.1 Forutsetning for bruk av utbyggingsavtale
Hva som kan avtales mellom kommune og utbygger har sitt utgangspunkt i pbl. § 17-3 farste

ledd. Bestemmelsen lyder:

«forhold som kommunen_har gitt bestemmelser om i arealdelen til kommuneplan eller

reguleringsplan».

Bestemmelsen setter materielle rammer for avtalens innhold, med tanke pa at innholdet skal
ha elementer som er vedtatt i juridisk bindende plan. Det betyr at kommunen ikke kan utvide
sin planmyndighet ved a gi strengere faringer for utbyggingsprosjektet enn det som ligger i
planen (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 64). Uttrykket «har gitt» forutsetter at kommuneplanens
arealdel eller reguleringsplan skal veere vedtatt fgr avtalen blir rettslig bindende. Dette
kommer ogsa frem i pbl. § 17-4 femte ledd: «Kommunen kan ikke innga bindende
utbyggingsavtale om et omrade far omradet er vedtatt». Formalet med dette er 4 unnga at
kommunens planmyndighet forhandsbinder seg ved avtale, far prosessen er avsluttet (Ot. prp.
nr. 22 (2004-2005) s. 68). Det understrekes imidlertid at avtalen kan fremforhandles samtidig
med planprosessen, far reguleringsplan vedtas (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005 s. 64-65).
Departementet uttalte i sin veileder for utbyggingsavtaler (2006, s. 22) at utbyggingsavtalen er
ment for & fungere som et supplement til en arealplan, og skal ikke regulere forhold som kan
reguleres gjennom reguleringsbestemmelser. Neermere gjennomfaring av lovpalagte krav til
infrastruktur etter pbl. 8§ 18-1 og 18-2 kan imidlertid reguleres i utbyggingsavtalen, for at
byggetillatelse kan gis. Det samme gjelder pbl. 8 28-1 om sikring for fare mot vesentlige
ulemper (Pedersen mfl., del 2, 2018, s. 538).
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3.2.2 Pbl. § 17-3 tredje ledd
Pbl. § 17-3 tredje ledd lyder som falger:

«Avtalen kan ogsa ga ut pa at grunneier eller utbygger skal besgrge eller helt eller delvis

bekoste tiltak som er ngdvendige for gjennomfgringen av planvedtak. Slike tiltak ma sta

rimelig i forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til gjennomfgringen av

planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til

tiltaket ma sta i forhold til den belastning den aktuelle utbygging pafarer kommunen.»

Ngdvendighet

Pbl. § 17-3 tredje ledd farste punktum apner for at kommune og utbygger kan avtale at
«uthygger skal besarge eller helt eller delvis bekoste tiltak som er ngdvendig for
gjennomfaringen av planvedtak».

Hva som her menes med «tiltak», er tiltak som skal avhjelpe offentlige behov som oppstar pa
grunn av utbyggingen. Med dette menes kommunal teknisk og grenn infrastruktur. (Ot. prp.
nr. 22 (2004-2005) s. 65). Avtalen ma ga ut pa at utbygger gir et gkonomisk bidrag til
opparbeidelse av disse tiltakene ved a «besgrge helt eller delvis bekoste» i form av realytelse
eller kontantbidrag (Pedersen mfl., del 2, 2018, s. 539).

For at utbygger skal kunne pata seg plikter gjennom avtalen, ma det foreligge flere kriterier
for ngdvendighet. | forarbeidene stilles det krav til saklig sammenheng mellom tiltaket og
gjennomfaringen av planen (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 65-66).

Det betyr at det ma foreligge en direkte tiknytning mellom utbyggingen og ytelsen kommunen
palegger, slik at det er en neer og relevant sammenheng mellom planens innhold og ytelsen.
Lovforarbeidene (NOU 2003: 24 s. 171) omtaler ngdvendighet som et krav utlgst av et
konkret behov som falger av den aktuelle_utbygging. Det kreves at funksjonell og planfaglig
ngdvendighet ma henge sammen med utviklingen eller presset pa infrastrukturen som allerede
er pa omradet. Her vurderes ogsa planfaglig ngdvendighet som en faglig vurdering av
hvordan utbyggingsomradet oppfyller de krav som stilles til forsvarlig planlegging (NOU
2003: 24,s. 171).

Det at det ma foreligge en saklig sammenheng, setter begrensninger til hvilke tiltak

kommunen kan stille krav om. Dermed er det ikke tilstrekkelig at kravet ligger som en
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rekkefglgebestemmelse, men de rekkefglgebestemmelser som settes kan gi en indikasjon pa at

rekkefglgekravet er en ngdvendighet (Pedersen mfl., del 2, 2018, s. 539).

Tjene interessene eller avhjelpe skadevirkninger og ulemper

Ytelsens direkte tilknytning ma veere a tjene interessene som ligger pa utbyggingsomradet, og
er ment a fylle de behov som oppstar (Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 66). Begrepet «tjene
interessene» er i den forstand ment a sette en betydelig skranke for hva som kan avtales
mellom kommune og utbygger (NOU 2003: 24 s. 171). Ngdvendighetskriteriet anses ogsa
oppfylt selv om tiltak ikke tjener interessene, sa lenge det avhjelper skadevirkninger eller
ulemper som falger av utbyggingen. Tiltakene som kreves utfart, trenger ikke kun gjelde det
konkrete omradet, men er ment a fylle behov som oppstar i omradet. (Ot. prp. nr. 22 (2004-
2004) s. 66).

Forholdsmessighet

Etter pbl. § 17-3 tredje ledd annet punktum, ma tiltaket vaere «rimelig i forhold til
utbyggingens art og omfang». Dette dreier seg om at utbygger ikke skal dekke kostnader som
ikke har sammenheng med utbyggingens starrelse. | lovforarbeidene (NOU 2003: 24 s. 171-
172) uttales det at dette innebarer en praktisk og viktig begrensning i forhold til hva som
lovlig kan avtales mellom partene, fordi det skal tas utgangspunkt i den aktuelle utbygging.
Dette behovet utlgser i tillegg til ngdvendighet, et krav om forholdsmessighet. Det inneberer
at utbygger patar seg kostnader for tiltak som er ngdvendig for omradet, samtidig som det har
sammenheng med starrelsen pa utbyggingen. Dersom utbyggingsprosjektet er stort, vil
ytelsen veere stgrre, og det motsatte dersom utbyggingen ikke har stort omfang (Ot. prp. nr. 22
(2004-2005) s. 66). Betraktningen av forholdsmessighet ma gjeres etter en helhetsvurdering a
et starre utbyggingsomrade (NOU 2003: 24 s. 172). Det uttales ogsa i forarbeidene at
ngdvendighetskravet og forholdsmessighetskravet delvis overlapper hverandre, men er likevel
en viktig del av helhetsvurderingen (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 66).

Rimelig i forhold til utbyggingens belastning
| pbl. § 17-3 tredje ledd tredje punktum ligger det ogsa en forholdsmessighet, slik det er

redegjort for ovenfor. | forarbeidene uttaler departementet at kravet til rimelighet knyttet til

36



utbyggingens art og omfang ogsa innebaerer rimelighet i forhold til kommunens bidrag og
forpliktelser til gjennomfaring av avtalen. Formalet med regelen er a sgrge for at avtalene skal
veere balanserte og rimelige. Dette er med pa & gi kommunen begrensninger til hvilke krav de
kan stille. Det presiseres samtidig at dersom en utbygging medfarer at tidligere aktiviteter
forsvinner, eller at naboer far gkt belastning fra infrastruktur, er dette med pa & gi grunnlag for
«utvidede rammer» for hva som er ngdvendig og forholdsmessig pa omradet (Ot. prp. nr. 22
(2004-2005) s. 66).

Pedersen mfl. (del 2, 2018 s. 540) uttaler at det vil fremsta som urimelig dersom utbygger
bekoster infrastruktur som gir nytte for andre pa planomradet. Dette gjar
forholdsmessighetsvurderingen komplisert, fordi det er vanskelig a vurdere hva utbyggingen
medfarer isolert sett, med tanke pa fremtidig bruk av tiltaket som utbygger palegges a
besgrge. | kommunal og moderniseringsdepartementets veileder for utbyggingsavtaler (2006
s. 18-19) trekkes problemstillingen knyttet til forholdsmessighet frem. Her star det at
utbyggingen ofte ikke skaper behov, men er med pa a legge press pa behovet for
opparbeidelse av infrastruktur. Ngdvendighetsvurderingen er ogsa en utfordring her, fordi det
er vanskelig a vurdere om behovet dekkes, og om det det som opparbeides brukes av
utbyggerparten. Her nevnes det at vurderingen gjares pa skjgnnsmessige anslag, noe som vil
si at det tas utgangspunkt i gjennomsnittsbetraktninger. Dette kommer ogsa frem hos
Pedersen mfl. (del 2, 2018 s. 541).

3.2.3 Forskuttering

Pbl. § 17-3 fjerde ledd omhandler forskuttering. Utbygger kan pata seg a forskuttere
kommunens utgifter til kommunal infrastruktur for et aktuelt tiltak som er ngdvendig for &
gjennomfare utbyggingsprosjektet. Tiltaket skal altsa ha sammenheng med
utbyggingsprosjektet.

Kommunen kan etter neermere avtale betale tilbake alle kostnadene. 1 tilfellene der utbygger
bygger infrastrukturen, med kostnader dekket av kommunen, skal eiendommen overdras av
kommunen nar tiltaket er ferdig. VVurderingen av «ngdvendig for gjennomfgringen av
planvedtak» har samme ngdvendighetsvilkar som § 17-3 tredje ledd. Det ma foreligge en
tilknytning mellom tiltaket og ngdvendige rekkefglgekrav for at planvedtaket skal
gjennomfares (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 67). | forarbeidene uttales det at dersom
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ngdvendighetsvilkaret ikke er oppfylt, vil en annen hensiktsmessig lgsning vaere OPS-avtale,
som kan inngas separat fra utbyggingsavtalen. Forholdsmessighet gjelder imidlertid ikke ved
forskuttering, ettersom starrelsen pa tiltaket kan vaere mye starre enn det utbyggingen utlgser.
Nar det gjelder utbyggers belastning ved forskuttering, har dette de samme

vurderingsmomenter som ved bestemmelsens tredje ledd (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 67).

3.3 Krav til saksbehandling og offentlighet

3.3.1 Forhandsvedtak

Det stilles krav til forhandsvedtak i pbl. § 17-2 bestemmelsen lyder som falger:

«Utbyggingsavtaler ma ha grunnlag i kommunale vedtak fattet av kommunestyret selv som
angir i hvilke tilfeller utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og som synliggjer

kommunens forventninger til avtalen».

| forarbeidene uttales det at et viktig ngkkelord for inngaelse av utbyggingsavtaler er
forutsigbarhet. Formalet med forhandsvedtak er at kommunens forutsetninger skal
synliggjares slik at utbyggere, grunneiere og tredjeparter skal kunne ta stilling til vedtaket
kommunestyret fatter (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 63). Bestemmelsen angir ikke tidspunkt
for nar forhandsvedtak ma fattes av kommunen, men de ma ha fattet et vedtak med
forutsetninger far forhandlingene i utbyggingsavtalen skjer, slik at utbygger/grunneier kan fa
inntrykk av hvilke elementer kommunen forventer avtalen skal inneholde. Pa den andre siden
gir ikke vedtaket bindende feringer for hvordan omradet skal bygges ut, da dette kan gjares
gjennom rekkefglgekrav. Formalet bak dette ligger i at bade utbygger, grunneier og
tredjeparter skal kunne vite hvilke forutsetninger som ligger til grunn for en eventuell

planprosess og forhandling om avtale (Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 64).
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3.3.2 Kunngjering og offentlighet

Etter pbl. § 17-4 farste ledd stilles det krav til at kommunen skal kunngjgre forhandlingene
om utbyggingsavtale far oppstart av forhandlingene. Formalet med kunngjgringen er at
tredjeparter skal gjares oppmerksomme pa forhandlingene, og ha mulighet til & falge med
prosessen. Pa denne maten kan de bidra med innspill og reaksjoner, og ha en viss
medvirkning, dersom deres interesser bergres. Hvis avtaleforhandlinger og oppstart skjer
samtidig, kan de kunngjgres samlet (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 68). Videre i
bestemmelsens andre ledd star det at dersom utbyggingsavtalen bygger pa kommunal

infrastruktur etter pbl. § 17-3 andre eller tredje ledd, skal forslaget legges ut til offentlig

ettersyn, med en frist pa 30 dager. Arsaken til dette er at bergrte parter skal kunne se avtalen

og komme med innvendinger. Etter pbl. § 17-4 tredje ledd skal utbyggingsavtalen kunngjares

nar den er inngatt. Formalet er at kunngjgringen skal vise hvordan planen gjennomfares, slik

at man i prosessen kan se hvilke hensyn som vektlegges (Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 68).
Skijer det endringer i utbyggingsavtalen, gjelder ogsa kunngjgring og offentlighet, jf. pbl. §
17-4 fjerde ledd. Bestemmelsens femte ledd er nevnt i punkt 3.2.1.
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3.4 Sosial infrastruktur

3.4.1 Forbud mot bidrag til sosial infrastruktur

| forskriften av 20. april 2006 ble det innfart et forbud mot sosial infrastruktur. Forbudet er
absolutt, og det kan ikke avtales at utbygger finansierer sosial infrastruktur. Forbudet ble
viderefart i byggesaksforskriften (SAK10) §8 18-1 og 18-2 (Pedersen mfl., del 2. 2018, s.
543). SAK10 § 18-1 lyder som fglger:

«Det kan ikke avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal bekoste infrastruktur
som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det offentlige med hjemmel i
lov er forpliktet til & skaffe til veie. Med bekoste menes ogsa utgifter i forbindelse med

forskuttering, lan eller andre kredittytelser.»

Formalet med forbudet er & hindre at utbygger ikke skal palegges & dekke kostnader til sosial
infrastruktur gjennom utbyggingsavtale. Sosial infrastruktur skal heller finansieres gjennom
offentlige budsjetter. Stortingets intensjon er & hindre at det overfgres verdier fra utbygger til
kommunale tjenester som sykehjem, barnehager, skoler og andre sosiale tjenester. Slike
tjenester er et offentlig ansvar som kommunens innbyggere har lovfestet rett til a fa.
(Regjeringen, 2006, s. 22).

Nar det bygges ut i starre omrader, vil det oppsta et behov for sosial infrastruktur, i tillegg til
teknisk infrastruktur. Da er det vanlig at sosial infrastruktur legges inn i som et
rekkefglgekrav i reguleringsplan, slik at skole og barnehage kan etableres. Disse kravene er
ofte tilknyttet et byggetrinn i boligprosjekt (Nass og @yasater, 2018 s. 221).

Kommunen kan som nevnt ikke stille krav til opparbeidelse av barnehage, men utbygger kan
pa eget initiativ bygge private barnehager, for a oppfylle rekkefalgebestemmelser (Pedersen
mfl., del 2, 2018, s. 544).

Far forbudet tradte i kraft oppsto det ofte problemer i pressomrader, hvor konsekvensen
medfarte haye byggekostnader, som igjen ble lempet over pa boligkjgpere med haye
boligpriser. Forbudet mot sosial infrastruktur, medfarer denne praksisen ikke lenger brukes
(Neess og Dyaseter, 2018 s. 22). Frastrup og Dstena (2017) s. 60 viser i sin avhandling at

forbudet fungerer etter sin hensikt og gir en klar grense pa hva utbygger skal bekoste og ikke.

40



3.4.2 Tiltak og forhold utenfor forbud mot sosial infrastruktur

En rekke tiltak og forhold faller utenfor forbudet i SAK10 § 18-1. Dette gjelder tjenester som
ikke er en del av offentlig institusjon, og dermed ikke en lovpalagt kommunal oppgave.
Eksempler pa tiltak som faller utenfor er omsorgsboliger, kulturbygg og
idrettsanlegg/flerbrukshaller som er tilknyttet skoleformal (Pedersen mfl., del 2, 2018. Disse
kan finansieres av utbygger gjennom en utbyggingsavtale (Nass og @yasater, 2018 s. 222).
Forbudet i SAK10 § 18-1 er heller ikke til hinder for at det kan avtales at utbygger
opparbeider sosial infrastruktur mot at kommunen dekker kostnadene for det ved
forskuttering (Pedersen mfl., del 2, 2018, s. 543). Det er vanlig at slike formal overdras av

kommunen etter at de er ferdig opparbeidet (Ness og @yasater, 2018 s. 222)

Etter reglene i pbl. § 17-7 kan det gjgres unntak fra forbudet mot sosial infrastruktur i en
utbyggingsavtale. Kommunen kan ikke gjgre unntak fra dispensasjon, men de kan sende
sgknad om samtykke til departementet «der samfunnsmessige interesser tilsier det». Hva som
videre er angitt av relevante hensyn er ikke nevnt. Bestemmelsen gir departementet vid

adgang til a tolke «samfunnsmessige interesser» (Pedersen mfl., del 2, 2018 s. 550).

Et eksempel hvor dette ble gjort, var i en avtale mellom OBOS og Baerum kommune (sak

15/2529). | forbindelse med utbygging av et boligomrade skulle OBOS finansiere skole, og
begrunnelsen var at det hastet a etablere et skoletilbud. Videre viste partene til en avtale de
hadde inngatt flere ar tilbake, avtalen innebar at utbygger kunne fa gkt utnyttelsesgrad mot

finansiering av sosial infrastruktur (Pedersen mfl., del 2, 2018, s. 550).

OPS-prosjekter faller ogsa utenfor forbudet mot utbyggers finansiering av sosial infrastruktur.
OPS-avtaler kan brukes som et supplement til utbyggingsavtaler, men er ikke en del av den,
fordi forholdene gar utover hva som kan avtales i en utbyggingsavtale. Dermed omfattes ikke
samarbeidet mellom kommune og private utbyggere av reglene som fremgar i Pbl. Kapittel 17
(Ness og Qyaseter, 2018 s. 106 og 213).
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3.5 Konsekvenser for brudd pa reglene

3.5.1 Utbyggingsavtale i strid med loven

| pbl. § 17-5 star det at en inngatt utbyggingsavtale ikke kan paklages. Dersom utbygger
mener kommunen har gatt for langt med sine krav, ma de reise sgksmal om gyldigheten til de
alminnelige domstolene. (Pedersen mfl. del 2, 2018, s. 550). Vi har tidligere hatt fa saker til
domstolene om utbyggingsavtalers gyldighet, men det finnes na to nye dommer dra
Borgarting Lagmannsrett (LB-2019-135154) og Norges Hayesterett (HR-2021-953-A). Her
prever domstolene gyldigheten av rekkefalgekrav etter pbl. § 12-7 nr. 10 og
utbyggingsavtaler etter pbl. 8 17-3 tredje ledd. Neermere redegjarelse i punkt 3.6.

| forarbeidene ble det uttalt at utbyggingsavtalers adgang til & paklage eller ikke, var et
komplisert tema, fordi avtalene grenser mot offentlig forvaltning og privat rett. Det er opp til
partene a velge om de gnsker & samtykke til avtalen. Klagerett pa avtalen gjelder heller ikke
for tredjepartsinteresser. Dette fordi offentlige vedtak avtalen knytter seg til, er avgjgrende for
tredjepartsinteresse, ikke for selve utbyggingsavtalen. Det ble uttalt at det er strenge rammer
for hvor langt kommunen kan ga i avtalen, da de ikke kan palegge utbygger krav uten
hjemmel i lov. Utbygger kan heller ikke palegges mer enn det som har blitt avtalt mellom
partene. Begrunnelsen for at utbyggingsavtalen ikke kan paklages, er blant annet at det vil
skape ubalanse mellom partene, til tross for at utbygger kan fale seg presset til & pata seg
forpliktelser (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 68-69).

Konsekvensen av et sgksmal kan veere at retten kommer frem til at hele eller deler av avtalen
er ugyldig, men dette beror pa feilens karakter og hvorvidt den er i strid med reglene om
utbyggingsavtaler etter kapittel 17 (Pedersen mfl., 2018, s. 550). Dersom utbyggingsavtalen
kjennes helt eller delvis ugyldig, vil ikke dette fa virkninger for planvedtakets gyldighet i
forbindelse med avtalen (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 69). Det er som nevnt lovhjemlet i
pbl. § 17-2 at kommunen skal utarbeide et forhandsvedtak, og dersom dette mangler, vil
avtalen uansett kjennes ugyldig. Gjeres andre feil ved saksbehandlingen etter pbl. 8 17-4, som
for eksempel manglende kunngjering og offentlig ettersyn, vil ugyldigheten vurderes etter
forvaltningslovens § 41. Dersom kommunen, far reguleringsplan er vedtatt, inngar en
bindende utbyggingsavtale, kan denne bli kjent ugyldig, jf. pbl. § 17-4 femte ledd (Pettersen
mfl., del 2, 2018 s. 550-551).

42



3.6 Dom fra lagmannsrett og Hayesterett om gyldigheten rekkefglgekrav og

utbyggingsavtaler

3.6.1 LB-2019-135154 (Tullinkvartalet)

Spersmalet ble behandlet av Borgarting lagmannsrett (LB-2019-135154) og Oslo tingrett
(TOSLO-2018-132587). Parter i saken: Tullinkvartalet AS, Universitetsgaten 7 AS og Norsk
eiendom (utbyggere) mot Oslo kommune.

Kort om saken:

Saken gjaldt gyldigheten av et rekkefelgekrav vedtatt av Oslo kommune i forbindelse med
detaljregulering av Tullinkvartalet i Oslo sentrum. I reguleringsplanen var det fastsatt
rekkefalebestemmelser i henhold til pbl. § 12-7 nr. 10 om opparbeidelse av gate- og
trikketiltak og sykkeltiltak. Spgrsmalet om gyldigheten av kontantbidraget var ogsa aktuelt i
saken og om det var tilstrekkelig saklig sammenheng mellom utbyggingsprosjektet og kravet
som ble stilt etter pbl. § 17-3 tredje ledd. Nar Oslo kommune og utbygger inngikk
utbyggingsavtalen, forpliktet utbygger seg til a betale ca. 27,3 millioner kroner i
kontantbidrag. I den forbindelse mente utbygger at vilkar i utbyggingsavtalen ikke var lovlig
fordi det manglet neerhet og saklig sammenheng, og krevde dermed tilbakebetaling for
kontantbidraget. Tingretten og lagmannsretten skulle dermed ta stilling til gyldigheten
reguleringsplanen med de to rekkefglgekravene etter pbl. § 12-7 nr. 10 og gyldigheten av
utbyggingsavtalene etter pbl. 8 17-3 tredje ledd.
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Figur 3: Rosa planomradet. Gul linje: trikketiltaket. rade linje: sykkeltiltaket (Kart hentet fra
Norgeskart.no)
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Tingrettens konklusjon

En enstemmig tingrett kom fem til at rekkefglgekravene som ble stilt i pbl. 8 12-7 nr. 10, ble
kjent ugyldige. Retten la til grunn at ngdvendighetskravet i bestemmelsen var en del av
kommunens frie skjgnn, men mente vilkaret matte vaere saklig begrunnet ut ifra behov som
utlgses av utbyggingen. Ifglge tingretten var rekkefelgekravene ulovlige, fordi det ble tatt
utenforliggende hensyn som var gkonomisk motivert, uten at det forela en saklig begrunnelse
til den konkrete utbygging. De pekte ogsa pa at feil faktum ble lagt til grunn, uten innvirkning
for konklusjonen. Ved tingrettens vurdering av sammenheng mellom pbl. § 12-7 og § 17-3
tredje ledd, sa de en klar sammenheng, og mente at ngdvendighetskriteriet i § 17-3 forutsetter
en mer konkret arsakssammenheng mellom den konkrete utbyggingen og tiltakene som
gnskes gjennomfart.

Etter en konkret vurdering kunne ikke tingretten se at transportmgnsteret ville fa gkt
belastning som falge av utbyggingen, fordi de mente fakultet som allerede 1a der, hadde for
«snever radius». Dermed kunne de ikke se at sumvirkningene ble pavirket. Retten la ogsa vekt
pa at utbyggingens netto kvadratmeter var lav. Retten kunne dermed ikke se at kommunens
krav til sykkeltiltaket og trikketiltaket hadde ngdvendig tilknytning til utbyggingen, slik § 17-
3 krever, da de fremstod som fiskale hensyn. Tingretten konkluderte dermed med at

utbyggingsavtalen ble kjent delvis ugyldig, som et resultat av rekkefglgekravenes ugyldighet.

Lagmannsrettens konklusjon

Lagmannsretten kom enstemmig frem til at rekkefglgekravene som ble stilt etter pbl. § 12-7
nr. 10, var del av forvaltningens frie skjgnn. De anfarte at det var relevant a se pa
sumvirkningen av gkt utnyttelsesgrad i omradet, at det var saklig sammenheng mellom
utbyggingen og krav til tiltak for & gke kapasiteten pa trikk, og for a legge til rette for et gkt
mobilitetsbehov for gaende og syklende. Lagmannsretten mente at dersom rekkefglgekravene
kun skulle knytte seg mot den konkrete utbyggingen, ville ikke sumvirkningene kunne fanges

opp. Lagmannsretten sa dermed adgang til sumvirkninger var relevant i saken.

Lagmannsrettens syn var at kommunen hadde tilstrekkelig faktagrunnlag for den planfaglige
vurderingen. Ved vurderingen av saksbehandlingsfeil, kunne de heller ikke se noe som ville
fare til ugyldighet. For lagmannsretten var det en klar saklig sammenheng mellom gkt

utnyttelsesgrad og tiltak for & gke kollektivtrafikkens kapasitet som betjener kvartalet.
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Lagmannsretten konkluderte med at det ikke var tilstrekkelig grunnlag for & si at
reguleringsplanen var ugyldig, hva gjaldt de to rekkefalgekravene utenfor planomradet. |
forbindelse med gyldigheten av utbyggingsavtalen var lagmannsretten tilbakeholden med a
preve ngdvendighet etter pbl. 8§ 17-3 tredje ledd, men konkluderte med at kommunens
tolkning og anvendelse av bestemmelsen ikke hefter feil. Lagmannsrettens vurdering av
forutberegnelighet etter pbl. § 17-2, var at de sa seg enig i at kravet kunne kommet tidligere,
men at det ikke hadde noen rettslig betydning for saken. Ved vurderingen av
forholdsmessighet, kunne ikke lagmannsretten se at kontantbidraget er uforholdsmessig, det
ble her lagt vekt pa utbyggers bidrag pa 27,3 millioner kroner mot kommunens andel anslatt
over 600 millioner kroner. Lagmannsretten konkluderte dermed med at heller ikke

utbyggingsavtalene har tilstrekkelig grunnlag for ugyldighet.

Dommen viser hvordan sammenhengen mellom rekkefaglgekrav i reguleringsplan og
utbyggingsavtaler kan forstas. Lagmannsretten legger til grunn at ngdvendighetsvilkaret i pbl.
8§ 12-7 er en del av kommunens frie skjenn, i likhet med tingretten. Instansene hadde derimot
ulik vurdering av sumvirkningene. Lagmannsretten legger til grunn at sumvirkningene ikke
vil fanges opp dersom rekkefalgekravene kun knytter seg til den konkrete utbyggingen, og
legger vekt pa gkt kapasitet pa omradet som falge av gkt utnyttelsesgrad. Tingrettens
vurdering av sumvirkningene er pa den andre siden snever, nar de kun legger til grunn
utbyggingens netto og fakultetets avstand fra utbyggingen. Dette gir grunnlag for a stille seg
kritisk til dommen. Lagmannsretten synes a legge vekt pa helheten av omradet, i stedet for &
knytte det til den konkrete utbyggingen. Lagmannsrettens tilbakeholdenhet med a prave
forholdsmessigheten i pbl. § 17-3 tredje ledd, uten a se pa saklig sammenheng slik tingretten
gjer, farer til en snever vurdering av kommunens krav. Det at kommunen sa sent i
planprosessen kom med kravet, synes a ha liten betydning for lagmannsrettens vurdering av
forutberegnelighet etter pbl. § 17-2. Konsekvensen at rekkefglgekrav stilles til utbygger sa
sent i en prosess uten at det har noen rettslig konsekvens, medfgrer liten forutsigbarhet og ber
ha stagrre betydning enn lagmannsretten konkluderer. Rekkefglgekravets ssmmenheng med

utbyggingen bgr vurderes i stgrre grad enn lagmannsretten legger til grunn her.
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3.6.2 HR-2021-953-A (Mortensrud)
Spersmalet ble behandlet av Norges Hayesterett (HR-2021-953-A), Borgarting Lagmannsrett
(LB-2019-124354) og Oslo tingrett (TOSLO-2018-104016). Parter i saken: Selvaag mot

Staten v/kommunal og moderniseringsdepartementet.

Kort om saken:

Saken gjaldt gyldigheten av et rekkefalgekrav i reguleringsplanen etter pbl. 8 12-7 nr. 10 i
forbindelse med utbygging av et boligomrade pa ca. 22 dekar pa Mortensrud omregulert fra
skoleformal. Kommunen satte i den forbindelse rekkefglgebestemmelse om oppgradering av
tursti E11 pa et nerliggende omrade utenfor planomradet. Kravet ble ikke presentert ved
planoppstart, men utarbeidet under politisk behandling. Utbygger protesterte
rekkefalgebestemmelsen om tursti og mente det 1a utenfor lovens rammer. Vedtaket ble
klaget inn til fylkesmannen som stadfestet vedtaket. Hayesterett skulle dermed ta stilling til
om fylkesmannens vedtak bygger pa korrekt lovtolkning, og om det er grunnlag for
ugyldighet.
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Figur 4: Planomradet markert i rosa angitt med nr. 179/104/0, kalt Bispelua. Rad linje: Tursti E11.
(Hentet fra LB-2019-124354)
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Tingrettens konklusjon:

Tingretten kom enstemmig frem til at vedtaket som var stadfestet av fylkesmannen om
opprettholdelse av rekkefalgekravet tursti E11, var ugyldig. Ved rettens vurdering av «i
ngdvendig utstrekning» og «er tilstrekkelig etablert» kom de frem til at det er en del av
forvaltningens frie skjgnn & ta stilling til rekkefglgekrav etter pbl. § 12-7. Retten anfarte
imidlertid skranker pa at det matte foreligge saklig tilknytning til vurderingen av
rekkefglgekravene, noe de kom frem til var en vurdering etter myndighetsmisbrukslaeren. Ved
rettens vurdering av fylkesmannens vedtak, ble behovet saklig begrunnet ut fra «generelle
samfunnsmessige betraktninger». Retten fant ved befaring ut at ingen av beboerne i Bispelua
ville bruke turveien, noe som tilsa at utbyggingen ikke ville utlgse et behov for & oppgradere
turstien. Pa denne bakgrunn kom retten til at rekkefglgekravet var «svak og perifer», noe som
tilsa at utenforliggende hensyn forela. Retten pekte ogsa pa at kravet virket som et gnske fra
kommunens side. uten saklig begrunnelse. Dette fremstod for retten som vilkarlig. Tingretten

konkluderte dermed med at fylkesmannens vedtak om opprettholdelse av turveien E11 var

ugyldig.

Lagmannsrettens konklusjon:

Lagmannsretten kom enstemmig frem til at vurderingstemaet var en del av forvaltningens frie
skjenn og dermed ikke myndighetsmisbruk. Lagmannsretten la til grunn at konsekvensene av
utbyggingen, og behovet for rekkefalgekravet, var forsvarlig begrunnet, da det i planforslaget
ble vist til utbyggingens reduksjon av friomrader. Videre i vurderingen ansa retten at
rekkefglgekravet etter pbl. 8 12-7 nr. 10 i tilstrekkelig grad hadde tilknytning til utbyggingen
pa planomradet. Det ble lagt vekt pa hva omradet faktisk hadde blitt benyttet til, og hva det
kunne benyttes til, hvis det hadde veert skole der. Lagmannsretten pekte blant annet pa at
dersom det hadde blitt inngatt en utbyggingsavtale etter pbl. § 17-3 mellom partene, ville det
veert aktuelt & stille et slikt krav. Lagmannsretten ansa heller ikke at kostnadene for
opparbeidelse av turstien 1a utenfor hva som var rimelig & palegge utbygger, nar det gjaldt
utbyggingens omfang og behovet for tiltaket. Lagmannsretten kunne heller ikke se etter en
samlet vurdering at vedtaket var vilkarlig eller at det forela utenforliggende hensyn. Ved
vurderingen av usaklig forskjellsbehandling, la lagmannsretten til grunn at det var
problematisk & sammenligne hvilke krav som var blitt stilt til tidligere utbygginger pa
omradet, da kommunen ikke kan vare bundet av tidligere vilkar. Pa denne bakgrunn ble det
lagt vekt pa forvaltningens frie skjgnn, sammenlagt med dagens fokus pa forening av

bymiljger og pa betydningen av friomrader. Anfarselen om sakshehandlingsfeil og usaklig
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forskjellsbehandling kom ikke frem og lagmannsretten konkluderte med at vedtaket var til

strekkelig begrunnet og hadde grunnlag i korrekte fakta.

Hayesteretts konklusjon:

Etter dissens 3-2 kom Hgyesterett frem til at fylkesmannens vedtak var ugyldig fordi det
bygger pa en uriktig lovforstaelse av pbl. § 12-7 nr. 10. Hgyesterett la til grunn at ordlyden i §
12-7 nr. 10 om «i ngdvendig utstrekning» av rekkefglgetiltak, kun gjaldt i tilfeller hvor det
var ngdvendig a utsette utbyggingen til tiltaket er etablert. Hgyesterett peker her pa
sammenhengen mellom utbyggingen og rekkefalgetiltaket, jf. avsnitt 38. Pa den bakgrunn
uttaler Hgyesterett i avsnitt 40:

«[...Jordlyden tilsier at det bare kan stilles krav om rekkefglgetiltak for & dekke reelle

behov som utlgses eller forsterkes av utbyggingen. Behovet ma oppsta eller forsterkes

i den grad som berettiger et vedtak om at tiltakene utfgres i en bestemt rekkefalge.

Dette betyr ikke at utbyggingen i planomradet skal vurderes isolert sett. Ordlyden

apner for at den ses i sammenheng med bebyggelsen i omradet for gvrig, og det

avgjgrende synes a veere hvilke tiltak som samlet sett anses ngdvendige far ogsa den

nye bebyggelsen kan tas i bruk.»

Ifalge Hoyesterett ma pbl. § 12-7 nr. 10 vurderes i sin kontekst og i sammenheng med pbl. §

17-3 tredje ledd, som sier at det kan avtales at utbygger helt eller delvis bekoste ngdvendige

infrastrukturtiltak, og at rekkefglgetiltaket i seg selv ikke kan palegge utbygger a gjennomfare

eller bekoste tiltak, jf. avsnitt 46. Hayesterett peker videre pa hensikten med lovendringen av

utbyggingsavtaler, og anfarer at de samme hensyn gjelder for rekkefglgetiltak kommunen selv

ikke har til hensikt a gjennomfgre. Pa den bakgrunn uttaler Hgyesterett i avsnitt 48:
«[..Jkravet til sammenheng mellom utbyggingen og tiltaket i et tilfelle som vart er
temmelig sammenfallende etter § 12-7 nr. 10 og § 17-3 tredje ledd. [...] Forstaelsen av
ngdvendighetskravet i § 17-3 tredje ledd har overfgringsverdi pa tolkningen av § 12-7
nr.10. [...].-»

Hayesterett presiserer at bestemmelsene ikke er helt sammenfallende, da pbl. § 17-3 tredje

ledd utlgser et forholdsmessighetskrav. Samtidig er ngdvendighetskravet gjeldende for begge

bestemmelser etter Hagyesteretts tolkning av uttalelsene i forarbeidene, jf. avsnitt 51.
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Pa denne bakgrunn la hgyesteretts flertall til grunn at adgangen til & vedta
rekkefglgebestemmelser av leeren om myndighetsmisbruk ogsa begrenses av innholdet i pbl.
§ 12-7 nr. 10 som gir forvaltningen visse skranker i deres adgang til a ta slike bestemmelser
inn i reguleringsplaner.

Rekkefglgebestemmelsene kan bare oppstilles av kommunen «for & dekke reelle behov som
utlgses eller forsterkes av utbyggingen, eller for & avhjelpe ulemper denne farer til [...] det
ma veere en slik relevant og naer sammenheng mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet at det
er berettiget & kreve at utbyggingen gjennomfares i en bestemt rekkefglge. Det er ikke
tilstrekkelig at infrastrukturtiltaket anses formalstjenlig eller gnskelig hvis tiltaket ikke star i
en slik sammenheng med det nye prosjektet. Rent fiskale hensyn kan ikke begrunne vedtak
etter § 12-7 nr. 10.», jf. avsnitt 58.

For at helheten ivaretas anfgrer Hgyesterett at det er «sumvirkningene» som skal tas til
betraktning, jf. avsnitt 59. Flertallet la avgjerende vekt pa disse momentene, og mente at
fylkesmannens syn pa kommunens vedtak i klageadgangen var basert pa feil lovforstaelse av
§ 12-7 nr. 10.

Mindretallet hadde et ulikt syn pa forstaelsen av pbl. § 12-7 nr. 10. Her ble det lagt vekt pa at
«ngdvendig» a gjennomfare, ikke gir «anvisning pa en streng ngdvendighetsnorm». Videre
uttaler mindretallet i samme avsnitt (72):
«Det vil lett kunne vaere en politisk uenighet om behovet for tiltak som sykkelstier eller
sykkelfelt, friomrader, standarden pa tilbudene, for eksempel i hvilken grad
friomradene ma veere opparbeidet eller ikke [...] «ngdvendig», er [...] vanskelig &
skille fra vurderingen av hvilke rekkefalgetiltak som er gnskelige ut fra et visst politisk
syn pa utviklingen i kommunen, eventuelt ogsa ut fra vurderinger av trafikkfaglig,

miljefaglig eller annen art[...]»

Pa bakgrunn av dette la mindretallet vekt pa den faglige og politiske vurderingen, som ikke
apner for domstolskontroll. I likhet med flertallet sa mindretallet seg ogsa enig i at det matte
foreligge en reell arsakssammenheng mellom rekkefglgetiltaket og utbyggingen. Mindretallet
peker ogsa pa vanskeligheten mellom rettsanvendelsesskjennet og subsumsjonen, som gjer
det vanskelig a prave om det foreligger myndighetsmisbruk. Med dette la de til grunn at

fylkesmannens tolkning av vedtaket ikke heftet feil.
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Hayesterettsdommen gir veiledning til tolkningsmomenter som har betydning for
rekkefglgetiltakets tilknytning til planomradet. Hayesteretts flertall legger til grunn at kravets
reelle behov, ma veere utlgst eller forsterket av utbyggingen, og anfarer at tilknytningen ikke
kan vurderes isolert sett. En slik vurdering gir tydeligere grenser for hva kommunen kan
palegge utbygger, da den ikke ser pa planomradet isolert sett. Det er samtidig grunn til 4 stille
seg kritisk til dommens utfall. Hagyesterett legger til grunn at ngdvendighetskravet i pbl. 8 17-
3 tredje ledd har overfgringsverdi til pbl. § 12-7 nr. 10. Denne forstaelsen delte hverken
lagmannsretten eller Hgyesteretts mindretall. Blant annet fordi de mente pbl. 8 12-7 ikke ga
en streng ngdvendighetsnorm. | tillegg ansa de det som sannsynlig at et slik krav kunne blitt
stilt i en utbyggingsavtale etter pbl. 817-3 tredje ledd. Et viktig poeng Hayesteretts mindretall
trekker frem er at det er vanskelig a se vurderingen av behovet for tiltak knyttet til

infrastrukturen.

Det som er interessant a se pa denne saken, er hvordan de ulike instansene vurderer behovet
og tilknytningen mellom utbyggingen og turstien. Tingretten kom frem til at tilknytningen
mellom utbyggingen og turstien var «svak og perifer» med bakgrunn i befaringen, som tilsa at
det ikke ville utlgses behov for oppgradering. Dette kom ikke lagmannsretten frem til. Deres
vurdering av rekkefglgekravet i pbl. § 12-7 nr. 10 var at det var en tilstrekkelig tilknytning
mellom utbyggingen til turstien. Lagmannsretten la til grunn hva omradet hadde blitt brukt til
tidligere, og hva det kunne brukes til dersom utbyggingen fant sted. | tillegg mente de som
nevnt at et slik krav kunne bli stilt etter pbl. § 17-3. Hayesteretts flertall la mer vekt pa hva
utbyggingen ville utlgse eller forsterke. De la ogsa vekt pa omradets sumvirkninger uten a
isolere planomradet. Det ble ogsa tatt i betraktning om tiltaket var ngdvendig for at
utbyggingen kunne begynne. Selv om hgyesterett gjar en nok sa omfattende vurdering,
unnlater de & vurdere om kravet kunne stilles etter § 17-3 tredje ledd, noe man kan stille seg
kritisk til. Til tross for dette legger hayesteretts flertall til grunn en bedre forstaelse av hvilke
momenter som bgr legges til grunn nar en skal se pa sammenheng mellom utbyggingen og

rekkefglgekravet som stilles.
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Kapittel 4: Empiri

4.1 innledning

| dette kapittelet presenteres oppgavens empiri, og deles inn i to deler. Hensikten er her &

besvare de aktuelle problemstillingene, forste del tar for seg spesifikke elementer i

utbyggingsavtalene, mens andre del tar for seg delproblemstillingene. Som nevnt i kapittel 1,

gjeres farste del av empiri ved dokumentstudie av ti forskjellige utbyggingsavtaler inngatt
mellom Oslo kommune og utbyggere. Formalet er & se pa hvilke lovmessige krav

utbyggingsavtalene inneholder.

For a ta stilling til formalet, skal fglgende tre momenter sees pa i utbyggingsavtalene:
1. I hvilken utstrekning anses rekkefglgebestemmelsene som stilles ngdvendig etter pbl
§ 17-3 tredje ledd?
2. Er det saklig tilknytning mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet?
3. Palegges utbygger plikter i sammenheng med utbyggingens stgrrelse og omfang?

Utbyggingsavtale Forutsigbarhetsvedtak | VPOR
1 | Ensjgveien 34 X X
2 | Huk Aveny 35- Vikingstidsmuseet X
3 | St. Olavs gate 28-30 (Tullinkvartalet) X
4 | Kristian Augusts gate 23 (Tullinkvartalet) X
5 | Vollebekkveien 2 X X
6 | Drammensveien 126 X
7 | Strgmsveien 106 X
8 | Sonja Hennies plass (Oslo Plaza) X
9 | Ensjgveien 4 X X
10 | Kristian Augusts gate 13 (Tullinkvartalet) X

Tabell 2: Oversikt over utbyggingsavtalene og hva de bygger pa.
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4.2 Dokumentstudie av utbyggingsavtaler

Her gas det gjennom de enkelte utbyggingsavtalene med vedlegg som harer til. Mye av det
som star her, er gjengivelse av det som star i avtalene, men trekkes frem fordi de er viktige

momenter for oppgaven.

1. Ensjgveien 34
Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og
Malerhaugen Park AS. Tiltakene falger av VPOR. Oslo bystyre «planprogram for Ensjg».
Avtalen er basert pa forutsigbarhetsvedtaket.

Det opplyses at reguleringsplanen dpner for bygging av 73 nye boliger.

Kontantbidraget
Rekkefglgebestemmelse § 5.12 stilles til utbyggingsavtalen om kontantbidrag og lyder som
falger:
«Fgr det gis igangsettingstillatelse skal fortau i Ensjgveien, fra Langangen til
fotgjengerovergang med Malerhaugen Park samt fotgjengerovergangen, skal vare

sikret opparbeidet»

Kontanttiltaket i rekkefglgebestemmelsen anses «sikret opparbeidet» nar utbyggingsavtalen

vedtatt og Kontantbidraget er innbetalt i henhold til utbyggingsavtalen.

er
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Figur 5: Kontantbidragstiltaket. Rgd linje: fortau og fotgjengerovergang i Ensjgveien (Hentet fra
vedlegg 7 i utbyggingsavtalen).

Realytelsen

Rekkefglgebestemmelse som omhandler realytelsen, lyder som falger:
«Fgr det gis midlertidig brukstillatelse skal tilstgtende fortau i Langengen og
Malerhaugveien veere opparbeidet i henhold til byggeplan godkjent av Bymiljgetaten.»
«Fgr det gis midlertidig brukstillatelse skal Malerhaugen park veere ferdig

opparbeidet.»

Rekkefalgebestemmelsene anses oppfylt nar realytelsene er opparbeidet og overdratt av Oslo

kommune i henhold til reguleringsplan og utbyggingsavtaler.
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Figur 6: Realytelsene. Blatt: fortau 1 og 2. Grent: Malerhaugen park. (vedlegg 6 i
utbyggingsavtalen).

Hvilke plikter palegges utbygger?
Utbygger skal yte anleggsbidrag pa totalt kr 6 925 040 kr til opparbeidelse av offentlige
arealer pa Ensjg som samlet tilsvarer kr 1070,- pr. m? BRA. Anleggsbidraget ytes i form av

kontantbidrag.
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2. Huk Aveny35/Vikingtidsmuseet

Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Statsbygg
Utbyggingsavtalen er basert pa forutsigbarhetsvedtaket.

Prosjektet innebzrer utvidelse av eksisterende museumsbygg med ca. 7 500 m?, Dette

innebzrer en dobling av eksisterende museum og vil fare til gkt belastning pa omradet.

Realytelse
Rekkefalgebestemmelsene som stilles far det an gis midlertidig brukstillatelse, lyder som
felger:

- Alle samfunnsarealene i Bygday kapellvei veere opparbeidet iht. Reguleringsplan.

- Kjareveg og fortau mot museet i Huk aveny veere opparbeidet iht. Reguleringsplan

- Fortau i Langviksveien mot Norsk Folkemuseum, mellom Vikingtidsmuseet og Norsk

Folkemuseum, samt bussholdeplasser pa begge sier av Langviksveien vare
opparbeidet

Tiltakene overtas av Oslo kommune etter ferdigstillelse.

Maosioas 12600 |
© Osio sommune. Plan- o9 bygrngsetaten |

Figur 7: Viser tiltak som skal opparbeides innenfor og utenfor planomradet (hentet fra vedlegg 4 i
utbyggingsavtalen).
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Hvilke plikter palegges utbygger?

Avtalen innebzrer at kommunen fa opparbeidet tiltak som er kostnadsberegnet til kr.

35 750 000,- av utbygger. Anleggsbidraget ligger pa ca. 3 300 pr. m? BRA. Utbygger plikter
til & opparbeide tiltak og skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide tiltakene
som fremgar av rekkefalgebestemmelsene over. Realytelsene skal opparbeides i henhold til

godkjent byggeplan.

3. St. Olavs gate 28-30 (Tullinkvartalet)
Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune
v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og St. Olavsgate
28/30 AS. Uthyggingsavtalen er bygget pa
forutsigbarhetsvedtaket.

Prosjektet innebarer bygging av 607 m? nytt
neeringsareal, som vil belaste omkringliggende

infrastruktur, blant annet sykkelveinettet.

Figur 8: Kart over eiendommen Gnr/bnr.
209/256 (Hentet fra kommunekart i Oslo
kommune).

Kontantbidraget
Kontantbidraget fremgar av rekkefalgebestemmelsene i reguleringsplanen § 10.2 utenfor
planomradet og lyder som falger:
Far det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse i felt 1-11 skal gatestrekningen fra
CJ. Hambros plass til St. Olavs gate/Tullins gate vere sikret opparbeidet i trad med
byggeplan som er utarbeidet av Bymiljgetaten
Far det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse i felt 1-11 skal sykkellgsning i
Henrik Ibsens gate fra Drammensveien til Stortingsgata veere sikret opparbeidet i trad

med byggeplan som er utarbeidet av Bymiljgetaten.
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Utbygger skal kun opparbeide sistnevnte rekkefglgebestemmelse som er en del av
utbyggingsavtalen, ettersom gatestrekningen fra CJ. Hambros plass til St. Olavs gate/Tullins

gate allerede er «sikret opparbeidet».
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Figur 9:Kart over eiendommen og rekkefglgebestemmelsen. Rad linje: sykkellgsning (Kart hentet fra
Norgeskart.no)

Hvilke plikter palegges utbygger?

Utbyggers skal yte anleggsbidrag som er estimert til totalt kr. 2 155 000,-. Anleggsbidraget
ytes i form av kontantbidraget. Kontantbidragets starrelse for ny bebyggelse over terreng
utgjer kr 4 000,- pr. m? BRA i igangsettingstillatelsen. For eksisterende bebyggelse pa
eiendommen som rives og bygges opp igjen er kontantbidragets starrelse kr 2 000,- pr. m?
BRA i igangsettingstillatelsen.

Kontantbidragets starrelse for ny bebyggelse under terreng er totalt kr 2 600 000. Belgpet er
endelig fastsatt i Uthyggingsavtalen.
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4. Kiristian Augusts gate 13 (Tullinkvartalet)

\7“\\
S

Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune v/Eiendoms-

og byfornyelsesetaten og Kristian Augusts gate 13 AS.
Utbyggingsavtalen bygger pa forutsigbarhetsvedtaket.
Prosjektet innebeerer bygging av 775 m? nytt

neeringsareal, som vil belaste omkringliggende

infrastruktur, blant annet sykkelveinettet.

Figur 10: Kart over eiendommen
Gnr/bnr. 209/160 (Hentet fra
kommunekart i Oslo kommune).

Kontantbidraget
Kontantbidraget fremgar av rekkefglgebestemmelsene i reguleringsplanen § 10.2 utenfor
planomradet og lyder som falger:
Far det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse i felt 1-11 skal gatestrekningen fra
CJ. Hambros plass til St. Olavs gate/Tullins gate vare sikret opparbeidet i trad med
byggeplan som er utarbeidet av Bymiljgetaten
Far det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse i felt 1-11 skal sykkellgsning i
Henrik lbsens gate fra Drammensveien til Stortingsgata vere sikret opparbeidet i trad

med byggeplan som er utarbeidet av Bymiljgetaten.
Utbygger skal kun opparbeide sistnevnte rekkefglgebestemmelse som er en del av

utbyggingsavtalen, ettersom gatestrekningen fra CJ. Hambros plass til St. Olavs gate/Tullins

gate allerede er «sikret opparbeidet».
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Figur 11: Kart over Eiendommen og rekkefalgebestemmelsen. Rad linje: sykkellgsning (Kart hentet
fra norgeskart.no).

Hvilke plikter palegges utbygger?

Anleggsbidrag: Utbygger skal yte Anleggsbidraget estimert til totalt kr 3 100 000,- over
terreng gitt full utnyttelse i henhold til Reguleringsplanen. Anleggsbidraget ytes i form av
kontantbidrag. Kontantbidragets starrelse for ny bebyggelse over terreng utgjer kr 4 000,- pr.
m? BRA i igangsettingstillatelsen. For eksisterende bebyggelse pa Eiendommen som rives og
bygges opp igjen er kontantbidragets starrelse kr 2 000,- pr. m? BRA i igangsettingstillatelsen.

5. Vollebekkveien 2
Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og JM Norge
AS. «Planprogram Vollebekk» utdypet i VPOR. Uthyggingsavtalen er i tillegg basert pa
forutsigbarhetsvedtaket. Uthyggingsavtalen gjelder utenfor og innenfor planomradet.

Prosjektet innebaerer bygging av ca. 243 boliger.

Kontantbidraget

Rekkefalgebestemmelse & 6 som stilles til utbyggingsavtalen, er utenfor planomradet og lyder
som falger:

«Fgr det gis igangsettingstillatelse til byggetiltak innenfor planomradet skal falgende tiltak

veere sikret opparbeidet far igangsettingstillatelse:
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e Istandsettelse av turvei mellom Brobekkveien og undergangen ved Veksthusflgtten
(Grgnn are)
e Del av Brobekkveien fra kryss i sgr mot @stre Aker vei til lyskryss mot Statsrad

Mathiesens vei i nord»

Utbygger skal sikre opparbeidelse av kontantbidragstiltakene ved innbetaling av
kontantbidraget. Utbyggingsavtalen og OK har inngatt utbyggingsavtaler som samlet sett
finansierer tiltakene og/eller tiltakene er fullfinansierte ved offentlige bidrag.

< "‘._I

Figur 12: Oversikt over planomradet og rekkefaglgebestemmelser utenfor planomradet. Grenn: turvei
«Grgnn are». Rgd: Brobekkveien. (Kart hentet fra norgeskart.no).
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Realytelsen

Rekkefglgebestemmelse i § 7 som omhandler realytelsen, lyder som falger:
«Far farste byggetrinn i kvartal A tas i bruk skal offentlig fortau langs planomradet
mot Vollebekkveien vaere opparbeidet.
Far farste byggetrinn i kvartal B tas i bruk skal offentlig fortau og annen veggrunn -
grentareal (regnbed) langs planomradet mot Lunden vaere opparbeidet.
Far farste byggetrinn i kvartal B tas i bruk skal Midtveien inkludert tilstatende fortau

langs planomradet vaere opparbeidet.»

Utbygger skal finansiere, prosjektere og opparbeide realytelsene for egen regning og risiko.
Realytelsen i 8 7 anses oppfylt nar realytelsen er ferdig opparbeidet og overtatt av Oslo

kommune i henhold til reguleringsplanen og utbyggingsavtalen.

Figur 13: (Realytelsen). Mark bla: eiendommen. Rosa: Fortau. Grgnn: fortau og grgntareal. Lys bla:
Midtveien (Kart hentet fra norgeskart.no).

Hvilke plikter palegges utbygger?

Utbygger skal yte anleggsbidrag som samlet tilsvarer kr. 1 900,- per m? BRA.
Anleggsbidraget bestar av Kontantbidraget. Kontantbidraget stgrrelse: Kontantbidraget utgjer
kr. 765,- per m? BRA. Det totale belgpet pa anleggsbidraget utgjer totalt kr. 40,5 mill.
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6. Drammensveien 126
Parter: Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Drammensveien 126 to AS.

Utbyggingsavtalen er basert pa forutsigbarhetsvedtaket.

Prosjektet innebarer bygging av 9 450 m? BRA nering.

Kontantbidraget
Kontantbidraget fremgar av rekkefalgebestemmelsene i reguleringsplanen § 7 andre og tredje
ledd og lyder som falger:
«Fgr det kan gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor reguleringsplanen, skal ny
stasjon med oppganger for Fornebubanen pa Skayen veere sikret opparbeidet.»
«Fgr det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor reguleringsplanen skal

Frognerelvallmenninen vaere opparbeidet eller sikret opparbeidet.»

Utbygger skal oppfylle rekkefalgebestemmelsene ved a sikre opparbeidelse av tiltakene med
innbetaling av kontantbidrag.

Figur 14: Gul: eiendommen. Rgd: areal, gangareal og fortau (realytelsen). Grgnn: Oppgraderinger
av skagyen stasjon og Frognerelvallmenningen (kontantbidraget). (Kart hentet fra Norgeskart.no).

Realytelsen
Rekkefalgebestemmelse § 7 skal oppfylles av utbygger ved a prosjektere og opparbeide
realytelsen. Rekkefglgebestemmelsene lyder som falger:

o «Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for ny bebyggelse skal areal og gangareal og

fortau veere ferdig opparbeidet»
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Realytelsen omfatter kun areal regulert til fortau (offentlig fortau). Gangarealet er ikke
regulert til offentlig areal, men allmennheten sikres tilgang ved en tinglyst bruksrett.
Utbygger skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide offentlig fortau i
Drammensveien langs Reguleringsplanens omrade. Fortauet som skal opparbeides omfatter

bade arealer innenfor og utenfor Reguleringsplanen og eiendommen.

Hvilke plikter palegges utbygger?

Utbygger skal yte anleggsbidrag til opparbeidelse av offentlige arealer pa Skeyen som samlet
tilsvarer kr. 1 708,- pr. m2 BRA. Anleggsbidraget ytes i from av kontantbidrag, realytelsen
0g andre ytelser. Kontantbidragets starrelse utgjer kr. 1340,- pr. m2 BRA. Totalt
anleggsbidrag gitt full utnyttelse ligger pa ca. 16,1 mill. kroner.

7. Strgmsveien 106
Parter: Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Fredrik Selmers vei 4 AS

(Utbygger). Avtalen bygger pa forutsigbarhetsvedtaket.

Prosjektet innebeerer bygging av 16 100 m? neering.

Kontantbidraget
Rekkefalgebestemmelse § 7 i reguleringsplanen stilles til utbyggingsavtalen om
kontantbidragstiltakene og lyder som fglger:
«Fgr det gis igangsettingstillatelse for bygningen skal Fredrik Selmers vei og
opprustning av gangforbindelse fra Fredrik Selmers vei til Helsfyr T-banestasjon via

undergang under Grenseveien vere sikret opparbeidet»

Realytelsen
Realytelsen fremgar av rekkefglgebestemmelsen i reguleringsplanen § 8.2, og lyder som
falger:

«Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for bygningen, skal parkanlegg innenfor

planomradet veere ferdig opparbeidet i henhold til 5.1

63



Privat og statlig tiltak
Utbygger skal i tillegg til kontantbidraget og realytelsen, oppfylle rekkefaglgebestemmelse §
8.1 i reguleringsplanen ved a opparbeide et offentlig tilgjengelig gatetun som skal vere
allment tilgjengelig. Rekkefglgebestemmelsen lyder:
8.1 for det gis midlertidig brukstillatelse for bygningen skal gatetunet veere ferdig
opparbeidet i henhold til 4.1.

Utbygger skal i tillegg oppfylle rekkefalgebestemmelse § 4.2 ved & opparbeide annen
veggrunn - gregntareal pa statlig grunn. Rekkefalgebestemmelsen lyder:

4.2 Annen veggrunn - grgntareal

Arealet skal vaere offentlig. Arealet skal opparbeides med beplanting av treer langs

gang-/sykkelveien i Stramsveien. Gang/sykkelveitraseen fra gatetunet kan krysse feltet

Figur 15: Grgnn: Eiendommen. Kontantbidraget i rosa: Gangforbindelse. Realytelsen i lilla:
Parkanlegg (Kart hentet fra Norgeskart.no).
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Hvilke plikter palegges utbygger?
Yte anleggsbidrag som samlet tilsvarer kr. 2. 128,- per m? BRA. Totalt ligger anleggsbidraget
pa kr. 34 366 238,-. Dette er den totale kostnaden for realytelse, privat og statlig tiltak og

kontantbidrag sammenlagt (hentet fra vedlegg 6 i avtalen).

8. Sonja Hennies plass (Oslo Plaza)
Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Wenaas
Plaza Hotel AS. Utbyggingsavtalen er basert pa forutsigbarhetsvedtaket.

Planomradet utgjer ca. 8,9 daa. Reguleringsplanen apner for maksimal utnyttelse for hotell pa
58 500 m2 BRA, hvorav nye areal utgjer ca. 13 200 m? BRA.

Kontantbidraget

Rekkefglgebestemmelse i reguleringsplanen om konktantbidragstiltaket lyder som falger:
«far igangsettingstillatelse for hotellet skal oppgradering av Vaterlandsparken (Gnr.
208 bnr. 83 og del av bnr. 881) til hgy kvalitet indre til by standard veere sikret.»

Utbygger skal sikre opparbeidelse av kontantbidragstiltaket ved innbetaling av

kontantbidraget.

Realytelsen
Utbygger skal for egen regning og risiko opparbeide falgende tiltak i henhold til
rekkefalgebestemmelsen:

«fgr midlertidig brukstillatelse gis for nybygde deler av hotellet skal alle offentlige og

felles samferdselsanlegg og grannstruktur innenfor planomradet vaere opparbeidet.»

Tiltaket skal overtas av OK etter ferdigstillelse.
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Figur 16: Sort: Eiendommen. Redt: offentlig samferdselsanlegg og park innenfor planomradet. Gul:
gangareal G3 over bakkeniva (Realytelsen), Grgnn: Vaterlandsparken (kontantbidragstiltaket). (Kart
hentet fra norgeskart.no)

Hvilke plikter palegges utbygger?

Utbygger skal yte Anleggsbidraget av offentlige tiltak. Anleggsbidraget er estimert til totalt kr
42 240 000, dvs. Kr 3200,- per m? BRA. Anleggsbidraget ytes i form av kontantbidrag,
Kostnaden for & opparbeide Realytelsen er estimert til kr 21 600 000 (del av det totale
anleggsbidraget). Kostnadsberegning av Realytelsen er basert pd utbyggers kostnadsestimat

og er omfordelt mellom partene.

9. Ensjgveien 4
Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Ensjgveien
4 AS. Planleggingsprogram for Ensjg. Senere utdypet med VPOR. Avtalen bygger ogsa pa

forutsigbarhetsvedtaket.

Reguleringsplanen apner for bygging av ca. 100 nye boliger. Planomradet er pa ca. 4,7 daa.
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Kontantbidraget
Kontantbidraget fremgar av rekkefglgebestemmelsene i reguleringsplanen § 3.1 og lyder som
falger:
«Fgr det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor planomradet skal en del av
Ensjgveien veere sikret opparbeidet.»
«Fgr det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor planomradet skal gangbro

over Gjgvikbanen syd for planomradet vaere sikret opparbeidet.»

Figur 17: Gra: eiendommen. Rosa: Ensjgveien (Realytelse og kontantbidrag). Lilla: Gangbro
(Kontantbidrag). (Kart hentet fra Norgeskart.no).
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Realytelsen
Realytelsen fremgar av rekkefglgebestemmelsen i reguleringsplanen § 3.1.1, og lyder som
falger:
«far det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor planomradet skal del av
Ensjoveien veere sikret opparbeidet.»

Utbygger skal for egen regning og risiko prosjektere og opparbeide realytelsen.

Hvilke plikter palegges utbygger?

Utbygger skal yte anleggsbidraget, dette er estimert til kr. 1 712,- per m? BRA.
Anleggsbidraget ytes i form av kontantbidrag og realytelse. Det totale anleggsbidraget ligger
pa ca. kr. 12,1 mill. Totalt anleggsbidrag er beregnet pa grunnlag av maksimalt antall BRA i

reguleringsplanen.

10. Kristian Augusts gate 23 (Tullinkvartalet)
Utbyggingsavtale mellom Oslo kommune
v/Eiendoms- og byfornyelsesetaten og Kr Augusts
gate 23 AS

Avtalen er basert pa forutsigbarhetsvedtaket

Figur 18: Eiendommen markert Gnr.

neeringsareal, som vil belaste omkringliggende 209 bnr. 165 (Hentet fra kommunekart
i Oslo kommune).

Prosjektet innebeerer bygging av ca. 310 m? nytt

infrastruktur, blant annet sykkelveinettet.

Kontantbidraget
Kontantbidraget fremgar av rekkefglgebestemmelsene i reguleringsplanen § 10.2 utenfor
planomradet og lyder som falger:
«Fgr det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse i felt 1-11 skal gatestrekningen
fra CJ. Hambros plass til St. Olavs gate/Tullis gate veere sikret opparbeidet i trad med

byggeplan som er opparbeidet av bymiljgetaten.»
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«Fgr det gis igangsettingstillatelse til ny bebyggelse i felt 1-11 skal sykkellgsning i
Henrik Ibsens gate fra Drammensveien til Stortingsgata veere sikret opparbeidet i trad

med byggeplan som er utarbeidet av Bymiljgetaten.»

Gatestrekningen fra CJ. Hambros plass til St. Olavs gate/Tullins gate er allerede «sikret
opparbeidet» det er kun rekkefalgebestemmelsen om sykkellgsningen i Henrik Ibsens gate
som omfattes av Utbyggingsavtalen.
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Figur 19: Kart over eiendommen og rekkefglgebestemmelsen. Rad linje: Sykkellgsning (Kart hentet
fra norgeskart.no)

Hvilke plikter palegges utbygger?

Utbygger skal yte anleggsbidraget estimert totalt kr 1 240 000,- over terreng, gitt full ytelse i
henhold til Reguleringsplanen, og kr 1 720 000 under terreng. Det belastes kun anleggsbidrag
for ny bebyggelse. Anleggsbidraget ytes i form av kontantbidrag.

Kontantbidragets starrelse for ny bebyggelse over terreng utgjar kr. 4 000,- pr m? BRA i

igangsettingstillatelsen.
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Kapittel 5: Drafting

5.1 Innledning

| dette kapittelet vil oppgavens problemstillinger drgftes. Jeg vil ta for meg

delproblemstillingene farst, for sa a drafte hovedproblemstillingen i lys av dette.

Delproblemstilling 1:

Hvilke grenser gjelder for kommunen i en utbyggingsavtale?

For & vurdere hvilke grenser som gjelder for kommunens adgang til a stille krav i en
utbyggingsavtale, er det et par momenter som ma legges til grunn. Momentene som skal sees
pa her er ngdvendighet, saklig tilknytning, forholdsmessighet og rimelighet. Et grunnleggende
premiss for draftelsen er basert pa vilkarsleeren og myndighetsmisbrukslaeren gjennomgatt i

teoridelen.

Hvilke grenser gjelder for ngdvendighet og saklig sammenheng etter pbl. § 17-3 tredje
ledd?

Ngdvendighet og saklig sammenheng vurderes ved at det ma vare en direkte tilknytning
mellom utbyggingen og ytelsen kommunen palegger, samt en nar og relevant sasmmenheng
mellom ytelsen og planens innhold (Ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 65-66). Som falge av
utbyggingen, vil et konkret behov utlgses av ngdvendighet, dermed skal utbyggingen henge
sammen med omradets utvikling av infrastruktur. Ngdvendigheten ma veere funksjonell og
planfaglig, og sees i sammenheng med hvordan utbyggingsomradet oppfyller kravene til
forsvarlig planlegging (NOU 2003: 24 s. 171). Saklig tilknytning henger ogsa sammen med
ytelsenes direkte tilknytning til interessene pa utbyggingsomradet. Dette er med pa a sette
ytterligere begrensninger for hvilke krav kommunen kan stille (NOU 2003: 24 s. 171).
Samtidig kan ngdvendighetskravet ogsa oppfylles dersom ytelsen avhjelper ulemper og

skadevirkninger utbyggingen medfarer (ot. prp. nr. 22 (2004-2005) s. 66).

Sivilombudsmannen (Somb 2015/1194) vurderer begrensningen ved at ytelsen utbygger
palegges helt eller delvis, ma ha saklig sammenheng med utbyggingen for & kunne oppfylle

ngdvendighetskravet. Sivilombudsmannen trekker frem som eksempel at hvis det bygges
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seniorboliger, vil det ikke veaere saklig sammenheng dersom det palegges & dekke kostnader
for en lekeplass. Videre vurderer ombudsmannen at begrensningen ikke innebarer a isolere
planomradet, da interessene ogsa kan betjenes utenfor utbyggingsomradet sa lenge konkrete
behov som utlgses av utbyggingen dekkes. Det understrekes ogsa at fiskale hensyn ikke kan
legges vekt pa her.

Vurderingen av ngdvendighet og saklig sammenheng gjares ogsa i Kommunal- og
moderniseringsdepartementets tolkningsuttalelse (12/539-2). Her uttales det at behovet ma ha
sammenheng med utbyggingen, men ma ikke ligge under samme reguleringsplan. Plikter
utbygger palegges ma veere «utlgst av en konkret vurdering, for & dekke behov utlgst av
tiltaket».

Hvilke grenser gjelder for forholdsmessighet og rimelighet etter pbl. § 17-3 tredje ledd?
Utbygger kan ikke palegges & dekke kostnader som ikke har ssmmenheng med starrelsen pa
utbyggingen (Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 66). At det ma tas utgangspunkt i den aktuelle
utbyggingen, setter begrensninger for hva kommunen kan kreve at utbygger dekker av
kostnader. Kravet til forholdsmessighet settes ved at man maler utbyggingens starrelse mot
den ytelsen som kreves (NOU 2003: 24 s. 171). Det vil med andre ord si at dersom
utbyggingen ikke er av saerlig omfang, vil det veaere begrenset hva kommunen kan kreve at
utbygger skal dekke av kostnader. Og omvendt dersom utbyggingen er av stort omfang
(Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 66).

Det stilles ogsa krav til at det ma foreligge en rimelighet i forhold til hvilke kostnader og
forpliktelser kommunen har for gjennomfaring av avtalen. Dette medfarer ogsa ytterligere
begrensninger for hvilke krav som kan stilles, samtidig kan kommunens egen ytelse bidra til &
gke forholdsmessigheten (Ot.prp. nr 22 (2004-2005) s. 66).

Ifalge Ness og @yasather (2018, s. 219) er det i praksis vanskelig & vurdere om kravet som
stilles er rimelig i forhold til tiltakets art og omfang. Eksemplet som trekkes frem her, er
rundkjering. Vil et utbyggingsomrade med 60 leiligheter, utlgse behov for ny rundkjaring, nar
omradet allerede bestar et boligomrade med 2000 leiligheter? Er dette et eksisterende behov,

eller utlgses det av utbyggingen? Her gjgr kommunen en vurdering av forholdsmessigheten,
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basert pa skjgnnsmessige anslag og gjennomsnittshetraktninger (Pedersen mfl. del 2, 2018,
541).

Sammenhengen mellom pbl. § 12-7 nr. 10 og pbl. § 17-3 tredje ledd

Et av momentene som setter begrensninger for kommunens bruk av rekkefglgebestemmelser i
utbyggingsavtaler etter pbl. 8 17-3 tredje ledd er at det stilles krav til ngdvendighet, saklig
sammenheng, forholdsmessighet og rimelighet mellom utbyggingsomradet og
rekkefglgekravet kommunen stiller. Ngdvendighet og saklig tilknytning gjelder ogsa for pbl.§
12-7 nr. 10. | forarbeidene er det ikke angitt hvordan «i ngdvendig utstrekning» og «saklig
tilknytning» vurderes i pbl. § 12-7 nr. 10, annet enn at bestemmelsen formuleres vidt, og «vil
kunne dekke alle relevante forhold» (Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 232).

I HR-2021-953-A (Mortensrud), vurderer Hgyesterett at det er en sammenheng mellom
rekkefalgekravet og utbyggingen etter § 12-7 nr. 10 og § 17-3 tredje ledd. Rekkefalgekrav
etter 8 12-7 nr. 10 kan ikke vurderes isolert sett, men skal i sin kontekst vurderes i
sammenheng med § 17-tredje ledd, jf. avsnitt 46. Forholdsmessighetskravet i 8 17-3 tredje
ledd er imidlertid ikke sammenfallende med § 12-7 nr. 10, men bestemmelsene deler
ngdvendighetskravet som har overfgringsverdi pa tolkningen, jf. avsnitt 48 og 51.

Pa bakgrunn av hgyesteretts konklusjon gir innholdet i pbl. 8 12-7 nr. 10 kommunen visse
skranker nar de skal stille rekkefglgebestemmelser i reguleringsplan. Rekkefglgekrav
kommunen stiller ma dekke reelle behov som er utlgst eller forsterket av utbyggingen, eller
for a avhjelpe ulemper utbyggingen medfarer. Samtidig stilles det krav til naer og relevant
sammenheng mellom rekkefglgetiltaket og utbyggingen, pa en slik mate at utbyggingen ma
gjennomfares i en bestemt rekkefalge far det kan tas i bruk, jf. avsnitt 58. Sumvirkningene
har ogsa betydning nar kommunen skal vurdere om rekkefglgekrav etter § 12-7 nr. 10 skal

stilles, jf. avsnitt 59.

Kritikk av Mortensrud-saken

Hayesteretts vurdering av pbl. 8 12-7 nr. 10 og pbl. § 17-3 tredje ledd som sammenfallende,
har imidlertid blitt kritisert av Holth og Hauge (2021). De mener den «legger til grunn en
lovgivervilje som ikke finnes». Kjernen av kritikken handler om at rekkefglgekrav har en

annen forutsetning enn utbyggingsavtaler, fordi farstnevnte har en bredere «planpolitisk og
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planfaglig avveining av samfunnsinteresser», mens utbyggingsavtaler skal «sikre en saklig og
rimelig kostnadsfordeling for det enkelte utbyggingsprosjektet». Dette mener Holt og Hauge
(2021) gir grunnlag for at bestemmelsene kan tolkes ulikt. De anfgrer blant annet hva
utbyggingsavtalers forarbeider (Ot.prp. nr. 22 (2004-2005 s. 69-70) legger opp til «tvert imot
forutsatte forarbeidene at reguleringsplanen blir stdende selv om utbyggingsavtalen er
ugyldig». Kritikken rettes ogsa mot hvordan Hayesteretts flertall unnlater a vurdere
rekkefalgekravet mot § 17-3 tredje ledd.

Holth og Hauge (2021) viser til at dommens resultat utlgser et problem for bade kommune og
utbygger. Den vil medfare flere tvister, klager og en starre grad av tilbakeholdenhet fra
kommunens side, nar de skal vedta planforslag. Kritikken konkluderer med at dommen viser
at det er en «<mangel pa sammenheng i lovgivningen, som Stortinget bar ha interesse av &

kartlegge raskest mulig» (Holth og Hauge (2021).

Delproblemstilling 2:

Hvilke krav stiller kommunen i utbyggingsavtaler?

I denne delproblemstillingene vil jeg drafte hvilke krav Oslo kommune stiller i
utbyggingsavtalen. Utbyggingsavtalene som er gatt gjennom, har et relativt likt oppsett, men
skiller seg fra hverandre nar det gjelder krav, beliggenhet, bruk og utnyttelsesgrad. Det er
ogsa stor variasjon nar det gjelder hvilke rekkefglgebestemmelser som stilles, med unntak av

de utbyggingsavtalene som ligger under samme reguleringsplan.

Hvilke krav stilles i kontantbidraget?

Det som er gjennomgaende i alle avtalene er at utbygger dekker deler av kostnadene for
rekkefalgetiltaket ved & betale kontantbidrag. Rekkefalgetiltaket opparbeides av Oslo
kommune. Det fremgar av alle avtalene at kravet til innbetaling av kontantbidraget ma vere
oppfylt for at utbygger skal fa igangsettingstillatelse. Kun en av avtalene har realytelse som

eneste krav (Huk Aveny 35/Vikingtidsmuseet).
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Oversikt over distanse mellom rekkefglgebestemmelser (kontantbidragstiltak) og

planomradet:

Ensjgveien 34: kreves kontantbidrag for opparbeidelse av fortau og fotgjenger
overgang, denne ligger inntil planomradet.

I St. Olavsgate 28-30, Kristian August gate 23 og 13: kreves kontantbidrag for

opparbeidelse av sykkellgsning, denne ligger pa det nsermeste punktet (Stortingsgata)
ca. 400 meter og 1,2 km pa det lengste punktet unna planomradet.

Vollebekkveien 2: kreves kontantbidrag til istandsettelse av turvei (ca. 300 meter fra

planomradet) og del av Brobekkveien (ca. 500 meter utenfor planomradet).

Drammensveien 126: kreves kontantbidrag til opparbeidelse av Skgyen stasjon, samt

oppganger for Fornebubanen og Frognerelvallmenningen. Her ligger distansen pa ca.

600 meter fra planomradet.

Stremmensveien 106: kreves kontantbidrag til opparbeidelse for opprusting av
gangforbindelse fra Fredrik Selmers vei til Helsfyr T-banestasjon. Avstanden fra
planomradet til T-banestasjonen ligger pa ca. 500 meter.

Sonja Hennies plass (Oslo Plaza): kreves kontantbidrag til oppgradering av

Vaterlandparken. Parken ligger innenfor planomradet.
Ensjgveien 4: kreves kontantbidrag til opparbeidelse av del av Ensjgveien. Veien

starter ca. 150 meter fra planomradet og Gangbro ca. 250 meter fra planomradet.

Hvilke krav stilles i realytelsen?

Nar det gjelder realytelsen, stilles det krav til at utbygger opparbeider og dekker kostnader.

Det fremgar imidlertid i utbyggingsavtalen til Oslo Plaza, at kostnadene omfordeles mellom

partene. | utbyggingsavtalen som gjelder Vollebekkveien 2, deles rekkefglgebestemmelsen i

tre ulike byggetrinn, noe som vil si at realytelsen bygges i takt utbyggingen.

Det som o0gsa er gjennomgaende i punktet om realytelse, er at realytelsen ma veere oppfylt for

at utbygger skal fa midlertidig brukstillatelse. I alle avtalene ligger realytelsen innenfor eller

inntil planomradet. Et siste krav i realytelsen er at Oslo kommune overtar arealene nar det er

ferdig opparbeidet.
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Hvilke ytelser palegges utbygger?

Ytelser utbygger palegges varierer i stor grad nar det gjelder de totale kostnadene pa
anleggsbidraget. De ulike utbyggingsprosjektene har ogsa variert omfang. Eksempelvis
palegges utbyggere i Tullinkvartalet kun & delvis dekke kostander for opparbeidelse av
sykkellgsing. Men det avhenger av den utbyggingens starrelse, som gir ulik stgrrelse pa
anleggsbidraget. Alle utbyggingsprosjektene i Tullinkvartalet har her samme starrelse pa
kontantbidrag over terreng: kr. 4 000,- m? BRA og under terreng: kr 2 000,- m? BRA.

Kostnadene fremstar dermed rettferdig fordelt i disse avtalene.

Det er generelt sett variasjon i hvor stor andel av kostnadene utbygger palegges a dekke pr.
m? BRA. Eksempelvis har omradene som ligger sentrumsneert, slik som Tullinkvartalet og
Oslo Plaza har hgyere kostnader pr. m? BRA. | motsetning har omradene som ligger ved
Ensje og Vollebekk lavere kostnader pr. m? BRA. De totale kostnadene utbygger palegges, er
derfor ulik fordi den er avhengig av den totale m? BRA. Det er eksempelvis hgyere totale
kostnader pa Sonja Hennies plass (Oslo Plaza) sammenlignet med Kristian Augusts gate 13
(Tullinkvartalet).

Delproblemstilling 3:

Er kommunens krav i samsvar med gjeldende lovgivning?

Gjeldende lovgivning i utbyggingsavtaler, legger til grunn at kommunens krav ma oppfylle
ngdvendighet, saklig sammenheng, forholdsmessighet og rimelighet etter pbl. 8 17-3 tredje
ledd. I denne problemstillingen vil drgftingen skaleres ned til ngdvendighet og saklig
sammenheng. Arsaken til dette, er at det ikke finnes noen verktay for hvordan Oslo kommune
maler forholdsmessigheten. Det eneste grunnlaget er at kommunen beregner
forholdsmessigheten basert pa skjgnnsmessige vurderinger og gjennomsnittsbetraktninger
(Pedersen mfl. del 2, 2018, 541). Det vil dermed kun veere mulig & male at det foreligger en

viss forholdsmessighet i disse avtalene.
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En fellesnevner for alle utbyggingsavtalene, er at rekkefglgekravene som stilles i
utbyggingsavtalen, ligger inne som en rekkefglgebestemmelse i reguleringsplanen. Dette
gjelder for alle utbyggingsavtalene som er undersgkt. Rekkefalgebestemmelser som stilles i
reguleringsplanen, ma som nevnt oppfylle kravet «i ngdvendig utstrekning». Kravet som
stilles i utbyggingsavtalen etter § 17-3 tredje ledd, vil dermed indikere at vurderingen allerede
er foretatt etter 8 12-7 nr. 10. Det betyr ikke ngdvendigvis at rekkefglgekravet er relevant for
utbyggingen, og derfor er det ngdvendig & vurdere om utbyggingen i det konkrete tilfellet
pavirker et behov (Ness og @yaseter, 2018, 218). | avtalene fremstar det som at kommunen
gjer denne vurderingen. Eksempelvis i utbyggingsavtalene for Tullinkvartalet opplyser
kommunen at utbyggingsprosjektet vil belaste omkringliggende infrastruktur, som ogsa blant
annet gjelder sykkelveinettet. Pa bakgrunn av dette anser Oslo kommune tiltaket som

ngdvendig for a gjennomfare reguleringsplanen etter pbl. § 17-3 tredje ledd.

Avstanden som er malt i delproblemstilling 2, viser omtrentlig avstand mellom planomradet
og rekkefalgebestemmelsen. Det er noe variasjon nar det gjelder distansen mellom
planomradet og tiltaket, men kommunen har som nevnt adgang til a stille
rekkefalgebestemmelser bade innenfor og utenfor planomradet (Regjeringen, 2006 s. 21). | de
ti utvalgte utbyggingsavtalene, fremstar det gjennomgaende at ytelsen ligger noksa naert
omradet. Eksempelvis i Ensjgveien 34, hvor utbygger palegges a dekke kontantbidrag for
opparbeidelse av fortau og fotgjengerovergang. Dette kontantbidragstiltaket er sa nere
utbyggingsomradet, at det lett vil kunne tilfredsstille krav til ngdvendighet, saklig, nar og
relevant sammenheng etter § 17-3 tredje ledd. Det samme gjelder Huk Aveny 35
(vikingtidsmuseet), VVollebekkveien 2, Strammensveien 106, Ensjgveien 4 og Sonja Hennies
plass (Oslo Plaza). Kravet til ngdvendighet og saklig sammenheng ser ut til a veere oppfylt

her.

Til tross for at kommunen i utbyggingsavtalene opplyser at ngdvendighet, saklig sammenheng
og forholdsmessighet er oppfylt etter § 17-3 tredje ledd, er det noe usikkert om disse
kriteriene er til stede i Tullinkvartalet, basert pa gjeldende lovgivning. Det samme gjelder en i
Drammensveien 126. | utbyggingsavtalene for Tullinkvartalet palegger ikke kommunen noen
realytelse, slik som de andre utbyggerne palegges. Distansen fra planomradet til
rekkefglgebestemmelsen er starre enn i de andre utbyggingsavtalene. | Tullinkvartalet kan det
ikke utelukkes at sykkelveien vil belastes av brukere pa utbyggingsomradet, men tiltaket vil

ogsa belastes av andre brukere innenfor samme radius.
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Figur 20: Distansen mellom Stortingsgata og planomradet ligger pa ca. 400 meter. Fra Henrik Ibsens
gate til planomradet er distansen til Henrik lbsens gate ca. 1,2 km (kart hentet fra Norgeskart.no).

| Mortensrud-saken (HR-2021-953-A) uttaler Hgyesterett at planomradet ikke skal vurderes
isolert sett, men «sees i sammenheng med bebyggelsen i omradet for gvrig». Det som spiller
en rolle for vurderingen, er om tiltaket er sa ngdvendig at ny bebyggelse ikke kan tas i bruk
for tiltaket er opparbeidet. Hayesterett uttaler at sumvirkningene er et relevant moment i
denne vurderingen. | LB-2019-135154 ser ogsa lagmannsretten pa sumvirkninger som et
relevant moment for & vurdere behovet.

I Tullinkvartalet skal hver utbygger kun dekke kostnader for deler av kontantbidragstiltaket.
Ser man pa alle tre de avtalene, har de som nevnt lik kostnad pr. m? BRA, men forskjellige
totale kostnader. Dette gir inntrykk av at kostnadene rimelige og rettferdig fordelt mellom
utbyggere i disse avtalene, dermed foreligger det ogsa en viss grad av forholdsmessighet etter
8 17-3 tredje ledd. Selv om kommunen viser til at kravet til at ngdvendighet og saklig
tilknytning etter pbl. § 17-3 tredje ledd er oppfylt her, er det noe usikkert basert pa dagens

rettspraksis.

Det kan heller ikke utelukkes at bebyggelsen i Drammensveien 126 medfarer gkt belastning
av Skayen stasjon, som igjen utlgser behov for oppgradering. Det er sannsynlig at brukere pa
utbyggingsomradet vil bruke stasjonen, selv om det er en avstand pa ca. 600 meter. Utbygger
dekker kun deler av ytelsen som palegges. Denne kostnaden pr. m? BRA ligger omtrent pa
snittet, sammenlignet med det andre utbyggingsavtalene som er sett pa her. Pa grunnlag av
dette kan en konstatere at ngdvendighet og saklig sammenheng er til stede. | tillegg foreligger
det en grad av forholdsmessighet mellom ytelsen og utbyggingen, fordi utbygger ikke
palegges sarlig haye kostnader pr. m? BRA.
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Hovedproblemstilling:

«I hvilken grad blir de lovmessige kravene i utbyggingsavtaler fulgt i praksis»

Drgftelse av delproblemstillingene viser at pbl. § 17-3 tredje ledd setter begrensninger for
kommunens skjgnnsfrihet nar de skal stille rekkefglgebestemmelser i utbyggingsavtalene. De
begrensninger kommunen ma forholde seg til er ngdvendighetskravet, saklig sammenheng,
forholdsmessighet og rimelighet. Rettspraksis viser at det foreligger en sammenheng mellom
rekkefalgebestemmelser etter § 12-7 nr. 10 og § 17-3 tredje ledd. Kommunen kan ikke stille
krav basert pa gnsker og fiskale hensyn. Kravet ma vere et behov som utlases eller forsterkes
av utbyggingen, jf. HR-2021-953-A.

Dokumentstudie av utbyggingsavtalene viser imidlertid at kommunen stiller hgye krav, men
det ser ut til at de lovmessige kravene falges. | de fleste utbyggingsavtalene som er undersgkt
krever kommunen at utbygger betaler kontantbidrag for opparbeidelse av rekkefglgekrav
utenfor planomradet. | tillegg kreves det ogsa i de fleste avtalene at utbygger far
rekkefglgekrav om realytelse innenfor planomradet. Kravet kommunen stiller i Tullinkvartalet
ser ut til & ligge i grenseland, basert pa dagens lovgivning og rettspraksis. Det er samtidig
vanskelig a konstatere at de lovmessige kravene ikke er fulgt, fordi det ikke er mulig a prove
forholdsmessigheten fult ut. Stort sett viser utbyggingsavtalene at rekkefglgebestemmelser
kommunen stiller, lett kan oppfylle kravet til ngdvendighet, saklig sammenheng,
forholdsmessighet og rimelighet etter pbl. § 17-3 tredje ledd.

Selv om rettspraksis fra Hgyesterett viser at kommunen stiller rekkefglgekrav utenfor lovens
grenser, viser imidlertid dokumentstudiet at det ikke er vanlig praksis for kommunen a stille
krav utenfor de begrensninger pbl. 8 17-3 tredje ledd setter. Dokumentstudiet viser at
kommunen gjar en vurdering av ngdvendighet, saklig sammenheng, forholdsmessighet og
rimelighet etter § 17-3 tredje ledd far de stiller krav til utbygger. At kravene ser ut til
forholde seg til de begrensninger plan- og bygningsloven gir i kapittel 17, indikerer at

kommunen forstar at disse vilkarene ma vare til stede for de kan palegge utbygger krav.
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Kapittel 6: Konklusjon

Den juridiske gjennomgangen som her er foretatt, viser at plan- og bygningslovens kapittel 17
gir kommunen begrensninger nar de stiller krav i utbyggingsavtaler. Dagens rettspraksis viser
at rekkefglgebestemmelser etter pbl. § 12-7 nr. 10, ikke lenger kan tolkes vidt. Heller ikke
stilles med utgangspunkt i de generelle behov reguleringsplanen utlgser, fordi den tolkes

sammenfallende med pbl. 8 17-3 tredje ledd som setter ytterligere begrensninger.

HR-2021-953-A (Mortensrud) viser at lovgiver ikke har klare nok fagringer, for hvilke grenser
som gjelder for kommunen nar rekkefglgekrav stilles i utbyggingsavtaler. Jeg mener ogsa det
er problematisk at det er et sa stort spenn mellom hva de ulike instansene velger a prave.
Dette gjelder for begge sakene. LB-2019-135154 (Tullinkvartalet) er anket videre til
Hayesterett, og det vil veere interessant om utfallet i Mortensrud-saken, teller her. Med en sa
sterk dissens er det ikke sikkert at denne dommen vil fglges, det kan hende den blir et
enkelttilfelle.

Dokumentstudiet gjort av utbyggingsavtalene, viser at kommunen i stor grad fglger de
lovmessige kravene i utbyggingsavtaler etter pbl. 8§ 17-3 tredje ledd. Jeg konkluderer her med
at det ikke er vanlig praksis a stille krav som peker mot myndighetsoverskridelse, og at
kommunen er klar over at lovens rammer ma felges nar de vurderer hvilke krav som skal

stilles til utbygger.

Utviklingen videre:

Etter min mening ville reell Igsning pa saken veert a formalisere en mer rettferdig fordeling av
krav hver enkelt utbygger palegges nar omradets reguleringsplan omfatter flere utbyggere.
Samtidig er dette en stor utfordring nar hver enkelt utbygging skjer pa forskjellige tidspunkt. |
likhet med kritikken som fremmes av Holth og Hauge (2021) mener jeg at lovgiver bgr veere
tydeligere. Det vil vaere hensiktsmessig for begge parter at Stortinget utviser starre tydelighet
og faringer pa tolkning av bestemmelsene, og hva som er kommunens frie skjgnn etter
bestemmelsene. | 2019 kom forslag om ny forvaltningslov, her drgftes det om
myndighetsmisbrukslaren skal lovfestes (NOU 2019: 5 s. 547). Dette kan muligens gi
tydeligere fgringer for kommunens skjgnn.
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Kapittel 7: Refleksjon/ettertanke

Det har veert vanskelig & vurdere om utbyggingsavtalen faktisk oppfyller de lovmessige
kravene fult ut. Ved a basere hele oppgaven pa et dokumentstudium, har det ogsa veert en
utfordring a se hvordan forholdsmessigheten er malt. Dersom jeg hadde begynt pa denne
oppgaven pa nytt, ville det nok vert en fordel om jeg hadde tatt kontakt med Oslo kommune.
Jeg ville da forhgrt med om hvordan de vurderer hvorvidt forholdsmessigheten er til stede nar
de stiller krav. En styrke med oppgaven er at den baserer seg pa faktiske forhold, og viser at

kommunen i stor grad forholder til og falger begrensninger loven setter.
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