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Sammendrag:

| denne oppgaven blir det sett neermere pa utbyggingsavtaler, og i hvilken grad disse handterer
vilkar om ngdvendig grunnerverv og ekspropriasjon. Det har blitt gjennomfart intervjuer i
form av dybdeintervju av et utvalg kommuner og et dokumentstudie av et utvalg

utbyggingsavtaler for a belyse problemsstillingen narmere.

Oppgaven bestar av sju kapitler. Det farste kapittelet er en innledning og beskriver oppgavens
tema og problemsstilling, og avgrensinger knyttet til denne. Det andre kapittelet er
metodekapittelet, som i vesentlig grad beskriver hvordan undertegnede har gatt fram i a forske
pa tematikken. Relevant teori knyttet opp mot problemsstillingen finner en i kapittel tre.
Teorien er skrevet med utgangspunkt i & danne en oversikt over tematikken og de forskjellige

spgrsmal som problemsstillingen reiser.

Empirien som har veert samlet inn i forbindelse med dokumentstudiet og dybdeintervjuer med
representanter fra kommunen blir presentert i kapittel fire. Utbyggingsavtalene som er
undersgkt i dokumentstudiet er hentet fra de kommunene som dybdeintervjuene har blitt

gjennomfart i.

| kapittel fem sa dreftes resultatene av empiri opp mot det teoretiske rammeverket som ligger
til grunn i oppgaven. Her vil de viktigste funnene som er gjort bli presentert, og koblet opp
mot det teoretiske grunnlaget. Kapittel seks tar avslutningsvis for seg egne tanker og
refleksjoner til tema, og kommer med forslag til videre forskning. Hovedfunnene gjennom
dokumentstudiet viser at kommunene i varierende grad har med vilkdr om grunnerverv og

ekspropriasjon i utbyggingsavtaler.

Jeg har gjennom dette arbeidet sett at grunnerverv og ekspropriasjon i noen grad blir regulert i
utbyggingsavtaler mellom utbygger og kommune. Det mest interessante resultatet har veert at
kommunene er ganske tilbakeholdne til & hjelpe utbygger med ngdvendig erverv av grunn.
Videre viser kommunene er sterk tilbakeholdenhet til & utfgre ekspropriasjon, selv i de

tilfeller der det kan veere ngdvendig.
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Abstract

In this thesis, development agreements are looked at in more detail, and to what extent these
deal with conditions regarding necessary land acquisition and expropriation. Interviews have
been carried out in the form of in-depth interviews with a selection of municipalities and a

document study of a selection of development agreements to shed more light on the problem.

The assignment consists of seven chapters. The first chapter is an introduction and describes
the thesis' theme and problem, and limitations related to this. The second chapter is the
method chapter, which largely describes how the undersigned has proceeded in researching
the topic. Relevant theory linked to the problem can be found in chapter three. The theory has
been written with the starting point of forming an overview of the subject matter and the

various questions raised by the problem.

The experience that has been collected in connection with the document study and in-depth
interviews with representatives from the municipality is presented in chapter four. The
development agreements examined in the document study are taken from the municipalities in

which the in-depth interviews have been conducted.

In chapter five, the results of empirical work are discussed against the theoretical framework
that is the basis of the thesis. Here, the most important findings that have been made will be
presented, and linked to the theoretical basis. Chapter six concludes by considering own
thoughts and reflections on the topic, and makes suggestions for further research. The main
findings through the document study show that, to varying degrees, the municipalities include

conditions on land acquisition and expropriation in development agreements.

Through this work, | have seen that land acquisition and expropriation are to some extent
regulated in development agreements between the developer and the municipality. The most
interesting result has been that the municipalities are quite reluctant to help developers with
the necessary acquisition of land. Furthermore, the municipalities show a strong reluctance to

carry out expropriation, even in cases where it may be necessary.
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1. Innledning:

1.1 Innledning

| denne delen av masteroppgaven, skal oppgavens tema og problemstillinger presenteres. Det
vil redegjares for oppgavens hovedproblemstilling. Videre vil kapittelet ta for seg de
delproblemstillingene som er valgt for & kunne svare pa hovedproblemstillingen pa en adekvat
mate. Kapittelet vil i tillegg behandle ulike avgrensinger som er gjort i forbindelse med
oppgavens problemstillinger. Videre vil oppgavens oppbygging bli gjort rede for i slutten av
dette kapittelet.

1.2 Tema

| denne oppgaven blir det sett neermere pa utbyggingsavtaler, og i hvilken grad disse handterer
vilkar om ekspropriasjon og grunnerverv. Intensjonen med denne oppgaven, er a undersgke
om denne tematikken er noe som reguleres i noen utvalgte kommuner sine utbyggingsavtaler.
Videre gnsker jeg & se pa i hvilken grad spgrsmal om grunnerverv og ekspropriasjon blir
handtert i utbyggingsavtaler, og hvis en ikke tenker over tematikken, hvordan disse blir
behandlet. Det er derfor gnskelig a se pa dagens utfordringer knyttet til dette temaet, og
eventuelt lgsninger pa problemstillinger som dukker opp.

Oppgaven gnsker a se pa synet rundt dette temaet bade fra kommunalt perspektiv, og ga i
dybden pa tematikken fra deres perspektiv. De ulike kommuners bruk av utbyggingsavtaler
foregar i hovedsak gjennom a bruke utbyggingsavtaler som et verktay for plangjennomfgring.
! Hensikten med disse utbyggingsavtalene har veert & systematisere det som kommer fram av

kommuneplanens arealdel, og sgrge for at tenkt utbygning lar seg realisere.

Utbyggingsavtaler skal, i henhold til plan- og bygningslovens § 17-1, veere
gjennomfaringsplaner for vedtatte kommuneplaner. Innholdet i utbyggingsavtaler henger
derfor godt sammen med innholdet i badde kommunenes arealplaner og planer hgrende under
disse, herunder blant annet reguleringsplaner. Kommunen som gverste planmyndighet er de
som vedtar kommunale arealplaner. | forhold til reguleringsplaner, sa er den siste tids

utvikling dit hen at private initiativtakere ofte er de som tar initiativet til en reguleringsplan i

1 Stger Christian, masteroppgave (2019), s. 13
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sitt omrade. Det kan fgre med seg ulike typer utfordringer som ikke ville veert aktuelle i de

tilfeller der offentlig planmyndighet hadde veert initiativtaker.

Ekspropriasjon og grunnerverv er store eiendomsfaglige temaer, men som star sveert sentralt
for offentlig erverv av grunn. Det kan i flere situasjoner dukke opp situasjoner hvor det er
aktuelt & avklare disse punktene i utbyggingsavtalen mellom utbygger og kommunen. En av
de tingene som oppgaven gnsker a belyse, er nettopp om kommunen prgver a vere fgre var og
inkluderer disse viktige temaene i sine utbyggingsavtaler. Oppgaven ser nsrmere pa hvordan
dette foregar i et utvalg kommuner, og hvordan utbyggere opplever at kommunen ivaretar
dem i situasjoner der grunnerverv og ekspropriasjon er ngdvendig for realiseringen av

reguleringsplan.

Det har veert et gnske fra skribent om a koble to svert interessante fagfelt, nemlig grunnerverv

0g ekspropriasjon opp mot utbyggingsavtaler.
1.3. Problemstilling

Denne oppgaven besvarer falgende hovedproblemstilling:

Hvordan reguleres ngdvendig grunnerverv og ekspropriasjon i utbyggingsavtaler mellom

kommune og utbygger?

Hensikten bak denne hovedproblemstillingen er & gke forstaelsen for tematikken rundt dette
med hvordan grunnerverv og ekspropriasjon blir behandlet i utbyggingsavtaler. Fgrst og
fremst gnsker oppgaven gjennom empirien a hvordan spgrsmalet om grunnerverv og
ekspropriasjon i det hele tatt blir ivaretatt i utbyggingsavtaler. Er dette noe kommunen tenker
aktivt pa? Hvorfor gjer de som de gjgr? Disse spgrsmalene er spesielt aktuelle nar en

tredjepart er involvert.

Delproblemstilling 1: | hvilken grad blir metodikk for & gjennomfare ngdvendig grunnerverv

eller tilegnelse av ngdvendige rettigheter regulert i utbyggingsavtalene?

Her gnsker oppgaven a belyse hvor vanlig det er at en utbyggingsavtale regulerer nadvendig
grunnerverv og ekspropriasjon. Hvis dette er vanlig, sa er det gnskelig a se pa grunnene til at
det er det, og hvilke avveininger som har blitt tatt i forbindelse med dette. Er ikke dette

vanlig, sa er det gnskelig a se pa hvorfor de ikke gjennomfarer dette. Det er ogsa fint & se pa
om de i det hele tatt har reflektert rundt dette punktet nar en inngar utbyggingsavtalene, eller

om en lgser det nar utfordringene dukker opp.
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Delproblemstilling 2: Hvordan blir metode for grunnerverv og rettigheter regulert i

utbyggingsavtalene.

Her er det gnskelig & se pa ut et utvalg utbyggingsavtaler, og analysere i farste omgang om de
har vilkar om grunnerverv og ekspropriasjon i seg. Oppgaven gnsker ogsa a se nermere pa
hvordan og i hvilken grad ansvarsforholdet innen grunnerverv avtalereguleres i
utbyggingsavtalene.

Sa er det gnskelig & se om det star noen vilkar som kan tolkes til ekspropriasjon.

Videre gnsker oppgaven a se pa hvordan kostandene/utgiftene ved grunnerverv fordeles i

utbyggingsavtaler der grunnerverv er innfelt som et vilkar.

Delproblemstilling 3: | hvilken grad kan det ligge forhandsbindinger pa den offentlige

vedtakskompetansen i relasjon til avtalt metodikk for grunnerverv og rettigheter.

Her gnskes det a ta en titt pa om det er noen av utbyggingsavtalene hvor kommunen potensielt
binder seg til ekspropriasjon i allerede inngatte utbyggingsavtaler, samt hvordan
ansvarsforholdet blant de ulike partene er i slike saker. Det er gnskelig a finne ut av hvorfor
kommunen vil benytte seg av en slik lgsning. Det er i tillegg interessant & se pa situasjonene
der dette er aktuelt, men ikke blir gjort. Et viktig aspekt her er om utbyggingsavtalen blir

inngatt far reguleringsplanen er vedtatt.
1.4 Avgrensing problemsstilling:

Det har veert gnskelig fra oppgaveskrivers side a fa et dyptgdende innblikk rundt tematikken
fra noen fa kommuner, slik at en kan se praksisen som blir utfart knyttet til problemsstillingen
i dybden for disse kommunene. En ulempe ved a kun sette sgkelys pa en handfull kommuner,
er at en risikerer at det ikke er lik praksis fra disse kommunene sammenlignet med andre
kommuner. Det kan likevel veere med pa a gi en god dybdeinnsikt pa hvordan
problemsstillingene blir handtert i de kommunene som har veert undersgkt. Samtidig kan det
gi en pekepinn pa hvordan det star til i andre tilsvarende kommuner, og andre kommuner kan

leere av erfaringene til de utvalgte objektene.

Kommunene som har fatt den ere a bli valgt for a se n&ermere pa disse problemsstillingen, er
Oslo, Halden og Fredrikstad.

Det er flere arsaker til at disse kommunene har blitt valgt ut som fokuskommuner for denne

oppgaven. Farst og fremst sa er Oslo kommune som eneste kommune i landet de facto bade et
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fylke, og en kommune. Dette farer til at Oslo ma handtere oppgaver og utfordringer pa begge

plan, og lgse utfordringer bade pa regionalt niva, men ogsa pa kommunalt niva.

En annen grunn til at Oslo kommune er interessant & se na&rmere pa, er det faktum at det i
denne kommunen foregar mye utbyggingsaktivitet, og med dette ogsa en stor
befolkningsvekst de siste arene. Oslo kommunes egne prognoser viser at dette er noe som vil
fortsette a vedvare utover i flere ar framover. Kombinasjonen gkt befolkningsvekst, relativt
stor innvandring samt tilflytting fra andre steder i Norge farer til at det kommer til a bli
tilrettelagt for mer utbygging i Oslo fremover. Dette medfgrer at tematikken som denne
masteroppgaven tar for seg, vil veere hgyest aktuell for Oslo kommune fremover. Den vil dog
ogsa veere aktuell for andre kommuner som enten har hgy utbygging, hay befolkningsvekst,
eller ambisjoner om de to sistnevnte. Derfor vil det i tillegg til Oslo, blir foretatt en neermere

undersgkelse av Halden og Fredrikstad.

Fredrikstad kommune er interessant a se pa grunnet kommunenes starrelse, men ogsa det
faktum at det har skjedd stor byutvikling de siste arene. | snitt sa har Fredrikstad kommune
hatt en vekst pé ett prosent i befolkningstall hvert &r de siste ti arene. 2 Med gkt tilflytting, og
mye byutvikling, sa er det interessant for oppgavens vedkommende a finne ut av hvordan de

bygger opp sine utbyggingsavtaler med hensyn til problemsstillingen.

Halden kommune er interessant a se pa, da dette er en kommune i mindre skala, men som
grenser til storbyene Sarpsborg og Fredrikstad. Her har det og skjedd utvikling, og det har

veert utrykt gnske om et mer aktivt sentrum.

For & kunne svare tilfredsstillende pa problemsstillingen, har det i oppgaven blitt foretatt
intervjuer av relevante personer fra bade Oslo, Halden og Fredrikstad kommune.

Dokumentstudiet som er gjennomfart i oppgaven, har blitt begrenset til 4 se pa et utvalg
utbyggingsavtaler i de respektive kommunene, og sett hvordan disse behandler spgrsmal om
vilkar om grunnerverv og ekspropriasjon. Det har ogsa blitt sett pa nar utbyggingsavtalen har
veert inngatt, sett i saSmmenheng med nar reguleringsplanen ble vedtatt. Dette for a kunne

vurdere spgrsmalet om forhandsbinding naermere.

1.5 Oppgavens oppbygning

2 Fredrikstad kommune (2022). Utviklingstrekk.
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Oppgaven er delt opp i felgende seks deler:

Del 1:

Denne delen er en introduksjon og innledning til selve masteroppgaven. Den tar for seg
oppgavens tema, redegjgrelse av hoved- og delproblemstillinger og avgrensinger som er gjort
i oppgaven. Denne delen er ment a gi et overordnet blikk over oppgavens innhold, samt

overordnet de avveininger som er gjort i oppgaven.

Del 2:

Dette kapittelet handler overordnet om oppgavens metodikk, og valg som er gjort i henhold til
dette. Dette kapittelet sgker a vise fremgangsmaten som oppgaven er bygget pa, og
begrunnelse pa de valgene som er tatt i oppgaven. Den tar ogsa for seg oppgavens relabilitet

og validitet, samt at det gar inn pa personvern.
Del 3:

Denne delen av oppgaven bestar av relevant teori og litteratur for oppgaven. Dette, sammen
med relevant bakgrunnsinformasjon, danner grunnlaget for forklaringen til de undersgkelser
som er gjort i denne oppgaven. Blant annet vil dette kapittelet ga naermere inn pa rammene for
bruken av utbyggingsavtaler. Dette settes i lys av hvilke aktgrer som kan veere innblandet i en
utbyggingsavtale, samt hvordan utbyggingsavtaler fungerer sammen med arealplanlegging og
eiendomsutvikling. Oppgaven a se pa eiendomsfeltet som en helhet, og vise at de ulike

segmentene ma fungere gjennom et samspill mellom de ulike aktgrene.
Del 4:

| denne delen oppgaven, sa gjennomfares det en systematisk gjennomgang av de
undersgkelsene som er gjort for a svare pa oppgaven sine hoved- og delproblemstillinger. Det
vil veere en systematisk gjennomgang av de viktigste funnene som er gjort bade i
dybdeintervjuene, men ogsa en analyse at de funnene som er gjort i utvalgte

utbyggingsavtaler for de utvalgte kommunene.
Del 5:

| del 5 av oppgaven, vil det legges vekt pa a ga gjennom alle fire delproblemstillinger, og
kable teorien og funnet i empirien opp mot hverandre. Diskusjonen skal ta utgangspunkt i
hvordan dagens situasjon oppleves for bade kommunen og utbyggere, og trekke trader til
relevant teori. Hovedproblemstillingen vil bli redegjort for til slutt, og skal knytte sammen de

fire delproblemstillingene som oppgaven er bygget opp pa.

Side 11 av 66



Del 6:

Denne delen av oppgaven bestar av en avsluttende refleksjon og konklusjon pa oppgaven.
Dette gjeres med a trekke avgjerende linjer i oppgavens funn og teori. Det vil bli gjort et

forsgk pa @ komme med anbefalinger til videre forskning pa feltet.

2. Metode

Denne delen av oppgaven sgker a gi en oversikt og et innblikk i hvilke valg som er gjort rent
metodisk i oppgaven. Det sgker ogsa a begrunne de valgene som er gjort underveis i
utarbeidelsen av denne oppgaven. Kapittelet vil ga naermere inn pa intervjuer, og
dokumentstudier. Kapitelet vil ogsa gjare rede for personvern samt andre etiske

problemstillinger som har dukket opp underveis i utarbeidelsen av denne oppgaven.

Formalet med oppgaven, er & innhente informasjon om hvordan et utvalg kommuner
behandler spgrsmal om ekspropriasjon og grunnerverv i sine utbyggingsavtaler. Studenten har
gnsket a fa frem synspunktene til utbygger og kommunen omhandlende dette tema, men
samtidig ha det teoretiske innblikket til tematikken. Videre har det veert gnskelig a se pa de

faktiske utbyggingsavtalene, og hvordan disse forholder seg til de aktuelle problemstillingene.
2.1 Metodevalg og datainnsamling

Oppgaven er skrevet i et samfunnsvitenskapelig perspektiv, men noe juridisk metode har veert
anvendt. Innenfor samfunnsvitenskapelig metode sa finner vi to mater a tilnaerme seg
problemstillingene p&; Gjennom en kvalitativ metode, eller en kvantitativ metode. Kvalitativ
metode innebarer at en samler inn data i form av lyd, bilde, tekst ol. Kvantitativ metode
innebeerer at en samler inn dataen, og registrere dette i form av tall. * Kvantitativ metode
gjennomfares som oftest i form av sparreundersgkelser, hvor en sgker a spgrre en mengde
intervjuobjekter om et tema, og kan kvantifisere resultatene etterpa. Kvalitativ metode kan
utfares pa mange mater, men de mest relevante eksemplene for denne oppgaven er

dybdeintervju og dokumentstudier.

Hoved- og delproblemstillingene som er valgt i oppgaven kan etter studentens skjgnn

besvares bade med kvalitativ metode og kvantitativ metode. Det har vert et gnske a finne

3 Bell. E., Bryman. A. & Harley, B. (2019) Business Research Methods. 5th edition, Oxford:
Oxford University Press.
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dyptgaende hva aktuelle aktarer i de utvalgte kommunene har av erfaringer knyttet opp til
problemstillingen, og derfor er dybdeintervju valgt som en av metodene. Med dybdeintervju
vil en lettere kunne stille oppfalgingssparsmal, apne opp for dyptgaende svar pa
problemsstillingen, samt kunne se reaksjonen til intervjuobjektet pa spgrsmal og svar den gir.
Videre har det vert gnskelig a fa et objektivt syn pa problemsstillingen, og det gjeres etter
studentens syn best ved en undersgkelse av aktuelle utbyggingsavtaler, og finne ut om de

inneholder aktuelle vilkar om ekspropriasjon og grunnerverv.

Dataene har blitt samlet inn ved hjelp av en blanding av fysiske og digitale intervjuer.
Lydopptak av intervjuene har blitt gjort med intervjuobjektenes samtykke, og disse har senere
blitt transkribert slik at det ikke blir noen misforstaelser i forhold til hva som har blitt spurt
om, og hva som har blitt sagt. Det har ogsa blitt notert ned enkelte observasjoner av
intervjuobjektene, som er gjort underveis av studenten, samt deres reaksjoner pa

problemstillingen.

2.2 Dybdeintervju:
Intervju

Det finnes ulike former for intervju. Alle har de det til felles at det er en kvalitativ
innsamlingsmetode, hvor formen er fleksibel. Det gir ogsa intervjuobjektene mulighet til & g

i dybden pa sparsmalene som blir stilt, og til & utrykke seg fritt.

Denne oppgaven tar for seg dybdeintervju, som inneberer en- til et intervju med
intervjuobjektene. Dette apner opp for en dyptgaende forstaelse av tematikken overfor

intervjuobjektet, og gjer det mulig 4 ga i dybden pa materialet.

Det er valgt & benytte seg av et semistrukturert intervju i denne oppgaven. Dette ble gjort for a
kunne apne opp for muligheten til a stille videre sparsmal pa tematikken der det kom fram
interessante opplysninger. Hovedspgrsmalene ble de samme, men basert pa om det var
utbygger eller kommune, samt informasjonen de ga, ble det stilt ulike oppfalgingsspgrsmal.
Dette farte til at intervjuene kunne tilpasses hvert enkelt intervjuobjekt, men samtidig bevare

strukturen for a gjgre det mulig & sammenstille resultatene.

Intervjuguide
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| denne oppgaven har det hovedsakelig blitt benyttet to intervjuguider: En til utbygger, samt
en til aktuelle ansatte i kommunen. Intervjuguiden ble benyttet som et utgangspunkt under
intervjuene, og gjorde det mye enklere a fa et klart bilde av resultatene en hadde gjort.
Spersmalene som kommer fram av intervjuguiden, ble satt ssmmen etter en undersgkelse av
utvalgte utbyggingsavtaler, samt ulike tilpasninger gjort til hvert intervjuobjekt. For a stille
gode spgrsmal som belyser temaet og problemsstillingen pa en tilfredsstillende mate, har
spgrsmalene blitt lagt opp pa en sa apen mate som mulig, slik at intervjuobjektet fritt har
kunnet uttrykt seg om problemsstillingen.

Spersmalene er i hovedsak knyttet opp til hoved- og delproblemstillingene, samt at det er
noen innledende spgrsmal for & vite intervjuobjektets rolle. Dette sgrger for en helhetlig
forstaelse av intervjuobjektenes syn pa tematikken.

Intervjuobjekter

Det har veert gnskelig a fa bade kommunens perspektiv samt utbyggers syn pa tematikken og
problemsstillingene som oppgaven stiller. Det har derfor blitt gjennomfert fire intervjuer med
ansatte i relevante stillinger i Fredrikstad kommune, Halden kommune og to stykker fra Oslo
kommune. Grunnet oppgavens begrensede omfang og form, har det kun vart gjennomfart fire
intervjuer. Grunnen til at to stykker har blitt intervjuet fra Oslo, er kommunens starrelse, samt
organisering. Oslo kommune har delt opp sitt geografiske omrade i tre, hvor hver avdeling har

fokus pa sitt geografiske nedslagsfelt.

For & rekruttere aktuelle intervjuobjekter, har ulike tilnaerminger blitt gjort. Etter & ha
undersgkt et sett med utbyggingsavtaler, fant studenten det mest hensiktsmessig a starte med
kommunen. Fremgangsmaten som har veert benyttet, har veert a farst ta en telefon til de
aktuelle kommunene. Deretter ble jeg satt i kontakt med de ansatte som drev med
utbyggingsavtaler. Det var, av ulike arsaker, ikke alle som hadde mulighet til a stille til
intervju. Fokuset var a finne de med lederrolle, da disse gjerne har et bredt perspektiv pa

utbyggingsavtalene i omradene de har ansvar over.

Gjennomfgring:

to av intervjuene ble gjennomfart fysisk, mens to andre intervjuer ble gjennomfart digitalt. Av
uliksom gnsket & gjennomfare intervjuene digitalt. Dette ble selvfalgelig tatt hensyn til og
gjort. Ved digital gjennomfgring av intervjuet, har Teams og Zoom blitt benyttet.
Intervjuobjektene har signert pa samtykkeskjema, og har ogsa fatt et eksemplar av
samtykkeskjema til odel og eie. I to av tilfellene ble dette gjort digitalt, men de har fremdeles
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fatt anledning til & beholde samtykkeskjema. Intervjuobjektene ble gjort oppmerksomme pa at
intervjuet ville blitt tatt lydopptak av. Alle intervjuene har blitt transkribert, og det som
fremkommer som sitat er ordrett framstilling av det som intervjuobjektet har anfart.
Intervjuobjektene ble informert at dette er helt anonyme intervju, sa navn og andre

identifiserbare opplysninger vil ikke fremkomme.

Intervjuene hadde en ramme pa mellom 45 minutter og 1 time, slik at intervjuobjektet fikk
anledning til & ga i dybden pa materialet. Det ble lagt vekt pa & ha effektive intervjuer, men
det skulle samtidig holdes en god tone med intervjuobjektene. Det var et viktig poeng for
studenten at det ikke gikk for raskt fram under intervjufasen. Dette sa intervjuobjektet skulle
ha anledning til a tenke godt gjennom spgrsmalene, og fa mulighet til & ga i dybden der

vedkommende hadde mer 4 tilfaye.
2.3 Dokumentstudiet
Valg av dokumentstudier som metode

For & kunne besvare problemstillingene som er reist i oppgaven, er det i tillegg til intervju
gjennomfart et dokumentstudier av utvalgte utbyggingsavtaler fra de utvalgte kommunene
som har blitt intervjuet i denne oppgaven. Undertegnede har s& analysert innholdet i disse,
med fokus pa i hvilke grad de inneholder vilkar om grunnerverv og ekspropriasjon, samt rettet
fokus mot de andre delproblemstillingene som oppgaven reiser. Grunnen til at
dokumentstudiet ble valgt, var for & ha oversikt over den faktiske situasjonen i den konkrete

kommunen, og se hvordan tematikken i praksis blir tatt opp i den aktuelle kommune.
Dokumentutvalg og fremgangsmate

Utbyggingsavtalene som er analysert, er valgt ut etter et sett vilkar. Farst og fremst ma
utbyggingsavtalene veere fra en av kommunene som har hatt anledning til a stille til intervju.
Dette har blitt gjort for & gi kommunen mulighet til & utgreie der det var behov for det.
Reguleringsplanene til hver enkelt utbyggingsavtale har blitt gjennomgatt av skribenten, slik
at det er mulig a danne seg bilde av situasjonen til hver enkelt utbyggingsavtale.
Undertegnede har med ord illustrert innholdet i disse.

2.4 Validitet
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Validitet handler om gyldigheten av metoden som er valgt, og om valgt metode faktisk
undersgker det den skal undersgke. 4 Valgene av respondenter, informasjonen som innhentes,
informantenes utsagt og annen data som blir samlet inn, far direkte konsekvenser for

gyldigheten av oppgaven.

Intervju: Intervjupersonene er ngye utvalgt etter dere kompetanse pa feltet, samt daglige
arbeidsoppgaver. Intervjupersonene er riktignok anonymisert, da en ellers hadde risikert at de

ikke hadde meddelt alt som er relevant for tema.

Dokumentanalyse: Dokumentene som er analysert har i det store og det hele veert tilgjengelig

for allmennheten, men for noen av kommunene krevde det en forespgrsel a fa disse utlevert.

Studenten anser validiteten som ivaretatt, selv om det kan diskuteres om en ville fatt samme
resultatet om en hadde sett pa tre andre kommuner og spurt de om det samme. Men

dokumentene er gyldige og vedtatte, og de fleste av disse er offentlig tilgjengelige.
2.5 Relabilitet

Relabilitet innebarer at en ser pa paliteligheten pa det en har gjort, og om en har valgt korrekt
gjennomfaring av undersgkelsene. Med andre ord, hvis noen andre velger a gjennomfare
samme undersgkelse pa et senere tidspunkt med de samme metodene, sd ma de kunne stole pa
ngyaktigheten av dataene, samt at dataene pa et generelt plan er palitelige. Da undersgkelsene
som er gjennomfart i denne oppgaven er kvalitative, er det ikke sikkert at en ngyaktig
gjennomgaelse av undersgkelsene ville gitt ngyaktig samme svar. Dette skyldes at
dybdeintervjuene er semikonstruerte, noe som innebeerer at ikke alle sparsmalene gar igjen i

alle intervjuene som er gjort. °

Intervju: For intervjuene sa kan relabiliteten sies a vaere svekket. Dette skyldes det har blitt
gjennomfart som dybdeintervjuer, noe som kan fare til at samtalene spinner ut av kontroll.
For a bate pa dette, sa er det utarbeidet en intervjuguide, som skribenten etter beste evne har
forsgkt a forholde seg til i samtale med intervjuobjektene. Pa den maten gker det relabiliteten,

da svarene blir mer konsise.

Dokumentanalyse: Utbyggingsavtalene som er studert, vil ha en hgy grad av relabilitet. Dette

skyldes at det er dokumenter laget av det offentlige, som en kan kreve innsyn i. Flere av

4 Johannesen, A., Tufte, P. A. & Christoffersen, L. (2011). Forskningsmetode for gkonomiskadministrative fag.
Oslo: Abstrakt forlag
5 Johannesen, A., Tufte, P. A. & Christoffersen, L. (2011). Forskningsmetode for gkonomiskadministrative fag.
Oslo: Abstrakt forlag
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avtalene er allerede offentlig tilgjengelige, men de som eventuelt ikke er det, kan innhentes

etter foresparsel.

Etter en helhetsvurdering, sa vurderer skribenten det dit hen at relabiliteten samlet mellom
intervjuene og dokumentstudiet er tilfredsstillende, og at studiet dermed kan anvendes i en

senere sammenheng.
2.6 personvern

Studiet ble meldt inn til Norsk senter for forskningsdata (NSD) den 05.01.2022 av
undertegnede, og ble godkjent den 27.01.2022

Lydopptak har blitt gjort gjennom appen «diktafon». En trenger personlig passord for a fa
tilgang til opptakene. Intervjuene har blitt transkribert, og intervjuobjektene har fatt tilgang til
bade opptaket og transkriberingen for gjennomgang.

Intervjuobjektene har blitt anonymisert gjennom benyttelse av bokstaver; «respondent A, B,

C.» 0g sa videre.

All data relatert til intervjuene (opptak, transkriberinger ol.) har blitt slettet ved oppgavens

ferdigstillelse, for & bevare anonymiteten, og opprettholde de undertegnede avtalene.

3. Teori

Innledning:

| dette kapittelet sgker jeg a belyse oppgavens hovedproblemstilling- og delproblemstilling
gjennom bruk av relevant teori og litteratur. Pa den maten vil en kunne se det rent teoretiske

utgangspunktet for problemstillingen
3.1 Plan- og bygningsloven

Utgangspunktet for norsk planlegging slik vi kjenner den i dag tar utgangspunkt i lov av 27.
juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling, ogsa omtalt som plan- og
bygningsloven. 8 Loven definerer rammene rundt norsk planlegging, og har flere virkemidler

som de offentlige forvaltningsorganet kan anvende seg av for en god helhetlig planlegging.

6 https://lovdata.no/lov/2008-06-27-71
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Det er viktig a fastsla at det lovmessige utgangspunktet for norsk planlegging tar

utgangspunkt i plan- og bygningslovens bestemmelser og dets forarbeider.”

Et av plan- og bygningsloven viktigste formal, felger av plan- og bygningsloven §1-1 farste
ledd «fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige
generasjoner». Uthyggingsavtaler oppfyller formalet med loven ved a gi utbyggere og
kommunen mulighet til gjennomfgring av vedtatt areal- og reguleringsplan, pa tross av til

tider sprengte kommunebudsjetter.

| utgangspunktet kan en si at plan- og bygningsloven er delt opp i tre faser: Planleggingsfasen,
gjennomfgringsfasen og bygningsfasen. Utbyggingsavtaler, ekspropriasjon og grunnerverv,
som oppgaven tar utgangspunkt, finner vi i gjennomfaringsfasen. Videre under

gjennomfgringsfasen finner vi og alminnelige avtaler, og refusjonsbestemmelser.
Plan- og bygningsloven er delt i syv kapitler:

Farste kapittel: Alminnelig delen av plan- og bygningsloven. Dette framkommer i 8§ 1-1 til 2-
3

Andre del: Plandel, herunder blant annet reguleringsplaner. Dette framkommer i 8§ 3-1 til 14-
6

Tredje del: Gjennomfgringsdel. Dette framkommer i §8 15-1 til 19-4

Fjerde del: Byggesaksdel. Dette framkommer i 88 20-1 til 31-8

Femte del: Handhevings- og gebyrregler §§ 32-1 til 33-2

Sjette del: Sluttbestemmelser §§ 34-1 til 35-2.

Reglene for utbyggingsavtaler er definert i plan- og bygningslovens tredje del, kapittel 17.

Plan- og bygningsloven har en kobling opp mot forvaltningsloven i pbl § 1-9. pbl § 1-9
klargjer forholdet mellom rammeloven som er forvaltningsloven, og plan- og bygningsloven.
Pa flere omrader sa gir ikke plan- og bygningsloven uttemmende regler om saksbehandlingen.

Da anvendes forvaltningslovens regler.®

3.2 Plansystemet

7 Ot.prp. nr. 32 (2007-2008)
8 Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 52-53
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For & kunne kjenne til hvorfor vi har utbyggingsavtaler og hvordan disse fungerer, er det
viktig a kjenne til hvordan plansystemet i Norge er bygget opp. Utgangspunktet for en
utbyggingsavtale, er at denne bygger pa en reguleringsplan som er vedtatt, som igjen bygger
videre pa kommuneplanens arealdel. Det vil derfor vare hensiktsmessig a se pa plansystemet

vi har i Norge i dag.

En kan si at plansystemet slik vi kjenner det i dag, er delt opp i tre nivaer: Kommunalt niva,
regionalt niva og statlig niva. Pa alle nivaene vil vedtak treffes, men vektingen av vedtakene
opp mot hverandre varierer fra niva til niva. Iht. pbl § 1-5 annet ledd, farste setning kan en
lese falgende: «Ny plan eller statlig eller regional planbestemmelse gar ved eventuell

motstrid foran eldre plan eller planbestemmelse for samme areal med mindre annet er fastsatt

i den nye planen eller statlig eller regional planbestemmelse».

Det er derfor essensielt a ta for seg de ulike trinnene i norsk planlegging steg for steg, da det
danner grunnlag for forstaelsen av hvordan grunnerverv og ekspropriasjon reguleres i
utbyggingsavtaler. Denne delen av oppgaven vil ta for seg de ulike nivaene i den offentlige
planleggingen, og deres myndighet. Oppgaven vil ogsa ga inn pa den myndigheten de ulike

nivaene har iht. rettslige rammer.

3.2.1 Nasjonalt niva

Ansvaret for det nasjonale nivaet i norsk planlegging palegges staten. Staten kan opptre i ulike
roller i planleggingen, og det er dannet et klart skille mellom staten som planleggingsakter, og
statens som en forvaltningsakter. ° Videre skal staten ogsa opptre som tilsynsaktgr overfor det

regionale nivaet.

Lovens utgangspunkt for statlig planlegging finner en i plan og bygningslovens §3-5. Pbl §3-
5 slar fast at staten skal utforme statlige vedtak og retningslinjer, som skal ha som formal a
ivareta interessen til bade den nasjonale, sa vel som den regionale og kommunale
planleggingen. 1° 1 henhold til plan- og bygningsloven 6-1 §, skal disse planene, som gir en
nasjonal forventing av planarbeidet, utarbeides hvert fjerde ar. Det lovmessige ansvaret og
ledelsen for at arbeidet blir utfart, palegges kongen. | praksis innebeerer dette at det er den

sittende regjeringen som har ansvaret for det overnevnte. Ser en pa tidligere nasjonale planer

9 Aarsaether, N. mfl. (2018) Utfordringer for norsk planlegging
10 pedersen mfl., del 1, 2018 s. 111-112
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for fremtidig arealutnyttelse, vil en legge merke til at disse sammentreffer godt med valgar.
Den administrative delen av den nasjonale planleggingen er dedikert til «departementet» i
henhold til plan- og bygningslovens §3-5 tredje ledd. Per dags dato pahviles disse oppgavene
kommunal- og distriktsdepartementet, tidligere kommunal- og moderniseringsdepartementet.
Kravet om statlig tilsyn ovenfor regional akter er hjemlet i plan- og bygningslovens 83-5 siste
ledd.

3.2.2 Regionalt niva

Planlegging pa regionalt niva er den planlegging som skjer innenfor fylket og dets grenser.
Denne oppgaven har fylkestinget fatt, og de er & anse som regional forvaltningsmyndighet, jf.
pbl § 3-4 fjerde ledd. Planer utarbeidet av fylket blir definert som «regional plan» i plan- og
bygningsloven. Regionale planer lgser et viktig samfunnsoppdrag, nemlig & se arealene
innenfor en region i sin helhet. Dette gjer det mer praktisk for fylkene og kommunene a fa

gjennomfart sin utvikling, samtidig som de statlige hensynene ivaretas.

Som et alternativ til regional plan kan flere kommuner ga sammen og innga et
interkommunalt plansamarbeid. Resultatet av dette blir en interkommunal plan, som kan
fungere som en kompensasjon for en regional plan.** Fylkeskommunen skal fungere som
veiledere for kommunen, og skal fare kontroll pd den kommunale planleggingen. Dette falger

av §3-2 fjerde ledd i plan- og bygningsloven. 12

En kan si at det pa regionalt niva, eksisterer tre verktgy for fylkeskommunen a ta i bruk i
regionalplanlegging: «Regional planstrategi», «Regional plan» og «Interkommunalt

plansamarbeid». 13
3.2.3 Kommunalt niva

For at en pa en sa adekvat mate som mulig skal kunne leve opp til en av intensjonene til plan-
og bygningsloven, som innebzrer en mest mulig desentralisert styring av planleggingen?4, er
det etter Pbl §3-2 farste ledd, farste setning anfarer at det er kommunestyrene i en kommune

som innehar ansvaret for den kommunale planleggingen. Kommunestyret har ogsa krav om a
sgrge for at plan- og bygningsloven blir fulgt, jf. 8 Pbl 83-3 andre ledd, farste setning.

Myndigheten til planlegging pa kommunalt niva tilfaller kommunene. Kommunestyret har

11 Regjeringen 2022, regionale planoppgaver
12 pedersen mfl., del 1, 2018 s. 127

13 Regjeringen 2022, regionale planoppgaver
¥ Ot.prp.nr.32s.6
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plikt til & sgrge for at kommunen har kompetanse til & gjennomfgre oppgavene den er satt til a
gjere, herunder organisering og planlegging. Dette fglger av plan- og bygningsloven § 3-3
annen ledd. Ansvaret for a innga en utbyggingsavtale med utgangspunkt i en kommuneplans

arealdel eller en konkret reguleringsplan pahviler derfor kommunen.

Kommunene kan sies a ha fglgende virkemidler for planlegging: Kommunal planstrategi,
kommuneplanens samfunnsdel og arealdel, reguleringsplan herunder omraderegulering eller
detaljregulering. *> For & sgrge for at den gnskende utviklingen faktisk skjer, kan kommunene

utarbeide en utbyggingsavtale med utbygger.
3.3 Arealplaner

Plan- og bygningsloven har, som det til dels er nevnt ovenfor, i utgangspunktet lovmessig
definert fire typer planer: §6-4 definerer de statlige planene, §8-1 gar inn pa de regionale
planene, §11-5 tar for seg kommuneplanen, mens §12-1 gar nermere inn pa
reguleringsplanen. Alle disse planene ma hvert respektive niva inneha. Begrepet arealplaner

dekker alle disse nevnte planene.

Det er viktig a understreke at de utvalgte planene som drgftes her er de som anses som
relevante for problemsstillingen. De andre planene som ikke er nevnt, fungerer i et slags
samspill med de nevnte. Men grunnet oppgavens problemstilling og omfang, ser undertegnede
ikke behovet for & ga neermere inn pa disse.

3.3.1 Kommuneplan

Alle landets kommuner er pliktet til & utarbeide en kommuneplan. Kommuneplanen skal
inneholde en samfunnsdel og en arealdel. Dette kommer frem av plan- og bygningsloven 811-
1 forste ledd, farste setning. Det er kommunestyret som har ansvaret for planleggingen av
arealene innenfor kommunen, jf. pbl § 3-2 farste ledd.

En kommuneplan er det overordnede styringsdokumentet som en kommune skal anvende i sin

planlegging. 1
3.3.1.1 Kommuneplanens samfunnsdel

Kommuneplanens samfunnsdel er den delen av kommuneplanen som handterer

kommunesamfunnets langsiktige utfordringer, mal og strategier, jf. pbl § 11-2 farste ledd.

15 Regjeringen 2022, Kommunale planoppgaver
16 Regjeringen (2022) - Lovkommentar til plandelen av plan- og bygningsloven.

Side 21 av 66



Kommunen er pliktig til & ha en samfunnsdel i kommuneplanen. De ma ha en strategi pa
hvordan de skal fglge opp planen i minst fire ar, jf. pbl § 11-2 fjerde ledd, jf. §11-1 fjerde

ledd. Kommuneplanens samfunnsdel har som formal & samkjare sektorens planer. '
3.3.1.2 Kommuneplanens arealdel

Plan- og bygningslovens §11-5 setter krav til at kommunen ma ha en arealplan som er
gjeldende for hele kommunen. Hovedpoenget med kommunens arealdel, er at den skal angi
fremtidig arealbruk, i sammenheng med samfunnsutviklingen. | henhold til pbl. § 11-6, sa
fastlegger kommuneplanens arealdel den fremtidige bruken av arealene i planomradet. 18
Arealdelen av kommuneplanen kan brukes til senere a fastsette mer detaljert regulering av
bruken av arealene. Kommuneplanens arealdel er rettslig bindende, jf. pbl §11-6. Den

rettslige bindingen gjelder ovenfor nye tiltak, eller en utvidelse av eksisterende tiltak.

Hva kommuneplanens arealdel skal inneholde, fremkommer av §11-5 i pbl. I hovedtrekk sa
setter arealplanen rammene for hvilke tiltak som kan settes i verk i et omrade, og legger
rammer for ulike hensyn som ma tas i arealplanene. Det skal ligge ved et kart over den
tiltenkte bruken, og hvor hensynssonene ogsa skal framkommer.

Etter §11-9 4. punktum sa kan kommuneplanen inneha bestemmelser om rekkefalgekrav som
ma gjennomfares far en eventuell utbygging. En utbyggingsavtale kan ta for seg disse
rekkefglgekravene, jf. pbl §17-3.

3.3.2 Reguleringsplan

Reguleringsplan er et plandokument som angir neermere bestemmelser om arealbruk, vern og
utforming av fysiske omgivelser, jf. pbl. §12- 1. Reguleringsplaner fastsetter fremtidig bruk
av et begrenset areal, og er pa lik linje med kommuneplanens arealdel rettslig bindende for
nye tiltak eller utvidelse av eksisterende tiltak, jf. pbl 8 12-4 farste setning. Reguleringsplaner
ma inneholde et kart over tenkt arealbruk. Her skal tilhgrende bestemmelser angi bruk, vern

og forhold knyttet arealer og de fysiske omgivelsene.
Reguleringsplanen gir grunnlaget for ekspropriasjon, jf. §12-4 fjerde setning.

Omraderegulering og detaljregulering:

7 Ot. prp. nr. 32 (2007-2008) 208-209
18 Regjeringen (2022) — Kommuneplanens arealdel.
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Det finnes to typer reguleringsplaner som er hjemlet i plan- og bygningsloven, nemlig
omraderegulering og detaljregulering. Etter pbl § 11-9 nr. 1 jf. §12-2, sd kan kommunen sette
de behov for utarbeidelse av omraderegulering, men dette kan ogsa overlates til andre
myndigheter eller private forslagsstillere, herunder private utbyggere. Skulle andre aktarer
enn kommunen ta over arbeidet, er det uansett kommunen som setter rammene for

planprosessen.

| prosessen med a fglge opp kommuneplanens arealdel, s kan kommunen utarbeide en
detaljreguleringsplan, jf. pbl § 12-3. Detaljreguleringsplan brukes i de tilfeller der en gnsker &
regulere mindre arealer, vern, utendgrsarealer og tilhgrende anlegg. Kommunen ma som
tidligere nevnt falge opp detaljreguleringsplanen. Kompetansen til a utarbeide en

detaljreguleringsplan er derimot ikke I&st til kommunen. Denne kan utarbeides av alle. *°
3.3.3 Rekkefglgebestemmelser:

Kommunen har anledning til & gi rekkefalgebestemmelser i bade reguleringsplan, men og i

kommuneplanens arealdel. Dette falger at pbl. 812-7 og pbl § 11-9.

Rekkefglgebestemmelsene i plan og bygningsloven §11-9 nr. 4, gir kommunen mulighet til &
innta bestemmelser om rekkefglgekrav om blant annet «etablering av teknisk infrastruktur,

grennstruktur fgr omrader tas i bruk og tidspunkt for nar omrader kan tas i bruk til bygge- og
anleggsformal, herunder rekkefalgen pa utbyggingen». Der kommuneplanens arealdel legger
opp til rekkefglgebestemmelser, kan disse inntas i utbyggingsavtalen. Dette fglger av §17-2 i

plan- og bygningsloven.

For utbyggingsavtaler, sa er det mest relevant de rekkefalgebestemmelser som er hjemlet i pbl
§12-7. Av denne paragrafen kan en lese de rekkefglgebestemmelser som en har hjemmel til &

ha bestemmelser om. Totalt er det i alt snakk om 14 bestemmelser.

Rekkefaglgebestemmelser gar kort og greit ut pa de tiltak som ma veare pa plass i en bestemt
rekkefalge far selve tiltaket kan bygges. Det kan for eksempel vaere at kommunen ser at en
ved en starre utbygging, sa vil det vaere behov for a utvide veiskulderen pa narliggende vei.
Hjemmel til dette finner en i 812-7 nr. 10, som gir kommunen anledning til a stille krav til
«krav om serskilt rekkefglge for gjennomfgring av tiltak etter planen, og at utbygging av et
omrade ikke kan finne sted far tekniske anlegg og samfunnstjenester».

Dette blir ogsa omtalt som ngdvendighetsprinsippet. Prinsippet gar kort og greit ut pa at det

19 ot. prp. nr. 32 (2007-2008) s. 230
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kan stilles krav om at kritisk infrastruktur blir etablert, far en har anledning til & utfare tiltaket
en gnsker. Tiltaket som kommunen stiller krav om, ma veere av ngdvendig art. Bestemmelsen
ma ses i sammenheng med plan- og bygningsloven 88 1-1 og 3-1. Pbl § 1-1 farste ledd
fremkommer det at plan- og bygningsloven “skal fremme berekraftig utvikling til beste for
den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner”. Av plan- og bygningsloven § 3-1 falger
det at innenfor rammene av formalsbetegnelsen i § 1-1 skal planer “sette mal for den fysiske,
miljemessige, skonomiske, sosiale og kulturelle utviklingen i kommuner og regioner, avklare

samfunnsmessige behov og oppgaver, og angi hvordan oppgavene kan lgses”.

Int. til 817-3 utbyggingsavtaler inneholde bestemmelser om «forhold som kommunen har gitt
bestemmelser om i arealdelen til kommuneplan eller reguleringsplan». Rekkefglgekrav etter
pbl §12-7 nr. 10 er et slikt forhold som kommunen kan lage en utbyggingsavtale pa.
Rekkefolgekrav etter § 12-7 nr. 10 er tilsvarende lik rekkefalgebestemmelser etter § 11- 9 i
kommuneplanens arealdel.

Arsaken til at en gnsker & bruke rekkefalgekrav, bygger pa at en gnsker & bygge sé& koordinert
0g sa hensiktsmessig som mulig. Utbyggingen bar ogsa skije etter et korrekt tidspunkt, slik at
ikke en stor utbygging av eksempelvis boliger skjer uten at ngdvendig infrastruktur er satt
opp. Innholdet i bestemmelsen etter 812-7 nr.10 er ikke uttemmende for typen tiltak det kan
settes rekkefalgekrav om far utbyggingen kan skijer. 2

3.4 Utbyggingsavtaler

En utbyggingsavtale er en avtale mellom en utbygger eller grunneier om utbygging innenfor
en arealplan. Formalet med en utbyggingsavtale er & avklare forholdet mellom utbygger og
kommunen for at en skal kunne realisere en utbygging basert pa en bindende arealplan.
Utbyggingsavtaler fungerer derfor som et virkemiddel for kommunen, som kan avklare
utbyggers forpliktelser til oppfering og/eller bekostning av et infrastrukturtiltak. Dette
fremkommer ogsa av pbl 817-1, som slar fast det overnevnte, og at utbyggingen av arealet
«har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov og som gjelder gjennomfering

av kommunal arealplan”.
3.4.1 Utbyggingsavtalens forutsetning:

Av §17-2 farste ledd, kan vi lese at utbyggingsavtalene som inngas ma ha «grunnlag i

kommunale vedtak fattet av kommunestyret selv». Vi kan videre lese at det kommunale

20 pedersen mfl., del 1, 2018, s. 339
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vedtaket skal angi «i hvilke tilfeller utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og som
synliggjer kommunens forventning til avtalen». Denne paragrafen er i teorien ogsa kjent som

forutsibarhetsvedtak.

Dette innebzrer kort og godt at kommunen ma kartlegge sine behov i forhold til
opparbeidelse av ngdvendig infrastruktur eller tiltak i omradet, hvis dette er en forutsetning
for at utbyggingen kan skje. Forutsigbarhetsvedtaket bar synliggjgre kommunens behov og
forventinger, og samtidig klargjgre for om det er forutsatt med en utbyggingsavtale for a
bygge pa tiltenkt omrade. Forutsibarhetsvedtaket er et obligatorisk vilkar fgr inngaelse av

utbyggingsavtale. 2!

Et annet hensyn bak forutsigbarhetsvedtaket, er a legge til rette for medvirkning og

involvering av tredjepart og andre interesserte, jf. pbl §17-2 fgrste ledd.

Det er svaert viktig & bemerke seg at en utbyggingsavtale er en frivillig avtale som utbygger
kan innga om de gnsker. Det er derfor avtalefrinet mellom partene, men det er viktig a tenke

pa at det offentlige skal uteve en likebehandling i sin utgvelse.
3.4.2 Utbyggingsavtalens innhold
Hva kan en sa avtale i en uthyggingsavtale? §17-3 legger klare rammer for dette.

Fra §17-3 farste ledd kan en lese at «En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen
har gitt bestemmelser om i arealdelen til kommuneplan eller reguleringsplan» En alminnelig
tolkning av dette leddet tilsier at utbyggingsavtale ma ha grobunn i en bindende arealplan, da i
form av kommuneplanens arealdel eller en reguleringsplan. Utbyggingsavtalen kan altsa ikke

ga utenfor de rammer som reguleringsplanen angir.

Hensikten med reguleringsavtalen ber veere a regulere gjennomfgringen av en

reguleringsplan, og bear derfor i det vesentlige falge bestemmelsene i denne.??
Fra Plan- og bygningsloven § 17-3 andre ledd kommer det fram falgende:

“Avtalen kan ogsa regulere antallet boliger i et omrdde, storste og minste boligstorrelse, og
narmere 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 . Bestemmelsen er ganske selvforklarende, men den apner opp for at en kan

2L KMD (2006) Veileder utbyggingsavtaler
22 Regjeringen (2006) veileder om utbyggingsavtaler
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regulere boligforhold, og enda avtale de kvaliteter som avtalepartene finner mest

hensiktsmessig.
Av plan- og bygningsloven § 17-3 tredje ledd fremkommer det:

“Avtalen kan ogsa gd ut pa at grunneier eller utbygger skal besorge eller helt eller delvis
bekoste tiltak» Her ligger det opp til en avtalefrinet mellom utbygger og kommunen, hvor de
kan bestemme seg for om utbygger skal bekoste tiltaket med kroner og gre. Dette er kjent som
anleggsbidrag. Uthygger kan ogsa helt eller delvis gjennomfare tiltaket selv. Dette er det som
heter realytelse.

Videre kan en lese fra 817-3 tredje ledd: «som er ngdvendige for gjennomfaringen av
planvedtak». | dette ligger det en ngdvendighetsvurdering for om tiltaket som gnskes bekostet
er ngdvendig for gjennomfaringen av utbyggers prosjekt. Det ma altsa vare en saklig
sammenheng mellom tiltaket og infrastrukturen som gnskes bekostet. Dette fremkommer ogsa
i pbl § 17-3 tredje ledd: «Slike tiltak ma sta i rimelig 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 padforer kommunen .

Det kan ikke avtales vilkar om sosial infrastruktur. Det falger av «forskrift om forbud mot
vilkar om bidrag til sosial infrastruktur», utsendt i 2006.

3.5 Forhandshinding av offentlig forvaltningsmyndighet

Det er store kostnader knyttet til a realisere et byggeprosjekt. For a redusere risikoen, kan den
private utbyggeren henvende seg til det offentlige for en forhandsuttalelse eller en
forhandsavtale. Da kan byggeplanene som den private utbygger har sgke & lgse de

utfordringer og gnsker som kommunen innehar.

Den offentlige forvaltningen har en veilederplikt etter forvaltningsloven 8§ 11. Forvaltningen
er forpliktet til, uten at det trenger a foreligge noe vedtak, a si noe om hvordan det utgver sin
myndighet. Forvaltningens veiledningsplikt er ikke ubegrenset, kan ma tilpasses
forvaltningsorganets situasjon og kapasitet, jf. fvl. 811. Forvaltningen trenger kun a veilede
innenfor sitt saksomrade. Dette framkommer av fvl. 11 farste ledd, ferste setning. Det er
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viktig & bemerke ordlyden «veilede». Dette ma etter undertegnedes skjgnn forstas slik at en

har en plikt til & opplyse, men ikke at en har en plikt til & yte bistand ovenfor parten.

Det er ikke regulert en adgang for forvaltningen til & forhandsbinde seg til noe som avviker

fra lovteksten. | litteraturen, sa skilles det ogsa mellom forhandsutsagn og forhandstilsagn.

«forhandstilsagn er bindende vedtak, mens forhandsutsagn er ikke-forpliktende uttalelser om

hva et fremtidig vedtak vil kunne ga ut pa%».

Det anfares i det vesentlige at forhandsutsagn pa et generelt grunn greit, og krever ikke

lovhjemmel, mens forhandstilsagn krever en lovhjemmel.

Nyeste rettspraksis undertegnede klarte a innhente, Vassfarvegen-dommen i Rt. 2007 s. 651.
Her fremkommer det at det noen krav som ma vare pa plass for at et eventuelt
forhandstilsagn skal vere gyldig. | det vesentlige anfarte hgyestrerett at bindingen matte veere
av en forsvarlig karakter. Videre er det satt et krav om at forvaltningen ma avveie sin rolle
mellom behovet for & oppna sine mal eller lgsninger, opp mot hva som er det beste for

felleskapet.

Dersom der forhandsbindingen blir kjent ulovlig, kan det mulig rettes et erstatningsansvar.
Vilkarene for dette falger av skadeerstatningsloven skl § 2-1 farste ledd, som regulerer de
forhold der en offentlig tjenesteperson gjer feil som farer til skader i arbeidstiden. Det
kommer frem et erstatningsansvar i de tilfeller der feilen har blitt gjort med forsett eller ved

uaktsomhet.
3.6 Ekspropriasjonsretten

Jeg skal her greie ut for gjennomfaring av ekspropriasjon, samt utmalingsmetodikk for denne.
Denne delen tar utgangspunkt i offentlig infrastruktur, noe ogsa problemsstillingen legger opp
til.

3.6.1 Grunnerverv og minnelig avtale

Nar det er behov for a gjennomfare et tiltak, sd ma ngdvendig grunn erverves. Prosessen rundt
dette kalles grunnerverv. Grovt sett kan en si at det er to parter som er innblandet i et

grunnerverv: eier av grunnen, herunder grunneier og grunnerververen. Malet til grunneier i et

23 Graver (2007) s. 241
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grunnerverv er a fa til en minnelig avtale med grunneier for den grunn eller rettighet som skal

avstas.

Under far en ide om hvordan grunnervervet fungerer. Det er altsa grovt sett tre veier til Rom:
Enten at grunneier aksepterer avstaelsen av eiendommen og den erstatningen som er framlagt.
Da inngas en kjgpekontrakt, anleggsstart kan skje til normert tid, og alt er bare fryd og
gammen. Andre alternativet er at grunneier aksepterer at vedkommende ma avsta grunnen,
men er uenig i erstatningen. Da avtales det skjenn, hvor en skriver kontrakt om at en tillater
arbeidet, men tar erstatningen til retten. Dette er den mest optimale hvis grunneier setter seg
pa bakbeina. Alternativ tre er at grunneier nekter a avsta grunnen. Da ma det fattes vedtak om
ekspropriasjon, sa fremt det foreligger en reguleringsplan. Det gar da videre til skjgnn, hvor
erstatningen blir satt der. Anleggsstart blir betydelig utsatt.

Forenkla oversikt over hvordan grunnerverv skjer

Plan

A B

Aksepterer avstaelse Aksepterer avstaelse Aksep

88 O

erstatninger

Avtale Avtale om skjenn Vedtak om
(kjepekontrakt) (arbeidstillatelse) ekspropriasjon

Anleggs- Anleggs- Skjenn
start start

Anleqggs-

Skjenn
s start

Figur 1: Hvordan grunnervervet skjer. (vegvesen 2022 - Avstdelse av grunn)

I henhold til forskrift for eigedomsinngrep etter veglova 1981, jf. veglova 850 skal en etter
intensjonene alltid forsgke a innga en minnelig avtale. Dette da ekspropriasjon er et svert
sterk inngrip, det er sveert kostbart med ekspropriasjon, og ventetidene i domstolene er

enorme. 24

En minnelig avtale bar inneholde hva som skal avstas av grunn, og starrelsen pa erstatningen.
Det bar foreligge utregninger pa hvordan en har kommet fram til erstatningen, og hvilke
erstatningsprinsipp som er anvendt. Det er avtalefrihet innen en minnelig avtale, sa partene

star fritt til & selv fastsette prisen.

24 Vegvesen (2022) Avstéelse av eiendom
% Stordrange & Lyngholt 2019 s. 18
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3.6.2 Ekspropriasjon

Ekspropriasjon betyr & erverve eiendom ved tvang, og krever hjemmel i lov. Lov om
oreigning av fast eiendom av 23.10.1959 nr. 3 definerer ekspropriasjon eller
oreigningsinngrep nar en ved tvang blir fratatt: «<Eigedomsretten til fast eiendom eller til
bygning eller anna som er fast tilknytning til slik eigedom». Tilsvarende gjelder for andre
rettigheter knyttet opp til fast eiendom. Med ekspropriasjon kan en etter orl. 82 innskrenke
eiers faktiske og juridiske radighet over sin eiendom. Det ma bemerkes at ikke all
innskrenkning av eiendomsretten tilsier bruk av ekspropriasjon. En kan pafare en

radighetsinnskrenkning med hjemmel i plan- og bygningsloven, eller annet regelverk.

Hjemmel til ekspropriasjon kan falge av lov eller forvaltningsvedtak. Orl § 2 utgreier ulike
formal en kan ekspropriere til. Tiltaket det eksproprieres til, ma vaere mer til «gagn enn
skade», jf. orl 82. pbl § 16-2 gir kommunen og staten adgang til a ekspropriere der

reguleringsplan foreligger, jf. pbl §12-4 fjerde ledd.

Om grunnerverver og grunneier ikke klarer 8 komme til en minnelig avtale, ma det fgres en
skjgnnssak. Vi har to former for slik skjgnn: Avtaleskjgnn, som fordrer en avtale om at
grunneier er enig i at vedkommende ma avsta grunn. Eller ekspropriasjonsskjenn, i de tilfeller

der en ikke kommer til enighet med grunneier om noe.
3.6.3 Utmaling av erstatning:

Utgangspunktet er at en har krav pd «Fuld Erstatning af Statskassen» dersom en ma avsta
eiendom. Dette fremkommer av grunnloven 8105. Loven gjelder i utgangpunktet ikke
frivillig avstaelse eller ved avtaleskjenn. Det er det gkonomiske tapet som skal erstattes, ikke

det folelsesmessige tapet. 2°

Det skal gis erstatning for avstaelse av eiendom, og eventuelt for skap og ulempe pa

gjenveerende eiendom. Dette falger av ekspropriasjonserstatningsloven §3.

Ekspropriasjonserstatningsloven § 4 fastslar de ulike prinsippene for verdsettelse. Dette er
salgsverdi, bruksverdi eller utgifter til attkjep. Det er den hgyeste av disse tre som skal

utbetales, jf. ekspropriasjonserstatningsloven § 4 siste ledd.

Salgsverdi en fastsettelse av erstatningen etter ekspropriasjonserstatningsloven 85 farste ledd.

Salgsverdi er den den alminnelige personen ville gitt for eiendommen.

26 Stordrange og Lyngholt 2019. s. 18
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Bruksverdi innebarer en erstatning etter ekspropriasjonserstatningsloven 86. Det er en
paregnelige utnyttelsen av eiendommen. Totenvika-dommen slar fast at subjektive forhold
skulle tillegges vekt for beregning av den paregnelige utnyttelsen, men ikke for erstatningen.

Det falger en tilpasningsplikt for grunneier. Dette for a sikre et rettferdig samspill mellom

samfunnsmessige interesser, og interesser til grunneier. 2’
4 Empiri

Teorien slik den er presentert, gir kommunen handlingsrom ovenfor utbygger til & innga
frivillige avtaler med utbygger om gjennomfgring av en reguleringsplan gjennom en
utbyggingsavtale. Men hvordan grunnerverv og ekspropriasjon i praksis blir brukt i praksis er
interessant a ta et dypdykk i. For en ting er de handlingsrommene utbyggingsavtalen gir
kommunen til & lgse utfordringer som eventuelt utbygger skulle ha far & gjennomfare
ngdvendig erverv for & fa realisert plan. Noe helt annet hvorvidt kommunene er villige til &

hjelpe utbygger med dette.

For & grave litt dypere i problemsstillingene, har det derfor vert gjennomfart dybdeintervju
med 3 kommuner. Det har veert gjennomfgrt intervjuer med henholdsvis to representanter fra
eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) i Oslo kommune, en representant fra Fredrikstad
kommune og en representant fra Halden kommune. Videre har jeg sett pa et sett
utbyggingsavtaler fra hver av kommunene, og prevd a finne ut av hvor vanlig det er & regulere
grunnerverv og ekspropriasjon i utbyggingsavtaler. Jeg vil i denne delen av oppgaven gi en
systematisk gjennomgang av disse resultatene, knyttet opp mot hver delproblemstilling.

4.1 Intervju — Kommuner

For & holde respondentene anonyme, sa har respondentene fatt en bokstav fra A-D.
Informasjon som gir grunnbunn for a indentifisere intervjuobjektet har blitt anonymisert etter
beste evne. Dette skyldes ikke minst et gnske fra intervjuobjektene sin side om a ikke bli
identifisert, noe skribenten selvfalgelige etterkommer. Ordet «hen» er brukt for & i starst

mulig & grad anonymisere respondentene.

Empirien bygger pa delproblemstillingene. Hovedproblemstillingen vil ikke bli behandlet her,
men er underbygget av delproblemsstillingen. Informantene har alle sammen oppgaver som

relaterer seg til utbyggingsavtaler. Alle informantene er innblandet i alle deler av fasene

27 Rt. 1992's. 217
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knyttet til utbyggingsavtaler. Dybdeintervjuene behandler ikke delproblemstilling 3 her. De
relevante svarene til denne delproblemsstillingen blir behandlet i kapittel 5.3.

4.1.1 Delproblemstilling 1:

Hvordan requleres ngdvendig grunnerverv og ekspropriasjon i utbyggingsavtaler mellom

kommune og utbygger?

De farste spgrsmalene som stilles her gar ut pa a kartlegge omfanget av utbyggingsavtaler
som respondentenes kommuner har inngar, og den generelle holdningen til utbyggingsavtaler.
Dette for & klargjgre at kommunene har veert borti denne typen avtaler, og hvordan de de

forholder seg til innholdet til disse.

| hvor stor grad inngar dere i kommunen utbyggingsavtaler etter PBL? Hva skyldes

denne praksisen?
Respondent A:

Respondenten hevder de ikke har noen klar statistikk pa dette, men at de inngar
utbyggingsavtaler i den grad det er aktuelt for a realisere en reguleringsplan. Videre sier
vedkommende at: «Det har veert, og kommer til & veere en del utvikling i kommunen, noe som i
noen tilfeller krever opparbeidelse av infrastruktur». Hen papekte videre at kommunen har et
begrenset budsjett, og derfor ikke kan betale for all infrastruktur hvis utviklingen skal skje i
det tempoet som utbygger gnsker det skal skje i. «I de tilfeller vi ser det ngdvendig og behovet
er der, sa forsgker vi a ga i forhandlinger med utbygger om en utbyggingsavtale pa de

tiltakene som ma veere pa plass for at utbyggingen kan skje».
Respondent B:

Denne respondenten hevder at det i vedkommende sin kommune i liten grad blir inngatt
utbyggingsavtaler. Det er et verktgy de har prevd far, men som de sitat: «kanskje ikke helt har
fatt den nytten vi sa for oss ville komme med av dette verktayet». | lgpet av perioden
vedkommende hadde jobbet i kommunen, sa inngikk kommunen kun et begrenset antall
utbyggingsavtaler. De opplever at de utviklerne som gnsker a innga en utbyggingsavtale, gjar

det for fa en momskompensasjon.
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Respondent C:

| denne respondenten sin kommune, sa har det veert en god del utvikling, og samtidig ganske
hgy befolkningsvekt. Kommuneplanen apner for fortetting i mange sentrale omrader av
kommunen. En god del av prosjektene er transformasjonsprosjekter, som stiller «strengere og
andre krav til infraskrukturen». Respondenten papeker at disse omradene ofte har hatt et helt
annet formal enn de de skal transformeres til, og at det derfor er andre krav til infrastrukturen.
Kommunen har et begrenset budsjett, og har ikke midler til & finansiere kostbar infrastruktur.
«For at utviklingen skal skje bade slik kommunen gnsker, men ogsa slik utbygger har et gnske
om, sa sgker vi & inngad utbyggingsavtaler etter plan og bygningslovens § 17». Det har veert
gnske fra politisk hold i respondentens kommune om en rask utvikling i kommunen, og da har
utbyggingsavtaler etter plan- og bygningslovens §17 veert et godt verktgy for a fa realisert
dette.

Respondent D:

«Svaret pa det er i stor grad. Det er jo sann at handlingsrommet i kommunens gkonomi er
begrenset. Det er sporbart ogsa i forutsibarhetsvedtaket i kommuneplanen. Hovedprinsippet
om kostnadsdekning der er som et utgangspunkt at utbyggerne skal finansiere all
infrastruktur som ikke er sosial infrastruktur. Igjen, det stammer fra at kommunen
gkonomiske handlingsrom er begrenset. Sa vi er helt avhengig av, og har strategi at det skal

vaere noen som forhandler inn privat finansiering til offentlig infrastruktur.»

Videre papeker hen at det ofte er mange parter involvert i de sentrale utbyggingsprosjektene.
Det som skjer, er at det egentlig er et gigantisk spleiselag pa gang. «For at kommuneplanens
bestemmelser, eller apninger for fortetting eller hgyutnyttelse i enkeltomrader, for at det skal
skje sa ma jo infrastrukturen holde tritt, altsa sta i stil til hayutnyttelsen.» Respondenten
papeker at det er gnskelig fra bade kommunens sin side, mens ogsa fra politikerne at
utbyggerne skal ta del i & dekke infrastrukturkostnadene, som kommer som fglge at de

ngdvendige rekkefalgekravene.

Spgrsmal: Hvordan opplever du at utbyggingsavtaler fungerer for deg/dere i praksis?

Respondent A:
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Respondenten papeker at hen opplever at utbyggingsavtalene fungerer til en viss grad. Men
vedkommende opplever at «regelverket har sine begrensninger og rammer som gjar det
utfordrende & komme fram til gode avtaler for alle». Blant annet nevner respondenten dette
likebehandling blitt tatt opp, nar en i et planomrade er ngdt til & inngd mange
utbyggingsavtaler. Da har de ofte hatt en diskusjon pa hvordan de pa best mulig mate sgrger

for gode lagsninger for alle parter.
Respondent B:

Respondenten papeker at det i hen sin at bruken av kommunen har blitt strammet opp og
brukt mindre enn det intensjonen var nar det farst ble introdusert som er virkemiddel
kommunen skulle anvende. Dette skyldes at «utbyggerne ofte enten selv har egne
entreprengrer og dermed gnsker de & bruke seg selv. Eller sa gnsker du & hyre egne
entreprengrer, uten a hyre oss». Videre ble det papekt at dette forholdet mest sannsynlig
skyldes at utbyggerne vil ha kontroll over entreprengrene som velges, og ikke matte ga inn i et
offentlig anbud. «Utbyggerne er gjerne stolte av sine prosjekter, og gnsker kvalitet i alle
ledd». Respondenten hevdet videre at det derfor ble mye jobb, for liten gevinst. De avtalene
som kommunen har inngatt, har veert litt begrensede i forhold til de opprinnelige intensjonene
til kommunen med utbyggingsavtalene. «Man kan jo gjgre mer ut av utbyggingsavtalene, men

sann ble det hos oss i farste omgang».
Respondent C:

Respondenten opplyser at det etter hans synspunkt sa fungerer utbyggingsavtalene veldig bra.
«Det er klart det blir alltid diskusjoner og forhandlinger pa hvor mye som utbyggere skal
betale, og hva de skal betale, men stort sett sa blir vi enige». Vedkommende papekte at hans
erfaringer er at bade utbyggere og kommunen blir noenlunde forngyde med avtalene. Men
som respondenten papeker, «sa er det viktig at utbygger har tillit til at ting er ordentlig, at
ting er kostnadsberegnet riktig, at ting er pa plass, at det er en viss rettferdighet i systemet, at
det ikke er noen som betaler kjempe mye mens andre betaler lite». Sa lenge disse forholdene
er pa plass, sa opplever representanten for kommunen at utbyggingsavtalene fungerer etter
intensjonen. Dette fordi den ngdvendige infrastrukturen da blir bygd, og en far satt i gang de
prosjektene som bade er gnskelig for en god byutvikling, men som ogsa er gnskelig fra

utbygger sin side.

Respondent D:
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«Utbyggingsavtalene ma ha fungert noenlunde godt, ellers hadde vi nok ikke fortsatt & bruke
dem». Respondenten hevder videre med at de var veldig tidlig ute med & bruke
utbyggingsavtaler, og at de sann sett har fatt mye erfaring med dette. Kommunen som
vedkommende representerer har en stor utvikling, men «det har veert overkommelig».
Respondenten hevder at det i den senere tid har skjedd et lite taktskifte, hvor noen av
utbyggerne har ment at kommunen sin praksis pa utbyggingsavtaler kan veere ulovlig. Dette
spesielt pa etter Entra-saken. Men alt i alt, sa synes respondenten at «utbyggingsavtalene har

fungert etter hensikten».

Spgrsmal: I hvor stor grad inneholder utbyggingsavtalene dere inngar bestemmelser om

grunnerverv eller ekspropriasjon?

Respondent A: Respondenten hevder at utbyggingsavtalene de inngar i utgangspunktet ikke
inneholder noen betingelser om grunnerverv eller ekspropriasjon. Det er kun i de tilfeller der
problemsstillingen dukker opp gjennom at utbygger tar det opp at det faktisk kommer frem

vilkar om grunnerverv og ekspropriasjon av utbyggingsavtalen.

«l en av avtalene oppdaget vi faktisk at tiltaket som utbygger forsgkte & gjennomfare, ikke
kunne gjennomfares i den skalaen utbygger tenkte uten erverv av grunn til et plankryss som
var ngdvendig i henhold til rekkefglgekravene.» Respondenten utgreier videre at dette burde
blitt oppdaget tidligere i fasen, men for a sgrge for at utbyggingen skulle bli gjennomfart, var
kommunen i dette tilfellet villige til & hjelpe til med grunnerverv og eventuelt ekspropriasjon.
Dette ble inntatt i utbyggingsavtalen.

Respondent B:

«Det er stort sett et uproblematisk tema hos oss. Det har stort sett veert at vi overtar veiene
eller tiltakene nar en er ferdig med byggeprosjektet. Det opplever vi at utbygger er forngyd
med ogsa, for da slipper de & matte bekoste vedlikehold og annet i etterkant av prosjektet».
Hen papekte videre at det som oftest ikke inngas utbyggingsavtaler i deres kommune. | de

tilfellene der dette ikke gjeres, overtar kommunene infrastrukturtiltakene etter at tiltaket er

bygget som en realytelse. Respondenten opplever at utbyggere sjelden kommer til hen med
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denne typen problemsstillinger, og at de gjerne ordner opp i dette pa forhand forut for

utbyggingen av tiltaket.
Respondent C:

Som en ren bestemmelse om grunnerverv, mente respondenten at de har en rutine og instruks
som tilsier at dette ikke skal innga som en den av utbyggingsavtalen. Men hen papekte ogsa

falgende:

«Vi har en standardbestemmelse om at kommunen skal overta areal som er regulert til
offentlig infrastruktur. Hvis kommunen skal overta drift og vedlikehold av de arealene, sa skal

kommune vare grunneier av de arealene.»

| henhold til respondenten, har dette veert et tema som har vart uproblematisk. Kommunen
har en forventning om at utbygger i all hovedsak selv skal ordne med avklaring av
ngdvendige rettigheter og grunn far utbyggingsprosjektet kan sette i gang. Hen opplyser at de
opplever at de fleste utbyggere ikke tar kontakt med kommunen for & forhandle en

utbyggingsavtale far dette er pa plass.

Videre hevder respondenten at kommunen sin praksis er a se pa dette ved utarbeidelsen av
rekkefalgekravene: «hvis en er ngdt til & opparbeide eksempelvis en gate, og kommunen eier
arealet, sa har utbygger tilgang til det arealet vederlagsfritt. Utbygger ma ikke gjgre noe opp
mot kommunen forut for tiltaket, det gar av seg selv. Men hvis det er sann at tiltaket krever at
du ma ha areal av en tredjepart, sa vil si at i de sakene jeg har vaert bort i, sa har en laget

rekkefglgekravene slik at utbygger betaler et kontantbidrag til kommunen.»

Det blir videre fremlagt at dette pleier a ga av seg selv, og at kommunen har egen avdeling og
andre mekanismer som tar seg av denne typen problemsstillinger. Hvis kommunen velger &
gjennomfare ervervet pa denne maten, sa faller ansvaret fra utbygger bort, og kommunen tar
av seg alt praktiske rundt til knyttet opp til offentlig infrastruktur. Kommunen etterstreber a
unnga a legge ansvaret for erverv av areal fra tredjepart pa utbygger. Respondenten opplyser
at vedkommende opplever at utbyggerne i henhold til hen virker & foretrekke denne maten a
jobbe pa.

«Jeg opplever ikke spagrsmalet om en skal innta grunnerverv eller ekspropriasjon i

utbyggingsavtaler som en stor problemsstilling hos 0ss»

Respondent D:
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| respondent D sin kommune, sa har de en bestemmelse om at alle tiltak og arealer som
avtalemotpart eier og som skal benyttes til et infrastrukturtiltak, skal overdras til kommunen
vederlagsfritt. Respondenten hevder at dette gjelder for stort sett alle avtaler vedkommende
har veert involvert i, og kommer ikke pa noen avtaler der dette ikke er tilfellet. Respondent D

utrykker at dette:

«gjelder bade arealer under en realytelse, som utbygger skal opparbeide, og overlevere for
kommunal drift og vedlikehold. Samtidig er dette gjeldende for ogsa gjeldende for arealer
som utbygger skal betale et kontantbidrag pa. Dette kan for eksempel vere park inn i et

boligprosjekt.».

Arealene fra begge de overnevnte tilfelle skal altsa overdras vederlagsfritt til kommunen i

henhold til respondent D. Det pleier det & vere egne bestemmelser om.

«En kan ogsa se for at utenfor byggegrensen, men innenfor planomradet mot en vei, som en
kommune skal gjennomfgre delvis mot et kontantbidrag fra denne utbyggeren, sa eier
utbygger en stripe pa en 1m x 100. Vi har etablert praksis for at den stripen avstas

vederlagsfritt til kommunen.»

Respondenten utrykker at utbyggerne later til  akseptere denne praksisen, og at de er forngyd
med at de slipper vedlikeholdsutgiftene og annet ansvar som kan komme ved & inneha disse

arealene.
Oppsummering knyttet til spgrsmal til problemsstilling 1:

Praksisen pa om kommunene velger & ha med seg vilkar knyttet til grunnerverv og
ekspropriasjon i sine utbyggingsavtaler varierer fra de de tre som er intervjuet og undersgkt i

denne oppgaven.

Alle respondentene utrykker at utbyggingsavtaler har veert gjort i deres kommuner, men hvor

utbredt det er varierer fra kommunene som de ulike respondentene representerer.

I henhold til en av respondentene, sa er ikke utbyggingsavtaler sa utbredt i hen sin kommune
av ulike arsaker, hovedsakelig fordi de fglte de ikke fikk sa mye ut av avtalene som de gnsket,

og de lgste dette pa en annen mate.

Nar det kommer til sparsmal om i hvor stor grad grunnerverv og ekspropriasjon er regulert
utbyggingsavtalene, sa er svaret i varierende grad. Enkelte av respondentene fremholder at de

har en form for bestemmelse om grunnerverv regulert i sine avtaler, men de har en praksis om
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a unnga dette. To av respondentene fremholder at i deres respektive kommuner sa har de en
praksis som inneberer at en ikke tar dette med i utbyggingsavtalen, de sgker a lgse dette pa
tidligere i prosessen. Respondent A hevder at slike bestemmelser kun blir tatt med i en
utbyggingsavtale i de tilfeller der det er helt ngdvendig. Respondent B utrykker noe av det

samme, men er generelt enda mer skeptisk til & ta dette med i en utbyggingsavtale.

4.1.2 Delproblemstilling 2:

Hvordan blir metode for grunnerverv oq rettigheter regulert i utbyggingsavtalene

Spgrsmal: Er dere apne for a bista utbygger med grunnerverv og ekspropriasjon

dersom det ikke er mulig & oppna en minnelig avtale?
Respondent A:

Respondenten opplever at kommunen pa et generelt grunnlag ikke er villig til & anvende
ekspropriasjon. Respondent A papeker at det i noen fa tilfeller har dukket opp som en
problemsstilling, men at opplever at det ikke er politisk vilje til & ha med slike bestemmelser i
utbyggingsavtalen.

Som respondenten fint utrykker det selv:

«Der det er ngdvendig i forhold til kritisk infrastruktur, herunder vei og jernbane, sa vil jeg si
at etter min erfaring s er hovedregelen at de fleste kommuner ikke vil ty til ekspropriasjon.
Mange peker pa at urbant jordskifte skulle vaere en arena der man kommer fram til en
Igsning, men siden det heller ikke fungerer, sa opplever jeg at kommunen sitter igjen med fa
muligheter til & tvinge igjennom noen lgsninger selv om det er behov. Siden det heller ikke
fungerer, sa sitter kommunen med fa muligheter til a tvinge gjennom lgsninger, selv om det er

muligheter.»

Respondenten papeker at det videre er viktig a ha med seg at det er frivillig & innga en
utbyggingsavtale. Dette medfarer ifglge respondent A at der en ikke klarer 8 komme til en
avtale om fordeling av ngdvendige kostnader, samt sikring av ngdvendige rettigheter, sa vil
utviklingen ngdvendigvis stoppe opp. Respondenten kan videre opplyse om at utbyggerne i de

fleste tilfeller ordner opp i dette selv pa egenhand, og at det stort sett ordner seg.
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Respondent B:

Respondenten opplyser at det i forbindelse med sparsmal om ekspropriasjon ikke er stor
politisk vilje til 2 gjennomfare dette. Videre utrykker respondenten videre at det har skjedd en
utvikling pa dette i de siste arene, men at det fremdeles ikke er et virkemiddel de egentlig
bruker. Spgrsmalet kan ha kommet opp i tilfeller der en grunneier er ngdt til a pafare
negdvendig infrastruktur for prosjektet, og dermed trenger en rettighet til & grave pa tredje
parts grunn. Respondenten anfarer at i noen fa tilfeller har det skjedd av motpartens grunneier

har satt seg pa bakbeina i forhold til & komme til en enighet om dette.

«vi vurdert & ekspropriere pa dette grunnlaget, altsa fatte vedtak om ekspropriasjon. Men

praver a unnga a ta dette med i utbyggingsavtalen.»

Respondenten utrykte at sa a si alle sakene vedkommende hadde veert borti av denne art, har

lost seg med en minnelig avtale.
Respondent C:

| sveert sjeldne tilfeller, der saken har last seg, sa har kommunen veert villig til & yte bistand til
ekspropriasjon. Det utrykker respondent C. Intervjuobjektet hevder videre at «utbygger vil
sterkt oppfordres til & forsgke a fa til en minnelig lgsning. Men hvis det er helt fastlast, for
eksempel hvis en grunneier eller en rettighetshaver som hindrer en utvikling av en eiendom i
trad med reguleringsplan, sa tror jeg det er eksempler pa det at ekspropriasjon har vert
brukt. Og ofte sa er det jo snn at nar varselet om ekspropriasjon kommer, og en part ser at

det gar i den retningen, sa er det ganske ofte at saken lgser seg far den havner i retten.

Jeg tror at utbygger normalt sett har kontroll pa de omradene som de regulerer for
utbygging. Sa det er ikke sa ofte at vi er i den situasjonen at vi trenger a forhandle om

minnelig avtale eller ekspropriasjon i etterkant.»

Respondent D:

Ansvaret for 4 fremskaffe de ngdvendige rettighetene og arealer som trengs for a utvikle et
areal palegges avtalemotpart utrykker respondent D. «Det er sveert fa eksempler pa at vi har
tatt hele runden med a ekspropriere for grunneier gjennom var kommune sitt apparat, men
det har nok skjedd».
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Respondenten grunngir dette med et gnske om at utbyggerne selv skal sgrge for rettigheter og
negdvendig areal for sine prosjekter. Videre utrykker vedkommende at det nok ogsa er
manglende politisk vilje til & gjennomfare ekspropriasjon. Men om det er sveert ngdvendig, og

forhandlingene strander helt opp, sa kunne kommunen bruke ekspropriasjon som et verktay.

Spersmal: Hvem tar ansvaret for a erverve rettigheter til grunn utenfor utbyggers
byggetomt i tilfeller der utbygger er ngdt til & utbedre ngdvendig infrastruktur (vei,
avlgp og likende)?

Respondent A:

Respondent A anfgrte i hovedtrekk at ansvaret for dette pahviler utbygger. De gnsker helst at
det er de som ordner med dette, da de ikke har kapasiteten til bista utbygger, med unntak av
helt seerlige tilfeller. Kommunen A representerer forsgker a ha en aktiv rolle ovenfor
utbygger, slik at de i en tidlig fase kan kartlegge og avklare eventuelle utfordringer som matte

dukke opp.
Respondent B:

Respondent B hevder at de lar dette vaere opp til utbygger a ordne. Videre anfarer B at
ekspropriasjon er et verktgy de er sveert forsiktige med.

«Det er et politisk gnske om & ikke ekspropriere, sa det baerer nok preg pa var mate a
handtere det pa ogsa. Vi sgrger bare for a sjekke at utbygger har avklart rettighetene fra far,

men ervervsansvaret lar vi pahvile utbygger.»

Respondenten anfarte videre at det i seerlige tilfeller likevel kan vurderes ekspropriasjon. Men

etter vedkommende erfaringer sa var dette noe utbygger fint lgste selv.
Respondent C:

Respondenten hevder at hvis arealene er eid av kommunen selv, eller utbygger selv innehar
arealene, sa blir det ikke noe sparsmal om grunnerverv her. «Om kommunen selv eier
arealene, og infrastrukturtiltaket skal skje gjennom en realytelse, sa gir vi vederlagsfri
adgang til utbygger til & bygge den infrastrukturen de har forpliktet seg til.» C hevder at dette
pleier a lgse seg far reguleringsplanen egentlig er ferdig, og lenge far det er snakk om noen
utbyggingsavtale. | henhold til respondenten, sa prgver kommunen i stgrst mulig grad a vaere
fare var, slik at en slipper denne problematikken. Vedkommende sin erfaring er at dette ikke
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er et stort problem, og kommunen opplever at utbygger kommer til dem etter at denne typen

problematikk er handtert.
Respondent D:

«Den som har ansvaret for det er avtalemotpart i utgangspunktet. Det kan sikkert tenke seg at
kommunen kan pata seg ansvaret, men utgangpunktet er at sdnne arealer ma utbygger selv

skaffe.»

Videre anfgrte respondenten at kommunen i sjeldne tilfeller var villige til & bruke
ekspropriasjonsverktgyet, men det gjaldt kun i helt spesielle tilfeller. Det er en annen avdeling

i respondenten sin kommune sitt ansvar a ordne opp i.

Sparsmal: Hvilke stillinger hos dere i kommunen har ansvar og kompetanse til & innga

utbyggingsavtaler?
Respondent A:

«Jeg er den som har hovedansvaret for & handtere dette. Vi sgker & styrke temaet etter hvert,

da det er mye arbeid som skal gjere fremover, men i fgrste omgang har jeg ansvaret.»

Respondenten anfarte videre at dette ngdvendigvis medferte at det til tider var behov for

ekstern hjelp, sa dette ble ogsa anskaffet der det var ngdvendig.
Respondent B:

Det er plan og teknisk i kommunen som har dette ansvaret hevder respondent B. | de tilfeller
der utbyggingsavtaler blir aktuelt & innga, sa er det respondenten som har ansvaret for at dette

gjennomfares. | de tilfeller det er ngdvendig, sa bestilles bistand eksternt.
Respondent C:

Ansvaret for utbyggingsavtaler er spredt rundt pa de forskijellige etatene som kommunen har,
hevder C. «Jeg fungerer som forhandlingsleder, og du vil nok se primart jurister hos oss som

jobber med akkurat dette».
Respondent D:
«En utbyggingsavtale er sammensatt av elementer som krever bred faglig kompetanse, og

denne kompetanse er delegert til de ulike avdelingene i kommunen som har den aktuelle
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kompetansen». D fremholder videre at det juridiske ofte tilfaller eiendoms- og

utviklingsdivisjonen i kommunen.

Spgrsmal: Benytter det en standard mal, eller utformes utbyggingsavtalene fra prosjekt

til prosjekt?
Respondent A:

A uttrykte at det for kort tid tilbake ikke var noen standardisert mal som de har benyttet seg
av. sa hevdet respondent A: «Men etter at jeg har begynt, sa har vi fatt pa plass en standard
mal, som vi har fatt bistand av et advokatfirma til & utforme. Det er maler for ulike
scenarioer. Vi bruker denne som utgangspunkt, ogsa tilpasses denne hvert prosjekt. Det er

viktig & understreke at hver sak behandles for seg, og alle saker er ulike.»
Respondent B:

Respondent B uttrykker at det ikke har veert mange utbyggingsavtaler i kommunen, men at de
har lagt inn en stor innsats i & likebehandle de som er. De vurderer & hyre inn noen for a
standardisere dette, men da farst nar utbyggingsavtalene skal komme i land. B hevder at det er
viktig med likebehandling i kommunen, sa de vil etterstrebe a ha en noenlunde standard pa

banen.
Respondent C:

«Vi har en mal som vi bruker som utgangspunkt. Men det er grunnet at nar en driver i det
offentlige, sa skal det veere en form for likebehandling. Samtidig s er jo utbyggingsavtaler
henstilt pa noe konkret. Det er et konkret prosjekt som skal bygges. Det er planfaglige hensyn
som ligger bak den offentlige strukturen som skal bygges. Sa sann sett sa blir alt i den malen
tilpasset det konkrete prosjektet, men det er ganske gjenkjennbart.»

Videre hevder respondent C at alle utbyggingsavtaler i deres kommune blir offentliggjort, slik
at allmenheten kan ga inn og se pa de avtalene som er gjort. Selve oppsettet pa
utbyggingsavtalen kan i henhold til C veere ganske standardisert, men hver sak blir behandlet
konkret. Selve avtaleinnholdet kan altsa variere, men hva det avtales om, samt formuleringer

og liknende er ganske sa standardisert i henhold til respondent C.
Respondent D:

«Utgangspunktet i alle sammenhenger pa en mate er at hver sak vurderes konkret. Vi foretar

alltid en konkret vurdering i hver sak og i hver forhandling. Men vi er en stor kommune, og

Side 41 av 66



har etter hvert masse erfaring med utbyggingsavtaler. Det er pa en mate den erfaringen som
er tegnet ned i en mal, og som vi da bruker som utgangspunkt for diskusjonen. Det tror vi
ogsa at utviklerne synes er alreit. Det kan veere en spenning der, altsa at noen opplever at vi
har en mal som utbyggere opplever at vi trer ned over hodet pa utbyggerne, men da er det
viktig a fa fram det er konkrete vurderinger hver gang, men malen er pa en mate noe som

begge parter er tjent med.»

Sparsmal: | hvilken grad vil reguleringsformal pavirke kommunes vilje til &

gjennomfare grunnerverv eller ekspropriasjon?
Respondent A:

Respondent A anfarer at dette kan ha en liten innvirkning pa vurderingen. «Jeg tror det sitter
lenger & erverve grunn til privatrettslige forhold, enn grunn eller rettigheter som vil veere av
kritisk art, herunder vei, avlgp og liknende. Det tror jeg handler om en tilbakeholdenhet
ovenfor bruken av ekspropriasjon, for en gnsker kun na anvende det der det er strengt
ngdvendig. Jeg tror kommunen vurderer det som et stort inngrep i privat eiendomsrett, og

dermed ikke gnsker & benytte seg av denne muligheten som plan- og bygningsloven gir.»
Respondent B:

I henhold til respondent B, s& kan reguleringsformalet ha en liten innvirkninng pa i hvilken
grad en gnsker & bista utbygger med i forhold til grunnerverv og ekspropriasjon. «Men det er

definitivt ikke avgjgrende.»
Respondent C:

I henhold til respondent C, sa vil ikke reguleringsformalet i seg selv vaere en ngkkelfaktor for
om en gnsker a bista med grunnerverv eller eventuelt ekspropriasjon ovenfor en utbygger. C
hevder at det i tilfeller kan veere at kommunen kan vere litt mer medgjerlig hvis det er snakk
om kritisk infrastruktur, men generelt sa opplever C at reguleringsformalet ikke er

avgjarende.
Respondent D:

«Jeg vil at det i liten grad vil pavirke var vilje til a yte bistand i form av grunnerverv eller
eventuelt ekspropriasjon. Det er klart at om tiltaket er veldig samfunnsnyttig, sa kan det ha en
viss betydning. Men i utgangspunktet sa vil jeg ikke si at vi er mer innstilt til & ta med
grunnerverv og eller ekspropriasjon i en utbyggingsavtale basert pa formal. Vi har to adskilte
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regimer for grunnerverv og utbyggingsavtaler i var kommune, og de to regimene blander vi

ikke sammen. Dette gjelder i alle saker.»

Oppsummering knyttet til problemsstilling 2

| forhold til villigheten til kommunene til a bistd med ekspropriasjon, sa virker denne er a
veere sveert begrenset i de undersgkte kommunene i henhold til respondentene. Hovedgrunnen
til dette baserer seg i hovedsak pa at det kan vaere mangel pa politisk vilje i kommunen til &
gjennomfare ekspropriasjon, da en helst ikke gnsker a gjare et sa stort inngrep i folks liv

gjennom tvang.

Videre har mange av respondentene utrykt at de hovedsakelig legger ansvaret pa utbygger til
a skaffe ngdvendig arealer og rettigheter for sitt prosjekt. Respondent A og B papekte at i
deres kommuner sa er ekspropriasjon sveert uaktuelt. Da er det ikke veldig aktuelt & regulere

dem i en utbyggingsavtale heller.

Nar det kommer til i hvilken avdeling som inngar utbyggingsavtaler, sa er dette spgrsmalet
tatt med her grunnet behovet for & avdekke hvilke typer kompetanse som handterer denne
problemsstillingen. Ulik kompetanse kan ha ulike typer synspunkt og tilnaerminger til

tematikken, sa det er interessant & se hva slags type utslag det utgjorde her.

Noen av respondentene ga uttrykk for at reguleringsformalet kunne ha en innvirkning pa i
hvilken grad kommunene var villige til a innga utbyggingsavtaler, men majoriteten papekte at

dette hadde liten til ingen innvirkning pa om de var villige til dette.

4.2 Dokumentstudiet

Oppbygningen pa dette kapittelet fungerer pa den maten at det ferst vises fram en
utbyggingsavtale som illustrer hvordan kommunen handterer problemsstillingene i
kommunen. Deretter vil oppgaven ta for seg andre utvalgte utbyggingsavtaler kommunen har
inngatt, og kort ga inn pa deres innhold, og om de inneholdt noen vilkar om grunnerverv og

ekspropriasjon, eventuelt noe som er tilnermet dette.

Da ikke alle avtalene er offentlig tilgjengelige, velger skribenten a anonymisere
utbyggingsavtalene i starst mulig grad. Detaljer og utbyggingsavtalens innhold vil komme

frem, men sensitiv informasjon vil ikke fremkomme. For a sikre en likebehandling og
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kontinuitet i oppgaven, vil dette bli praktisert med alle utbyggingsavtalene som er vurdert.

Utbyggingsavtalene som er undersgkt er a finne i vedlegg 3.
4.2.1 Oslo

Oslo er Norges starste by og kommune malt i antall innbyggere, og er drevet av en hgy
befolkningsvekst. Oslo har i den senere tid har store transformasjonsprosjekter, samt mange

prosjekter med hensikt pa fortetting.

Oslo kommune har derfor av naturlige arsaker sveert mange utbyggingsavtaler. Det har derfor
veert ngdvendig & avgrense antallet som vurderes fra Oslo, og jeg har funnet det fornuftig a se
pa seks utbyggingsavtaler mellom 2017 og 2021. Studenten har gatt gjennom mange flere,
men forsgkt a sille ut noen som kan vaere av interesse for oppgaven. Da de undersgkte
utbyggingsavtalene i de andre byene har veert av relativ mindre art, har det veert forsgkt funnet
fram til liknende utbyggingsavtaler ogsa for Oslo kommune. Dette for & fa et likere

sammenlikningsgrunnlag.

Utbyggingsavtalene starter alle med en geografisk avgrensing av planomradet. Videre gar
avtalene inn pa det det konkrete tiltaket som utbygger skal vaere med & finansiere. Dette kan
enten veere i form av en kontantbidragytelse eller i form av en realytelse. Noen av avtalene

inneholder begge to, sa omfanget av tiltaket avgjer valget av finansieringsmetode.

Infrastrukturen som skal opparbeides i de undersgkte utbyggingsavtalene, har i all hovedsak
vaert vei, vann og avlgp. | et par av utbyggingsavtalene s matte en park opparbeides. Alle

infrastrukturtiltakene ser ut til & ha rimelig sammenheng med utbygningsprosjektet.

Av de utbyggingsavtalene som er undersgkt, sa skiller en ut seg med tanke pa
avtaleinngaelsen. Denne ble inngatt to maneder for endelig vedtatt reguleringsplan. Se
vedlegg 3, sa er det innlysende hvilken dette gjelder. Dette kunne ha gitt grobunn for a
pastand om forhandsbinding av det offentlige vedtakskompetansen, og pa dette viset unnga a

felge de ulike pliktene som fglger av plan- og bygningsloven.

Det kommer tydelig fram av avtalene at infrastrukturtiltakene ma veere pa plass far utbygger
kan starte med utbyggingen av sitt prosjekt. Utbyggingsavtalene starter alle sammen med at
det i henhold til Oslo kommune sitt forutsibarhetsvedtak som er fattet i gjeldende
kommuneplan, s ma alle innga en utbyggingsavtale der reguleringsplanen fastsetter
rekkefalgebestemmelser. Hovedprinsippet i disse utbyggingsavtalene er at det er utbygger

som skal bere alle kostnadene med tilrettelegging av teknisk og bla/grgnn infrastruktur som
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er ngdvendig for det enkelte prosjekt/tiltak. Det fremkommer ofte pa denne standardiserte

maten:

7.3 Bruksrett

Utbygger plikter vederlagsfritt & stille ngdvendige arealer pa Eiendommen til disposisjon slik
at OK far gjennomfart Kontantbidragstiltaket. OK skal varsle om tiltredelse av bruksrett innen

rimelig tid.

Partene er videre innforstatt med at bruksretten er betinget av hva som er praktisk
gjennomfarbart pa det tidspunkt bruksretten tiltres, herunder ma planlagt utfarte, pagaende og
ferdigstilte byggetiltak hensyntas. Begge parter skal bidra til & finne gode og praktiske
Igsninger. Partene har et felles ansvar for a koordinere sine byggevirksomheter dersom disse

blir utfgrt i samme tidsrom.

| den perioden OK tiltrer bruksrett til et areal etter dette punkt, er OK ansvarlig for
vedlikeholdet. Ved fratreden fra arealene plikter OK snarest mulig a rydde opp etter seg og
sette arealene i den stand de var fgr bruksretten ble tiltradt.

Ok star her for Oslo kommune. De fleste utbyggingsavtalene som jeg har undersgkt, og der
Oslo kommune ikke innehar de ngdvendige arealene for & gjennomfare et
kontantbidragstiltak, sa plikter utbygger a stille disse arealene til vederlagsfritt fri disposisjon

til Oslo kommune, sa de far gjennomfart tiltaket.

| de aktuelle utbyggingsavtalene som er gjennomgatt, s er reguleringsformalet for de aller
fleste boligbebyggelse. Utbyggingsavtalene har som en standard at avtalemotpart til Oslo
kommune skal vederlagsfritt overdra rettighetene til infrastrukturarealet til Oslo kommune,
nar tiltaket er bygget som en realytelse. | de tilfellene der tiltaket skal gjgres som en
realytelse, sa er det framlagt bestemmelse om at utbygger beerer all risiko og kostnader knyttet
til denne. Her ser en den standardisert versjon av dette, som fremkommer i de avtalene det

gjelder:

7.3 Overdragelse av areal sammen med Realytelsene

Grunnen skal vaere overdratt til OK, fri for heftelser, senest ved overtakelsesforretningen.
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Utbygger er ansvarlig for a rekvirere delesak hos Plan- og bygningsetaten for fradeling av offentlige
arealer. Overdragelse av kommunal gategrunn skjer ved utstedelse av egenerklaering av eierskap fra

OK j f. matrikkelloven § 24 fjerde ledd.
Eiendomsretten til arealer som overdras sammen med Realytelsene skjer uten vederlag fra OK.

Utbygger er ansvarlig for utgifter til dokumentavgift, tinglysningsgebyr og fradelingskostnader for

arealer som overdras sammen med Realytelsene.

| de tilfellene der utbyggingsavtalen legger opp til et erverv av areal utenfor tiltakshavers
byggetomt, sa har det i de utbyggingsavtalene som har vart gatt gjennom av skribenten veert
lagt opp til at det er Oslo kommune som skal sta for ervervet at disse arealene. Et eksempel
fra en av utbyggingsavtalene er fglgende:

8.6 Erverve arealer til turveien som ligger utenfor eiendommen

OK plikter & erverve arealer til turveien som ligger utenfor eiendommen. OK er forpliktet til &
starte grunnervervsprosessen innen rimelig tid etter at utbyggingsavtalen er vedtatt av
kompetent organ i OK, ref. utbyggingsavtalen punkt 17

OK skal i ervervsprosessen falge lover og regler for erverv etter ekspropriasjonsrettslige
prinsipper. OK skal betale alle kostnadene i forbindelse med ervervelsen, herunder utgifter til
dokumentavgift, tinglysningsgebyr og kart- og delingskostnader.

OK skal holdes skadeslgs for ethvert krav fra utbygger eller senere eier av eiendommen for
krav som skyldes at ervervsprosessen OK forplikter seg til & gjennomfare i dette punktet,
pavirker fremdriften i utviklingen av prosjektet som reguleringsplanen legger opp til for

eiendommen

Her ser en tydelig at Oslo kommune gjerne bistar og tar seg av ervervelsen av ngdvendig areal
til opparbeidelsen av ngdvendig infrastruktur. De har ikke tatt inn forbehold om
ekspropriasjon i noen av avtalene jeg har undersgkt, utover at ervervsprossesen skal falge
lover og regler prinsipper for ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Et ordinert grunnerverv skal
ogsa falge ogsa falge ekspropriasjonsrettslige prinsipper, sa dette kan en si er en bestemmelse
om grunnerverv i utbyggingsavtalene. Av de utbyggingsavtalene jeg undersgkte, sa var det
kun i en utbyggingsavtale at jeg sa at overnevnt bestemmelse var inntatt. Det kan indikere at
Oslo kommune i utgangspunktet forventer at utbygger i utgangspunktet ordner opp i slike

eiendomsrettslige forhold pa egenhand.
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4.2.2 Fredrikstad

Fredrikstad kommune er en kommune i stor utvikling, og har i de senere arene hatt en

voldsom stor byutvikling.

De fleste utbyggingsavtalene som er inngatt i Fredstrikstad kommune, og som er allmenn
tilgjengelige, er inngatt som en utbyggingsavtale for ngdvendig infrastruktur. Dette gjelder for
to av de tre utbyggingsavtalene som er undersgkt i dette dokumentstudiet ogsa. For disse to,
sa falger Fredrikstad kommune en helt standardisert mal. Disse avtalene gjelder i hovedsak
for arealer som utbygger allerede innehar. Det er derfor ikke snakk om noe ervervelse fra

tredjepart i disse utbyggingsavtalene.

Det fremkommer fram fglgende omhandlende overdragelse av areal i de to
utbyggingsarealene som i utgangspunktet bergrer ngdvendig infrastruktur:

Overtagelse:

Ved en overtagelsesforretning overtar Fredrikstad kommune drift, vedlikehold og eieransvaret
for kommunaltekniske anlegg. Det er utbygger som innkaller til overtagelsesforretning.
Fredrikstad kommune vil ikke overta infrastruktur til drift og vedlikehold dersom senere
opparbeidelse av tomtene kan forventes & skade infrastrukturen uten seerskilt garanti som
nevnt i pkt 7.

Det forutsettes at utbygger overskjgrter til Fredrikstad kommune all grunn som kommunen
overtar til drift og vedlikehold.

Kommunen forutsetter at utbygger star ansvarlig for alle kostnader og prosjektering knyttet til

utbyggingene. Kommunen krever ogsa en vederlagsfri avstaelse av eiendom til kommunen.

En av utbyggingsavtalene skiller seg ut med tanke pa oppgavens problemsstilling, og gar midt
i kjernen i det som er undersgkt. Denne utbyggingsavtalen er en felles utbyggingsavtale
mellom flere utbyggere pa den ene siden, og Fredrikstad kommune som avtalemotpart pa den
andre. Infrastrukturtiltaket er et rekkefglgekrav for denne reguleringsplanen som inneberer en

planfri kryss av bergrt vei.

Finansieringen skjer gjennom en prosentvis fordeling av kostnadene mellom de forskjellige
utbyggerne, hvor ogsa Fredrikstad kommune bekoster en liten andel. Dette inneberer et
anleggsbidrag som alle utbyggerne betaler i en felles pot. Fredrikstad kommune starter &
bygge infrastrukturtiltaket nar prosjektet er fullfinansiert. Det er en annen grunneier enn

utbyggerne og kommunen som eier deler av grunnen der infrastrukturtiltaket skal komme.
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Fredrikstad kommune har derfor sagt seg villig til & vaere den som erverver arealet. Fglgende

bestemmelse er inntatt i utbyggingsavtalen:

4.6.Besgrge og bekoste ngdvendig grunnerverv

FK skal besgrge ngdvendig grunnerverv for a kunne realisere Tiltakene, eventuelt
Alternativtiltaket, herunder besgrge gjennomfaring av ekspropriasjon og/eller skjgnn dersom
dette blir ngdvendig. Alle kostnader knyttet til slikt grunnerverv, herunder eventuelle
skjennskostnader og ngdvendige advokatkostnader, skal inngd i Tiltakskostnadene som

fordeles pa Utbyggerne.

Her forplikter egentlig Fredrikstad kommune seg til & potensielt ekspropriere. Formuleringen
ma forstas slik at de farst forsgker & komme til en minnelig avtale, men hvis ikke det er mulig,
sa er det Fredrikstad kommune som har tatt pa seg ansvaret med a ekspropriere arealet.
Fredrikstad kommune beholder arealet i etter at infrastrukturtiltaket er oppfart, og bekoster

dermed vedlikeholdet for dette i fremtiden.
4.2.3 Halden

Halden kommune er en mindre kommune norsk sammenheng, og har hatt en relativ moderat
utviklingsvekst. Halden kommune har kun inngatt et begrenset antall med utbyggingsavtaler.
Kun to av utbyggingsavtalene har veert avtalt og signert, selv om det har veert gjort forsgk pa
flere avtaler.

Den ene utbyggingsavtalen innebarer bygging av et relativt stort boligfelt. Dette tiltaket har
mattet avbgte med noen rekkefalgebestemmelser, hovedsakelig knyttet opp til opparbeidelse
av teknisk infrastruktur, atkomst, gang- og sykkelvei, samt lekeplass. Studentens vurdering er

at infrastrukturen som bes bekostet star i rimelig forhold til tiltaket som gnskes utbygget.

Den andre uthyggingsavtalen innebzrer ogsa bygging av et boligfelt. Tiltaket har noen
rekkefalgekrav som ma oppfylles for at prosjektet kan realiseres. | grove trekk sa er disse
rekkefalgekravene myntet pa opparbeidelse av viktig infrastruktur. Dette er definert til a veere
veier, lekeplass og trykkgkningsstatsjon. Videre ma et leskur pa en busslomme enten flyttes

pa, eller erstattes.

Ingen av utbyggingsavtalene inneholder noen bestemmelser knyttet til ekspropriasjon. Begge
avtalene ble inngatt etter ar reguleringsplanen er vedtatt. Spgrsmal om forhandsbinding av den

offentlige forvaltningskompetansen ikke reiser seg i disse avtalene.
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Utbyggingsavtalene virker & ha fulgt en mal, og sa kravet om likebehandling er i hvert fall
hensyntatt. Begge utbyggingsavtalene innehar en bestemmelse om grunnerverv. En finner
felgende bestemmelse knyttet til grunnerverv i begge utbyggingsavtalene:

5.1 Grunnerverv

Ngdvendig grunnerverv for & gjennomfare Tiltaket utfgres og bekostes av Utbygger. Regulert
grunn for kommunale veier og eiendommer til kommunalteknisk anlegg (pumpestasjoner etc)
skal overdras vederlagsfritt til Kommunen. Utbygger serger for at kartforretning avholdes

etter at tiltaket er ferdigstilt.

Med andre ord, sa er det utbygger som ma ordne alt det praktiske med tiltakene, inkludert &

fremskaffe ngdvendig grunn til infrastrukturen som skal bygges.

5 Drogftelse

Denne delen av oppgaven skal se pa empirien som er samlet, og se hvordan det knytter seg
opp mot teorien. Jeg saker farst & ta hver delproblemstilling for seg selv, med tilhgrende
aktuell empiri og teori inn under hver delproblemstilling. Til slutt vil jeg samle tradene, og
knytte dette samlet opp mot hovedproblemstillingen.

5.2 Delproblemstilling 1

Hvordan reguleres ngdvendig grunnerverv og ekspropriasjon i utbyggingsavtaler mellom

kommune og utbygger?

Utgangspunktet for leeren om utbyggingsavtaler, er at dette er frivillige avtaler, som inngas
mellom kommune og grunneier. Avtalefriheten gjelder, sa det er ikke lagt opp til noe krav om
at grunnerverv eller eventuell ekspropriasjon ma veere regulert i utbyggingsavtaler. I mange
tilfeller er det heller ikke ngdvendig a ta med vilkar om grunnerverv. Spesielt hvis utbygger

eller kommunen disponerer grunnen som infrastrukturtiltaket skal bygges pa.

Fra de gjennomgatte utbyggingsavtalene i dokumentundersgkelsen, sa fant jeg ut at det
forekommer at vilkar om grunnerverv er regulert i utbyggingsavtalene. Dybdeintervjuene

viser en holdning til at en ikke gnsker & inkludere dette i avtalene. «Jeg opplever ikke
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spgrsmalet om en skal innta grunnerverv eller ekspropriasjon i utbyggingsavtaler som en stor

problemsstilling hos oss» svarte respondent C, og den meningen later det til at flere deler.

Plan- og bygningsloven forutsetter at alle utbyggingsavtaler ma vere bygget pa et
forutsibarhetsvedtak. Et slik vedtak kan legge rammene for utbyggingsavtalen og forklare
hvorfor ikke kommunene er sa villig til & innga et slik vilkar om grunnerverv. Det kan vere at

forutsibarhetsvedtaket rett og slett ikke legger opp til det.

Kommunene som er valgt ut for empiriundersgkelsen, varierer veldig i bade starrelse og
byutvikling. Jo mer utbyggingsaktivitet kommunene har, jo starre er sannsynligheten for at de
har opparbeidet seg gode rutiner for handtering av bred aspekt problemsstillinger innen
utbyggingsavtaler. Det er ogsa forskjell i kapasiteten som kommunen har innenfor
saksbehandlere som driver med utbyggingsavtaler. Noen av kommunene har delegert
spesialiserte oppgaver til en saksbehandler, mens i andre kommuner sa er det en
saksbehandler som ma behandle et stort spekter av saker. Hos sistnevnte sa kan det veere
begrenset hvor dypt en kan ga inn i problemsstillingen, da en har mye a forholde seg til, og
som en ma ha kunnskap om. Kapasitetsmangel kan ogsa forklare noen av grunnen til at

kommunene ber utbygger om a handtere disse problemsstillingene i starst mulig grad.

Noen av intervjuobjektene papekte at de ofte opplevde at utbygger hadde ordnet med ervervet
pa forhand, far de tok kontakt med dem angaende utbyggingsprosjektet. Da er selvfalgelig
ikke denne tematikken aktuell.

Fra hva en kan se ut ifra de undersgkte avtalene, sa later det til & veere en sammenheng
mellom nar utbygger skal opparbeide infrastrukturen som en del av realytelse, og om
utbyggingsavtalen har behandlet spgrsmal om grunnerverv, herunder at arealene skal overdras
vederlagsfritt til kommunen. Undertegnede ma innrgmme at han stiller seg litt tvilende til
denne praksisen. Riktignok sa er det slik at kommunene har begrenset med budsjett, og
utbygger vil fa en stor fortjentenste pa a realisere prosjektet. Men er det virkelig slik at
utbygger skal bekoste en utvikling kommunen selv gnsker? Tross alt s3 ma en ha en vedtatt
reguleringsplan, som bygger pa kommuneplanens arealdel. Dette er det kommunen som har

styringsansvar over.
5.3 Delproblemstilling 2

Hvordan blir metode for grunnerverv og rettigheter regulert i utbyggingsavtalene
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| dokumentstudie som har blitt foretatt i denne oppgaven, kommer det fram at alle
kommunene regulerer vilkar om grunnerverv i sine utbyggingsavtaler. Selv om alle
kommunene som kommunene regulerer vilkar om dette, sa er det ikke alle utbyggingsavtalene
som er undersgkt som inneholder vilkar om grunnerverv. Halden kommune skiller seg ut ved
a ha med regulering av grunnerverv i alle deres undersgkte avtaler. Grunnervervet ma sies a
innebaere at det er den private utbygger som skal sta for alt erverv av areal som trengs for
utviklingsprosjektet. En kan spgrre seg hvorfor dette er tilfellet. Det kommer fram av
dybdeintervjuene at de undersgkte kommunene sine generelle holdning er at de ikke gnsker &
erverve arealer for utbygger. Alle kommunene vil helst skyve ansvaret over pa utbygger. En
kan derfor sparre seg hva denne praksisen skyldes. Respondent C la frem en fin refleksjon pa
dette: «Jeg tror at utbygger normalt sett har kontroll pa de omradene som de regulerer for
utbygging. Sa det er ikke sa ofte at vi er i den situasjonen at vi trenger & forhandle om
minnelig avtale eller ekspropriasjon i etterkant.» Sann virket holdningen & veere hos de andre
kommunene som er intervjuet i denne oppgaven ogsa a veere. Dette indikerer at kommunene
ofte gnsker a avklare i tidlig fase hvor denne problemstillingen kan forekomme, og dermed

potensielt slippe unna problemer i en senere fase.

Hoveddelen av utbyggingsavtalene som er undersgkt viste at erverv av ngdvendig grunn er
utbygger sitt ansvar a anskaffe.
Den typiske ordlyden nar det blir regulert i utbyggingsavtalene, er at ngdvendig erverv for &

utfare tiltaket ma utbygger selv bekoste.

Men alt hap er ikke ute. 1 Oslo kommune har jeg funnet en avtale hvor grunnerverv er nevnt
i, men da har det veert skrevet som «Oslo kommune plikter a erverve areal til turveien som
ligger utenfor eiendommen. Oslo kommune plikter a starte grunnervervsprossenes innen
rimelig tid etter at utbyggingsavtalen av kompetent organ.». Her er de altsa villige til & bista
utbygger med grunnerverv, og til og med ekspropriasjon om det skulle komme til det. I
Fredrikstad sitt vedkommende, sa fant jeg ogsa en avtale hvor grunnerverv og eventuelt
ekspropriasjon er avtalt. Med bakgrunn i dette, sa kan en si at kommunene nok er
tilbakeholdne nar det gjelder & inkludere vilkar om grunnerverv og ekspropriasjon i

utbyggingsavtalene, men de gjar det hvis behovet er akutt.

Av dybdeintervjuene kommer det frem at den generelle holdning til ekspropriasjon er noe de
nesten ikke gjer. Repondent A oppsummerer det egentlig ganske fint: «Der det er ngdvendig
i forhold til kritisk infrastruktur, herunder vei og jernbane, sa vil jeg si at etter min erfaring
sa er hovedregelen at de fleste kommuner ikke vil ty til ekspropriasjon.» Dette kan vare
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ganske problematisk for utbygger. Noen grunner til hvorfor de ikke gnsker a gjennomfare
ekspropriasjon, kan veere av kapasitetsmessige grunner. Ekspropriasjon er ganske tidkrevende
0g tungt & gjennomfare, sa det kan veere at kommunene ogsa kvier seg litt for a gjere dette.
Uansett, sa har utbyggere mulighet til & sske kommunen om bistand til ekspropriasjon med
hjemmel i pbl §16-5.

Flere av utbyggingsavtalene har vilkar om at grunnen som infrastrukturen blir opparbeidet pa,
skal gis til kommunene vederlagsfritt. Dette kan skyldes at kommunen gnsker & vedlikeholde
infrastrukturen selv, og ikke overlate dette til utbygger. Men en kan jo sparre seg om det er
riktig at utbygger skal opparbeide et infrastrukturtiltak via en realytelse, ogsa ikke fa noe igjen

for grunnen.
5.4 Delproblemstilling 3

| hvilken grad kan det ligge forhandsbindinger pa den offentlige vedtakskompetansen i

relasjon til avtalt metodikk for grunnerverv og rettigheter.

Ser man pa funnene som er gjort i dokumentundersgkelsen, kan en se at det spesifikt er to
avtaler som skiller seg ut, hvor har vilkar om ekspropriasjon er inngatt som en av
bestemmelsene. Det gjelder for en utbyggingsavtale fra Oslo kommune, og en
utbyggingsavtale fra Fredrikstad kommune. | begge disse tilfellene, sa tok kommunene alt
ansvaret med erverv av grunnen. | begge tilfellene vil jeg si at det innebarer en
forhandsbinding av kommunestyrets vedtakskompetanse. Nar en gir utbygger en forventing
om at det skal eksproprieres om ikke minnelige lgsninger farer fram, sa kan det fare til
uheldige ringvirkninger. Her ma avveiningen mellom kommunenes behov for a lgse
utfordringene som dukket opp i forbindelse med utbyggingsavtalen ses i sammenheng med
fellesskapets interessert. Ekspropriasjon er i vesentlig grad styrt av politisk vilje. Hvis den
grunnleggende politiske holdningen til politikerne er & utvise en tilbakeholdenhet i forhold til
a gjennomfare ekspropriasjon, men forvaltningen i kommunen forhandsbhinder
kommunestyrets vedtakskompentans, sa blir det uheldig for det politiske styret. Da
forhandsbinder forvaltningen politikerne til en politikk de ikke gnsker & ha. Om dette derimot

er avklart med politikerne, sa faller jo denne problemsstillingen bort.

Sé& kommer det jo et spagrsmal i forhold til de avtalene der det er avtalt potensielt
ekspropriasjon; hva hvis kommunene ikke gjennomfarer disse avtalene? Vil utbygger da ha
lidd et skonomisk tap? Vi kjenner jo fra teorien at utbyggingsavtaler beror pa et konkret tiltak

som gnskes finansiert pa et vis av kommunen, for at utbygger skal fa utvikle prosjektet sitt.
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Det kan nok argumenteres for at utbygger vil lide et fremtidig tap ved a ikke fa realisert
prosjektet. Dette vil nok ikke anses som tap etter ekspropriasjonsrettslige regler, men sett fra
siden ser det ut til at utbygger kan lide et tap.

Pbl § 17-4 nr 5 hindrer kommunen i & innga utbyggingsavtaler uten at det ligger en vedtatt
reguleringsplan farst. Det vil derfor veere i strid med loven om en av utbyggingsavtalene har
blitt vedtatt far reguleringsplanen er vedtatt. Jeg har funnet en utbyggingsavtale i
dokumentstudie som kan indikere at sa er tilfelle. En kan derfor diskuterer gyldigheten av

denne konkrete utbyggingsavtalen

5.5 Hovedproblemstilling

Hvordan reguleres ngdvendig grunnerverv og ekspropriasjon i utbyggingsavtaler mellom

kommune og utbygger?

Utgangspunktet for oppgaven var a fa innsyn i hvordan noen utvalgte kommuner regulerte
spgrsmal om grunnerverv og ekspropriasjon i sine utbyggingsavtaler. Pa grunn at antallet
respondenter og de litt sprikende funnene, sa blir det vanskelig a ensidig konkludere noe som
gjelder for alle utbyggere og i alle kommuner i dette langstrakte land. Det er ikke umiddelbart
enkelt & gi et klart svar pa hva utfallet hadde blitt om flere kommuner hadde blitt undersakt.
Allikevel er det noen momenter knyttet opp mot hovedproblemstillingen som kan veere verdt

a4 ha med seg.

Pa et generelt grunnlag, sa virker det som at kommunene er bevisst pa & overholde regelverket
knyttet til utbyggingsavtaler. Det var ikke mange funnene jeg gjorde knyttet opp mot brudd pa
plan- og bygningsloven, fra det jeg klarte & undersgke i hvert fall. Det eneste som kan trekkes
under tvil pa dette punktet, er at noen av utbyggingsavtalene ser ut til & forhandsbinde den
offentlige vedtakskompetansen til kommunestyret med hensyn til bestemmelsene om
ekspropriasjon. Dette kan i realiteten veere sveart uheldig, det ikke alltid er politisk vilje til &
ekspropriere. Spesielt vil dette vaere aktuelt ved et valgar. Hvis en ny utbyggingsavtale
forhandsbinder et nytt kommunestyre, sa blir det begrense deres handlingsrom. Til slutt kan

en risikere at utbyggingsavtalens innehold strider imot det som faktisk lar seg realisere.

Kommunene er tilsynelatende svaert motvillige til & vedta ekspropriasjon ut ifra det som
framkommer av dybdeintervjuene. Dette er litt overaskende a se, da andre offentlige etater er

mer ekspropriasjonsvennlige. Pa en annen side, sa kan det politiske bilde ha noe a si for
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kommunens holdninger til ekspropriasjon. Alle tre kommunene som har blitt undersgkt, er
styrt av venstresiden i norsk politikk. Tradisjonelt har denne siden av politikken veert mer

tilbakeholden med a bruke ekspropriasjon som et eiendomsfaglig verktay.

Bruken av utbyggingsavtaler ser ut til & gke i takt med aktiviteten kommunen har med hensyn
til utbygging. Noen av kommunene som har blitt undersgkt, ser ikke ut til & helt henge med i
utviklingen her, og virker a vaere underbemannet. Da er det kanskje ikke sa rart at
kommunene ikke har kapasitet til & i stor nok grad yte bistand til utbyggerne nar det kommer

erverv av grunn utenfor deres byggeomrade.

| hovedtrekk sa har empirien avdekket at sparsmal om grunnerverv og ekspropriasjon i noe
grad blir behandlet i en utbyggingsavtaler. | noen av utbyggingsavtalene sa handler
grunnervervet om at utbygger selv ma bekoste og anskaffe ngdvendig grunnerverv. Parallelt
sa er det andre utbyggingsavtaler som inneholder bestemmelser grunnerverv og
ekspropriasjon, men hvor det er kommunen som skal sta for ervervet og eventuelt

ekspropriasjonen.
6 Avslutning / refleksjoner

6.1 Mine tanker og vurderinger

Til slutt gnsker jeg @ komme med mine tanker og vurderinger knyttet opp mot

problemstillingen, og det empirien har avdekket.

Det mest overaskende funnet jeg gjorde for min egen del, var hvor restriktive kommunen er i
a anvende ekspropriasjonsvertgyet som de har. Dette synenes kan vere uheldig av flere
arsaker. For det farste sa vil den gnskede utviklingen som det er lagt opp til i
reguleringsplanen og kommuneplanens arealdel potensielt kunne stoppe opp hvis utbygger
ikke kan realisere sine prosjekter, fordi de trenger et arealet som er utenfor utbyggers
byggetomt. Det jeg kan tenke meg til som kan veere en underliggende arsak til dette, er at ved
ekspropriasjon sa skal en fa erstatning for det skonomiske tapet du lider. Det vil ikke veere
gjeldende for de avtaler som utbygger forsgker a innga med en annen grunneier. Her vil
avtalefriheten gjelde, og en kan avtale en hvilken pris som helst. Det kan tenkes at kommunen
er tilbakeholdne med a ekspropriere fordi de ikke vil vere innblandet i privatrettslige forhold.
Men handlingsrommet til kommunen vil bli innskrenket om de ikke benytter seg av de

verktgy om muligheter som de lovmessig innehar.
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Et annet moment jeg reagerte pa, var hvor mye ansvar og kostnader som kommunene presser
igjennom pa utbyggingsavtalene. Altsa greit nok at utbygger som skal realisere planen har
ambisjoner og antagelig kalkulerer med en fin vekst. Men er det virkelig slik at vi skal legge
planprosessen opp til at det er utbygger som skal finansiere alt, eller eventuelt selv oppfare
tiltaket som en del av en realytelse? Jeg har full forstaelse for at kommunenes handlingsrom
oppleves som begrenset, og at kommunene derfor vil unnga a ta a bekoste dyr infrastruktur.
Men etter mitt skjgnn, sa burde noen se pa en annen lgsning enn den & bare skyve denne
kostnaden over pa utbygger. For ikke & snakke om at kostandene som skal dekkes i
anleggsbidragene til tider ikke har noe med selve prosjektet & gjore. Nar jeg leste noen av
utbyggingsavtalene, sa kom jeg over en avtale der utbygger skulle veere med a betale et
anleggsbidrag til kommune for opparbeidelse av follobanen. Adressen til prosjektet 1 pa
Griinerlgkka! Det kan med andre ord se ut til at kravet om forholdsmessighet i en

utbyggingsavtale ikke har blitt respektert.

Til slutt vil jeg si at jeg synes det er overraskende hvor liten kapasitet noen av de undersgkte
kommunene tilsynelatende har. Flere av respondentene papekte at de alene jobbet med
utbyggingsavtaler. Nar en da forhandler mange utbyggingsavtaler i lgpet av et ar, sa er da
kanskije ikke sa rart kommunen ikke har mulighet til & bista utbygger. Men etter
undertegnedes skjgnn sa burde dette blir gjort noe med. Det er svart kostbart & bygge ut
infrastruktur. Derfor gnsker gjerne utbygger a veere forutinntatt. Private utbyggere i Norge er
gjerne eid av enkeltpersoner eller familier. Disse far ikke mat pa bordet om de ikke bygger ut
og selger eiendommer til folk. Kommunen blir bevilget penger via offentlige bevilgninger.
Det svir nok mer i lommeboken til en privat utbygger veden feil enn det gjgr for kommunen.
Det er bare a se budsjettsprekkene pa for eksempel fornebubanen og den nye

reservevannforsyningen som kommer. Slikt ville aldri veert akseptert i det private naringsliv.

6.2 Egenrefleksjon av arbeidet og kritikk av oppgaven

Det har til tider veert utfordrende a fa intervjuobjektene til a stille til intervju, da
problemsstillingene krever at intervjuobjektene har god kjennskap til temaet. Flere kommuner
har ikke hatt anledning til & stille. Jeg har forsgkt & lgse disse utfordringene ved a sette
sgkelys pa noen fa utvalgte kommuner, som varierer i stgrrelse og hvor mye utvikling de har i

kommunen.
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Et annet moment som har veert utfordrende med denne oppgaven, er at mange av
utbyggingsavtalene rett og slett ikke inneholder noe som klart kan defineres som vilkar om
grunnerverv eller ekspropriasjon. Mange av utbyggingsavtalene som inneholder et punkt om
grunnerverv, inneholder bare en standardfrase som sier at utbygger skal bekoste og sarge for

alt grunnerverv selv. A lete fram til relevante utbyggingsavtaler tok derfor sin tid.
6.3 Videre forskning

Jeg har under mitt arbeid, kommet over noen momenter som kan vere verdt a se nermere pa i

en senere forskning:

Det farste momentet beror pa at skribenten gjennom empirien har fatt nys i og et inntrykk av
at kommunene i svert liten grad gnsker a benytte seg av ekspropriasjon. Jeg har fatt noen
pastander pa hvorfor, men det hadde veert av interesse for mange a finne ut av konkrete
arsaker til dette, og eventuelle Igsninger. Mangelen pa vilje fra kommunene til & gjennomfare
ekspropriasjon kan potensielt ha mange svart uheldige konsekvenser, men denne oppgavens

problemsstillinger og omfang har begrenset skribentens mulighet til & se pa dette noe naerme

| samtale med en av respondentene, har jeg fatt informasjon om et gkt antall sgksmal eller
varsel om sgksmal for utbyggingsavtaler som har veert inngatt. Det kan ikke veere sann at
utbyggere inngar en avtale, ogsa saksgker de naermest kommunen rett etter avtaleinngaelsen
pa en avtale de selv har vaert med a akseptere. En videre forskning pa dette kunne fattet
interessen til mange, og jeg fikk et inntrykk av at kommunen til respondenten ikke helt forsto

hvorfor dette oppsto.

Det kunne ogsa veert meget interessant a sett naermere pa hvordan kapasiteten og kompetansen
til kommunen er med pa a pavirke kvaliteten pa utbyggingsavtalene som er inngatt. Noen av
de starre kommunene har overaskende begrenset kapasitet pa dette feltet, selv om

kommunestarrelse samt byutviklingen i kommunen skulle tilsi noe annet.

Oppgaven har grunnet dets omgang ikke sett pa det private utbyggerperspektivet til
problemsstillingen som oppgaven reiser. Mitt inntrykk fra arbeidet med denne oppgaven og
denne problemsstillingen er at det offentlige later til & overlate for mye av ansvaret nar det
kommer til gjennomfaeringen av selve reguleringsplanen til utbygger. Det kunne veert meget
interessant a se hva de private utbyggerne mener om dette temaet, og hvordan de opplever

kommunen sett i lys av problemsstillingen.
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En problemsstilling jeg har fundert pa under arbeidet med denne planen, er den at det virker
som kommunene nesten forventer at utbyggerne bekoster absolutt all infrastruktur knyttet til
prosjektet. | noen tilfeller sa har jeg sett at de krever anleggsbidrag for prosjekter som en ikke

virker & vare innenfor
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Ved bruk av databehandler (sperreskjemaleverandar, skylagring eller videosamtale) ma behandlingen oppfylle kravene til bruk av
databehandler, jf. art 28 og 29. Bruk leverandarer som din institusjon har avtale med.
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Vedlegg 2:
Intervjuguide til kommunen:

Apningsspgrsmal (Bakgrunnsspgrsmal):

. Hva er dine arbeidsoppgaver, og hva slags stilling har du i selskapet?
. Hva er ditt forhold til utbyggingsavtaler?

. Hvor lenge har du jobbet med utbyggingsavtaler?

. Har du jobbet for det private med utbyggingsavtaler?

Generelt om utbyggingsavtaler:

e Hvilke stillinger hos dere i kommunen har ansvar og kompetanse til & innga
utbyggingsavtaler?

e | hvor stor grad inngar dere utbyggingsavtaler etter Plan- og bygningsloven? Hva
skyldes denne praksisen?

e Benytter det en standard mal, eller utformes utbyggingsavtalene fra prosjekt til

prosjekt?
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Hvordan opplever du at utbyggingsavtaler fungerer for deg/dere i praksis?

Hva opplever dere er det viktigste for dere & fa gjennomslag for i en utbyggingsavtale?

Om grunnerverv i utbyggingsavtaler:

| hvor stor grad inneholder utbyggingsavtalene dere inngar bestemmelser om
grunnerverv?

Nar regulerer dere forhold om grunnerverv og ekspropriasjon i en utbyggingsavtale?
Hvem tar ansvaret for 4 erverve rettigheter til grunn utenfor utbyggers byggetomt i
tilfeller der utbygger er ngdt til & utbedre ngdvendig infrastruktur (vei, avlgp osv.)?
Hva er deres rolle i prosessen? Hvordan opplever dere rollefordelingen her?

Har dere opplevd tilfeller hvor eiendomsstrukturen har gjort det vanskelig a
gjennomfare en inngatt utbyggingsavtale? Hvordan handterte dere det? Hvordan
opplever dere at praksisen fungerer pa dette omradet?

Er dere apne for & bista utbygger med ekspropriasjon dersom det ikke er mulig &
oppna en minnelig avtale? Hvorfor/ hvorfor ikke

Hender det at det har oppstar konflikt i forbindelse med erverv av grunn underveis i
gjennomfaringen av utbyggingen. Hvordan blir disse vanligvis lgst ut ifra deres
perspektiv?

Opplever du at kommunen bistar dere med ekspropriasjon i tilfeller der det ikke lykkes
utbygger & oppna en minnelig avtale?

Hvilken rolle har deres kommune ovenfor utbyggere?

I hvilken grad blir type reguleringsformal pavirket av kommunens vilje til & innga

grunnerverv og ekspropriasjon?

Forhandsbinding av kommunen vedtakskompetanse:

e Nar inngar dere utbyggingsavtalene?

- For reguleringsplanen, parallelt med reguleringsplanen, etter at reguleringsplanen er
vedtatt

e Har dere opplevd at deres kommune har forhandsbundet en utbyggingsavtale til & innga en

ekspropriasjon?
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e Har dere fatt noe sgksmal knyttet til at kommunen har forhandsbundet utbyggingsavtalen

til & innga en ekspropriasjon?

Utfordringer med utbyggingsavtaler:

e Hvilke utfordringer ser du ved utbyggingsavtaler etter at de er inngatt?

e Ser du noen utfordringer med prosessen rundt utbyggingsavtaler?

e Hvordan kunne en lgst disse utfordringene?

e Har utbygger kommet til dere og sagt at vedkommende har utfordringer med & fa tak i

arealet? Hva gjar dere med dette? Ekspropriasjonshjemmel

Hgringsuttales om ny modell for utbyggingsavtaler (avtalemodell):

e Har du satt deg inn i hgringen om den nye omrademodellen som i enkelte tilfeller skal

erstatte utbyggingsavtaler?

e Hvaer dine tanker om den nye modellen som er foreslatt?

e Hvordan vil dette pavirke kommunen og dine arbeidsoppgaver

e Er det noe mer du vil legge til?

kontakt om hen vil legge til noe mer.

Vedlegg 3:

Utbyggingsavtaler som er vurdert:

Takker for at vedkommende kunne stille opp til intervju, og informerer at det bare er a ta

Kommune Planvedtak Prosjekt Avtaledato

Oslo 18.12.2019, i Malerhaugveien | 01.07.2020
bystyresak 444 15

Oslo Omradereguleringsplan | Furuset felt S6 — | 28.02.2022
S4926, vedtatt den Saren Bulls vei
16.11.2016

Oslo Reguleringsplan Silurveien 18-20 | 18.08.2021
vedtatt 20.10.2021. i
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saksnummer

201718857

Oslo Detaljreguleringsplan | Veerergveien 12.09.2017
vedtatt 3.2.2016 195 B-E m.fl.

Rga Torg

Oslo Reguleringsplan for Nordre gate 20- | 28.04.2017
Drammensveien 145 22
0g 147 vedtatt
29.03.2017, sak nr.
63/17.

Oslo Reguleringsplan Grenseveien 69 17.02.2017
vedtatt av bystyret
07.09.2016

Fredrikstad Reguleringsplan Brannergdlia 09.07.2021
vedtatt 17. oktober
2019.

Fredrikstad detaljreguleringsplan Fagerlifjellet 01.10.21
vedtatt den 10.12.2020,
sak 154/20

Fredrikstad Reguleringsplan Langaya vest 24.01.2016
vedtatt 16.12.2005

Halden Reguleringsplan Fagerholt Il 15.06.2021
vedtatt den
17.03.2005. Endret
med mindre endringer i
sak 2019/557.

Halden Reguleringsplan Brattas 18.07.2021
vedtatt den 11.12.2014 | boligfelt»
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