
 

  

Masteroppgave 2017    30 stp 
Fakultet for landskap og samfunn 
 

Om utbyggingsavtaler og 
forbudet mot å ta med sosial 
infrastruktur i disse 

  
 
Development agreements and the prohibition on 

including social infrastructure in these 

 

Anne Cathrine Frøstrup 
Hanne Berge Østenå  
Mastergrad i Eiendomsutvikling  



 1 

Forord 

 

Denne oppgaven er en avsluttende masteroppgave i det 2-årige masterprogrammet 

Eiendomsutvikling ved Norges Miljø- og Biovitenskapelige Universitet, NMBU.  

Oppgaven utgjør 30 studiepoeng og er skrevet våren 2017.  
 

Vi ønsker å takke våre intervjuobjekter for at de satte av tid til intervju, samt delte sine 

erfaringer fra bruken av utbyggingsavtaler og forskriften om forbud mot sosial 

infrastruktur. De var også tilgjengelige for henvendelser i ettertid og har gitt oss nyttig 

informasjon for utarbeidelsen av oppgaven.  
 

Vi ønsker også å rekke en stor takk for god hjelp fra vår veileder Fredrik Holth. Han har 

kommet med kritiske spørsmål, gode råd og innspill gjennom hele prosessen.   
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Sammendrag  

 
I denne masteroppgaven har vi foretatt en vurdering av reglene og bruken av 

utbyggingsavtaler og forbudet mot å ta med sosial infrastruktur i disse. Vi har sett på 

hvordan forbudet fungerer i praksis. 

 

En utbyggingsavtale er normalt en avtale mellom en utbygger og en kommune om hva en 

utbygging skal omfatte og rekkefølgen av de forskjellige tiltak. Tidligere var gyldigheten 

av slike avtaler omdiskutert fordi de innebar en blanding av privat autonomi og offentlig 

myndighetsutøvelse. I dag er slike avtaler hjemlet i plan og bygningsloven kapittel 17.  
 

Oslo kommune har hatt en sterk befolkningsvekst. Prognosene viser at veksten vil vedvare 

de kommende årene. Boligutbyggingen i Oslo har ikke klart å holde takt med den økende 

befolkningsveksten, noe som gjenspeiles i dagens boligmarked. Økende befolkningsvekst 

krever ytterligere boligbygging og bedre utnyttelse av eksisterende og nye 

transformasjonsområder. Dette legger press på planlegging og gjennomføring av 

utbyggingen av ny teknisk infrastruktur, nye kollektivsystemer og ny sosial infrastruktur, 

som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det offentlige i medhold 

av lov er forpliktet til å skaffe til veie.  

 

Utbyggingsavtale inngår som ett av flere virkemidler i utbyggingspolitikken, og er et 

relevant virkemiddel for kommunen til å gjennomføre boligutbygging og 

næringsutbygging med både små og store aktører.  
 

Utbyggingsavtaler mellom tiltakshavere og kommuner er et effektivt virkemiddel for å 

sikre at alle tiltakene og rekkefølgebestemmelsene blir fulgt innenfor lovens ramme og 

innenfor avtalt tid. I følge plan og bygningsloven § 17-1 skal kommunen ved bruk av 

utbyggingsavtaler fremstå som en forutsigbar forhandlingspart.  

 

En utbyggingsavtale inneholder ofte økonomiske forpliktelser for utbygger. Det foreligger 

likevel en begrensning i plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd. De tiltakene utbygger 

blir pålagt skal være nødvendige. Kostnadene skal dessuten være forholdsmessige, det vil 

si at kostnadene må stå i forhold til den belastningen de aktuelle infrastrukturtiltakene og 

rekkefølgekravene påfører utbyggeren.  
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Forskriften om forbud mot vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler 

trådte i kraft 1. juli 2006. Formålet med forskriften var å hindre at utbygger gjennom 

avtale ble forpliktet til å finansiere tiltak knyttet til sosial infrastruktur som det offentlige 

har en lovfestet plikt til å bekoste.  

 

Utbyggerne vi har vært i kontakt med mener at utbyggingsavtaler er et effektivt 

virkemiddel for å få gjennomført byggeplaner, så lenge det foreligger et klart skille 

mellom teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur og at tiltakene de blir pålagt fremstår 

som naturlige og nødvendige for byggeprosjektet.   

 

I henhold til den tidligere plan og bygningsloven fra 1985 var det antatt at kommunene 

kunne pålegge utbyggere å bidra til sosial infrastruktur innenfor rammene av den 

alminnelige forvaltningsrettslige vilkårslæren. Etterhvert økte bruken av slike avtaler og 

kommunene ble ofte fristet til å legge uforholdsmessig store byrder på utbyggerne. 
 

Kommunene kan ikke dispensere fra forbudet mot sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler, 

men plan og bygningsloven § 17-7 har blitt benyttet for å søke samtykke fra departementet 

til å fravike forbudet i forskriften. Gjennom oppgaven har vi gått nærmere inn på 

søknaden som OBOS og Bærum kommune sendte til departementet om å fravike forbudet 

for utbyggingen på Fornebu, samt departementets vurdering av søknaden.  
 

Det foreligger få rettsavgjørelser og andre rettskilder som kan belyse vår tematikk. Vi var 

derfor avhengig av å komme i direkte kontakt med ulike aktører. Vi valgte å ta i bruk 

kvalitativ metode gjennom dybdeintervjuer for å få utdypende svar, samt bredere 

kunnskap om oppgavens tematikk. Vi kontaktet Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet for å få tilsendt dokumenter som var av relevans for 

oppgaven.  

 

I tillegg intervjuet vi seks ulike aktører i eiendomsbransjen som alle har bred kunnskap og 

erfaring. Intervjuobjektene har alle bidratt med spennende vinklinger og synspunkter som 

belyser oppgavens tematikk.  
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Vi har delt oppgaven i to hoveddeler. Den første delen er en presentasjon av regelverket 

og begrunnelsene for dette. Den andre delen er en undersøkelse og vurdering av om 

reglene fungerer etter sine formål.  

 

Gjennom arbeidet med oppgaven har vi erfart at alle aktørene er positive til bruken av 

utbyggingsavtaler.  

 

Det er uenighet blant aktørene om forskriften fungerer slik intensjonen var ved 

ikrafttredelse. De fleste aktørene ser at formålet med dagens forskrift blir oppfylt, og er 

positive til forbudet som de mener tjener samfunnet godt. Noen ser likevel ikke hensikten 

med dagens forskrift, da det allerede uansett foreligger en begrensning i plan og 

bygningsloven § 17-3 tredje ledd om at tiltakene utbygger blir pålagt å bekoste skal være 

nødvendige og kostnadene forholdsmessige.  
 

De fleste ser at muligheten til å benytte søknad om samtykke etter plan og bygningsloven 

§ 17-7 kan være effektivt ved store samlede utbyggingsprosjekter for områder som 

tidligere ikke har vært utbygget. Aktørene vektlegger at det i slike tilfeller må være 

frivillighet fra begge parter, samt at det foretas en grundig vurdering av om samtykke kan 

gis.  

 

Det er Stortinget som vedtar, endrer og opphever lover, men regjeringen kan endre 

forskrifter. Det vil derfor være opp til regjeringen å avgjøre om forskriften om forbud mot 

vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler bør bli stående slik den 

fremstår i dagens lovverk. 

 

Vi konkluderer med at dagens regelverk er fornuftig og bør forbli som det er.  
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Summary  

 
In this master thesis we have done an evaluation of Development Agreements and the 

prohibition for including social infrastructure in these. We have done an assessment of how 

the prohibition works in practice. 

 

A development agreement, in short, is an agreement between a developer and a municipality 

regarding what a development should include and the order of the various measures. 

Previously, the validity of such agreements were questioned, since they included a mixture of 

private autonomy and public exercise of authority. Today such agreements are empowered in 

the Building and Planning act, chapter 17. 

 

The Municipality of Oslo have experienced a strong population growth. The prognosis show 

that the growth will continue for the years to come. The housing development in Oslo have 

not been able to keep up with the population growth, which is reflected in today's housing 

market. Population growth demands further housing development and a better utilization of 

existing and new transformation areas. This puts pressure on planning and implementation of 

development projects for technical infrastructure, further development of public transport and 

new social infrastructure like schools, kindergartens, hospitals and other services which the 

public is required by law to provide. 

  

Development agreements are a part of a set of tools in the development policies, and is a 

relevant construct for the municipality to use in order to implement housing development and 

business development with small and larger actors. Development agreements between 

development promoters and municipalities are an effective tool to ensure that all measures in 

the order-terms are within the framework of the law and within agreed upon time. The 

municipality shall, according to the Building and planning Act §17-1, act as a predictable 

negotiation party.  

 

A development agreement typically contains economic obligations for the contractor. There 

is, still, a limitation in the Building and planning Act §17-3. The measures imposed on 

developers shall be necessary.  
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Furthermore, the cost associated with the imposed measures should be proportionate, 

meaning that the cost should be balanced towards the economic impact of the current 

infrastructure-measures and order terms on the developer. 

 

Regulation that introduced a prohibition on contributions to social infrastructure in 

development contracts came into force on July 1st 2006. The purpose of this regulation was 

to avoid situations in which developers through agreements were contractually obliged to 

fund measures towards social infrastructure, which the public have an obligation by law to 

provide. 

 

Developers we have contacted are of the opinion that development agreements is an effective 

tool in order to implement development plans as long as there is a clear separation between 

technical infrastructure and social infrastructure, and imposed measures are natural and 

necessary in context of a given development-project. 

 

According to the previous Planning and Building Act of 1985, the municipalities had 

authority to impose contributions to social infrastructure on developers, within the framework 

of the general administrative law. In time, the municipalities increasingly exercised the use of 

such development agreements, and were often tempted to put a disproportional burden on the 

housing developers.  

 

Municipalities can not deviate from the prohibition on contributions to social infrastructure in 

development contracts, but the Planning and Building Act §17-7 have been used to apply for 

consent from the State Department to deviate from the prohibition in current regulation. In 

this thesis we have looked closer at the application that OBOS and the municipality of 

Bærum submitted to the state department for deviating from the prohibition specifically for 

the development at Fornebu, as well as the State Department's assessment of that application. 

 

There are very few sources of law and Court verdicts for thematic in this thesis. Therefore, 

we saw the need to get in direct contact with various actors in the housing development 

industry. We chose to use a qualitative method through in-depth interviews in order to get 

thorough answers, and broader knowledge of the thematic in this thesis. The municipal and 

modernization department provided us with relevant documents. 
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In addition we interviewed six different actors in the housing development business, all with 

broad knowledge and experience. The interview objects have all contributed with interesting 

viewpoints and opinions which illustrates thematic in this thesis. 

 

We have divided the thesis in two main parts. The first part is a presentation of the regulation 

and the reasoning behind this legislation. The second part is a survey and an assessment of 

whether the regulation work as intended.  

 

Through our work with this thesis we have learned that all actors are positive to the use of 

development agreements. 

 

There exists a difference of opinion among the interviewed actors when it comes to whether 

or not the regulation work as was intended at the time it was introduced. Most actors see that 

the purpose of today's regulation is fulfilled in practice, and are positive to the prohibition 

which they think serve society well. On the other hand, a minority of the interviewed actors 

do not see the purpose of today's regulation, since there already exist a limitation in the 

Planning and Building Act §17-3 which states that the measures imposed on housing 

developers should be necessary and costs proportionally.  

 

The majority of interviewees see that the opportunity to apply for a consent according to the 

Planning and Building Act §17-7 can prove effective in larger collaborative projects for areas 

not developed before. The actors emphasize the need for volunteering in such cases, as well 

as a thorough evaluation of whether consent can be given or not.  

 

The parliament is in charge of adopting, changing and repealing laws, but the Government 

can changes the regulation. Therefore, it will be a decision for the Government whether the 

prohibition on contributions to social infrastructure in development agreements should 

remain.   

We conclude that todays laws are reasonable and should remain.  
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Innledning 

 
I denne masteroppgaven vil vi gjennomgå bruken av utbyggingsavtaler og forbudet mot å 

ta med sosial infrastruktur i disse. Videre vil vi vurdere hvordan forbudet fungerer i 

praksis. 

  

Vi ønsker å se på disse underproblemstillingene: 

 

- Ulike aktørers syn på bruken av utbyggingsavtaler 

- Muligheten for å benytte søknad om samtykke etter plan og bygningsloven § 17-7 

- Om dagens forskrift fungerer slik intensjonen var ment 

 

Oslo har hatt en sterk befolkningsvekst de siste årene. Prognoser viser at denne veksten vil 

vedvare de kommende årene. Den økende befolkningsveksten kan forklares ved en høyere 

fødselsrate, tilflytting fra andre byer i Norge, samt en stor innvandring fra andre land. 

Dette resulterer i en mer mangfoldig befolkning som krever ulik tilrettelegging av 

myndighetene (Oslo kommune 2016). 

  

Boligutbyggingen i Oslo har vært for liten til å holde takt med den økende 

befolkningsveksten. Dette gjenspeiles i dagens boligmarked. Boligetterspørselen er stor, 

det er lav boligrente og rekordhøye priser preger markedet. Den forventede 

befolkningsveksten krever ytterligere boligbygging og bedre utnyttelse av både 

eksisterende- og nye transformasjonsområder. Med transformasjonsområde menes 

industriområder som blir omgjort til nye boligområder og ulike byfunksjoner. Dette fører 

til et sterkt press på etterspørselen etter ledig tomteareal. I tillegg legger dette et press på 

planlegging og gjennomføring av utbygging av sosial infrastruktur og teknisk infrastruktur 

i ulike byområder.  

  

Når nye transformasjonsområder utvikles vil det være behov for opparbeidelse av ny 

teknisk infrastruktur, nye kollektivsystemer og ny sosial infrastruktur. Med sosial 

infrastruktur menes skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det 

offentlige i medhold av lov er forpliktet til å skaffe til veie (Forskrift om forbud mot sosial 

infrastruktur 2006).  
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Det er i dag et kommunalt ansvar å sørge for drift og opparbeiding av sosial infrastruktur, 

samt utvikling av kollektivsystemer. 

  

Deler av kostnadene med ny teknisk infrastruktur kan gjennom utbyggingsavtaler fordeles 

mellom utbygger og kommune. Det vil derfor være viktig med god koordinering på tvers 

av sektorene og et godt samarbeid mellom kommune og utbygger (Oslo kommune 2016).  

 

Tidligere påla kommunene gjennom utbyggingsavtaler utbyggere å bidra til sosial 

infrastruktur. Det ble antatt at det var adgang til dette innenfor rammene av vilkårslæren i 

den alminnelige forvaltningsrett. Etterhvert la kommunene økende ansvar på utbyggerne. I 

lys av dette ble det etter Stortingets behandling utarbeidet et forslag til forbud mot å 

pålegge utbyggerne å dekke kostnadene ved opparbeidelse av sosial infrastruktur.  

 

20. april 2006 vedtok Kommunal- og moderniseringsdepartementet forskriften om forbud 

mot vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler. Forskriften lyder i sin 

helhet slik: 

  

”Det kan ikke avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal bekoste 

infrastruktur som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det 

offentlige i medhold av lov er forpliktet til å skaffe til veie. 

  

Med bekoste menes også utgifter i forbindelse med forskuttering, lån eller andre 

kredittytelser. 

 

Forskriften trer i kraft 1. juli 2006” (Forskrift om forbud mot sosial infrastruktur 2006).  

  

Formålet med forskriften var å hindre at utbygger gjennom avtale ble forpliktet til å 

finansiere tiltak knyttet til sosial infrastruktur, som det offentlige har en lovfestet plikt til å 

bekoste. 

 

Forbudet hadde også som hensikt å skape bedre forutsigbarhet og få frem gunstige avtaler 

for alle parter (Kommunal- og regionaldepartementet 2006). 
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Forskriften skulle bidra til en mer rettferdig og rettmessig fordeling av bekostning til 

infrastruktur. Hensikten var at ikke bare kjøperne av nye boliger, men at alle i kommunen 

skulle nyte godt av slik infrastruktur.  

 

Det ville være urettferdig om kjøpere av nye boliger indirekte ble pålagt å betale for 

skoler, sykehjem og andre institusjoner som alle innbyggere skal spleise på gjennom 

kommunale tiltak.  

  

Det har i den senere tid oppstått diskusjoner om formålet med forbudet er oppnådd. Vi 

ønsker i denne oppgaven å se nærmere på forbudet og hvordan det fungerer i praksis. 

 

Vi vil se om utbyggingsavtaler bidrar til en effektiv planprosess, og om det foreligger 

forutsigbarhet mellom kommune og utbygger ved inngåelse av utbyggingsavtaler. Videre 

vil vi se hvorvidt tiltakene utbygger blir pålagt å bekoste gjennom utbyggingsavtalen, er 

nødvendige og forholdsmessige.  

  

Forskriften om forbud mot vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler, 

som kom i 2006, skulle unngå at utbygger måtte bekoste tiltak til sosial infrastruktur som 

kommunen har en lovpålagt plikt til å opparbeide. Vi håper at oppgaven kan gi noen svar 

på om det er ønskelig med en forandring eller fjerning av forskriften, eller bevare den slik 

den er i dag.  

 

Plan og bygningsloven kapittel 17 handler om utbyggingsavtaler. Forskriften med forbud 

mot sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler ble gitt i medhold av den gamle plan og 

bygningsloven fra 1985 § 64e, men tilsvarende hjemmel finnes nå i § 17-6.  

  

I den nyere tid har plan og bygningsloven § 17-7 andre punktum blitt brukt som et 

virkemiddel for å fravike reglene i dagens forskrift om forbud mot sosial infrastruktur.  

 

Bestemmelsen lyder slik: 

«Departementet kan etter søknad gi samtykke til å fravike reglene i dette kapittelet der 

samfunnsmessige interesser tilsier det» (Plan- og bygningsloven 2008). 
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Departementet ga OBOS og Bærum kommune i 2015 samtykke etter plan og 

bygningsloven § 17-7 til å fravike reglene i forskriften om forbud mot sosial infrastruktur 

ved utbyggingen på Fornebu. 

 

Det kan lettere forvares å benytte søknad om samtykke etter § 17-7, dersom en hel bydel 

skal bygges fra grunnen, da fordeling av kostnadene blir mer rettferdig fordelt på alle som 

flytter i den nye bydelen.  

 

Ved å ta i bruk bestemmelsene i plan og bygningsloven § 17-7 andre punktum, kan dette 

likevel bidra til å svekke forskriftens opprinnelige hensikt. Bruk av plan og bygningsloven 

§ 17-7 kan gi utbyggere mulighet for å få større utbyggingsprosjekter, men samtidig skape 

en større usikkerhet rundt dagens forbud.  

 

Ettersom lite forskning har blitt foretatt på vår tematikk, var vi avhengig av å innhente 

dokumenter av betydning for vår oppgave. Vi har tatt i bruk kvalitativ metode, gjennom 

dybdeintervjuer for å besvare oppgaven. Vi intervjuet representanter fra OBOS, Selvaag 

Bolig, Selskap A, Aspelin Ramm Eiendom, Eiendom- og byfornyelsesetaten (EBY), samt 

Bærum kommune.  

  

Vi har delt oppgaven i to hoveddeler. Den første delen er en presentasjon av regelverket 

og begrunnelsene for dette. Den andre delen er en videreføring og vurdering av om 

reglene fungerer etter sine formål.  
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Del 1 En presentasjon av regelverket og formålet med disse.  

1.1 Utbyggingsavtalenes hjemmel i alminnelig forvaltningsrett  
 

Plan og bygningsloven er langt på vei en form for det vi kan kalle spesiell forvaltningsrett. 

Reglene om utbyggingsavtaler kom inn i plan og bygningsloven av 1985 ved tillegg i 

kapittel XI-A i 2005. Reglene trådte i kraft 1. januar 2006. Reglene er videreført nesten 

uendret i kapittel 17 i plan og bygningsloven av 2008. Før reglene kom, var det stor 

uenighet i juridisk teori hvilken rettslig status slike utbyggingsavtaler hadde. Kommunene 

ble ofte kritisert for å benytte privatrettslige avtaler ved utøvelse av offentlig myndighet. 

Det var likevel stort sett enighet om at slike utbyggingsavtaler kunne hjemles innenfor den 

alminnelige ulovfestede forvaltningsrettslige vilkårslæren. Denne læren går i korthet ut på 

at istedenfor å gi enkeltpersoner eller selskaper omfattende rettigheter i et enkeltvedtak 

kan det settes vilkår som innskrenker rettighetene som gis i vedtaket. Dette kan gjøres 

utfra et ”fra det mer til det mindre” synspunkt. Dersom noen kan gis en omfattende rett, 

kan forvaltningen velge å begrense rettigheten ved å stille betingelser eller vilkår. Det har 

likevel alltid vært krav om forholdsmessighetsbegrensning for de vilkår som settes. 

Vilkårene må ikke være basert på vilkårlighet, usaklige forskjellsbehandling eller fremstå 

som åpenbart urimelige. I så fall rammes de av det alminnelige forbudet mot 

myndighetsmisbruk (Graver 2015). 

 

 

1.2 Reglene etter plan og bygningsloven 2008    

 

Formålet med plan og bygningsloven datert 27. juni 2008 er å fremme bærekraftig 

utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner, jf plan og 

bygningsloven § 1-1 første ledd. Videre skal planlegging og vedtak sikre åpenhet, 

forutsigbarhet og medvirkning for alle berørte interesser og myndigheter, jf § 1-1 fjerde 

ledd (Plan- og bygningsloven 2008). 

  

Siden temaet for oppgaven er en vurdering av utbyggingsavtaler og forbudet mot sosial 

infrastruktur som fremkommer av plan og bygningsloven kapittel 17, er det relevant å gi 

en kort oversikt over enkelte kapitler i plan og bygningsloven, som belyser temaet. 
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1.3 Regler om utbyggingsavtaler   

 
Utbyggingsavtale blir i plan og bygningsloven § 17-1 definert slik: 

”Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger 

om utbygging av et område, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter 

denne lov og som gjelder gjennomføring av kommunal arealplan” (Plan- og 

bygningsloven 2008). 

 

 
Figur 1: Utbyggingsavtaler (Kommunal- og regionaldepartementet 2006, s. 4). 

 

Det er i hovedsak to grunner til at en kommune ønsker å benytte seg av utbyggingsavtale 

som et virkemiddel. Den første årsaken er at kommunen gjennom en utbyggingsavtale får 

bidrag til ny teknisk infrastruktur. Det andre går på at kommunen gjennom en 

utbyggingsavtale får tydeliggjort hvilke forutsetninger og rammer som forventes mellom 

kommune og utbygger (Kommunal- og regionaldepartementet 2006). 

 

Gjennom plan og bygningsloven § 17-1 skal kommunen ved bruk av utbyggingsavtaler 

fremstå som en forutsigbar forhandlingspart. Utbyggingsavtale inngår som ett av flere 

virkemidler i utbyggingspolitikken, og er et nyttig virkemiddel for kommunen til å 

gjennomføre bolig og næringsutbygging. En utbyggingsavtale inneholder ofte økonomiske 

forpliktelser for utbygger, men skal være forholdsmessig med hensyn til den kommende 

utbyggingen.  
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For kommunen vil en utbyggingsavtale være et virkemiddel for å sikre at utbyggingen 

utføres i samsvar med kommunens utbyggingspolitikk og arealplaner (Kommunal- og 

regionaldepartementet 2006).  

 

Formålet med utbyggingsavtaler er altså å skape forutsigbarhet med klare rammer og 

forventninger mellom kommune og utbygger. Bruk av utbyggingsavtaler bidrar til å 

oppfylle mål og visjoner til de ulike partene. (Leikvam og Olsson 2014).  

 

«Utbyggingsavtaler kan være et virkemiddel for å sy sammen kommunens enheter slik at 

de går i samme takt og retning» (Trygve R Bjercke Bærum kommune 2017).  

 

Før kommunen kan starte forhandlinger om inngåelse av en utbyggingsavtale må det være 

fattet et kommunalt prinsippvedtak. Vedtaket angir kommunens forutsetninger for bruk av 

utbyggingsavtaler som ledd i gjennomføring av den aktuelle plan jf plan og bygningsloven 

§ 17-2. Dette skal fremme forutsigbarhet for alle aktører (Kommunal- og 

regionaldepartementet 2006).  

 

Prinsippvedtaket bør normalt plassere prosjektet innenfor kommuneplanen, 

reguleringsplanen, kommunens utbyggingsprogram, utbyggingsstrategier eller 

boligbyggeprogram. Forhandlingene om utbyggingsavtale kan ikke gjennomføres før 

prinsippvedtaket er fattet etter plan og bygningsloven § 17-2. 

  

Ifølge plan og bygningsloven § 17-4 skal kommunen kunngjøre oppstart av forhandlinger 

om utbyggingsavtale. Etter at partene har forhandlet frem et felles forslag til 

utbyggingsavtale skal lovforslaget legges ut til offentlig høring med 30 dagers frist for 

merknader. Denne høringen er kun nødvendig dersom avtaleforslaget bygger på 

kompetansen i plan og bygningsloven § 17-3 andre eller tredje ledd.  

 

Videre skal utbyggingsavtaler kunngjøres når disse er inngått. Utbyggingsavtaler som er 

inngått, kan ikke påklages, jf plan og bygningsloven § 17-5. Åpenhet rundt forhandlingene 

er viktig for å unngå mistanke om manglende balanse i kommunestyrets vurdering, der 

avtalen innebærer et direkte bidrag til kommunen. 
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Det kan ofte være vanskelig å anslå presist hvor mye tiltakene vil koste. Dette blir en 

skjønnsmessig vurdering mellom partene i den enkelte avtale. Det er vanlig at partene tar 

utgangspunkt i gjennomsnittsbetraktninger, for å anslå kostnaden til de nødvendige 

tiltakene (Kommunal- og regionaldepartementet 2006). 

  

Partene kan gjennom avtalen selv bestemme om utbygger skal bidra med økonomiske 

midler til kommunen, eller om utbygger skal stå for oppføring og sørge for den fysiske 

gjennomføringen (Pedersen 2011). 

  

Utbyggingsavtalen skal gi fleksibilitet og handlingsrom slik at det fremkommer gode 

avtaler innenfor det plan og bygningsloven tilsier.  

 

Vi vil gjennom våre intervjusvar i oppgaven se om utbyggingsavtaler er et effektivt 

virkemiddel for å få realisert planer. 

  

1.4 Om infrastruktur 

  

«Infrastruktur er den underliggende strukturen som må være på plass for at et samfunn 

skal fungere» (FN u.å).  

 

Vi skiller mellom teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur. Loven tillater utbygger å 

bidra til teknisk infrastruktur, men forskriften forbyr utbygger å bidra til sosial 

infrastruktur.  

  

Utbyggingsavtaler inneholder vanligvis krav til teknisk og grønn infrastruktur, 

boligpolitiske tiltak, bygningens utforming og andre tiltak som er nødvendig for å få 

gjennomført byggeprosjektet og planvedtaket. 

 

I henhold til plan og bygningsloven § 18-1 kreves det at offentlig vei, hovedavløpsledning 

og hovedvannledning skal foreligge før en tomt kan utbygges, eller en bygning kan tas i 

bruk. Dette går under begrepet teknisk infrastruktur (Plan- og bygningsloven 2008).  
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Med sosial infrastruktur menes skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester 

som det offentlige i medhold av lov er forpliktet til å skaffe til veie, jf forskriften om 

forbud mot vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler. Det er i dag et 

kommunalt ansvar å sørge for drift og opparbeiding av sosial infrastruktur, og dette kan 

ikke pålegges utbygger (Forskrift om forbud mot sosial infrastruktur 2006).  

 

1.5 Om forholdsmessighetsvurderingen 

 

Vilkårene i en utbyggingsavtale må etter plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd være 

nødvendige. Kostnadene skal dessuten være forholdsmessige, det vil si at kostnadene må 

stå i forhold til den belastningen de aktuelle infrastrukturtiltakene og rekkefølgekravene 

påfører kommunen.  

 

En rettsavgjørelse som delvis kan knyttes opp mot vår oppgave er en høyesterettsdom fra 

2003, HR-2002-1238-A - Rt-2003-764.  

 

I dommen ble det vurdert om det som vilkår for dispensasjon fra reguleringsplan kunne 

pålegges utbyggeren av en forretningseiendom å bekoste gang- og sykkelvei som var en del 

av det overordnede sykkelveinettet tilknyttet til riksvei, jf plan og bygningsloven § 7 og § 28-

1. Denne høyesterettsdommen ble vurdert ut i fra den gamle plan og bygningsloven fra 1985.  

    

Partene i saken var Løvenskiold- Vækerø AS og Bærums verk mot staten v/ 

Samferdselsdepartementet. I avgjørelsen fra Høyesterett fremkom det at vilkåret om å 

bygge gang- og sykkelvei ikke kunne sees på som urimelig tyngende for utbygger. 

Høyesterett pekte på at det er vanlig at utbyggere blir pålagt å dekke forhold som blir 

nødvendige ved utbyggingen. I domsbegrunnelsen ble det lagt vekt på at ved en utbygging 

på ca. 100 millioner kroner blir ikke en gang- og sykkelvei til 3-4 millioner kroner sett på 

som et utilbørlig tyngende vilkår.  

  

Det er viktig å være klar over at det den gang ikke forelå bestemmelser om 

utbyggingsavtaler i loven. Forhandlinger om utbyggingsavtaler gikk som nevnt innenfor 

rammene av alminnelig forvaltningsrett.  
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Et eksempel på at en kommune ikke hadde vurdert forholdsmessigheten i § 17-3 tredje 

ledd finnes i SOMB-2015-1194 (Sandnes-saken).  
 

Vi har valgt å se hen til Sandnes-saken for å belyse problemene som kan oppstå dersom 

selve kommunedelplanen inneholder urimelige bestemmelser etter plan og bygningsloven 

§ 17-3 tredje ledd.  

 

Sivilombudsmannen er forvaltningens ombudsmann som utnevnes og lønnes av Stortinget. 

Sivilombudsmannens uttalelser vil ofte være et uttrykk for gjeldende forvaltningspraksis på 

området. Sivilombudsmannens uttalelser blir sett på som en rettskildefaktor, og har en 

overføringsverdi til lignende saker (Sivilombudsmannen u.å).  

 

Sivilombudsmannen vurderte om bestemmelsene i kommunedelplanen for Sandnes 

sentrum var i strid med plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd om hva en 

utbyggingsavtale skal inneholde. Spørsmålet var om kommunedelplanens punkt 1.4 var i 

strid med nødvendighetskravet og forholdsmessighetskravet i plan og bygningsloven § 17-

3 tredje ledd.  

 

Av kommunedelplanen for Sandnes sentrum, punkt 1.4 fremkom: 

«Rekkefølgebestemmelser etter pbl § 11-9 punkt 4 og utbyggingsavtaler etter kapittel 17 

skal i form av kostnadsbidrag sikre opparbeidelse av fellesområder og anlegg i hele 

sentrumsområdet og skal pålegges alle utbyggingsprosjekter innenfor sentrum».  

 

Uavhengig av den aktuelle utbyggingen ble det altså forhåndsbestemt at enhver utbygger 

skulle bidra med et fast beløp per kvm. Beløpene var beregnet til 950 kr pr kvm BRA for 

bolig, og 650 kr pr kvm BRA for næring. Det forelå ingen krav om forholdsmessighet i 

om tiltakene utbygger skulle bekoste hadde en konkret sammenheng med den kommende 

utbyggingen.  

 

Departementet anså det som tvilsomt at ethvert byggeprosjekt omfattet av 

kommuneplanen vil ha en sammenheng med opprustning av sentrum.  
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Sivilombudsmannen kom i sin konklusjon frem til at punkt 1.4 i kommunedelplanen var i 

strid med nødvendighetskriteriet og forholdsmessighetskravet i plan og bygningsloven § 

17-3 tredje ledd. Sandnes kommune ble bedt om å endre punkt 1.4 i kommunedelplan, og 

bedt om at det ble foretatt en konkret forholdsmessighetsvurdering og 

nødvendighetsvurdering i hver enkelt byggesak.  
 

1.6 Rekkefølgekrav  

 
Kommunen kan gjennom rekkefølgebestemmelser til reguleringsplanen sikre at 

nødvendige tiltak foreligger før utbygging kan igangsettes. Disse rekkefølgekravene skal 

sikre at tiltakene innenfor planområdet skjer på en koordinert og hensiktsmessig måte 

(Alsaker 2014).  

 

En privat utbygger kan ikke bli pålagt alle type rekkefølgebestemmelser. Det er en 

forutsetning at tiltakene skal ha en direkte tilknytning til utbyggingen, samt være 

forholdsmessige og nødvendige. Videre er det gjennom forskrift som nevnt et forbud om å 

pålegge utbygger å bekoste rekkefølgebestemmelser som går innenfor definisjonen av 

sosial infrastruktur. Det er bare kostnadsansvaret for teknisk og grønn infrastruktur som 

kan pålegges utbygger gjennom utbyggingsavtaler (Bjørkholt 2016).  

 

I plan og bygningsloven § 12-7 heter det at: 

I reguleringsplan kan det i nødvendig utstrekning gis bestemmelser til arealformål og 

hensynssoner om følgende forhold: 

§ 12-7 nr 10 “Krav om særskilt rekkefølge for gjennomføring av tiltak etter planen, og at 

utbygging av et område ikke kan finne sted før tekniske anlegg og samfunnstjenester som 

energiforsyning, transport og vegnett, sosiale tjenester, helse- og omsorgstjenester, 

barnehager, friområder, skoler mv. er tilstrekkelig etablert” (Plan- og bygningsloven 

2008). 

 

Rekkefølgekravene i plan og bygningsloven § 12-7 nr 10 krever at visse tiltak skal være 

sikret før ramme- eller igangsettelsestillatelse kan gis. Rekkefølgekravene må være saklige 

og nødvendige, samt stå i samsvar med reguleringsformålet i området. 
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Tiltak som det stilles krav om, må ha en direkte tilknytning til det aktuelle 

utbyggingsområdet (Alsaker 2014). 

 

Formålet med rekkefølgekrav er at tiltakene i et planområde foregår på en koordinert og 

hensiktsmessig måte, og er i samsvar med de reguleringsbestemmelser som foreligger for 

området. Det er avgjørende at rekkefølgekravene faktisk blir gjennomført.  

 

Det har vært stilt spørsmål om kommunen ved fastsettelse av rekkefølgekrav legger for 

mye kostnader over på utbygger. Plan og bygningsloven § 12-7 nr 10 hjemler ikke noe 

direkte pålegg til den private utbygger om å realisere tiltaket. Det kan pålegges utbygger 

store kostnader ved å vente på at tiltak som nevnt i rekkefølgebestemmelsene foreligger. 

Utbygger kan selv avgjøre om han ønsker å realisere tiltak som går utover det som følger 

av plan og bygningsloven § 18-1 for å komme i gang med utbyggingen (Kommunal- og 

regionaldepartementet 2006).  

  

Hensikten med rekkefølgekrav er å bidra til en forutsigbarhet for alle parter. Noen ganger 

kan nok kravene likevel fremstå som urimelig tyngende for utbygger. 

 

Rekkefølgebestemmelser gitt i henhold til plan og bygningsloven § 12-7 kan bare 

unntaksvis tas inn i utbyggingsavtaler, men utbyggingsavtaler kan bidra til å sikre at 

rekkefølgekravene blir finansiert (Kommunal- og regionaldepartementet 2006). 

 

Det følger av plan og bygningsloven § 17-3 at utbyggingsavtalen også kan ”gå ut på at 

grunneier eller utbygger skal besørge eller helt eller delvis bekoste tiltak som er 

nødvendige for gjennomføringen av planvedtak. Slike tiltak må stå i rimelig forhold til 

utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til gjennomføringen av planen og 

forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger eller grunneier til tiltaket, 

må stå i forhold til den belastning den aktuelle utbygging påfører kommunen” (Plan- og 

bygningsloven 2008). 

 

Rekkefølgebestemmelsene i plan og bygningsloven § 12-7 hjemler som nevnt ikke noe 

pålegg til den private utbygger om å realisere tiltaket. De kostnader utbygger blir pålagt å 

bekoste til tiltak gjennom utbyggingsavtaler skal stå i samsvar med de lovregler som 

følger av plan og bygningsloven kapittel 17 og 18.  
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Videre må de stå i forhold til den belastningen den aktuelle utbyggingen påfører 

kommunen, jf plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd (Pedersen 2011).  
 

1.7 VPOR – Veiledende plan for det offentlige rom 

 
I Oslo kommune har planmyndighetene utarbeidet en egen uformell plan, en veiledende 

plan for det offentlige rom (VPOR).  

 

VPOR har til hensikt å formidle til utbygger hvilke tiltak som er nødvendige for 

utviklingen av et område og sikre et helhetlig perspektiv i utviklingen. Den er ikke en 

juridisk bindende plan, men gir grunnlag for å koordinere etablering av tiltak med de 

enkelte byggeprosjektene (Plan og bygningsetaten 2014, s. 8).  

 

«VPOR er en uformell plan, men behandles av bystyret på den måten at bystyret tar den til 

orientering, de vedtar den ikke. Så sier de at vi vet hvordan dere tenker, men vi har ikke 

vedtatt det, for det er en uformell plan»  (Ove Ellingsen EBY 2017). 
 

Hovedprinsippene for finansiering av tiltak beskrevet i den veiledende plan er at utbygger 

skal bære kostnadene ved etableringen. Dette omfatter ikke sosiale tiltak, som etter 

forskrift er forbudt. Det forutsettes at tiltakene utbygger bekoster skal stå i rimelig forhold 

til utbyggingens art og formål, jf plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd.  

 

Tiltak som er beskrevet i den veiledende plan anses av planmyndighetene i Oslo som 

nødvendige for å oppnå et helhetlig perspektiv i utviklingen og likebehandling mellom 

partene. Private bidrag og ansvar for tiltakene i henhold til den veiledende planen, 

fastsettes i en utbyggingsavtale mellom kommunen og utbygger (Plan og bygningsetaten 

2014).  

 

Kommuneplanen for Oslo kommune har inntatt et hovedprinsipp om at: «Utbyggerne 

innenfor et utbyggingsområde bærer selv alle utbyggingskostnadene med tilrettelegging 

av teknisk og blå/grønn infrastruktur som er nødvendig for det enkelte prosjekt/tiltak 

(jamfør pbl § 17-3)» (Oslo bystyre 2015, s. 31).  
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1.8 Begrunnelsen for lovregulering av utbyggingsavtaler i 2006 

 
Ved utarbeidelse av plan og bygningsloven i 2006, så man behov for å gi lovregler om 

utbyggingsavtaler. Bruken av utbyggingsavtaler hadde endret seg over tid med et tettere 

samarbeid mellom kommuner og utbyggere. Før utarbeidelse av plan og bygningsloven i 

2006 fikk utbyggerne anledning til å komme med reguleringsforslag og ta større del i 

utarbeidelsen av planarbeidet. Samtidig fikk kommunene anledning til å stille vilkår og 

forpliktelser til utbyggingen. Dette førte til et behov for lovregulering om 

utbyggingsavtaler. Dette var nødvendig for å skape økt forutsigbarhet og en klarere grense 

mellom akseptabel og uakseptabel avtaleinngåelse (Kommunal- og regionaldepartementet 

2004). 

  

I lys av dette, så Stortinget et behov for å utarbeide en forskrift som skulle ivareta 

utbyggerne, og sikre at utbyggerne ikke ble pålagt kostnader til sosial infrastruktur.  

 

Lovreglene om utbyggingsavtaler trådte i kraft 1. januar 2006. Forskriften om forbud mot 

vilkår om bidrag til sosial infrastruktur trådte i kraft i juli 2006. I juni 2008 kom den nye 

plan og bygningsloven, hvor kapitlene som omhandlet utbyggingsavtaler ble videreført fra 

2006 lovgivningen.  

 
1.9 Nærmere om bakgrunnen til forskriften om forbud mot vilkår om bidrag til sosial 
infrastruktur 

  

Etter at det ble vanligere med utbyggingsavtaler så man at bruken av utbyggingsavtaler 

endret sin karakter. Utbygger ble påført større forpliktelser til bidrag av både teknisk 

infrastruktur og sosial infrastruktur.  

 

Det ble derfor ved utarbeidelse av reglene om utbyggingsavtaler lagt vekt på at det måtte 

foreligge et klarere skille mellom hva som var utbyggers plikt til å opparbeide og hva 

kommunen hadde plikt til å opparbeide (Kommunal- og regionaldepartementet 2004).  

 

I lys av dette så myndighetene at utbyggingsavtaler kunne gi uheldige utslag i den form at 

kommunen påla utbygger krav til opparbeidelse av sosial infrastruktur.  
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Det ble derfor behov for en klarere avgrensning mellom kommunens og utbyggers plikter, 

og hvordan utbyggingsavtalen mellom private og kommunene skulle avgrenses i ny plan 

og bygningslov. 

 

Det foreligger ikke noen helt klar avgrensning mellom «sosial» infrastruktur og «teknisk» 

infrastruktur. Ingen av begrepene er entydige, og det foreligger heller ikke et klart juridisk 

skille mellom sosial infrastruktur og teknisk infrastruktur (Kommunal- og 

regionaldepartementet 2004, s. 10). 

 

Høringsuttalelsene i Ot.prp.nr 22 (2004) (Kommunal- og regionaldepartementet 2004) var 

delt med tanke på hvordan fordeling av kostnadene til sosial infrastruktur skulle 

fremkomme i en eventuell utbyggingsavtale. Et flertall av kommunene og ulike aktører 

ønsket å beholde avtalefrihet og fordele utgifter mellom kommune og utbygger. Dette for 

å sikre en rask og effektiv boligutvikling i pressområder. Tilhengerne til en strengere 

regulering mente avtalefrihet ville vanskeliggjøre byggeprosessen og gjøre denne dyrere, 

noe som ville slå ut på boligprisene.  

 

Stortinget hadde tidligere uttalt at det forelå et behov for innstramming ved 

utbyggingsavtaler (Kommunal- og regionaldepartementet 2004, s. 6). 

  

Med bakgrunn i høringsuttalelsene ble det fremmet et lovforslag som ga strenge krav til 

hva utbygger skulle bekoste. Bidragene i utbyggingsavtalene skulle være forholdsmessige 

og nødvendige. Avtaler om sosial infrastruktur ble ikke direkte forbudt, men det skulle 

mye til før sosial infrastruktur kunne inngå i en avtale. 

 

Stortingets kommunalkomité gikk imot forslaget og krevde en enda strengere ramme mot 

at sosial infrastruktur kom med i utbyggingsavtaler. 

 

Et flertall bestående av Arbeiderpartiet, Sosialistisk Venstre, Senterpartiet og 

Fremskrittspartiet forutsatte ved Odelstinget 19. april 2005 at departementet burde vedta 

en forskrift som forbyr sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler (Kommunal- og 

regionaldepartementet 2004, s. 2). 
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Det heter om dette i komitéinnstillingen og anmodningsvedtaket:  

«Komiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet, Fremskrittspartiet, Sosialistisk 

Venstreparti og Senterpartiet, mener grunneier/utbygger ikke skal kunne pålegges å 

finansiere offentlig eid eller drevet sosial infrastruktur, så som skoler, barnehager, 

sykehjem m.m. Flertallet mener Regjeringens forslag åpner for dette og at det derfor 

gjennom forskrifter må fremgå at det ikke kan inngås avtale om bidrag eller forskuttering 

av den type infrastruktur. Forskriftene som fastslår dette skal være på plass når loven trer 

i kraft, og flertallet ber Regjeringen informere Stortinget på egnet måte om dette før lov og 

forskrift trer i kraft» (Vedlegg 1, s. 2).  

 

Departementet tok Stortingets syn til følge, men ønsket likevel å foreslå en enklere løsning 

ved utformingen av forskriftsteksten. Utkastet til forskrift ble sendt til høring den 27. 

september 2005. I Høringsuttalelsene var det et flertall for at forskriften skulle vedtas, men 

flere av de berørte partene mente det burde foreligge en veileder til utbyggingsavtaler. I 

mai 2006 ble det utgitt en veileder til utbyggingsavtaler av Kommunal- og 

regionaldepartementet (Kommunal- og regionaldepartementet 2006). 

  

1. juli 2006 trådte forskriften om forbudet mot vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i 

utbyggingsavtaler i kraft (Forskrift om forbud mot sosial infrastruktur 2006). 

  

I plan og bygningsloven § 17-7 fremkommer det tydelig at det ikke foreligger noen mulighet 

til å søke dispensasjon, men det er åpnet for en mulighet til å søke om samtykke til 

departementet for å fravike reglene i kapitlet.  

 

Den enkelte kommune kan altså ikke gi dispensasjon, men dersom nasjonale hensyn tilsier 

det, kan staten ved departementet gi dispensasjon. Som da kalles samtykke til å fravike 

reglene.  
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Del 2. En undersøkelse av om reglene fungerer etter sine formål  

Vi ønsker i oppgavens del 2 å se om reglene om utbyggingsavtaler og forbudet mot sosial 

infrastruktur fungerer etter sine formål. 

 

2.1 Eksempel på at departementet ga samtykke til å fravike reglene i plan og bygningsloven 
kapittel 17 

 

I 2003 inngikk utbyggeren Fornebu Boligspar AS og Bærum kommune en avtale, der 

utbygger ble pålagt å bidra til oppføring av sosial infrastruktur. Avtalen ble ytterligere 

konkretisert i 2005, ett år før ikrafttredelse av forskriften vedrørende bidrag til sosial 

infrastruktur. I avtalen skulle utbygger delfinansiere sosial infrastruktur, deriblant skole og 

barnehage på Fornebu. Avtalen gjaldt kun for fase 1 med planlagt bygging av 2500 boliger 

med ferdigstillelse rundt år 2018 (Vedlegg 3).  

 

I 2012 kjøpte OBOS opp alle aksjer fra daværende Fornebu Boligspar AS og overtok alle 

gjeldende avtaleforpliktelser (Vedlegg 2). 

 

Det forelå da et forbud mot å pålegge utbygger å bidra til sosial infrastruktur i 

utbyggingsavtaler. For Bærum kommune var utbyggingen på Fornebu økonomisk 

krevende, og kommunen hadde behov for bidrag fra utbygger for å få realisert den 

ønskede utbyggingen.  

 

Bærum kommune kontaktet OBOS, med et forslag om å søke samtykke fra departementet 

om å fravike reglene i plan og bygningsloven kapittel 17. OBOS var klare på at sosial 

infrastruktur primært var et kommunalt ansvar, men åpnet for å søke samtykke med en 

forutsetning om samtykke til økt utnyttelsesgrad på deres utbyggingsområde på Fornebu 

(Vedlegg 2).  

 

«Sosial infrastruktur er kommunens ansvar, men det er i noen enkelte tilfeller så store 

investeringer som skal gjøres, at grunneier ønsker å bidra, for å i det hele tatt ha noe fart» 

(Anders Gregersen OBOS Fornebulandet 2017).  
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Bærum kommune søkte i samråd med OBOS i 2015 Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet om videreførelse av eksisterende avtaleverk fra 2005, for 

utbyggingen av fase 2 vedrørende bidrag til sosial infrastruktur (Vedlegg 2).  

 

I avtaleverket fra 2005 hadde OBOS påtatt seg å dekke enkelte sosiale infrastrukturtiltak.  

 

  
Figur 2: Flyfoto Fornebu 1999 (Google maps 2007).   

 
Figur 3: Flyfoto Fornebu 2015 (Norsk kommunalteknisk forening 2016).  

 

I søknaden ble det lagt vekt på at utbyggingen på Fornebu var ett av Norges største 

enkeltstående utbyggingsprosjekter, og det var økonomisk belastende for Bærum 

kommune da det ikke forelå noe infrastruktur der fra tidligere, se figur 2.  

 

Avtalene fra 2003 og 2005 hadde etter partenes erfaring vært et godt planverktøy, som 

sikret at boligutbygging, teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur hadde gått i takt.  
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Det ville være store samfunnsmessige interesser ved å sikre god og rasjonell fremdrift ved 

boligutbyggingen på Fornebu.  

 

Begge parter var enige om at avtalen skulle bygge på prinsippene om enighet og 

forholdsmessighet, samt at nåværende grunnstruktur skulle legges til grunn.  

 

Med dette som bakgrunn fikk OBOS og Bærum kommune departementets samtykke til å 

fravike reglene i plan og bygningsloven kapittel 17, den 21. mai 2015 (Vedlegg 2). 

 

«Vi hadde et møte med OBOS og forklarte at vi trenger å få bidrag. Vi kan bygge ut hvor 

som helst i Bærum, men hvis dere vil ha det på Fornebu er det rimelig at vi blir enige. Vi 

kan ikke plassere alle kommunale penger på Fornebu, uten at vi tar hensyn til andre 

områder med prioritering. Hvis vi får tilskudd er det lettere for oss å plassere, tross alt 

mye penger, ute på Fornebu» (Trygve R Bjercke Bærum kommune 2017).   

Plan og bygningsloven § 17-7 gir anledning til å søke samtykke til å fravike reglene i plan 

og bygningsloven kapittel 17. Det fremkommer ikke av § 17-7 at det også kan gis 

samtykke til å fravike regler gitt i forskrift med hjemmel i kapittel 17. Etter 

departementets vurdering må loven likevel forstås slik at ved bruk av plan og 

bygningsloven § 17-7, må det også kunne gis samtykke til å fravike regler gitt i forskrift. 

Departementet fremhevet at denne bestemmelsen ikke har vært brukt tidligere, slik at det 

ikke forelå noen forvaltningspraksis som tilsa en annen løsning.    

 
Slik departementet så det, måtte et vedtak om samtykke fattes etter en selvstendig og 

konkret vurdering. Det måtte da vurderes om utbyggingsprosjektet hadde særegne trekk 

som skiller det fra andre utbyggingsprosjekter. Departementet anså derfor at 

unntaksbestemmelsen i plan og bygningsloven § 17-7 i utgangspunktet ikke kan benyttes 

for alminnelige byggeprosjekter. Det følger av forarbeidene til plan og bygningsloven § 

17-7 at unntaksbestemmelsene er ment for tiltak som skiller seg fra vanlig næring og 

boligutbygging, slik som for eksempel OL og større industriutbygging (Vedlegg 4). 

 

Departementet fremhevet at unntaksbestemmelsen i § 17-7 også må kunne benyttes i 

særlige tilfeller for næring- og boligutbygging.  
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Forutsetningen for å kunne benytte samtykke til å fravike reglene i kapittel 17 ved næring 

og boligutbygging, er at det «foreligger trekk ved byggeprosjektet som skiller det fra andre 

prosjekter av eller sammenlignbar art, som gjør at reglene om utbyggingsavtaler ikke 

passer. Det må være av samfunnsmessig interesse at utbyggingen gjennomføres» (Vedlegg 

4).  

 

Videre anså departementet at det må være klart at en søknad om fritak fra reglene må 

gjelde et konkret byggeprosjekt, det kan ikke være generelle prosjekter. OBOS hadde i sin 

søknad en absolutt forutsetning om at det måtte gis en minimumsutnyttelse på deres 

eiendommer med 2400 flere boliger. Departementet viste til at denne forutsetningen måtte 

tas opp i en forhandling mellom kommunen og OBOS, ikke i søknaden til departementet 

(Vedlegg 4).  

 

Ved avgjørelse om et samtykke kunne gis fremhevet departementet at det måtte være en 

forutsetning at det var enighet mellom partene om at det skal søkes samtykke til å fravike 

reglene i plan og bygningsloven kapittel 17.  

 

Departementet la i sin avgjørelse vekt på at en eksisterende avtale ikke i seg selv kan gi 

grunnlag for en ny avtale som er i strid med regelverket. Det vil være en helhets vurdering 

av byggeprosjektet som er avgjørende, ikke en tidligere avtale som er inngått før 

forskriften trådte i kraft. (Vedlegg 4).  

 

I forarbeidene til plan og bygningsloven § 17-7 ble det lagt vekt på at bruk av samtykke 

fra departementet ville være mest aktuelt i større utbyggingsprosjekter (Plan- og 

bygningsloven 2008). Spørsmålet var om utbyggingen på Fornebu skilte seg fra andre 

prosjekter av sammenlignbar art, som gjør at reglene om utbyggingsavtaler ville vært lite 

egnet.  

 

Departementet la vekt på Fornebu sin nærhet til hovedstaden og boligmangelen der. Det 

var derfor av samfunnsmessig interesse at utbyggingen på Fornebu ble gjennomført. Men 

etter departementets vurdering var ikke dette alene en god nok grunn til å søke samtykke 

til å fravike reglene.  
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Departementet la vekt på at det særegne forhold som skilte utbyggingen på Fornebu fra 

andre utbyggingsområder, var at Bærum kommune i liten grad kunne benytte seg av sosial 

infrastruktur fra andre deler av kommunen. Fornebu ligger isolert til på en halvøy, noe 

som vanskeliggjør fremkomsten til andre sosiale infrastrukturtiltak i kommunen. Den 

sosiale infrastrukturen på Fornebu måtte bygges ut fra grunnen. Dette ville bli en stor 

økonomisk belastning for Bærum kommune, og det forelå en risiko for at utbyggingen av 

Fornebu ville strekke ut i tid. (Vedlegg 4).  

 

2.2 Metode 

 

Vi har ikke funnet noen rettsavgjørelser eller andre kilder som kan belyse spørsmålene i 

oppgaven. Vi var derfor avhengig av å søke kunnskap og dokumenter fra ulike etater. Vi 

har i den forbindelse benyttet oss av dybdeintervju av ulike aktører og etater, samt 

mailkorrespondanse med Kommunal- og moderniseringsdepartementet.  

 

For å kunne begrunne oppgavens valg av samfunnsvitenskapelige metode vil vi nedenfor 

gi en kort fremstilling av ulike metodeverktøy som kan tas i bruk, samt en forklaring på 

valg av den metoden vi har benyttet. 

  

«Metode er en nødvendig - om ikke tilstrekkelig - forutsetning for å kunne gjøre et seriøst 

undersøkelses- og forskningsarbeid» (Holme og Solvang 1996, s. 15).  

  

Metode beskriver valg av fremgangsmåte, og har til formål og lette forståelsen av den 

kunnskapen vi søker. Metode er et redskap man bruker for å få en bedre forståelse av det 

samfunnet vi lever i og de spørsmål vi stiller oss, uten at det gir oss et direkte svar og 

resultat (Holme og Solvang 1996). 

 

Vi har vært avhengig av et godt samarbeid med ulike etater og aktører for å kunne besvare 

vår problemstilling.  
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2.3 Kvalitativ metode vs. kvantitativ metode 

 
Innenfor samfunnsvitenskapelig metode skiller man mellom kvalitative og kvantitative 

forskningsmetoder. Begge kan fungere godt som metodeverktøy, men de har ulike 

tilnærmingsmåter slik at valg av metode må vurderes i forhold til den aktuelle 

problemstillingen.  

 

Avhengig av problemstilling kan de ulike metodene brukes alene eller om hverandre. Det 

er opp til brukeren å avgjøre hvordan en ønsker å angripe problemstillingen, samt hvilke 

verktøy en velger å ta i bruk. 

 

Kvantitativ metode brukes for å forklare ulike fenomener ved hjelp av statiske analyser, 

beregnet ut fra innsamlet data som så blir omformet til tall og størrelser. Nøyaktighet er et 

viktig prinsipp ved bruk av kvantitativ metode. Ved bruk av kvantitativ metode vil 

problemstillingen avgjøre hvilke forhold som er av interesse. Denne metoden er mer 

strukturert og formalisert enn kvalitativ metode, og forskeren har mer kontroll.  

  

Kvalitativ metode baserer seg i større grad på nærhet til kilden. En forsøker å tolke 

innhentet informasjon fra eksempel intervju og observasjoner, for å få en dypere og bedre 

forståelse rundt det aktuelle temaet. Ved bruk av kvalitativ metode vil retningslinjene være 

klargjort på forhånd og gi grunnlag for undersøkelsene, men man står fritt til å fravike 

disse. Ved at forskeren setter seg inn i intervjuobjektets situasjon, bidrar dette til en mer 

åpen form ved innhenting av data. Dette kan gi en dypere forståelse av tematikken (Holme 

og Solvang 1996).  

 

2.4 Valg av metode 

 
Med bakgrunn i vår oppgavetekst kunne vi benyttet kvantitativ metode hvor man 

gjennomfører systematiske undersøkelser av en rekke utbyggere og kommuner, for å 

oppnå et større sammenligningsgrunnlag. Men dette ville vært et meget omfattende arbeid. 

Ved bruk av kvantitativ metode ville vi vært avhengige av en stor samarbeidsvilje fra en 

rekke ulike aktører. Det er stor sannsynlighet for at det ikke ville bli gitt like utfyllende 

svar som ved bruk av kvalitativ tilnærming.  
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Vi valgte å benytte oss av kvalitativ metode. Denne baserer seg i større grad på nærhet til 

kilden. Da det foreligger lite tidligere forskning på vår tematikk, var vi avhengige av å 

komme i direkte kontakt med ulike aktører. Vi valgte derfor å benytte oss av 

dybdeintervjuer for å få utdypende svar og bredere kunnskap om oppgavens 

problemstilling.   

 
 
De ulike aktørene vi har intervjuet i forbindelse med denne oppgaven er: 

 

• OBOS Fornebulandet AS, Anders Gregersen, Administrerende direktør, OBOS        

Fornebulandet. 

• Selvaag Bolig ASA, Petter Cedell, Direktør for eiendomsinvesteringer. 

• Selskap A  

• Aspelin Ramm Eiendom AS, Gunnar Oveland, Direktør forretningsutvikling. 

• Bærum kommune, Trygve R, Bjercke, Advokat. 

• Eiendom- og byfornyelsesetaten Oslo kommune, Ove Ellingsen, 

Avdelingsdirektør Utviklingsavdelingen og Margrethe Pran, Jurist.  

 

Vi har også forsøkt å komme i kontakt med representanter fra Kommunal- og 

moderniseringsdepartementet angående et intervju, uten hell.  

 

2.5 Intervjuform 

 
Vi har intervjuet seks ulike aktører, herunder fire utbyggere og to kommuner. Intervjuene 

var lagt opp ved at vi sendte ut en intervjuguide tilpasset de ulike aktørene. Alle aktørene 

hadde mye erfaring og kunnskap om tematikken, og vi fikk derfor gode og relevante svar. 

Utvalget kan ikke sies å være representativt på en måte som gir statistisk valide resultater, 

da vi kun har gjennomført seks dybdeintervjuer. Hadde vi hatt bedre tid, ville vi 

gjennomført flere intervjuer for å få et mer representativt utvalg. Vi mener likevel at 

intervjuene gir et godt nok grunnlag for våre vurderinger ut fra en kvalitativ metode.  

 

Intervjuformen bidrar til en åpen atmosfære, og aktørene får snakke fritt. Gjennom 

intervjuene valgte vi å ta i bruk diktafon. 
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Dette fikk vi godkjent på forhånd av intervjuobjektene, og sitater brukt i oppgaven er 

godkjent av aktørene. Ved bruk av diktafon kan man oppleve at intervjuobjektene føler 

seg overvåket, og kanskje holder noe informasjon skjult. Man får heller ikke med 

kroppsspråk, som er en viktig del ved tolkning av data. Vi satte av en time etter 

gjennomført intervju, hvor vi skrev ned våre oppfatninger av intervjuet, samt vårt samlede 

helhetsinntrykk.  

 

2.6 Erfaringer fra metodevalg  

 
Oppgaven vår baserer seg i hovedsak på den innhentede informasjonen vi fikk tilsendt fra 

ulike etater, samt dybdeintervjuer av de ulike aktørene. Vi har erfart at det å få booket 

intervjuer og satt av tidspunkt for gjennomførelse av intervjuer er krevende for såpass 

profilerte og opptatte aktører i bransjen.  

 

Videre ønsket vi å lage en oppgave hvor ingen av aktørene ble anonymisert. Dette gjør 

oppgaven mer troverdig og en kan lettere sette seg inn i de ulike aktørenes ståsted. Da vi 

sendte over utdrag fra intervjuet fikk vi erfart at en del av aktørene ikke ønsket at all 

innhentet informasjon skulle fremkomme i oppgaven.  

 

Dette gjorde oppgaven komplisert da vi måtte fjerne en del relevant og interessant 

informasjon. En av aktørene ønsket å være anonym.  

 

Vi fikk til slutt nok informasjon til å fullføre oppgaven. Oppgaven kunne fått en litt annen 

vinkling dersom alle aktørene ble holdt anonyme. I oppgaven har vi brukt sitater for å 

belyse vår teori og aktørene sine synspunkter. Hvis vi hadde anonymisert alle aktørene 

ville ikke sitatene kunne blitt brukt på samme måte, og mistet den vinklingen vi ønsket i 

oppgaven. Selv om den ene aktøren ønsket å forbli anonym, tror vi ikke dette vil påvirke 

troverdigheten av oppgaven.  
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3. Analyse 

 

Vi vil gjennom analysedelen søke å belyse om reglene om utbyggingsavtaler er gode for 

brukerne, herunder: 

 

- Ulike aktørers syn på bruken av utbyggingsavtaler 

- Muligheten for å benytte søknad om samtykke etter plan og bygningsloven § 17-7 

- Om dagens forskrift fungerer slik intensjonen var ment 

 

Alle våre intervjuobjekter opererer innenfor eiendomsmarkedet i Oslo og Akershus. Vi 

ønsket å intervjue både små og store aktører for å få et innblikk fra ulike aktørers ståsted.  

 

3.1 Presentasjon av intervjuobjektene  

 

OBOS Fornebulandet AS  

 

OOBS startet opp i år 1929, men byttet navn til OBOS i år 1935. OBOS er et 

boligbyggelag som eies av medlemmer og har til formål å bygge og administrere boliger 

til sine medlemmer. De har i dag 415.000 medlemmer og 928 ansatte. Vi har valgt å 

begrense oss til datterselskapet OBOS Fornebulandet AS og deres prosjekter på Fornebu. 

Vårt intervjuobjekt er administrerende direktør i OBOS Fornebulandet, Anders Gregersen 

(OBOS u.å).  

 

 

Selvaag Bolig ASA  

 

Selvaag Bolig ASA er et boligutviklings- og byggherreselskap som ligger under det 

norske familieeide holdingselskapet Selvaag Gruppen AS, og har rundt 200 ansatte. 

Selskapet ble grunnlagt i 1948 av Olav Selvaag som introduserte en rimeligere og raskere 

måte å bygge hus på i etterkrigstiden, da boligmangelen var høy i Norge. Selvaag Bolig 

ASA ble børsnotert i 2012 og bygger primært ut i Oslo, Hordaland, Rogaland og 

Trøndelag. 
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Selvaag Bolig ASA har som visjon å være Norges ledende boligbygger, og ønsker å bygge 

eiendommer til glede for flere generasjoner gjennom sine verdier, omtanke og skaperkraft. 

Vårt intervjuobjekt er ansatt i Selvaag Bolig ASA og er direktør for 

eiendomsinvesteringer, Petter Cedell (Selvaag Bolig u.å).  

 

 

Aspelin Ramm Eiendom AS  

  

Aspelin Ramm Eiendom AS, som ligger under morselskapet Aspelin Ramm Gruppen AS, 

er et familieeiet selskap som først ble etablert i 1881 i Oslo av Gustaf Aspelin. Konsernet 

har om lag 400 ansatte og opererer i hovedsak med eiendommer beliggende i Oslo og 

Østlandsregionen, Gøteborg og Stockholm. 

 

Aspelin Ramm gruppen AS beskriver seg selv som en ansvarlig by- og eiendomsutvikler 

som ønsker å bidra til å skape attraktive bymiljøer. Selskapets varemerke er god 

arkitektur, varige og gode materialer og respekt for miljø og omgivelser. Selskapet er en 

stor aktør og opererer med prosjekter i både ytre og indre bykjerne i Oslo. Vårt 

intervjuobjekt er ansatt i Aspelin Eiendom AS og er direktør for forretningsutvikling, 

Gunnar Oveland (Aspelin Ramm u.å). 

 

 

Selskap A  

 

Selskap A ønsker å bli holdt anonyme. Selskapet er relativt lite og har prosjekter i Oslo og 

omegn.  

 

 

Bærum kommune 

 

Eiendomsavdelingen i Bærum kommune har ca. 230 ansatte med ansvar for utvikling, drift 

og vedlikehold av kommunens eiendommer. Strategien til Bærum kommune er at 

eiendomsutvikling og eiendomsforvaltning skal være «fremoverlent, langsiktig og med 

gjennomføringskraft».  
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Vi ønsket å intervjue en ledende ansatt i eiendomsavdelingen i Bærum kommune for å få 

et innblikk i samtykke som ble gitt til Bærum kommune og OBOS. Vi intervjuet advokat 

Trygve R Bjercke i Bærum kommune som har mye kunnskap om utbyggingen og 

utviklingen av Fornebulandet (Bærum kommune 2015).  

 

 

Oslo kommune, Eiendom- og byfornyelsesetaten, EBY 

 

Eiendom- og byfornyelsesetaten ivaretar Oslo kommunes grunneierinteresser. Etaten er en 

aktiv pådriver for utviklingen av Oslo kommunes byggeprosjekter. Den arbeider for en 

variert og bærekraftig vekst i hovedstaden. Vi har intervjuet Ove Ellingsen, 

avdelingsdirektør i utviklingsavdelingen og Margrethe Pran, jurist. De jobber med 

utbyggingsavtaler og koordiner boligutviklingsprosjektene i Oslo (Eiendom- og 

byfornyelsesetaten u.å).   

 

 

Fem av aktørene ga oss tillatelse til å bruke fullt navn og arbeidssted mot at de selv fikk 

godkjenne sitater som skulle benyttes i oppgaven. Den ene aktøren ønsket å forbli 

anonym, noe vi har tatt hensyn til i oppgaven. Gjennom analysedelen vil vi ta for oss 

innsamlet data og se dette opp mot vår problemstilling og underproblemstillinger. Som det 

vil fremgå under har intervjuobjektene litt ulikt syn på de spørsmål vi har reist.  

 

3.2 Behandling av data  
 
3.2.1 Generelt 

 
Vi ønsket gjennom våre intervjuer å undersøke ulike aktørers syn på bruken av 

utbyggingsavtaler, og om de mener at utbyggingsavtaler er et effektivt virkemiddel for å få 

gjennomført planer.  
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3.2.2 Om aktørenes generelle syn på bruk av utbyggingsavtaler 
 
OBOS, Selvaag og Selskap A er positive til bruken av utbyggingsavtaler, og ser at det er 

nødvendig for å få gjennomført større utbyggingsprosjekter. Utbyggingsavtaler gir en god 

forutsigbarhet for gjennomføring av utbyggingsprosjektene, gitt at det er forholdsmessige 

bidrag. Dersom kommunen krever større bidrag enn det som oppleves som rettferdig, 

fungerer ikke avtalen like godt. Alle aktørene mener det bør foreligge et klart skille 

mellom teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur, slik at det fremkommer en tydelig 

avgrensning på hva en utbygger og en kommune plikter å bekoste. 

 

«Utbyggingsavtaler gir en forutsigbarhet for gjennomføring av plan. Det har blitt brukt i 

mange år, så det er absolutt et viktig virkemiddel prinsipielt» (Petter Cedell Selvaag Bolig 

2017). 

 

Aspelin Ramm ser ikke på utbyggingsavtaler som et effektivt virkemiddel for egen del. De 

ser allikevel at det er et effektivt virkemiddel for kommunen for å få inn penger til å dekke 

de kommunale utgiftene som følger av utbyggingsprosjektene. Aspelin Ramm ser at 

utbyggingsavtaler er et instrument som kommunen bruker aktivt. Selv om Aspelin Ramm 

ikke ser på utbyggingsavtaler som et effektivt virkemiddel for egen del, er de likevel åpne 

for slike avtaler. De syntes det gir en god oversikt over kostnadene i prosjektet. I følge 

Aspelin Ramm er det en tung prosess å inngå utbyggingsavtaler, og det kan ta flere år å 

forhandle frem slike avtaler. Aspelin Ramm understreker at avtalene må organiseres på en 

fornuftig og riktig måte, for å få en helhetlig planlegging. 

 

Trygve R. Bjercke i Bærum kommune og Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY) er 

positive til bruken av utbyggingsavtaler. Trygve R. Bjercke i Bærum kommune mener det 

er et godt virkemiddel for å samordne kommunens enheter, slik at de går i samme takt og 

samme retning.  

 

«Hvis du spør en utbygger om hva som er viktigst med en utbyggingsavtale så er det 

forutberegnelighet» (Trygve R Bjercke Bærum kommune 2017). 
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Bruken av utbyggingsavtaler gir etter EBYs syn god forutberegnelighet for begge parter, 

slik at utbygger vet hvor mye den kan bygge, samt hvilke kostnader den vil bli ilagt i det 

aktuelle byggeprosjektet. Kommunen får gjennom utbyggingsavtaler sikret deler av 

finansieringen til rekkefølgekravene.  

 

«Utbyggingsavtaler handler i første omgang om å få laget det overordnede rammeverket 

for de enkelte områdene man går i gang med» (Ove Ellingsen EBY 2017). 

 

EBY mener at bruk av utbyggingsavtaler er særlig effektivt når flere tiltak skal foreligge 

innenfor et gitt område, og disse ikke kan utføres eller bekostes av en utbygger. 

Utbyggingsavtaler kan lime tiltakene sammen. Ved forhandling om utbyggingsavtaler på 

områder hvor det allerede foreligger tidligere utbyggingsavtaler erfarer EBY at 

forhandlingene går mer smidig. Ved avtaleinngåelse på kjente områder er begge parter 

innforstått med avtaleverket på nærliggende prosjekter, noe som gjør det enklere for 

partene å komme til enighet. For utbyggere har det stor betydning at utbyggeren på 

nabotomten har betalt det samme, og neste utbygger vil betale det samme. Dette gir 

rettferdighet og bedre motivasjon for nye utbyggere ved nye avtaleinngåelser.  

 

Løren og Ensjø er eksempler på områder hvor det foreligger tidligere utbyggingsavtaler 

som kan brukes som rammeverk ved inngåelse av nye avtaler i området. Både OBOS og 

Selvaag har hatt en rekke boligprosjekter i disse transformasjonsområdene hvor bruk av 

utbyggingsavtaler har vært nyttig.  

 

«Det er en ganske fin balanse mellom likebehandling og individuelle forhandlinger, og i 

den likebehandlingen ligger det også aksept at utbyggerne vil akseptere og inngå avtaler 

på det nivået» (Ove Ellingsen EBY 2017). 

 

Ved forhandlinger om prosjekter i nye transformasjonsområder går i følge EBY 

forhandlingene ofte ut på å få avklart hvordan tiltakene til infrastruktur skal bli finansiert. 

I disse områdene foreligger det sjeldent infrastruktur fra tidligere, og kommunen er 

avhengig av et samarbeid med utbyggerne for å få finansiert tiltak knyttet til 

rekkefølgebestemmelsene.  
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Oslo indre by er et område hvor det foreligger få avtaleinngåelser ved bruk av 

utbyggingsavtaler. Noe som i følge EBY gjør forhandlingene mer krevende for begge 

parter.  

 

I Oslo indre by foreligger det allerede infrastruktur. Forhandlingene i Oslo indre by vil i 

større grad omfatte fordeling av kostnadene til vedlikehold og oppgradering av 

eksisterende infrastruktur. EBY har erfart at dette kan skape uenigheter blant utbyggere 

som opererer i området.  

 

«Infrastrukturen er der allerede, men det er egentlig bare å vedlikeholde den eksisterende 

infrastrukturen» (Gunnar Oveland Aspelin Ramm 2017).  

 

3.2.3 Aktørenes syn på rekkefølgekrav 
 
Rekkefølgebestemmelser utgjør en sentral del av de fleste utbyggingsavtaler.  

Det er derfor viktig at de tiltak utbygger blir pålagt å bekoste er forholdsmessige, 

nødvendige og har en direkte tilknytning til det aktuelle utbyggingsområdet. Det er 

avgjørende at rekkefølgekravene faktisk blir gjennomført. Se punkt 1.6 ovenfor.  

 

«Det er rekkefølgebestemmelsene som er utgangspunktet for forhandlingene og 

utgangspunktet for nivået. Utgangspunktet er at utbygger skal bekoste det, men man må 

vurdere på hvilke tidspunkt det blir urimelig at de betaler alt» (Margrethe Pran EBY 

2017).  

 

Utbyggerne vi har vært i kontakt med er alle innforstått med behovet for rekkefølgekrav 

og at dette fremkommer av utbyggingsavtalene. De ser at rekkefølgekrav er nødvendig for 

å oppnå en helhetlig struktur i utbyggingsområdene. Det er derimot uenighet om tiltakene 

som utbygger blir pålagt i utbyggingsavtalene er forholdsmessige, nødvendige og 

tilknyttet deres aktuelle prosjekt.  

 

Selskap A opplever at pålagte bekostninger til teknisk infrastruktur er i rimelig samsvar og 

at fordelingen blant utbyggerne i all hovedsak er rettferdig.  
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OBOS ser at den tekniske infrastrukturen er nødvendig i nye områder. Det er utbygger sin 

plikt å bidra med dette, så lenge det har en direkte tilknytning til det kommende 

utbyggingsprosjektet. Dette er også Selvaag enige i, så lenge det ikke blir urimelige tiltak 

som gjør prosjektet mindre robust slik at utbygger sliter med økonomien i ettertid.   

 

OBOS og Selvaag oppfatter VPOR som et godt verktøy som fungerer etter sin hensikt. 

VPOR bidrar til å fordele kostnadene likt på utbyggerne, samt gir bedre forutsigbarhet for 

alle parter.  

 

Aspelin Ramm er enige i at utbygger skal bidra til å bekoste infrastruktur i nye 

utviklingsområder. Men når utbygger fyller på med infill prosjekter i Oslo indre by, hvor 

store deler av infrastrukturen allerede foreligger, kan rekkefølgekravene ramme skjevt.  

 

I Oslo indre by er det i hovedsak bare tale om å vedlikeholde og oppgradere den 

eksisterende infrastrukturen. Det vil etter Aspelin Ramms syn derfor være vanskelig å 

vurdere hvor mye av dette en utbygger skal bekoste, og hvilke nærliggende tiltak utbygger 

skal være med å bygge ut eller sikre økonomisk.  

 

Ifølge Aspelin Ramm blir utviklere som bygger nytt i allerede etablerte områder straffet, i 

forhold til de som kjøper eksisterende bygninger og renoverer disse. På den måten rammer 

systemet skjevt. Aspelin Ramm har erfart å bli pålagt urimelige tiltak, som ligger langt 

utenfor det som kan sies å ha direkte tilknytning til utviklingsprosjektet.  

 

«Vi har eksempler på Sommerrogata på Solli plass, hvor vi får et krav om å bygge gang 

og sykkelvei ned til Karl Johan. Det syntes vi er ganske spesielt, at et prosjekt får noe som 

ligger så langt ute for det som egentlig er planområde og det jeg vil definere som tilhører 

langs tomten. Da syntes jeg det blir et ganske spesielt krav å få i tillegg» (Gunnar 

Oveland Aspelin Ramm 2017).  

 

Aspelin Ramm sitt prosjekt i Sommerrogata ligger i Oslo indre by. Her ble de pålagt å 

bidra til infrastruktur, som etter Aspelin Ramms vurdering ikke kunne sees å ha en direkte 

sammenheng med den konkrete utbyggingen. 

 



 41 

Hvis vi ser hen til Sandnes-saken forelå det ingen krav om forholdsmessighet i den grad 

av at utbygger kunne bli pålagt å bidra til tiltak som hadde liten eller ingen sammenheng 

med den konkrete utbyggingen. I Sandnes-saken ble det vurdert om kommunedelplanen 

punkt 1.4 var i strid med plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd.  

 

I Sivilombudsmannens uttalelse i Sandnes-saken ble kommunen bedt om å endre punkt 

1.4 i kommunedelplanen. Kommunedelplanens punkt 1.4 var i strid med 

forholdsmessighetskravet og nødvendighetskravet i plan og bygningsloven § 17-3 tredje 

ledd. Denne avgjørelsen kan kobles opp mot Aspelin Ramm sitt byggeprosjekt, hvor 

pålagte bekostninger til teknisk infrastruktur kan sees på som urimelig etter plan og 

bygningsloven § 17-3 tredje ledd. Tiltakene kan ikke sees å ha en direkte tilknytning til det 

aktuelle byggeprosjektet. Dette vil vi drøfte i punkt 5, våre vurderinger.  

 

For en kommune er det viktig at rekkefølgekravene er sikret før utbygging kan 

igangsettes, slik at tiltakene innenfor et gitt område er ferdig utført innenfor avtalt tid. Det 

er en stor belastning for mange kommuner å dekke dette alene. Det er derfor avgjørende at 

utbygger bidrar økonomisk. 

 

I følge Trygve R. Bjercke i Bærum kommune ønsker utbyggere å få opplyst hvor mange 

boliger de får tillatelse til å bygge tidlig i prosessen. Da vet utbyggerne hvor mye de kan 

utligne kostnadene sine med på hver boenhet, og hvilken lønnsomhet som ligger i 

prosjektet.  

 

Samtidig ønsker kommunen nødig å gi fra seg et konkret boligtall, da de føler at 

utbyggerne ikke ønsker å bidra ytterligere, hvis dette foreligger ved kontraktsinngåelse. 

Det er derfor viktig at kommunen klarer å oppnå et godt samarbeid med utbygger for å 

oppnå en helhetlig utvikling av områdene. 

 

Det er plan- og bygningsetaten i Oslo som fastsetter de generelle 

rekkefølgebestemmelsene, men EBY forhandler om å fastsette hensiktsmessige 

rekkefølgebestemmelser i den enkelte utbyggingsavtale. EBY ser at rekkefølgekrav er 

nødvendig for boligutviklingen i Oslo. Ofte er det større overgripende tiltak som må 

finansieres og disse er for dyre til at enkeltprosjekter kan håndtere disse på egenhånd.  
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Det er derfor fint å få et spleiselag med ulike utbyggere slik at kostnadene kan dekkes 

innenfor rimelighetenes grenser.  

 

EBY er opptatt av at rekkefølgekravene skal være nødvendige for den enkelte plan og føre 

til likebehandling mellom de ulike utbyggerne ved inngåelse av utbyggingsavtaler. EBY 

har stor erfaring med bruk av utbyggingsavtaler. EBY er klar over at hvis etaten krever for 

høyt grunneierbidrag, vil ikke utbygger være med på prosjektet. I så fall må enten 

kommunen bidra med kommunale midler eller så må tiltakene endres.  

 

Ved fastsettelse av rekkefølgekrav i Oslo indre by er forhandlingene enda mer krevende, 

og det er ofte tvist om rekkefølgekravene. Det er ikke like klart hva som skal fremkomme 

i utbyggingsavtalene av rekkefølgekrav innenfor Oslo indre by. Her foreligger allerede det 

meste av infrastrukturen. EBY jobber stadig med å få en oversikt over de område 

overgripende tiltakene og utarbeide en tiltaksliste for indre by.   

 

«Når vi forhandler med utbyggerne har de to måter å oppfylle et rekkefølgetiltak på. 

Enten ved å bygge det selv etter kravspesifikasjoner satt av bymiljøetaten og overlevere 

det til Oslo kommune. Eller at de betaler oss penger, også bygger Oslo kommune det» 

(Ove Ellingsen EBY 2017).  

 

De tiltakene utbygger blir pålagt å bekoste i form av rekkefølgekrav er kostnader som blir 

belastet utbyggers budsjett. Byggebransjen opererer vanligvis med minimum 12 prosent 

dekningsbidrag på sine prosjekter. Det vil derfor være avgjørende at de tiltak utbygger blir 

pålagt å bekoste står i samsvar med avsatt budsjett.  

 

I følge Aspelin Ramm er det en grense på hvor mye man kan bidra med, før det vil gå 

utover boligprisene. Utbygger ønsker fortjeneste på prosjektet og samtidig oppnå 

markedspris på prosjektene sine. Det er til syvende og sist boligkjøperne som må betale 

for opparbeidelse av infrastruktur. 

 

Selvaag er også klare på at det til syvende og sist er boligkjøper som betaler for 

infrastrukturen. Det er et regnestykke som skal gå opp, for at prosjektet skal bli lønnsomt.  

 



 43 

«En kostnad på rundt 1500 kr per kvm BRA, er håndterbart, men det skal ikke bli mye mer 

før det kan slå ganske kraftig ut på boligprisene. En må jo legge dette inn i regnestykkene 

på lik måte, det er jo en utgift en har som er en direkte konsekvens for å bygge nytt» 

(Gunnar Oveland Aspelin Ramm 2017).  

 

I følge Aspelin Ramm er spørsmålet om det er riktig at de som kjøper ny bolig skal betale 

mer, enn de som kjøper brukt bolig. Siden alt handler om at et prosjekt må ha en forsvarlig 

økonomisk gevinst, er det til syvende og sist boligkjøperne som må være med å betale for 

fortau, veier og annen teknisk infrastruktur.  

 
3.2.4 Hvordan fungerer dagens forskrift og virker den etter sin intensjon? 
 
Før forskriften om sosial infrastruktur trådte i kraft, kunne kommunen pålegge utbygger 

en betydelig kostnad ved opparbeidelse av infrastruktur. Dette ble sett på som urimelig 

tyngende for utbygger, og man så behov for en strengere regulering i lovverket. 

Forskriften om forbudet mot vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler 

trådte i kraft 1. juli 2006 (Forskrift om forbud mot sosial infrastruktur 2006).   

 

Ifølge OBOS, Selvaag og Aspelin Ramm kom forskriften på bakgrunn av at utbyggerne 

følte de ble pålagt for store og tyngende byrder gjennom utbyggingsavtalene. Kommunen 

hadde et uforholdsmessig stort pressmiddel overfor utbygger og ble for grådige i 

forhandlingene. I følge Trygve R Bjercke i Bærum kommune og EBY kom forskriften på 

bakgrunn av en protest i næringen. 

 

«Det som var grunnen til at forbudet mot sosial infrastruktur først kom var at det ble for 

tunge byrder for utbygger. Det var først teknisk infrastruktur så skulle en ha sosial 

infrastruktur i tillegg, det ble ikke noen penger igjen. Da sa utbyggerne at dette er ikke 

greit, samt at det ga en liten forutsigbarhet» (Petter Cedell Selvaag Bolig 2017). 

 

I følge Trygve R Bjercke i Bærum kommune var det økonomiske interesser som 

innsnevret det rettslige handlingsrommet på denne måten. Man så et behov for en 

strengere regulering for hva som kunne inngå i en utbyggingsavtale.  
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«Det er økonomisk interesse. Det er alltid det som påvirker lovverket. Juss lever i 

samfunnet og økonomi og politikk driver jussen» (Trygve R Bjercke Bærum kommune 

2017).  

 

I denne oppgaven vil vi undersøke om formålet med forskriften om forbudet mot vilkår 

om bidrag til sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler er oppnådd.  

 

OBOS og Selskap A mener at markedet i dag er godt tjent med at forskriften blir stående 

slik den er. Med en eventuell fjerning av forskriften er OBOS bekymret for hvordan 

kommunene vil kunne opptre i forhandlinger om utbyggingsavtaler. 

 

«Vi ønsker ikke å fjerne forskriften» (Anders Gregersen OBOS Fornebulandet 2017). 

 

Selvaag mener at forbudet fungerer godt slik det fremkommer av dagens forskrift og 

ønsker ikke å endre forskriften. Selvaag er positiv til å bidra med den tekniske 

infrastrukturen, men den sosiale infrastrukturen ser selskapet på som et kommunalt ansvar. 

Selvaag mener at utbyggingsavtalene inngått etter at forbudet trådte i kraft er mer 

rettferdige og forutsigbare for alle parter.  

 

«Jeg ønsker ikke at vi kommer tilbake til den perioden vi hadde tidlig på 2000 – tallet hvor 

kommunen lente seg tilbake og sa ‘’skal ha, skal ha, skal ha’’. De avtalene er jo bare helt 

grusomme og vi kan ikke kommer tilbake dit, for det er ikke bra!» (Petter Cedell Selvaag 

Bolig 2017). 

 

I følge EBY fungerer forbudet på den måten at de ikke inngår utbyggingsavtaler som 

omhandler sosial infrastruktur. For EBY er det viktig at det foreligger en forutsigbarhet 

mellom utbygger og kommunen, slik at man får etablert et fullstendig og sammensatt 

område. Utbyggere kan bygge sine boliger, og de kommunale tiltakene kommer på plass 

innen rimelig tid. 

 

Etter EBYs erfaring er det et begrenset grunneierbidrag man kan kreve fra utbygger. Det 

er nesten aldri en enkelt utbygger som fullfinansierer alle tiltakene. EBY tror derfor ikke 

det hadde vært så farlig om man hadde tatt med rekkefølgekrav som skoletiltak eller annen 

sosial infrastruktur i tillegg.  
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Det hadde etter EBYs vurdering ikke ført til at belastningen for utbygger hadde økt. Det 

ville bare gitt en større fleksibilitet for kommunen til å styre penger til ulike tiltak.   

 

«Jeg tror ikke et fravær av forskriften ville endret så veldig mye i forhold til utbyggerne, 

annet enn at kommunen ville få en større grad av fleksibilitet og kanskje kommunen får en 

større grad av avtaleforpliktelse til å bygge tiltak» (Ove Ellingsen EBY 2017).  

 

Trygve R. Bjercke i Bærum kommune mener dagens lovverk tjener moderne forhold godt 

og at utbyggerne føler seg ivaretatt. Han tror ikke det vil bli fri slipp for ubegrensede 

pålegg til utbygger selv om forbudet blir opphevet. Uansett må man ha et regelverk med 

saksbehandlingsregler, proporsjonalitetskrav og forholdsmessighetskrav, selv om man 

letter på forbudet mot at utbyggerne dekker sosial infrastruktur.   
 

3.2.5 Klart nok skille mellom teknisk og sosial infrastruktur ? 
 
”Det kan ikke avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal bekoste 

infrastruktur som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det 

offentlige i medhold av lov er forpliktet til å skaffe til veie” (Forskrift om forbud mot 

sosial infrastruktur 2006).  

 

Av forskriften følger det at begrepet sosial infrastruktur vil omhandle skoler, barnehage og 

sykehjem. Hva som går under begrepet tilsvarende tjenester som det offentlige i medhold 

av lov skal opparbeide, kan fremstå som uklart. Er for eksempel en flerbrukshall teknisk 

eller sosial infrastruktur?  

 

Vi har oppdaget at det er en uklarhet blant utbyggere og kommunene om hva som går inn 

under begrepet sosial infrastruktur. Samtidig foreligger det ingen forarbeider eller dommer 

som avklarer grensene. Dette gjør det vanskelig å fastslå hva som går inn under begrepet 

sosial infrastruktur.  
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«Man kan diskutere dimensjoner på kloakkledninger og vanntrykk og alle de tekniske 

tingene, for det er jo konsulenter som ikke har problemer med å regne ut hva man trenger, 

men hva som behøves av sosial infrastruktur er det ikke mulig å sette to streker under 

svaret» (Petter Cedell Selvaag Bolig 2017).  

 

Oslo kommune har lagt inn en flerbrukshall som rekkefølgekrav ved utbyggingen på 

Løren. Spørsmålet er om dette kan gå inn under begrepet teknisk infrastruktur eller ikke. 

Etter Oslo kommunes vurdering er flerbrukshall teknisk infrastruktur når den ikke er en 

del av et skoleanlegg, og ikke tilknyttet til annen sosial infrastruktur.  

  

I følge Aspelin Ramm går flerbrukshall under begrepet sosial infrastruktur, og de mener 

det er vanskelig å se hvordan dette skal håndteres i forhold til forbudet. Det er 

vanskeligere å forstå insitamentet for hva som behøves av sosial infrastruktur enn hva som 

behøves av den tekniske infrastrukturen.  

 

«Teknisk er mye lettere å forsvare, for man skal bygge en ny offentlig vei til et område 

hvor det ikke er vei fra før av, da er det naturlig at det er utbygger som gjør det, mens det 

kanskje er litt vanskeligere å forstå at hvis man skal bygge 100 boliger, så må man være 

med å bidra til en skole» (Gunnar Oveland Aspelin Ramm 2017).  

  

«Jeg har lyst på en barnehage, jeg har lyst på en skole, jeg har lyst på et sykehjem... men 

det er ikke etterprøvbart i samme grad som det rent tekniske, som er helt forståelig og 

forklarlig, men sosial, det er ikke mulig å regne på» (Petter Cedell Selvaag Bolig 2017). 

 

Om det foreligger et klart nok skille mellom teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur er 

noe vi vil drøfte nærmere i punkt 5, våre vurderinger. 

 

3.2.6 Samtykke til å fravike reglene i plan og bygningsloven § 17-7  
 
I plan og bygningsloven § 17-7 heter det: ”Det kan ikke gis dispensasjon i medhold av 

kapittel 19 fra bestemmelsene i dette kapittel. Departementet kan etter søknad gi samtykke 

til å fravike reglene i dette kapittelet, der samfunnsmessige interesser tilsier det” (Plan- 

og bygningsloven 2008).  
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Det fremkommer tydelig av § 17-7 at kommunen ikke har adgang til å gi dispensasjon, 

men det er en åpning i lovverket for å søke samtykke fra staten til å fravike reglene. Denne 

adgangen benyttet Bærum kommune i samråd med OBOS.  

 

Vi har spurt våre intervjuobjekter om deres syn på søknaden fra OBOS og Bærum 

kommune til departementet, og om de tror det kan bli aktuelt med flere slike søknader i 

fremtiden. Og i så fall, dersom det åpnes for en generell adgang til å fravike dagens 

lovverk, vil dette bidra til å svekke forskriftens opprinnelige hensikt?  

 

Selvaag og Aspelin Ramm er positive til å benytte slike søknader om samtykke til å 

fravike forskriften i nye transformasjonsområder, hvor det foreligger lite sosial 

infrastruktur fra tidligere.  

 

Aspelin Ramm mener samtykke etter plan og bygningsloven § 17-7, er en måte å 

finansiere nye, store utviklingsområder på, hvor det foreligger lite infrastruktur fra 

tidligere.  

 

Selskap A mener at et samtykke etter § 17-7 kan gi fortgang i utbyggingsprosessen og 

bidra til at utbygger kan selge i dagens marked. Selskap A ser at et slikt samtykke kan 

være et virkemiddel i dagens boligmarked, hvor det virker som det er bred enighet om at 

det må bygges raskere.  

 

Selvaag mener det kan være positivt for samfunnsutviklingen at det åpnes for slike 

muligheter, dersom både kommunene og utbyggerne er tjent med det. Det er et 

virkemiddel som for eksempel kan brukes i saker der utbyggingsprosjekter må stoppes på 

grunnlag av manglende kommunale midler. Et slikt samtykke må gi en klar merverdi for 

samfunnet og kreve frivillighet fra begge parter. Det må ikke brukes som et pressmiddel 

fra kommunen sin side.  

 

OBOS mener forbudet fortsatt bør gjelde, men er samtidig positive til muligheten for å 

søke samtykke til å fravike reglene i plan og bygningsloven kapittel 17. OBOS mener det 

bør gjøres slike unntak i enkelte tilfeller, der begge parter er positivt tjent med det. OBOS 

ønsker ikke at det skal åpnes for generell dispensasjon, da dette kan føre til en uthuling av 

forskriften. 
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Bærum kommune benyttet seg av muligheten til å søke samtykke etter plan og 

bygningsloven § 17-7 til å fravike forbudet mot sosial infrastruktur i utbyggingsavtalene 

med OBOS. Det forelå ikke noe infrastruktur på Fornebu fra tidligere. Dette ble brukt som 

et vesentlig argument i søknaden. Bærum kommune var avhengig av å få OBOS med på 

søknaden, slik at det ikke fremsto som kommunen prøvde å overkjøre utbyggeren. Trygve 

R Bjercke i Bærum kommune tror derfor det var klokt av Bærum kommune å søke i 

fellesskap med OBOS for å få samtykke. 

 

I svaret fra departementet fremkommer det tydelig at et samtykke må være av 

samfunnsmessig interesse og kun kan gis i helt ekstraordinære tilfeller. Hadde 

departementet sagt nei til søknaden, tror Trygve R Bjercke i Bærum kommune det hadde 

vært ”kroken på døren” for slike søknader. Kanskje vil det nå bli aktuelt med flere slike 

samtykker i fremtiden. Det skal ikke mange flere slike samtykker til, før vi er inne i en ny 

rettsutvikling, tror Trygve R Bjercke.  

  

EBY så det var nødvendig med et slikt samtykke for at Bærum kommune kunne 

videreutvikle Fornebulandet, men tror det skal mye til for at en slik tillatelse blir gitt i 

Oslo. Etaten ser heller ikke hvordan en slik søknad etter plan og bygningsloven § 17-7 

skulle vært aktuell i Oslo, da Oslo kommune fører en annen utbyggingspolitikk.  
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4. Oppsummering av data  
 

Problemstilling 

 

Vi har i denne oppgaven foretatt en vurdering av utbyggingsavtaler og forbudet mot å ta 

med sosial infrastruktur i disse.  

 

4.1 Ulike aktørers syn på bruken av utbyggingsavtaler  

 

De fleste utbyggerne vi har vært i kontakt med ser at utbyggingsavtaler er et effektivt 

virkemiddel for å få gjennomført planer. OBOS, Selvaag og Selskap A er positive til 

bruken av utbyggingsavtaler, og ser det er nødvendig for å gjennomføre større 

utbyggingsprosjekter. Utbyggingsavtaler gir en god forutsigbarhet for gjennomføring av 

plan, gitt at det er forholdsmessighet mellom de pålegg utbygger får og den inntjeningen 

utbygger kan regne med.  

 

Aspelin Ramm ser ikke på utbyggingsavtaler som et særlig effektivt virkemiddel for egen 

del, men ser det er et effektivt virkemiddel for kommunen for å få inn penger til 

prosjekter. Aspelin Ramm understreker at avtalene må organiseres på en fornuftig måte, 

slik at byggeprosjektene får en helhetlig planlegging.  

 

Trygve R. Bjercke i Bærum kommune og EBY er også positive til bruken av 

utbyggingsavtaler. De mener det er et godt virkemiddel for å sy sammen kommunen sine 

enheter, slik at de går i samme takt og samme retning. Det gir en forutberegnelighet for 

alle parter.  

   

Alle aktørene ser nødvendigheten av rekkefølgekrav. De ser på VPOR som et godt 

virkemiddel for å oppnå forutsigbarhet og likebehandling blant utbyggerne i Oslo. 

Samtidig blir det etablert et helhetlig område hvor prosjektene og behovet for 

opparbeidelse av infrastruktur henger sammen. De fleste aktørene ser nødvendigheten av 

tiltakene de blir pålagt, så lenge det har en direkte tilknytning til deres utbyggingsområde.  
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Aspelin Ramm har prosjekter i Oslo indre by. De har erfart å bli pålagt rekkefølgekrav 

som etter deres syn kan sees på som urimelige. I Oslo indre by eksisterer det meste av 

infrastruktur fra tidligere. Det er i hovedsak et oppgraderingsbehov og vedlikeholdsbehov 

som bør tas med i utbyggingsavtalene.  

 

EBY er klar over utfordringene med utbyggingsavtalene for Oslo indre by, hvor det meste 

av infrastrukturen allerede foreligger. Etaten ser problemene med at det ikke er en klar 

avgrensning på hva som skal regnes som teknisk infrastruktur og hva som skal regnes som 

sosial infrastruktur. EBY syntes også det ofte er vanskelig å vite hvordan 

rekkefølgekravene skal tolereres. EBY jobber nå med å få en oversikt over de 

overgripende tiltakene og utarbeide en tiltaksliste for indre by.  

 

Som nevnt ovenfor er de fleste av aktørene positive til bruken av utbyggingsavtaler.  

 

4.2 Muligheten for å benytte søknad om samtykke etter plan og bygningsloven § 17-7 

 
Selvaag, Aspelin Ramm og Selskap A er positive til å benytte søknad om samtykke i store 

utviklingsprosjekter hvor det foreligger lite infrastruktur fra tidligere. De vektlegger at det 

i slike tilfeller må være frivillighet fra begge parter, samt at både kommunene og 

utbyggerne er tjent med det. 

  

Bærum kommune og OBOS så at et slikt samtykke var nødvendig for videreutvikling av 

Fornebu, og var derfor positive til å inngå en slik avtale.  

 

EBY så nødvendigheten av et slikt samtykke på Fornebu for å få en helhetlig utvikling av 

området. De tror ikke det hadde vært aktuelt med en lignende søknad i Oslo by.  

 

OBOS ønsker ikke at det åpnes for en generell mulighet til å benytte samtykke til å fravike 

reglene i plan og bygningsloven kapittel 17. De tror dette kan føre til at man er på vei inn i 

et bortfall av forskriften.  
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Hvis det åpnes for flere slike samtykker, kan man vurdere om formålet med dagens 

forskrift vil falle bort. De fleste utbyggerne vi har vært i kontakt med ser at dagens 

forskrift har en verdi og ønsker ikke at denne bortfaller. Hvis det blir en åpning for at alle 

kan søke samtykke til å fravike reglene i kapittel 17, fungerer ikke forskriften slik 

intensjonen var. 

 

4.3 Hvordan fungerer vernet i dagens forskrift?  

 
Alle utbyggerne vi har vært i kontakt med har en felles forståelse om årsaken til at 

forbudet kom. Utbyggerne mener kommunen hadde et uforholdsmessig stort pressmiddel 

overfor utbyggere ved inngåelse av utbyggingsavtaler. Men aktørene har ulik erfaring om 

dagens forskrift står slik intensjonen var ved ikrafttredelse.  

 

«Det som var grunnen til at forbudet mot sosial infrastruktur først kom, var at det ble for 

tunge byrder for utbygger» (Petter Cedell Selvaag Bolig 2017).  

 

OBOS, Selvaag og Selskap A ser verdien av dagens forskrift og ønsker å bevare den slik 

den fremstår i dagens lovverk. Med en eventuell endring/fjerning av forskriften er de 

bekymret for hvordan kommunene vil kunne opptre i forhandlinger om utbyggingsavtaler.   

 

Trygve R. Bjercke i Bærum kommune mener dagens lovverk tjener moderne forhold godt, 

men at man kan lette litt på begrensningen for sosial infrastruktur.  

 

EBY på sin side tror et fravær av forskriften ikke ville hatt en stor betydning for 

utbyggerne, annet enn at kommunen vil få en større grad av fleksibilitet for større tiltak. 

Selv om forbudet hadde blitt fjernet ville neppe kommunen fått større bidrag fra utbygger. 

Forholdsmessighetsbegrensningene i plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd vil fortsatt 

ligge til grunn. Bestemmelsen krever at de tiltak som blir pålagt utbygger ”står i et rimelig 

forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til gjennomføringen av 

planen og forpliktelser etter avtalen”.   
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5. Våre vurderinger 

5.1 Om forholdsmessighetskravet  

 

Etter gjennomgang og behandling av intervjuene virker det som at utbyggingsavtaler 

inngått etter at forskriften trådte i kraft er mer rettferdige og forutsigbare for både 

kommunen og utbyggere. Vi ser likevel at det kan oppstå uklarheter rundt bruken av slike 

avtaler. 

 

I plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd fremkommer det at tiltakene utbygger blir 

pålagt må stå i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang. Videre skal kostnadene 

som belastes stå i forhold til den belastningen den aktuelle utbyggingen påfører 

kommunen.  

 

En uklarhet kan oppstå rundt spørsmålet om hva som kan kalles et uforholdsmessig bidrag 

i plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd.  

 

Vi har tidligere i oppgaven tatt for oss høyesterettsavgjørelsen fra 2003, HR-2002-1238-

A-Rt-2003-764. En høyesterettsavgjørelse kan brukes som en direkte rettskilde, men det er 

ulike syn på om Sivilombudsmannens uttalelser kan anses å være en relevant 

rettskildefaktor. Sivilombudsmannen gir en rekke uttalelser i klagesaker hvert år, og disse 

sakene kommer sjeldent eller aldri inn i domstolsapparatet. Men lovgiver har forutsatt at 

forvaltningen skal følge Sivilombudsmannens uttalelser, og dette følges opp av 

forvaltningen. For forvaltningen blir derfor Sivilombudsmannens uttalelser en viktig 

rettskilde. Men også Høyesterett viser i sine dommer ofte til avgjørelser fra 

Sivilombudsmannen.   

 

Ifølge jurist Erik Boe kan Sivilombudsmannens uttalelser sees på som en rettskildefaktor. 

Ut i fra hans syn er Sivilombudsmannen sin juridiske kompetanse et argument for å 

videreføre hans uttalelser og benytte argumentene som en rettskildefaktor (Boe 1993).  

 

Sandnes-saken har ikke vært inne i domstolsapparatet, men vi har valgt å anse uttalelsen 

fra Sivilombudsmannen som en rettskildefaktor som kan bidra til å belyse vår tematikk.  
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I kommunedelplanen for Sandnes sentrum punkt 1.4 forelå det et forhåndsbestemt bidrag 

som enhver utbygger skulle bekoste per kvm BRA. Det forelå ingen krav om at tiltaket 

utbygger ble pålagt å bekoste hadde en konkret sammenheng med den kommende 

utbyggingen.   

 

Sivilombudsmannen fastslo i Sandnes-saken at dette punktet i kommunedelplanen var i strid 

med plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd.  

 

En årsak til at Sivilombudsmannen anså dette som urimelig etter plan og bygningsloven  

§ 17-3 tredje ledd var at det ikke ble foretatt en forholdsmessighetsvurdering og 

nødvendighetsvurdering i hver enkelt sak.  

 

Denne avgjørelsen viser hvor viktig det er at hver enkelt sak blir vurdert etter kriteriene i plan 

og bygningsloven § 17-3 tredje ledd. Alle tiltak skal stå i rimelig forhold til utbyggingens art 

og omfang, og kostnadene må stå i forhold til den belastningen det påfører omgivelsene.  

 

Aspelin Ramm har opplevd å måtte bidra til tiltak som etter deres oppfatning kan sees på som 

urimelige. De ble pålagt å bygge en gang- og sykkelsti langs Henrik Ibsens gate ned til Karl 

Johans gate ved et utbyggingsprosjekt på Solli plass. 

 

I høyesterettsdommen HR -2002-1238- A- RT-2003-264 ble det ikke ansett urimelig at 

utbygger skulle bekoste gang- og sykkelsti som følge av deres utbyggingsprosjekt, se punkt 

1.5 ovenfor. Det ble i saken lagt vekt på at ved en utbygging på ca. 100 millioner kroner ble 

ikke en gang- og sykkelsti på ca. 3-4 millioner sett på som utilbørlig tyngende. Det som 

skiller høyesterettsdommen fra 2003 fra Aspelin Ramm sitt prosjekt på Solli plass, er at gang- 

og sykkelveien i 2003 dommen hadde en mer direkte tilknytning til utbyggingsprosjektet enn 

tilfellet langs Henrik Ibsens gate.  

 

Vi har ikke fått opplysninger om kostnadene ved prosjektet til Aspelin Ramm. Det som vil 

være avgjørende er om kravet om å bygge gang- og sykkelsti har en direkte tilknytning til 

byggeprosjektet. Etter vår vurdering vil en gang- og sykkelsti ned til Karl Johans gate ikke 

kunne sees å ha direkte tilknytning til et utbyggingsprosjekt på Solli plass. Det vil derfor 

kunne anses som utilbørlig tyngende for utbygger.  
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Figur 4 nedenfor er ment som en illustrasjon for å understreke at kravet om å bygge en gang- 

og sykkelsti ned til Karl Johans gate etter vår vurdering ikke kan anses å ha en direkte 

tilknytning til utbyggingsprosjektet til Aspelin Ramm.    

 

 
Figur 4: Oversiktsbilde Aspelin Ramm prosjekt (Gule sider 2017).  

  

Det vil alltid være en vurderingssak om hva som kan sees på som nødvendig og 

forholdsmessig. Det vil derfor være avgjørende at det i hver enkelt sak blir gjort individuelle 

vurderinger om tiltaket er i strid med plan og bygningsloven §17-3 tredje ledd. Forskriften 

om forbud mot sosial infrastruktur skal ligge til grunn ved alle avtaleinngåelser. 

 
5.2 Om bruken av VPOR  

 

VPOR danner grunnlaget for de rekkefølgekrav som blir satt opp i hver enkelt 

reguleringsplan og i de enkelte utbyggingsavtaler i Oslo. Etter vår oppfatning er VPOR i Oslo 

et godt verktøy for å sikre koordinering av tiltakene til hvert enkelt byggeprosjekt i Oslo.       

I VPOR gis det prinsipper og ambisjoner innenfor et geografisk område, som gir grunnlag for 

kostnadsberegning og forhandlinger om utbyggingsavtaler. Utbyggerne mener VPOR gir en 

forutsigbarhet ved forhandling av planer. VPOR er ikke en juridisk bindende plan, men 

brukes aktivt i Oslo ved forhandling om utbyggingsavtaler på nye transformasjonsområder.  

 

Et spørsmål er hvor lenge Oslo kommune kan benytte seg av en plan som ikke er en del av 

planhierarkiet angitt i plan og bygningsloven.  

 

Etter vår oppfatning er VPOR et verktøy som kan implementeres i lovverket og gjelde for 

hele landet.  
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VPOR kunne vært et aktuelt verktøy som Sandnes kommune kunne benyttet ved utarbeidelse 

av sentrumsplanen. 

 

Uavhengig om det foreligger en VPOR eller andre detaljreguleringsplaner, er det avgjørende 

at tiltakene utbygger blir pålagt er forholdsmessige og tilknyttet det aktuelle byggeprosjektet.  

I alle utbyggingsområder er en kommune avhengig av bidrag fra utbygger, men slik som i 

Sandnes-saken ble urimelige krav pålagt utbygger. Det var forhåndsbestemt hva utbygger 

skulle bekoste, og det ble ikke foretatt en forholdsmessighetsvurdering av hver enkelt sak.  

 

5.3 Om grensen mellom teknisk og sosial infrastruktur  

 

En annen uklarhet oppstår rundt forbudet mot at sosial infrastruktur kan tas med i slike 

avtaler. Her er det som vi har påpekt over, ofte vanskelige grensetilfeller. Er for eksempel 

en flerbrukshall sosial eller teknisk infrastruktur?  

 

Etter vår oppfatning vil en flerbrukshall kunne gå inn under begrepet sosial infrastruktur.   

 

Ved utbyggingen på Løren la Oslo kommune vekt på at en flerbrukshall kunne gå inn under 

definisjonen teknisk infrastruktur, når den ikke er en del av et skoleanlegg eller tilknyttet til 

annen sosial infrastruktur. Spørsmålet er om Oslo kommune kan garantere at flerbrukshallen 

ikke vil bli benyttet til skoleanlegg og annen sosial infrastruktur. Vil en flerbrukshall som 

benyttes av fritidsordning og annen aktivitet kunne gå utenfor definisjonen av sosial 

infrastruktur? Hva med lekeplasser, gapahuker, ballbinger osv. vil dette kunne gå utenfor 

definisjonen av sosial infrastruktur?  

 

Problemstillingen blir i alle tilfeller om det blir urimelig at utbygger skal dekke de pålagte 

kostnader. Hensikten til forbudet mot sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler var å forby 

kommuner å pålegge utbyggere bidrag til sosial infrastruktur. Hvis en kommune selv kan gi 

sin egen definisjon av hva som kan gå inn under begrepet teknisk infrastruktur, vil det etter 

vår vurdering kunne oppstå fare for uthuling av dagens forskrift. 
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5.4 Muligheten for å benytte søknad om samtykke fra departementet etter plan og 
bygningsloven § 17-7 

 
Bærum kommune og OBOS var de første aktørene som benyttet søknad til departementet om 

samtykke etter § 17-7 til å fravike reglene i plan og bygningsloven kapittel 17.  

 

Det fremkommer av paragrafen at det er anledning til å fravike reglene gitt i plan og 

bygningslovens kapittel 17. Om dette virkemiddelet også kan brukes til forskrift som hjemler 

til kapittel 17 fremkommer ikke av lovteksten. I departementets vurdering av søknaden mente 

departementet at det også kan gis samtykke til å fravike regler gitt i forskrift med hjemmel i 

kapittel 17. Dette standpunktet må sies å ligge trygt innenfor de alminnelige ulovfestede 

lovtolkningsregler. 

 

Det fremkom i søknaden fra Bærum kommune og OBOS, at OBOS hadde som en absolutt 

forutsetning at det måtte gis tillatelse til minst 2400 flere boliger enn det som var planlagt for 

å kunne forsvare et bidrag til sosial infrastruktur. Departementet mente denne forutsetningen 

fra OBOS måtte tas opp i forhandlingene med kommunen, og ikke søknaden til 

departementet. 

 

Etter vår oppfatning var dette en riktig vurdering av departementet. En økt utnyttelse vil være 

en forhandlingssak mellom kommune og utbygger. Det vil kunne få uheldige utslag dersom 

et samtykke fra departementet skal bygge på absolutte forutsetninger om en viss grad av 

utnyttelse eller byggehøyde. Slike føringer vil i utgangspunktet være en beslutning som bør 

fattes av lokale folkevalgte som kjenner området og de konkrete lokale forhold.  

 

Vi ser at det kan foreligge behov for å benytte søknad om samtykke fra departementet når 

store utbyggingsprosjekter skal igangsettes, og hvor lite av infrastrukturen foreligger. Men vi 

mener at et samtykke kun må gjelde for ekstraordinære tilfeller, slik at det ikke åpnes for en 

generell adgang til å fravike forskriften.  

 

I forarbeidene i Ot. prp.nr 22 (2004-2005) til § 64-f fremkommer det at muligheten til å søke 

samtykke er ”særlig tenkt på avtaler som har stor samfunnsmessig betydning, og som er 

inngått uten press, men hvor for eksempel kravet om forholdsmessighet ville føre til at 

avtalen kjennes ugyldig” 
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For at et samtykke kan gis må utbyggingsprosjektet være av samfunnsmessig betydning. I 

vurderingen av om byggeprosjektet vil være av samfunnsmessig betydning må prosjektet 

vurderes opp mot tiltakets art, omfang og eventuelle særlige forhold som skiller utbyggingen 

fra andre utbyggingsprosjekter.  

 

De fleste utbyggingsprosjekter i indre- og ytre by vil etter vår vurdering være av 

samfunnsmessig betydning. Det er i dag en bred enighet om at det må bygges mer, for å 

imøtekomme den forventede befolkningsveksten. Etter vår vurdering vil ikke dette alene 

være et godt nok argument for å kunne søke samtykke etter plan og bygningsloven § 17-7. 

Det som etter vår oppfatning var vesentlig ved utbyggingen på Fornebu, var at det forelå 

særskilte trekk som skilte utbyggingsprosjektet fra andre utbyggingsområder. Det forelå også 

store samfunnsmessige interesser ved at utbyggingen på Fornebu ble gjennomført.  

 

Et viktig argument som ble fremhevet i svaret fra departementet var at all infrastruktur på 

Fornebu måtte bygges fra grunnen av. Det var heller ikke sosial infrastruktur i nærliggende 

områder som Bærum kommune kunne benytte. Det ville derfor vært en stor økonomisk 

belastning for Bærum kommune å dekke alle kostnader til sosial infrastruktur. Etter vår 

vurdering vil mangel på sosial infrastruktur i nærliggende områder være et godt argument for 

at det foreligger særskilte trekk ved utbyggingsprosjektet, som danner grunnlag for å søke 

samtykke etter plan og bygningsloven § 17-7.  

 

Det var derfor etter vår vurdering nødvendig for videreutviklingen av Fornebu at samtykke 

ble gitt.  

 

Et annet sted det muligens kan bli aktuelt med et slikt samtykke er i Bodø. Flyplassen på 

Hernes, Bodø skal flyttes, og det skal bygges en ny bydel på området der flyplassen er i dag. 

Det kan bli interessant å se om det vil bli aktuelt å søke samtykke på samme måte som på 

Fornebu. Spørsmålet vil da være om utbyggingen av Bodø flyplass vil reise de samme 

problemstillinger og vurderingskriterier som lå til grunn ved samtykke som ble gitt til OBOS 

og Bærum kommune fra departementet.  
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5.5 Utfordringer med rettslig kontroll av utbyggingsavtaler  

En utbyggingsavtale er i utgangspunktet ikke enkeltvedtak. I plan og bygningsloven § 17-5 

står det også klart at «utbyggingsavtaler ikke kan påklages». Tanken bak denne 

bestemmelsen er at det er frivillig å inngå en utbyggingsavtale. Dersom kommunen stiller for 

strenge krav, kan utbygger velge å droppe utbyggingen. Men dette er mer teori enn realiteter. 

Store beløp settes ofte inn i prosjekteringsfasen, og utbygger kan lett presses til å godta 

urimelige vilkår. Spørsmålet er da hvilke muligheter utbygger har til rettslig overprøving av 

gyldigheten av vilkår som fremstår som urimelige.  

I forarbeidene (Innst. O. nr.73 (2004-2005) pkt. 5.6.1) er det presisert at «Departementet har 

vurdert spørsmålet om klagerett prinsipielt og praktisk, og foreslår en lovbestemmelse som 

slår fast at avtalene ikke kan påklages. Resultatet blir at eventuelle uoverensstemmelser 

avgjøres av domstolene.»  

Dersom vilkårene tas inn i en byggetillatelse, vil denne være et enkeltvedtak som kan 

påklages. Dersom klagen ikke gis medhold, kan gyldigheten av vedtaket prøves for retten. En 

kjent sak om misbruk av offentlig myndighet i utbyggingssaker er en dom fra Agder 

lagmannsrett innatt i RG-1969-325 (Tjøme-dommen). Et kommunalt vedtak i daværende 

Tjøme kommune ble kjent ugyldig. Kommunen hadde brukt sin dispensasjonsmyndighet til å 

påvirke prisen på et strandareal den samtidig ervervet. 

Teoretisk kan en utbygger velge å saksøke en kommune med påstand om at et vilkår er 

ulovlig. Søksmålet vil da være det jurister kaller et fastsettelsessøksmål. En utbygger kan 

også velge erstatningssøksmål mot en kommune. Påstanden vil da være at kommunen må 

erstatte det økonomiske tapet en utbygger lider ved å måtte godta vilkår som er så urimelige 

at de ansees ulovlige. Dersom avtalen misligholdes av kommunen, kan også dette spørsmålet 

prøves for retten. (Innst. O. nr.73 (2004-2005) s. 6). Men slike søksmål er det erfaringsmessig 

vanskelig for utbygger å vinne frem med. 

Etter vår vurdering er det derfor lite hensiktsmessig å prøve vilkårene i en utbyggingsavtale 

for retten. Det vil fort medføre uforholdsmessige kostnader og tidsbruk. Dersom en utbygger 

finner at utbyggingsavtalen innebærer urimelige krav, er nok den naturlige fremgangsmåte i 

første omgang å be kommunen om avtalerevisjon.  
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Men i siste instans er det likevel domstolene og helt til slutt Høyesterett som bestemmer 

grensene for hva som er lovlige og ulovlige vilkår i en utbyggingsavtale. 

 
5.6 Hvordan fungerer dagens forbud mot sosial infrastruktur, og virker det etter sin intensjon?  

 
Vi har gjennom våre intervjuer erfart at de fleste aktørene mener dagens forskrift fungerer 

slik intensjonen var ved ikrafttredelse. Utbyggerne vi har vært i kontakt med mener årsaken 

til at forbudet kom var at utbyggerne ble pålagt for tunge byrder til bidrag til infrastruktur i 

utbyggingsavtalene.  

 

Det sentrale spørsmålet blir da hva som kan gå inn under definisjonen “for tunge byrder“ for 

utbygger. Høyesterett anslo i dommen referert over at en kostnad på 3 prosent til teknisk 

infrastruktur (gang- og sykkelvei) lå innenfor det forholdsmessige. Men 3 prosent kan neppe 

være mer enn et eksempel. Prosenten vil måtte variere med totalbeløpene, de geografiske 

forhold, hvor i landet utbyggingen finner sted osv.  

 

Byggebransjen opererer vanligvis med et dekningsbidrag på 12 prosent. Vil en “for tung 

byrde” kunne være at aktørene får et dekningsbidrag på 10-11 prosent, eller vil en “for tung 

byrde” kunne tolkes slik at byrden først blir for tung når det blir umulig for utbygger å 

gjennomføre byggeprosjektet? 

 

Alle utbyggere ønsker en fortjeneste på eget prosjekt. Dette er en forutsetning for at en 

utbygger i det hele tatt ønsker å sette i gang prosessen. Ifølge utbyggerne hadde kommunene 

før forskriften trådte i kraft, ofte et uforholdsmessig stort pressmiddel overfor utbygger. 

Utbygger ble i noen tilfeller pålagt uforholdsmessige tiltak til sosial infrastruktur. 

 

Et flertall på Stortinget ved Arbeiderpartiet, Sosialistisk Venstreparti, Senterpartiet og 

Fremskrittspartiet mente det burde vedtas en forskrift som hindret at utbygger gjennom avtale 

ble forpliktet til å finansiere tiltak til skoler, barnehager, sykehjem og tilsvarende tjenester. 

Dette var det det offentliges plikt til å bekoste. Flertallet på Stortinget ønsket et klarere skille 

mellom hva som var utbyggers plikt og hva som var det offentliges plikt til å bekoste.  
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Flere av aktørene vi har intervjuet mener at dersom utbygger blir pålagt en enda større økning 

i bidrag til infrastruktur, herunder sosial infrastruktur, vil dette kunne gå utover boligprisene 

og dermed boligkjøperne.  

 

I realiteten blir det da boligkjøperne som sitter igjen med kostnadene dersom utbygger må 

bidra med sosial infrastruktur. Hvis boligkjøperne sitter igjen med regningen etter bidrag til 

sosial infrastruktur vil dette kunne slå uheldig ut både for kommunen og for samfunnet sett 

under ett.  

 

Uavhengig av om forskriften blir stående, foreligger det en begrensning i plan og 

bygningsloven § 17-3 tredje ledd. Tiltaket skal være nødvendig og kostnadene skal være 

forholdsmessige. Et fravær av forskriften ville etter EBYs vurdering ikke ført til at 

belastningen for utbygger hadde økt, det hadde bare gitt en større fleksibilitet for kommunen 

til å styre penger til ulike tiltak. I følge EBY foreligger det allerede en begrensning i 

grunneierbidraget kommunene kan kreve. Det er nesten aldri grunneier som fullfinansierer 

alle tiltakene. 

 

Alle seriøse utbyggere forstår behovet for å bidra med teknisk infrastruktur, men mange er 

usikre på hvordan kommunen vil opptre dersom dagens forskrift oppheves. Spørsmålet er 

likevel om det i realiteten ville hatt en så stor betydning dersom forskriften hadde blitt fjernet. 

Plan og bygningsloven § 17-3 tredje ledd beskytter utbygger, og det er et begrenset bidrag 

man kan kreve av utbygger. Tiltakene utbygger blir pålagt å bekoste skal uavhengig av om 

forskriften blir stående eller ikke være nødvendige og kostnadene skal være forholdsmessige. 

 

Det virker som det er bred enighet blant utbyggere om at forskriften fungerer etter sin 

hensikt. Den ivaretar utbyggerinteressene og samfunnsinteressene på en god måte. 

Forskriften er der for å få en klar grense over hvilke kostnader utbygger skal bekoste og hva 

kommunen har en lovpålagt plikt til å bekoste. Vi mener derfor dagens forskrift fungerer 

godt, og at utbyggingsavtalene som er inngått etter at forbudet kom er blitt mer rettferdige og 

forholdsmessige.  
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Til slutt vil vi poengtere at dette kun er en forskrift, ikke lov. Det er Stortinget som vedtar, 

endrer og opphever lover, men regjeringen kan endre forskriften. Det vil derfor være opp til 

regjeringen å avgjøre om forskriften om forbud mot vilkår om bidrag til sosial infrastruktur i 

utbyggingsavtaler blir stående slik det fremkommer av dagens lovverk.  

 

«Det er bare en forskriftsendring som skal til, og det kan regjeringen endre» (Trygve R 

Bjercke Bærum kommune 2017) 
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Avslutning 
 

Vår oppgave illustrerer noen problemstillinger som kan reises ved bruk av utbyggingsavtaler 

og forbudet mot å ta med sosial infrastruktur i disse. Gjennom arbeidet med oppgaven har vi 

blitt oppmerksomme på ulike problemstillinger det kunne vært av interesse å utdype ved en 

eventuell videreføring av eksisterende oppgave, eller ved utarbeidelse av ny oppgave, for 

eksempel:  
 

• Hva er å anse som forholdsmessig og nødvendig etter plan og bygningsloven § 17-3 

tredje ledd? 
 

• Vil det senere bli gitt mange liknende samtykke som gitt til OBOS og Bærum kommune 

ved utbyggingen av Fornebu, slik at forbudet kan bli uthulet? 

 

• Erfaringer ved bruk av utbyggingsavtaler i mindre kommuner og byer.  
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KOMMUNAL- OG REGIONALDEPARTEMENTET

Notat

Fra: Bolig- og bygningsavdelingen Dato: 9.11.2005

Til: Statsråd Åslaug Haga via dep.råd Saksnr.:

Saksbehandler:

05/3474-1

KFR

Lov og forskrift om utbyggingsavtaler

Stortinget vedtok lovregulering av utbyggingsavtaler i april 2005. I
innstillingen til Odelstinget og ved anmodningsvedtak fra Stortinget til
regjeringen forutsattes i tillegg forskrifter som forbyr avtaler om såkalt
"sosial infrastruktur". Forskrift er foreløpig ikke vedtatt, og lov og forskrift er
således ennå ikke satt i kraft.

Notatets formål er særlig å få en avklaring av tidspunkt for ikrafttreden.
Innledningsvis gis en kort redegjørelse for temaet. Av hensyn til en ryddig
tilbakemelding til Stortinget, samt for å gi kommunene forutsetninger for å
forberede seg, foreslår avdelingen at ikrafttreden skjer sommeren 2006.

Konklusjon

1. BOBY anbefaler at lov og forskrift om utbyggingsavtaler settes i kraft
1. juli 2006.

2. Stortinget orienteres om innholdet i forskriften ved egen
Stortingsmelding snarest mulig på nyåret.

Avdelingen vil komme tilbake med nærmere informasjon om temaet og
endelig forslag til forskrift for klarering etter utløpet av høringsfristen 1.
desember.

Bakgrunn

Med utbyggingsavtaler menes i denne sammenhengen avtaler om en
konkret utbygging av et område, som inngås mellom en kommune og en
utbygger eller grunneier. Grunnlaget for kommunens rolle i slike avtaler er
som plan- og bygningsmyndighet, og altså ikke som selger av eiendom eller
bestiller av oppføring.

Utbyggingsavtaler har vært i bruk i flere tiår. Avtalene har bl.a. vært vanlige
ved større utbyggingsprosjekter, omforming av byområder og som alternativ
til plan- og bygningslovens regler om opparbeiding og refusjon. Avtalene har
tidligere vært ukontroversielle, også der utbygger forplikter seg til å bidra til
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infrastruktur langt ut over det kommunen har hjemmel til å kreve. Grunnen
til at avtalene har vært mye i bruk er at de er fleksible verktøy der kommune
og utbygger kan bli enige om den nærmere gjennomføringen av arealplaner.

I de senere årene har bruken endret karakter. Avtalene brukes i større
utstrekning enn før, utbyggers forpliktelser har blitt større, og hva det gis
bidrag til har endret seg. Eksempelvis forekommer det at det gis bidrag til
oppføring av såkalt sosial infrastruktur, som skoler og barnehager.
Bakgrunnen for utviklingen er bl.a. at kommunene hevder å ikke være
økonomiske i stand til å håndtere stort byggepress. Det er også en viktig
faktor at planarbeidet i kommunen i stor grad nå baseres på private
planforslag. Omfanget av slike avtaler har ikke vært så stort som debatten
skulle tilsi, men bruken er under utvikling, og har vært meget kontroversiell.
Et flertall i Stortinget bestående av Senterpartiet, Arbeiderpartiet,
Fremskrittspartiet og Sosialistisk Venstreparti har uttalt seg mot
utbyggingsavtaler om sosial infrastruktur både i Kommunalkomiteen og
Energi- og miljøkomiteen.

Lovvedtaket og arbeidet med forskrifter

På bakgrunn av debatten, og det forhold at bruken av avtaler som inneholdt
vilkår om sosial infrastruktur var økende ble det, etter innhenting av forslag
fra Planlovutvalget og Bygningslovutvalget, besluttet å fremme et lovforslag
som skulle sette klarere grenser for bruken av dette instrumentet. Forslaget
i Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) tok utgangspunkt i at avtalen fortsatt måtte være
et fleksibelt verktøy for partene, men ga strenge krav om forutberegnelighet,
forholdsmessighet og balanse i avtalene. Avtaler om sosial infrastruktur ble
ikke direkte forbudt, men det skulle etter forslaget mye til før sosial
infrastruktur kunne inngå i avtale.

Kommunalkomiteen gikk i Innst.O. nr. 73 (2004-2005) mot proposisjonens
forslag til rammer for avtalenes innhold, og foreslo i stedet en langt
strengere ramme. Forslaget i proposisjonen ble imidlertid vedtatt av
Odelstinget 19. april 2005. Selv om lovforslaget ble vedtatt, baserte et annet
flertall i Odelstinget seg på en flertallsmerknad i innstillingen som forutsatte
at departementet vedtar en forskrift som forbyr utbyggingsavtaler om sosial
infrastruktur. Dette flertallet besto av Ap, SV, SP og FrP. Stortinget fulgte
opp med et anmodningsvedtak, der departementet bes om å forelegge slik
forskrift for Stortinget før lov og forskrift trer i kraft.

Utkast til forskrift ble sendt på høring 27. september 2005, med frist for
merknader 1. desember. Forslagets ordlyd baserer seg på ordlyden i det
generelle ønsket som kom til uttrykk i Innst.O. nr. 73. Det legges opp til at
ethvert avtalt bidrag til "skoler, sykehjem eller andre lignende tilbud som er
en del av det lovpålagte kommunale tjenestetilbudet eller som i hovedsak er
finansiert av det offentlige" uten videre er ugyldig.
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Avdelingen arbeider også med en veileder om utbyggingsavtaler, rettet mot
både kommuner og utbyggere/grunneiere, og som utarbeides i samarbeid
med representanter for disse.

Fremdrift og ikrafttreden

Tidspunkt for ikrafttreden er ikke besluttet. Dette bør avklares og
annonseres raskt, slik at kommuner og utbyggere får tid til å innrette seg.

Det har vært arbeidet mot en rask ikrafttreden av lov og forskrift. Feltet er
nå uten lovregulering, og det har derfor vært ansett som viktig å få reglene
på plass raskt. Stortingets intensjon er også tydelig, og det uttrykkes i
innstillingen et ønske om rask ikrafttreden. Avdelingen har også lagt opp sitt
arbeid med sikte på at det skal være mulig å sette regelverket i kraft 1.
januar 2006. Som varslet i høringsbrevet er den korte høringsfristen
begrunnet i et slikt ønske. Flere forhold taler imidlertid for en noe senere
ikrafttreden, og avdelingen vil anbefale 1. juli 2006.

Kommunenes forberedelse mot ikrafttreden

En viktig begrunnelse for en senere ikrafttreden er at kommunene og
utbyggerne ikke har fått tilstrekkelig tid til å forberede seg på ikrafttreden,
noe som er en forutsetning i odelstingsproposisjonen og for lovvedtaket.

Høringsfristen for forskriftsutkastet er 1. desember. Forslaget er
skjønnsmessig utformet, dvs. som en rammebestemmelse som tar
utgangspunkt i Stortingets intensjon, og det er etter avdelingens vurdering
et klart behov for veiledning om forståelsen av forskriften, som kan foreligge
ved ikrafttreden. Intensjonen er bl.a. å bygge en del av veiledningen på
tilbakemeldinger fra høringsrunden, og vi er foreløpig usikre på hva
høringen vil bringe. Vi har også et ønske om å følge en del utvalgte
kommuners arbeid med forberedelse, først og fremst med tanke på mulig
forbedring og konkretisering av veiledningsarbeidet. Det vil derfor bli
vanskelig å få på plass en god veiledning i løpet av desember. Kommunene
og byggebransjen vil uansett ikke ha anledning til å sette seg inn i
anbefalingene og legge dem til grunn innen januar.

Det er i høringsbrevet av 27. september varslet mulig ikrafttreden 1. januar
2006. Den korte fristen innebærer at partene ikke får mulighet til å velge
mellom å stanse pågående forhandlinger eller ferdigforhandle avtalene innen
ikrafttreden. Departementet har derfor fått henvendelser om at ikrafttreden
ikke må skje for raskt. Vi har også fått flere henvendelser i forbindelse med
pågående forhandlinger, der både private og offentlige parter ønsker å få
avklart om forhandlingen skal føres på lovvedtakets premisser. Spørsmålet
gjelder både hvorvidt sosial infrastruktur kan inngå i avtalene, og hvorvidt
avtaleforhandlingene må startes på nytt for å følge de nye
lovbestemmelsenes regler om saksbehandling, dvs. særskilte politiske
forhåndsvedtak, kunngjøring, offentlig ettersyn mv. Det kan derfor være

Side 3 141232 2 P



behov for at kommuner og utbyggere får noe bedre tid til å innrette seg etter
nye regler. Etter avdelingens oppfatning innretter for øvrig kommunene og
næringslivet seg allerede nå i all hovedsak etter lovvedtaket, både når det
gjelder lovens generelle innhold og med hensyn til sosial infrastruktur, slik
at det ikke vil forekomme mange forhandlinger med tanke på å omgå lovens
intensjon før ikrafttreden.

Tilbakemeldin til Stortin et

Stortinget skal informeres om forskriften før den trer i kraft. Dette
innebærer at det må sendes en egen Stortingsmelding om emnet, med
mindre informasjonen kan gis i form av en eventuell annen stortingsmelding,
odelstingsproposisjon eller budsjettproposisjon. Det er mulig å fremme en
Stortingsmelding i desember, men tiden er knapp, og Stortinget får neppe
tid til å behandle saken før en eventuell ikrafttreden 1. januar 2006.

Ved en senere ikrafttreden kan det være mulig å koble informasjonen til et
annet Stortingsdokument, f. eks. Kommuneproposisjonen eller
Hovedstadsmeldingen. Disse blir imidlertid lagt frem et godt stykke utpå
våren, og det vil sannsynligvis uansett være mest hensiktsmessig med en
egen Stortingsmelding så tidlig som mulig, for at kommuner og utbyggere
skal få tilstrekkelig tid til forberedelse.

Tids unkt for ikrafttreden

Den tiden kommuner og utbygger trenger for å innrette seg etter nye regler,
trenger i og for seg ikke dreie seg om mer enn noen få måneder. Vi vil
uansett klargjøre forskriften så raskt som mulig på nyåret, slik at den kan
fastsettes tidlig, og slik at kommunene kan starte sitt arbeid med å innrette
seg etter nye regler så snart som mulig. Vi er som nevnt heller ikke særlig
bekymret for overtramp i mellomtiden. Selv om enkelte avtalevilkår om
sosial infrastruktur skulle inngå i noen avtaler, vil det forhold at det kommer
nye regler bety at utbyggere har anledning til å utsette avtaleinngåelse. Det
er derfor rimelig å tro at man derfor unngår press og urimelige avtalevilkår i
denne perioden.

Konklusjon

1. BOBY anbefaler at lov og forskrift om utbyggingsavtaler settes i kraft
1. juli 2006.

2. Stortinget orienteres om innholdet i forskriften ved egen
Stortingsmelding snarest mulig på nyåret.

Inger Lindgren
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BÆRUM KOMMUNE
RÅDMANNEN

Kommunal- og moderniseringsdepartementet
Postboks 8112 Dep
0032 OSLO

Deres ref.: Vår ref.: Dato:
15/127503/AWO 21.05.2015

Forlengelse av avtale om sosial infrastruktur m.v. på Fornebu
Søknad om samtykke etter Plan-og bygningsloven§ 17-7.

Bærum kommune søker i samråd med OBOS med dette om departementets samtykke til å
kunne forhandle om forlengelse av det eksisterende avtaleverk som gjelder fordeling av
kostnader til sosial infrastruktur mv. for videre utbygging på Fornebu.

Gjeldende avtaleverket er fra hhv 2003 og 2005 og ble inngått mellom Bærum kommune og
Fornebu Boligspar AS m.fl. OBOS kjøpte i 2012 alle aksjene i daværende Fornebu Utvikling ASA
og har dermed overtatt de gjeldende avtaleforpliktelsene. OBOS har nå eierkontrollen på de
aller fleste boligområdene på Fornebu.

Bakgrunn
Utbyggingen av Fornebu er ett av Norges største utbyggingsprosjekter med 25-30 000
arbeidsplasser og boliger for ca. 20.000 personer. Utfordringen for kommunen er spesielt
omfattende fordi det ikke finnes noe fra tidligere. Det må derfor bygges ny sosial infrastruktur
som skoler, barnehager, sosiale institusjoner, samt nødvendige kultur og idrettsanlegg for den
nye befolkningen.

I 2003 kom daværende utbygger Fornebu Boligspar og Bærum kommune frem til en første
avtale der utbyggeren påtok seg å betale fremskyndingsbidrag til delfinansiering av sosial
infrastruktur som skoler, barnehager mv. Det ble i tillegg avtalt løsninger for å få til en sosial
boligprofil som vil realisere rimelige boliger for utleie til unge i etableringsfasen og lavtlønnede
innenfor offentlig og privat tjenesteyting. Avtalen om fremskyndingsbidrag— som ble
ytterligere konkretisert i 2005 gjelder kun for fase 1 av utbyggingen. Denne fasen er knyttet
til ca. 2500 boliger og antas ferdigstilt rundt 2018. For de neste 3 800 boligene som
kommunestyret har satt som ramme for fase 2 foreligger ingen tilsvarende avtale.

Kommunen har gjennomført investeringer for i alt 1 278 mill, i fase 1. Ved utgangen av 2013
hadde kommunen mottatt 290 mill, i fremskyndingsbidrag. Det er forventet at bidraget totalt
vil utgjøre 575 mill, når utbyggingen av fase 1 er ferdig. Omregnet til 2013-kroner utgjør
kommunale investeringer for fase 1 til sammen 1 536 mill., og antatt fremskyndingsbidrag 594
mill. Bidraget anslås dermed til snaut 39 prosent av gjennomførte investeringer, mens det i
utgangspunktet var forutsatt å utgjøre ca. 50 prosent av planlagte investeringer.

Besøksadresse:
Rådhuset
Rådhustorget 2
1304 SANDVIKA

Postadresse:
1304 Sandvika
E-post: post@baerum.kommune.no

Org. nr: 974553279
Bank:
Telefon: 41 63 17 45
Faks: 67 50 42 41



Videre utbygging.
Utbyggingen av Fornebu var i begynnelsen preget av etablering av større næringsbygg, men i
de siste årene har også boligbyggingen kommet godt i gang. Kommunen regner med at de
2500 boligene som inngår i fase 1 vil være realisert innen 2018. OBOS har allerede nå behov
for planavklaring mht boligbygging i fase 2 (dvs de gjenstående 3800 boliger). For å sikre at
boligbyggingen på Fornebu ikke stopper opp, er det viktig å få avklaring av avtalemessige
rammebetingelser for gjennomføring av fase 2.

Rådmannen har analysert de kommunaløkonomiske konsekvenser av utbyggingen i fase 2 med
de gjenstående 3.800 boligene. Kostnadene er foreløpig anslått til 3.1 mrd. Det innebærer at
de kommunal-økonomiske utfordringene for en fase 2 på Fornebu ikke er mindre enn de var
for fase 1. Kommunen står overfor en stor utfordring med å finne løsninger som kommunal-
økonomisk gir en akseptabel mulighet for å åpne for den videre utbygging på Fornebu. Uten
slike løsninger vil utbyggingen måtte strekke seg over lengre tid i takt med kommunens evne til
selv å finansiere hele den sosiale infrastrukturen.

Søknad om samtykke til å inngå tilleggsavtale.
Både OBOS og kommunen har oppsummert at avtaleverket fra 2003 og 2005 har vært
hensiktsmessige verktøy for å sikre en samfunnsmessig viktig og formålstjenlig utbygging av
Fornebu. Gjennom et godt planverk og et godt avtaleverk har en sikret at boligutbygging og
utbygging av teknisk og sosial infrastruktur har gått hånd i hånd på Fornebu. Skole og
barnehager har vært oppført parallelt med innflyttingen, og har slik kunnet gi de nye
innbyggerne et godt tilbud fra dag 1.

Slik kommunen oppfatter det, tillater ikke dagens regelverk om utbyggingsavtaler at det inngås
slike avtaler knyttet til sosial infrastruktur selv om partene skulle ønske det. En forlengelse av
avtalen forutsetter at Departementet gir sitt samtykke.

Plan- og bygningslovens § 17-7, annen setning lyder slik:

«Departementet kan etter søknad gi samtykke til å fravike reglene i dette kapittelet der
samfunnsmessige interesser tilsier det.»

Kommunen trenger samtykke fra departementet for å kunne lage en tilleggsavtale som setter
følgende bestemmelse til side:

• Forskriftens § 18-1 —Forbud mot vilkår om sosial infrastruktur i utbyggingsavtale

Begrunnelse:

Søknaden gjelder anledning til å videreføre et avtaleverk som har vist seg nyttig og har støtte
fra utbyggersiden. I den grad et samtykke vil kunne sies å gi presedens, vil det være knyttet til
forlengelse av lignende avtaleverk som var inngått før lovendringen om utbyggingsavtaler
trådte i kraft. Slike avtaler vil eventuelt være knyttet til store byutviklingsprosjekt og strekke
seg over så lang tid at det ville være naturlig å dele avtaleregimet opp i faser.

Et samtykke vil sikre forutsigbarhet og like rammevilkår for boligbygging på Fornebu uavhengig
av fase 1 eller fase 2 og også eventuell utbygging utover fase 2. Et eventuelt bortfall av
avtaleverket etter fase 1, vil utgjøre en så stor endring i rammebetingelsene for utviklingen av
Fornebu, at det vil medføre en lavere utbyggingstakt. Det er store samfunnsmessige interesser
knyttet til å sikre god og rasjonell fremdrift for boligutbyggingen på Fornebu. Fornebu er en av
hovedutbyggingsretningene i Bærum.
De samfunnsmessige interessene er knyttet til å muliggjøre en kontinuerlig boligbygging av et
betydelig omfang som gir et merkbart bidrag til boligbehovet i den voksende hovedstads-
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regionen jfr. plansamarbeidet Oslo og Akershus. Økt utbyggingstakt vil bygge opp under
eksisterende og kommende investeringer i vei og banebygging,

Det anføres videre at innenfor Fornebu er det et direkte forhold mellom boligutbygging og
f.eks skolebehov. Nye beboere kan ikke bruke eksisterende nærliggende skoler, samtidig som
heller ikke nye skoler avlaster andre skoler i kommunen. Dette gjør at kommunale
investeringer i sosial infrastruktur er mer krevende på Fornebu enn andre steder i kommunen.
En videreført avtale vil bygge på de etablerte forutsetninger for utbyggingsavtaler dvs
forholdsmessighets prinsipp, frivillighet og påregnelighet.

Forutsetninger:
OBOS ønsker å anføre at de oppfatter at utbygging av sosial infrastruktur primært er et
kommunalt ansvar, men ser at utbygging av slik infrastruktur i takt med en utbyggingstakt som
er nødvendig for boligutviklingen, er krevende for Bærum kommune økonomisk sett. OBOS er
derfor beredt til å inngå forhandlinger om bidrag til sosial infrastruktur også i det videre for å
sikre gjennomføring av dette viktige boligutviklingsprosjektet.

OBOS er av den oppfatning at det ligger til rette for en vesentlig høyere utnyttelse på Fornebu
enn det forliggende planer tilsier. OBOS har utarbeidet analyser for sine tomteområder som
viser at de godt tåler en økning på i alt 2800 boliger til nærmere totalt 9000 boliger uten at
dette endrer områdets karakter dramatisk. OBOS har derfor som en absolutt forutsetning at
det må gis en minimumsutnyttelse på deres tomter i Fase 2 på 5000 boliger totalt sett (dvs
2400 boliger) for å kunne forsvare et bidrag til sosial infrastruktur.

Bærum kommune utreder innspill fra OBOS om mulig utbygging utover den nåværende
rammen på 6300 boliger. Et økt boligtall vil også innebære et behov for ytterligere
infrastruktur. Bærum kommune kan på nåværende tidspunkt ikke forplikte fremtidig
planbehandling med hensyn på å åpne for en ytterligere boligbygging utover 6300.
Rådmannen viser til at formannskapet har bedt om en vurdering av økt boligantall bl.a.
gjennom å nedsatte en ekstern planrådsgruppe. Denne gruppen har konkludert med at en
økning av boligtallet på Fornebu er planfaglig mulig og fullt forsvarlig. Kommunen legger opp til
at det parallelt med eventuelle avtaleforhandlinger, vil skje en planmessig avklaring av nye
rammer for boligantallet på Fornebu, slik at dette vil være kjent før avtaleinngåelse.

Partene er enige om en forlengelse av nåværende ordning fortsatt må bygge på prinsippene
om enighet og forholdsmessighet og at nåværende grunnstruktur i avtalen legges til grunn for
ny avtale. I forhandlingene må partene avklare pris og andre konkrete forhold knyttet til
avtalen.

For Bærum kommune vil det også være en forutsetning for videre utbygging på Fornebu at
Fornebubanen blir bygd. Reguleringsarbeidet for banen i Bærum pågår, og forventes å bli
vedtatt medio 2015. Finansiering av banen er p.t. ikke avklart.

Til Deres orientering vedlegges Utbyggingsavtalen av 2003.

Erik Kjeldsta li
Rådmann
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Ved vår underskrift på nærværende brev, bekrefter OBOS/ OBOS Fornebulandet AS at
OBOS/OBOS Fornebulandet AS ønsker at departementet gir samtykke, jfr. PBL§ 17-7, til at
Bærum kommune og OBOS/Fornebulandet AS kan inngå utbyggingsavtale gjeldende
OBOS/Fornebulandet AS' eiendommer innenfor Kommunedelplan 2 for Fornebu.

Kopi til:
OBOS—pb 6666, St.olavspl. 0129 Oslo

Vedlegg : Utbyggingsavtalen av 2003:

Oslo, dato 21.05.15

05/0 or bulandet

Martin M n
Konsernsjef OBOS
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OW15.-00`1-
TINGLYST

DAGBOKNR:86-9-bo0 
13 NOV,2009

STATENSKARTVERK

AVFALE
mellom

FornebuBoligsparAS,

RolfsbuktaAS,

FornebuBoligsparHusbankAS

(nedenforkalt«gnmnelerne»)

og

Bterumkommune

(nedenforkalt«Bk»)

(sammenkalt"partene")

om fotskjelligespørsmålknyttettil regulering,utnyttelse,utbyggingm.v. for det tidligere
flyplassområdetpåFornebu.

1. AVTALENSBAKGRUNNOGFORMAL
1.1 Grunneierneelerellerharervervetrettighetertil del avdettidligereflyplassomxidetpå

Fornebu.FornebuBoligsparAS har inngåttkontraktom kjøp av Oslo kommunes
tomtearealerpåFornebu.FornebuBoligsparASharsolgtdelområde4.2 til Rolfsbukta
AS og rettighetenetil offentligearealerog husbankarealerpåFornebu,medunntakav
delområde4.2,tilFornebuBoligsparHusbankAS.

Områdetliggeri Bterumkommuneog kommunenharreguleringsmyndigheten.Oslo
lufthavn,Fornebu,er nedlagt,og områdetskalutnyttesi samsvarmedendeligvedtatt
Kommunedelplan2 for Fornebu-området(KDP2) og påfølgenderegulerings-og
bebyggelsesplaner.
Deruttrykket"utbyggere"nedenforerbenyttetinkludererdetmervIerendegrunneiere
og andreutbyggereinnenforfaseI.

B UMKOMMUNE
PlweeksJonen

h4014rr 3 NOV,21309
HCB-32549.doc

t,R



1.2 I henholdtil KDP2 skal det innenforFomebu-områdetkunnebygges minst 6.000
boliger,hvorav20-25%børtilfredssfilleHusbankenskriterierforkvalitetog prisnivå,
samtnæringsarealerfor15.000arbeidsplasser,ekski.privatog offentligservice.
Det er utarbeideten oversfictover andelenav detteutbyggingsvolumetfordeltpå
gnmneiernesdelområder(Bilag1).Nærværatdeavtalebyggerpå forutsetningenomat
fordelingat og utnyttelsesvolumetvist i tabellen skal være veiledende for
regulaingsarbeidetmeddeenkeltedelområdene,medmindrepartenebliratige omnoe
annet

1.3 Fornebu-områdetskal bygges ut i fiere faser. Hverfase skal omfatteet bestemt
geografiskområdefor utbyggingen,derdet kan tillatesbygget et ntermerebestemt
volumav boligerog meringsarealer.Forhverfasefastsetteset programforutbygging
avdensosialeinfrastruknirsomboligbyggingenkrever.

1.4 Formåletmedmerværendeavtaleerå leggetil retteforutbyggingav faseI innenfordet
geografiskeområdetsomerangitti pkt.2.

Avtalenregulererogså gmnneiernesog Bles rettigheterog forpliktelseri forholdtil
hverandrei forbindelsemedutbyggingenavteknisk,sosialog grønninfrastruktur,samt
gjennomføringavkommunensboligpolitiskemål.

13 Parteneer innforståttmedat kommunensreguleringsmyndighetikkekan/skalbhxles.
Plan-ogbygningslovengåruansettforanntervmondeavtale.

1.6 Parteneleggertil grunnat Statsbyggog Oslokommtmesørgerfor å gjennomføreog
bekosteetableringav ovetordnettekniskog grønnhovedstrukturi henholdtil dat del
av avtalat mellom Oslo kommune og Statsbygg som gjelder infrastruktur
(Infrastrukturavtalen).
Oslakommuneharoverforgrunneierneforpliktetsegtilå gjennomføredissearbeidene

henholdtil Infrastrukturavtalen,og grunneierneplikterå følgeopp atOslokommune
utførerarbeidenei samsvarmedbestemmelsenei avtalenmellomOslo kommuneog
grunneieme.

1.7 Derhvordenneavtaleelleravtalensvedleggangiretbolig-ellernzeringsareali T-BRA
(fillattbruksareal),skaldetteforståsslikdeterdefinerti Bfiag2.

1.8 Grunneiernesrettigheterog plikteri henholdtil denneavtale er begratsa til de
rettigheterog pliktersom relatererseg til de arealerde respektivegrunneiereeier
innenfordet områdetsomomfattesav denneavtale.Grunneierneharsåledesikkenoe
solidariskansvarforappfyllelseavplikteromfattetavdenneavtale.

2. AVTALENSSTEDLIGEV1RKEOMRÅDE- FASE1
2.1 AvtalengjelderforfaseI somomfatterdet fremhevedeområdetpå illustrasjonskartet

for KDP2 (Bilag 3), dog gjelderpkt. 9 for alle grunneiemesdelområderinnenfor
KDP2.

2.2 FaseI av utbyggingenerbegrensettil 2.500boliger,somerdettaketforboligbygging
somStatensVegvesenharfastsattavhensyntil trafikkavviklingenpåE18.
Partenelegger til grunn at det tillatte utbyggingsvolumfor grunneiernepå de 
delområdersomomfattesavfaseI utgjørtil sammen1.675boligerog 24.952kvm.T-

 

BRA næringsarealerslik det fremgårav Bilag 4. Dersomutbyggingsvolumeti fase 1
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blirvesentligmindreennangitti bilag4 vedreguleringellerhvis Bkpå annal måte
fastsetternye ellerendredevesentligevilkår,hargrunneierneretttil å si opp avtalen
med umiddelbarvirkning for de områderhvor utbyggingenikke er påbegynt
Oppsigelsenomfatteri tilfelleikkepkt.9 imerværendeavtale.
Parteneer innforståttmedatutbyggingenavfaseI venteligvil strekkeseg overca.4-5
Arfrabyggestart.
Dersomandreutbyggereinnenforfase 1 ikkepåtarseg det sammeeller økonomisk
tilsvarendeforpliktelsersomgrunneiernemedoppfyllelseavrekkefølgebestemmelsene
i KDP2medhensyntil teknisk,sosialoggrønninfrastruktur,samtbidrartil å oppfylle
kommunensboligpolitiskemål,hargrunneierneretttil å utvidesittutbyggingsvolumi
fase1tilsvarende.

DersomBkmeneratdetergrunnlagforytterligereboligerinnenforfase1(2.396),skal
grunneiernepå sine arealerha retttil å byggedisseboligenepå sammevilkårsom i
nterværendeavtale.

3. VANN-OGAVLØPSANLEGGM.V.
3.1 Opparbeidelseav Internevann-ogavlapsanlegg

Partenelegger til grunn at Statsbyggog Oslo kommuneutførerog bekoster
hovedanleggtmefor vann- og avløp interntpå avtaleomrkletslficdisse anlegg er
nærmerebeskreveti Infrastruktumvtalenog illustrerti Hovedplanfor vei, vannog
avløpm/vedlegg,herunderåtilretteleggeforføringsveierforITog energiog fortraseer
for fiernvarme.Sifrant Statsbyggog Oslokommumikkeutførerdet arbeidog med
den utførelsesom er forutsattovenfor,harBk rdt til å stoppede byggeprosjekter
grunneierneharunderarbeid,i denutstrekninggrunneiernesprosjekterer avhengigav
StatsbyggsogOslokommunesarbeider.

3.2 Eksternevann-og aviepsanIegg
Bk gjennomførerog forskuttererfremføringav vann-og avløpsanleggtil Fornebu-
området,henmderanleggelse av nye hovedledningerfor vann og avløp under
Holtekilenfra tilknytningspunktetved eksisterendeledningsanleggpå Strandtil
Fornebulandet.Parteneer innforståttmedatdendel av kostnadenesomkanbelastes
boligkjøperneeller grunneidne i henhold til lov om kommunalevass- og
kloakkavgifterog refusjonskapitleti Plan-og bygningsloven,leggespå somtilleggtil
ordinærtilknytningsavgift

4, VEIER
4.1 Partenelegger til grunn at Statsbyggog Oslo kommuneutførerog bekoster

oppatbeidelseavhovedveieneog samleveienei henholdtil Infrastruktwavtalenogmed
en standardsomBk og Statensvegvesenkanakseptere.SåfremtStatsbyggog Oslo
kommuneikkeutførerdetarbeidogmeddenutførelsesomerforutsattovenfor,harBk
rett til å stoppede byggeprosjektergrunneierneharunderarbeld,i den utstrekning
grunneiernesprosjektereravhengigavStatsbyggsogOslokommunesarbeider.

4.2 Grunneierneforplikterseg til å beko.ie og opparbeidefeltinternekjøreveierog
sykkel/gangveieri henholdtilbl.a.reguleringsplanogBterumkommunesveinormal.
Bkharretttil å føreløpendekontrollmedarbeideneog skalgodkjameanleggenefør
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overtagelse. Fraog med overtagelsener Bk eier av anleggeneog har derveddet
fremtidigedrifts-og vedlikeholdsansvaret,likevelslik at gnmneierneplikterå erstatte
skaderog slitasjesommåttebli påførtveianleggenesomfølgeavanleggstrafikkknyttet
til Igunneiemesutbygging.Pliktentil å holde Bk økonomiskskadeeløspåhviler
grunneierneinntilområdeterferdigutbygget.Grunneierneerikkeansvarligforskader
og slitasjesomskyldesandreutbyggereellerarbeiderbestiltavBk.

FJERNVARME,VAKUUMANLEGGFORAVFALLSHÅNDTERING,M.V.
5.1 Partate er kjentmed at BterumFjanvannehar områdekonsesjonfar leveting av

vannbåretvarmeog kjøling.Konsesjoneninnebærerat det er tillmytningsplikttil
fiernvanneanleggetforallenyebyggpåFornebu.

5.2 Bk vil venteligbenytteet innsamfingssystemforhusholdningsavfallbasertpåvakuurn
påFornebu.Systemetskalsøkeå dekkeensåstordelavområdetfarKDP2 somdeter
praktiskog økonomiskmulig. Det vil også være mulig å knyttemeringsbyggtil
vakuumanlegget.
Det er tenktetablertto separatevakuumanleggsom skalbetjenehvertsittgeografiske
områdepåFornebu,medenvakuum-og innsamlingssentralknyttettilhvertanlegg.
Bk utførerog bekostersentraleneog hovedrørene.GrunneiernegirBkretttil å plassere
nødvendigeinstallasjoneroverbakken(vakuum-/innsamlingssentralerm.v.)og under
bakken rør)i forbindelsemed anlegget.Anleggeneover bakkenskal primtert
plasserespå områderavsatttil offentligeformåli illustrasjonsplanentil ICDP2.Der
detteikkeermulig,skalgrunneianei nødvendigutstrekningavståslikearealertil Bk.
For de arealersombeslagleggestil slikeanleggpå grunneiernesddområder,skalBk
betalekr. 750,- pr.kvm. tomteareal.Beløpatskal reguleresoverensstemmendemed
endringeni KPImedutgangspunkti indekstalletpr. 15.11.2001.Alle omkostningeri
forbindelsemed frtaleling,oppmåling,tinglysningm.v. skal bteres av Bk. For
anleggeneunderbakkenskaldetikkebetalesnoevederlag.
Grunneierneskal etterspesifikasjonerfraBk ellerBk's kontraktspartnerbesørgeog
bekostede nødvendigearbeiderfornedgravingog leggingav rørenefrahovedledning
og inntil de enkeltebygningerog etablerenødvendignedkast,ventilerosv, i deenkelte
bygninger.
Fraog medovertagelseer Bk eierav anleggeneog harderveddetfrantidigeansvaret
fordrift,vedlikeholdog serviceav anleggene,herunderforutskiftningavdeletav eller
hele anleggene.

5.3 Grunneierneplikterå gjøreboligkjøperneoppmerksompå at de vil bli avkrevden
ekstraordintertilknytningsavgiftforå finansiereinvesteringskostnadateforBk'sdel av
vakuumanleggene.

OFFENTLIGKOMMUNIKASJON
6.1 Fremdrifteni utbyggingenavboligerog arbeidsplasserfilpassesutviklingenavvei og 

kollektivbetjeningenavområdeti samsvarmedrekkefølgebestemmelsenei KDP2.
Grunneierneavstårvederlagsfrittnødvendigearealerforutbyggingav vei og tras6for
kollektivsystem,herunderstasjoner/holdeplasserog snuplassforbuss.Grunneiernehar
intet ansvarfor omkostningenei forbindelsemed fradeling,oppmåling,tinglysning
m.v.
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GRONTSTRUKTUR
7.1 Parteneer innforståttmedatførreguleringsplanforboligområdenekansluttbehandles,

skaldetvtereutarbeidetog vedtattreguleringsplanfordearealersomIKDP2 eravsatt
til fellesgrøntområderi boligområder,kontorområderog fotgjengerstrøk.

7.2 De arealersomernevnti pkt.7.1medunntakav eventuellerestriksjonersomen følge
av vexneinteresser,skalvteretilgjengeligeforvederlagsfriallmennbruk.Tilgangentil
arealene skal også omfatte torg og plasser, dog slik at parkeringder kan
avgiftsbelegges. EttergodkjennelsefraBk, kan allmennferdselbegrensesdasom
tungtvelendesikkerhetsmessigeellerdriftsmessigeårsaktrgjørdetnødvendig.

73 Arealerog eventuelle anlegg som nevnt i pkt. 7.1 og 7.2 skal were tilpasset
bevegelseshemmede.

7.4 Statsbyggog Oslo kommuneharutarbeideten plan for grøntstrukturenpå Fornebu;
"EtterbrukFornebu—Grøntstrukturplan"datert06.04.00,versjon2.3.
Bk er innforståttmed at "EtterbrukFomebu - Grøntstnrkturplan"ikke omfatter
etableringav parkerog grøntanleggrundtinstitusjoner,idrettsanlegg,kirkegårderog
evt.andredeleravdensosialeinfrastruktur.
Parteneleggertil grunnatStatsbyggog Oslokonununebekosteropparbeidelsenav de
arealerog eventuelleanleggsomomfattesav"EtterbrukFornebu Grøntstrukturplan",
medunntakavStorøyasomnevntipkt. 7.5.
FordettilfelleatStatsbyggogiellerOslokommuneikkeutførerdet arbeid med den
utførelsesom forutsattovenfor,harBkrdt til å stoppedebyggeprosjektergrunnderne
harunderarbeid,i denutstrekninggrunneiernesprosjekterer avhengigav Statsbyggs
ogOslokommunesarbeidm

7.5 Bkopparbeida-og bdcosterowarbeidelsenav badeplassenpåStorøya,del avmnråde
13 i KDP2. Bk gis vederlagsfrirett til å fremførevei, vann,kloakko.l. fremtil
badeplassen.

7.6 Grunneiernehardetfremtidigedrifts-og vedlficeholdsansvarforden grøntstrukturmed
eventuelleanlegg som omfattesav pkt. 7.4. innenforegen eiendom. Dersomdette
ansvaretskalovertasavsenerekjøpere,skaldetteansvaretvidereførestil slike.
Bkhardetfremtidigedrifts-ogvedlikeholdsansvaretforgang-og sykkelveier.

BIDRAGTIL FREMSKYNDETUTBYGGINGAVSOS1ALINFRASTRUKTUR
8.1 Det er utarbeideten samletoversiktover det behov for sosial infrastruktursom

boligutbyggingenpåFornebuantaså villeutløse.Medsosialinfrastmkturmenestiltak
somer angitti BIlag5, somogsåviserde beregnedetotalekostnader,tomtearealog
byggarealfordensamledesosiale g innenforKDP2-områdetmed
samlokaliseringseffekter.

8.2 For fase I er behovetfor og de antatteinvesteringskostnadenetil sosial infrastruktur
medsamlokaliseringangitti Bilag6, basertpåbyggingav 2.396boliger.Førbygging
av ytterligereboligeri fase I kaniverksettes,må det vurderesom det erbehov for
supplerendesosialinfrastruktur.
Bk vil i størstmuligutstrekningtilstrebeen samlokaliseringog sambrukavoffentlige
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tjenesterog service som kan gi reduksjoni investeringskostnaderog forbrukav
grunnarealerutenatdetgårutoverkvalitetenpåtjenestene.

Bk vil også søkeå redusereinvesteringskostnadeneforhvertenkeltanleggutenatdet
skal gå ut over standardenpå anleggene,som forutsetteså være av slik nonnal
bygningsmessigstandardog kvalitetsom for tilsvarendeoffentligeanleggi Bterum
kommune.

8.3 Grunneierneforplikterseg til å avståvederlagsfrittog utenøkonomiskeheftelsertil Bk
dearealersomernødvendigeforgjennomføringavtiltaksomvisti Bilag6. Doginngår
kr. 1.900,-pr.kvm.gulvarealsosialinfrastrukturforopparbeidelseavtekniskog grønn
infrastrukturi de samlede kostnadertil sosial infrastmktur.Dette beløpet skal
godtgjøresgrunneierne.Beløpetskalreguleresoverensstemmendemedendringeni KPI
modutgangspunkti indekstalletpr.15.11.2001.

8.4 Førutbyggingenav fase I kanpåbegynnes,skalgrunneiernesøkede offentligearealer
for utbyggingav sosial infrastrukturfradelt Når matrikkelnummerer tildelt,
overskjøtes tomtene vededagsfrittog utar økonomiskeheftelser til Bk. Alle
omkostningeri forbitElelsemedfradeling,oppmåling,tinglysningm.v.skalbannsavde
respektiveprosjektergjeldendedensosialeinfrastruktur.

8.5 Kostnadenefor etablaingav bygningerog anleggforden sosialeinfrastrukturvist i
bilag6 innenforfaseIerberegnettilkr.3.244pr.kvm.T-BRAboligareal.

For å sikre en ønsket og forutsigbarfremdrifti boligbyggingenog for å sikre
gjennomføringenav den sosiale infrastruktur,skal investeringskostnadenefor den
sosiale infrastrukturfor fase I fordelesmellomBk og utbyggerminnenforfase I.
Partateavtalermeddetteatgrunneiernesbidragsettestil et fastbeløppåkr.1.622pr.
kvm.T-BRAboligarealsomgrunneiernefalcdskbyggeri faseI.Beløpetskalreguleres
overensstemmendemedendringeni SSBstotalindeksforboligblokkmedutgangspunkt
i in.dekstalletpr. 15.04.2003.Bidragetfra grunneierneskal barekunnebenyttestil
investeringi densosialeinfras~ i faseI.

Fordet tilfelleatkostnadenetil oppføringav de ovennevntebygningerog anleggfor
Bk's delvil overstigekr. 1.622,-indeksregulertsomovenforog samtligebygningerog
anleggdterBk'svurderingikkekangjennomføresavhensyntilBk'søkonomi,stårBk
fritttil å utsettereahsaingenav enkeltebyggogielleranlegg.Forutsetningenforslik
utsettelse er at Bk har brukt et tilsvarendebeløp til investeringi dai sosiale
infrastruktursomer innbetaltfrautbyggerne.Dog forplikterBk seg til å realiserede
bygningerog anlegg som Bk menerer gjennomføringskritiskefor gnmneiemes
boligbygging,slikatgrunneiemesboligbygginginnenforfaseI kangjennomføresfullt
utmed1.675boliger.

Dersomutbyggingenavdensosialeinfrastnikturi kommunalregimedførerrefusjonav
mva, skal refusjonsbeløpetfordelesmellompartenemed bakgrunni hva hver av
partenefaktiskharbetalt Hvis enkeltebyggelleranleggoppføresi privatregi etter
avtalemedBk,og dettemedførerbortfallavheleinvesteringskostnadeni bilag6 uten
at dettesamtidigførertil øktedriftskostnaderi vid forstandforBk, skalgrunneiernes
bidragreduseresmedhalvpartenav de beregnedeinvesteringskostnadenei bilag6 for
vedkommendebygg elleranlegg.Beløpetskalindeksregulerespå sammemåtesom i
2. leddovenfor.
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Dersom utbyggingenav enkelte bygg eller anlegg i den sosiale infrastrukturi
kommunalregi skulleutløseoffentligetilskudds-ellerstøtteordninger,og de samlede
faktiskeinvesteringskostnaderi den sosiale infrastrukturetter fradragfor mottatt
tilskuddog støtteer lavereennde beregnedekostnaderi bilag6 indeksregulertsom
2.1edd,skalgrunneiernesbidragredusaa medhalvpartenavbesparelsen.

8.6 Før utbyggingen av fase I kan påbegynnes, skal partene utarbeide
gjennomføringsplan(er)medfastsettelseavbl.a.:

rekkefølgeforutbyggingav felt og tidspunktfor ferdigstillelseav bekyggelsen
innenfordenenkelteregulerinfflanforinntil1.675boliga.

tidspunktforbyggingog ferdigstillelseavdensosialeinfrastrukturen,jfr.dogpkt.
8.5,iredjeledd

betalingsplanfor innbetalingav franskyndingsbidragiht. pkt. 8.5 og for godt-
gjørelsetilgrunneierneiht pkt.8.3

sikringsbestemmelserforinnbetalingavfremskyndingsbidraget

plikt for Bk til å infonneregrunneierneom regnskapetfor utbyggingenav den
sosiale infrastruktur,herundermottakog anvendelseav offentligetilskuddog
støtteordninger,jfr.pkt.8.5,sisteledd.

ytterligeredetaljaingavpkt.9 sosialboligprofil
Bk's prosjekteringsgnmnlagfor den sosiale infrastrukturskal legges frem for
grunneiernemeden fristtil å gjennomgåog avgiuttalelsetilprosjektene.Bkforplikter
seg til nøye å gjennomgåslike uttalelserog skal søke å hensyntadem såfremt
uttalelsenekanlede til reduserteinvestainskostnaderutenat disse oppveia av økte
årskostnaderogdfiftskostnaderelleravredusertkvalitet.

8.7 Dersom Stateneller annet offentlig organ eller instiMsjonskulle etablereen ny
tilskuddsordningdirekte rettet mot delming av sosial infrastruktur
utbyggingskommunerellermotFornebu-utbyggingen,og i denutstrekningslikemidler
blir utbetalttil Bk i anledningboligutbygginginnenforfase I, skal grunneiernes
økonomiskebidragreduseresmedhalvpartenav tilskuddet.Det gjelderdog fickehvis
det samtidiggjamomføresendringeri andreforholdmellomStatenog kommunene
somharenfilsvarendenegativøkonomiskvirkningforBk.

9. SOSIALBOLIGPROFIL
9.1 I MiljøverndepartementetsvedtakangåendeKDP2forFornebuav21.09.2000figgerdet

en intensjonomatøkningenavutnyttelsesgradenskalbidratil ensosialboligprofil,og
grunneierneog Bkerenigeornatboligutbyggingenpågrunneiernesdelområderskalha
ensosialboligprofil.

Parteneer videreenige om at målsettingenom sosialboligprofilmå søkesrealisert
underreguleringenav grunneiemesdelområder,og grunneierneerkjentmedatBkved
behandlingenav reguleringsplanenevil fillegge det betydelig vekt at en sosial
boligprofilertilstedei tilstrekkeligomfang.

I kjøpsavtalenmellom Oslo kommuneog FornebuBoligsparAS er det i pkt. 4.2 
bestemtatdetskalforetasen"ReduksjonavKjøpesumsomfølgeavavtaleomå bygge
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Husbankfmansierteboliger/Husbankfinansierteutleiebolig« på Eiendommen".
Grunneierneog Bk er enigeomatdenprisreduksjondennebestanmelsegir grunnlag
for, skal komme Bk til gode. Bk bestemmerhvordanprisreduksjonenskal nå
målgruppenfordensosialeboligprofil.

Den sosiale boligprofil skal realiseresgjennombygging av "Husbankfinansierte
utleieboliger"(nedenforbenevnt husbankboliger).Husbankboligeneskal ha et
gjennomsnittligarealpå80kvm.T-BRA.
Antallog fordelingavhusbankboligenepågrunneiernesdelområderfremgåravtabellen
Bilag7.

Bk forbeholderseg dogrettaitil å endreomfangog plasseringav"Husbankfinanelerte
boliger/Husbankfinansierteutleieboliger"innen31.12.2005.Fristenkanforlengesetter
nærmereavtalemellompartene.

9.2 Husbankboligenei faseI byggesi regiavgrunnelerneog søkesintegrerti grunneiernes
øvrigeboligutbygffing,jfr.dogpkt.9.3,4. ledd.

Planleggingog programmeringav husbankboligeneskal side i samarbeidmellom
grunneierneogBkhvaangårboligtyper,boligstørrelserog antallromi hverbolig.

9.3 Bk—ellerdenorganisasjontstiftelseBkutpeker 1k enrett,meningenplikttil å kjørw
husbankboligenefragrutmeierne.

Bk's råderett over husbankboligenemå gjØreS gjeldwde i forbindelse med
reguleringsprosessenfordet enkeltedelområde.Bkmå vedutervelsenav sin rettikke
påføregrunneierneøkonomisktapellerforsinkelsei sin utbyggingsom følge av den
kommunalebeslutningsprosessknyttettil utøvelsenav retten.Grunneiernemi på sin
sidelakommunenfåtilstrekkeligtidtil åfattedenødvendigebeslutninger.
Parteneskalsamarbeideog samordnesineinteresserombrukenavde husbankboliger
somBkikkeønskeråerverve.Ogsåfordissehusbankboligeneskaldenprisreduksjonen
somgrunneierneoppnårav Oslokommune,kommeBk til gmle,og Bk sørgerfor at
prisreduksjonenbenyttestil årealiseredensosialeboligprofil.
Partenekani fellesskapvurderehvorvidtdet kanværeaktueltat Bk overtartomtfra
grunneierneforselvåoppførehusbankboliger.

9.4 Den pris Bk skal betalegrunneiernefor husbankboligeneskal tilsvarede samlede
totalkostnaderpr. kvm. BRA som FornebuBoligsparAS' tegnere/andelseiereskal
betale (jfr. Informasjonsmemorandumdatert 17.09.2001),med fradragav den
prisreduksjonsomgrunneierneoppnåravOslokommune.

10. RIGGAREALER

Grunneierneer innforståttmedatBkog andreoffentligenivåerkantrengeriggarealer
foråkunneetableretekniskog sosialinfrastrukturforutvfidingavfaseI. Slficriggskal
primærtetablerespåBk's egengrunnellerpåområderavsatttil offentligeformål.For
det tilfelle at dettemedførervesffitligeekstrakostnadereller vesentligepraktiske
problemerfordenoffentligetiltakshaver,påtargrunneierneseg å stilleslikeriggarealer
til disposisjondersom det ikke vesentlig vil vanskeliggjøregrunneiernesegne
aktiviteter.De ekstrakostnadergrunneiernedervedblirpåførtdekkesav de respektive
prosjekter.
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FORURENSNING
11.1 Parteneleggertil grunnatStatsbyggogOslokonnnunefierneribehandlerforurensningi

grunneni henholdtil avtalermellomStatsbyggogOslokommuneomdette.
11.2 Grumneiernehar ansvaretfor eventuellforurensninginnenforde arealersom skal

overførestilBki henholdtilnterwerendeavtale.
Før Statsbyggog Oslo kommuneharavsluttetsine arbeider,vil grunneierneforeta
undersøkelseravområdeneavsatttiloffentligefolmålmedsiktepååavdekkeeventuell
gjenwertmdeforurensningsomskalfiernes/behandlesav StatsbyggogOslokommune.
Kostnadenetil disseundersøkelsenebdtandlessomenprosjektkostnad.

MILMOPPFØLGNING
12.1 Grunneiernevil leggeMiljøoppfølgingsprogrammetforetterbrukavFornebu,godkjent

av Arbeids-og administrasjonsdepartementet12.juli 1999 til grunnforplanleggin&
prosjektmingogutbyggingenavFornebu.

12.2 Bk og grunneierneforplikterseg i fellesskaptil å realiseremiljøvennfigeog
fremtidsrettedeløsningeri arealforvaltningog utbyggingav infrastrukturi henholdtil
de mål og filtaksom fremgårav Afiljøoppfølgingsprogrammetsamt i Veiledesfior
miljøriktigbyggingogprosjekteringpåFornebuutarbeidetavBk.

Grunneiernevilpåseatdetvedinnsendelseavreguletingsplanerredegjøresforhvordan
Miljøoppfølgingsprogrammetskalfølgesinnenfordetenkeltefelt. Grunneiemevil påse
atdetvedbyggesaksbehandfingenavdemkeltebygge-og anleggstiltakvedleggesen
miljøplanforpmsjekteringog utførelse,utarbeidetettermalutferdigetavBkog
Statsbygg.

BOKVAL1TETOGESTETIKK
13.1 Vedutbyggingenerpartenefotplfictettil å oppfylleBk'skutvtil godbokvalitetslikdet

fremgåravKDP2kap.3.6 omboligområderog i vedtaketfrakommunestyret16.06.99
punkt1.7somsupplererarealdelenmedutfyllendebestemmelser.

13.2 Forå sikreat hensynettil bokvalitetog godestetiskutformingblirivaretatt,harBk i
samarbeidmed grunneierneunder utatbeidelseMomiljøveilederen".Denne vil
sammenmed Estedskeretningslinjerfor Fornebuvedtattav Bk dannepremisserfor
grunneiernesutformingavutbyggingenavFornebu.

13.3 Før regulering av områdene finner sted, skal det gjennomføresarkitekt-
konkurranseialtemativvurderingerfrauavhengigearkitektkontorer.Parteneavtalerseg
imellomhvilkenformfor arkitektkonkurranselaltemativvurderingsom skalvelges
hvertenkeltfilfelle.Forå sikrebokvalitetenog godestetiskutformingavde enkelte
områderpå Fornebu,skalBkkonsulteresi forbindelsemedutformingavprogramfor
arkitektkonkurranse/altemativvurderingog vedvalgav alternativ.DersomBkanserat
intensjonenmed arkitektkonkurranse/alternativvurderinger ivaretattpå annenmåte,
kanBk fravikekravetomarkitektkonkurranseialternativvurdering.

14, BiesSAKSBEHANDLING
14.1 For å sikre god fremdfiftog forutsigbarheti plan-og byggesaksbehandfingenvil

grunneierneutviklesineplaneri mertsamarbeidmedBk'splan-ogbygningsmyndighet
Bk vil påsih sidebidratil avklaringeri forholdtil overordnedemyndigheteri en tidlig
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faseavbehandlingen.

Grunneierneer innforståttmed at det kan were aktueltå vedta rdningslinjerfor
reguleringforutforbehandlingenavreguleringsplaner.

Grunneierneforplikterseg til å avholdeåpneinfonnasjonsmøteri samarbeidmedBk
tilknytningtilbehandlingenavreguleringsplanerog størrebyggesaker.

142 Bk vil tilby grunneiernegjensidig forplfictendeavtale om acIministrafivfrem-
dfiftibehandfingstid.

Bkharsommålsettingforsinsaksbehandlingatfordedelområderhvorgrunneiernehar
innsendtreguleringsfoislag,skaligangsettingstillatelseforeliggeinnen11 månederfra
nierwerendeavtaleerundertegnetFordeøvrigedelområdeneerdetBk's målsettingat
saksbehandlingstidenfremtil igangsettingstillatelseikkeskaloverstige11 månederfra
innsendtreguleringsforslag.Detforutsettesatreguleringsforslageterfullstendig.

Bk tar dog forbeholdom lengrebehandlingstidsom følge av innsigelserm.v. fra
offentligemyndigheterog andreberørtetredjeparteretterbestemmelsenei Plan-og
bygningsloven.Videreforutsettesdet at partenesammenharutarbeiddnødvendige
gjennomføringsplan(er)i samsvarmedpunkt8.6 foran.

15. REKKEFØLGEBESTEMMELSER
Nrervterendeavtaleleggergrunnlagetforå løse de behovrekkefølgebestemmelsenei
KDF2settertil utbyggingen.
Deterto tilfelledernåværenderekkefølgebestemmelsergjewdetvanskeligå igangsette
utbygging,såfremtdisseikkeeroppfylt:

dersomdengrunnleggendeforutsetningombanebetjeningikkegjamomføres

dersomsentralevegmyndighetermotsetterseg utbyggingmedbegrunnelsei at
E-18(medkryssløsninger)fickeharfilstrekkeligkapasitet

16. TVISTELØSN1NG

Dersomdetskulleoppståtvistmellompartalei tilknyMingtilmerværendeavtale,skal
dennehenførestilbehandlingforderegukeredomstoler,medmindreparteneskullebli
enigeomnoeanneti detkonkretetilfellet.

17. OVERDRAGELSE/ TINGLYSNING
17.1 Grunneierneharretttil å overdrasineeiendommerinnatforavtaleområdet(jfr.pkt2),

enten samlet eller arkeltvis. Grunneierneforplikterseg til i tilfelle å overføre
grunneiernesrespektiverettigheterog forpliktelseri nærwerendeawaletil den/denye
eier(e).

Bkkannekteslikoverdragelsedersomdetforeliggersaldiggrunn.

17.2 De rettigheterog plikternevnti punkt8.4og 9 kanikkegrunneierneoverdra,pantsette
ellerdisponereoverpåannenmåte,utensammenmeddeeiendommersomrettighetene
erknyttettiL
De ovennevntebestemmelser(pkt.8.4 og pkt 9) skal tinglysespå de områderog 
offendige arealer som overskjøtesfra Oslo kommune. Dersom tinglysings-
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myndigheteneikke samtykkeri at disse bestemmelsertinglyses i sin helhet på
ovennevnte eiendommer,er partene enige om å utarbeideet sammendragav
bestemmelsenesom søkes tinglyst. Også ferste avsnitt i nabrvterendepunktskal
tinglYses.
TinglysingskalfinnestedvedoverskjetingfraOslokommune.Bestemmelseneskalha
prioritetforanpengeheftelser. Parteneer enige om å be Oslo kommuneinntade
ovennevntebestemmelsereftersammendrageti deskjøtersomutstedes.
Overdragelseavaksjenei FornebuBoligsparHusbankAS skalikkefinnestedutenetter
BK'ssamtykke.Slfictsamtykkekanikkenektesutensakliggrunn.

18. GODKJENNELSE
Nterwerendeavtale er inngått med forbeholdom godkjennelsefra nedvendige
folkevalgteorganer.

Natryterendeavtalei 4 - fire- eksemplarerhvoravwumusierneog Bkbeholderhvertsitt.

Oslo/Fornebu,den19.11.2003 Sandvika, g.3.

u ligsparAS Bterumomm e

Rol

Fo u BpligsparH

TINGLYST
DAGBOKNR: fi6D60

3 NOV.2009
STATENSKARTVERK

H4o Torgersen 
(3.L
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Bilag1
Tabell IV 

for Bollg Spar AS 
Veiledende oversikt over antatt utbyggingspotenslalepå alle områder

Navneforslag T-EIRA T-BRA AntaII Antall Noter

 

for boliger for ruerIng boliger arbeldsples.

 

Bolig Spar AS

   
Småhuslrekkahusbebyggeise

   
B.Område1.1DumpaNV 0 0 0 0

 

8.0mråde8 Storøya 48340 0 458 0 1
B.Område7.3 Holtelalen1 19074 0 180 0 2
8.0mråde7.4 Holteklien2 35479 0 335 0

 

Sum 102893 0 971 0

 

Byfflabebyggelse

   
B.Onwåde4.2 Rolfsbrida 42217 0 419 0

 

8.0nwåde9.1 Park1 43830 0 435 0

 

13.0mråde9.2 Park2 31318 0 311 0

 

8.0mråde9.3 Park3 28948 0 287 0

 

8.0mråde9.4 Park4 26815 0 284 0

 

B.Område9.8 Park5 22271 0 221 0

 

Sum 195198 0 1937 o

 

Bloldcbebyggeise

   
81.0mråde1.1bDtenpa2NV

   
BLOmråde1.2 DumpaNift 35510 0 372 0

 

B1.0mråde1.3DumpaS0 29750 6804 312 272

 

81.0mråde7.4 Holteldlen2b 0 0 0 0

 

8.0mråde5.1 Indrefeft1 23585 0 247 0

 

13.0mråde8.3 Indrefeft2 13994 0 147 0

 

81.0mråck8.3 Indreftøt2b 977 1054 10 43

 

B.Område8.4 Indrefelt3 20027 0 210 0

 

81.0mråde8.4 Indrefelt3b 2877 2917 28 117

 

8.0mråde8.5 Indrefelt4 12482 0 131 0

 

81.0nwide8.5 Inakedeft4b 1973 2150 21 88

 

8.0mråde8.7 Indrefeft5 24708 0 259 0

 

B.Område8.8 Indrefelt8 7354 0 77 0

 

81.0mråde8.9 Områdesenter 15035 221302 158 0

 

Sum 188072 38737 1970 817

 

SumBoligSparA8 (InktStatsbyggandel) 488183 35737 4878 517

 

MktusStatsbyggsandelpå0.7.3 og0.8.0 20943

 

200

 

lalt ft:wBoligSparAS 485220

 

4878

 

Sumforalleekterer 593877 424933 6000 15000

 

Note1:Statsbyggsandelpå13408kvm.128småhusrrekketørs.
Note2: Statabyggsandelpå7535kvm.72småhustrekkehus.

BærumKommune 18.11.2003UTNYMBolighteling4b
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NotatBterumkommune181103
Definksjonav tillattbruksarealT-BRA

1- Generek

VedberegningavT-BRAi forbindelsemedreguleringsplanerog andresammenhengerhvor
chttearealmåletskalbenyttesi tilknytnhigtil Fornebu-utbyggingen,erBKog grunneierne
enigomatfølgendeberegningsregelleggestil grunn:T-BRAberegnessomarealetav
måleverdigedelersomliggerinnenforomsluttendeveggerellerannenbegrensede
bygningsdel,medtegnetdelingsvegger,kanaler,sjakta,korridorerog trapperom.Eventuelt
målbartarealundertakog arealerunderbakkenskalikkemedregnes.Se illustrasjoner
nedenfor.

hstr81-antkrarsalmgreahasithriffleiNfffles.""
wqrseSigita; ttaboskiilestesersupski rffass
sid 1~111111•Nbr wheitling•

Angåendeområdesenter

ForberegningenavT-BRAIOmrådesenteretgjøresfølgendepresisaing:Korridorenepå
bakkenivåsomerendelavhandlatenteretsomforlengesmottorgetog restenavsenteret
(uterommet)medregnesficke.Korridorenesombetjenerkunhandlesenteretutatforlengelsei
uterommetregnesmed.

AngåendeParkeringsarealer

T-BRAbaegningenei narvierendeutbyggingsavtaleforutsetteravparkeringsarealeri
hovedsakleggesi kjeller.Besøksparkeringpåoverflatenerdelvisformsattinnpasseti egne
parkeringshus,f. eks. i onllidesenteret.

KNBRUKERENPEAMokuutoatFORTIEBMIOPYSISNArealWBRAdefinisjon.5.doe
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FornebuFase 1

Utbyggings- Totaltantall TotaltBRA- HeravBolig HeravBolig Andres Andres
områder bollger arealIkvm. Span andel Span andel andel i andeli

1antallbo er i kvm. antallbo er antallkvm.

5.2,K2,8.9,8.8,8.7,4.2, 8.5,K3,6.0,9.4.(1)

7.3h,9.6, 1.2,1.3(2)

SamboligerIaltforforstefase 2396 238451 1675 166825 721 71626

Handelog service0.8.9 22802
Handelog service0. 8.5 2150

Stimbandelog servieei fonte fase 24952

Sumboligeroghandel/service. 2396 263403 1675 166825 721 71626

Områdersombyggesut fase1.
Disseområderkanvurderesalternativti faseI dersomK2og område5.2 ildmbyggesutelleret annetområdebarebyggesutdelvis.

Benna Komannee(1«fideaskit) 19.11.2003Paseloppsummed3
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Bilag
Krav dl dea sosiak infrastraktur IFØRSTE FASEmed 2396 bodger

Sektorer/Komponenterfordensosiale bdirastmkterKostnadByggearealAniallenheter Sam FaseI Kommentar Totalt
pr.enhet byUlareal

fue 1
1-Utdannhtg

   
Bamehager(Kommunalt) 17,8 912 3 53,4

 

2736
Barneskoler(Kommunalt) 1$2,5 6100 1 152,5

 

6100
Ungdomaskoler(Kommunalt) 162,5 6500 1 162,5 1 6500

liebe- og sosialeformål

   
Administrasjonsbygg(Kommunalt) 2,4 100 1 2,4

 

100
Eldresentermeddagsenter>67år(Kmnmunalt) 24,9 1275 1 24,9

 

1275
Base forbiemmebasertetjenester 3,6 150 1 3,6

 

150
Boligermedservicevanskeligstieldre.FaseI(Kommum 1,4 2870 35 49,7

 

2870
PU- bolig/psykeetri/0msorg*oliger.Fase1(Kommune 1,8 1640 20 35,6

 

1640
Avlastningsbjem(Kommunalt) 10,9 600 1 10,9

 

600
Aktivitetssenterforfunksjorishemmede(Komnnmalt)15,9 700 1 15,9

 

700
Arbeldstrenningssenterforfimksjonshemmede 43,4 2000 1 43,4

 

2000
Sentmlhelsestagion(Kommunalt) 11,8 470 1 11,8

 

470
HeIse-legesenter/familieseMader(Kommunalt) 10,9 435 1 10,9

 

435
Ungdom-og fiitidsenter(Kmnmunalt) 7,2 300 1 7,2

 

300

Kulturfonnil

   
BibliotekforbeleFornetui(Kommunalt) 28,9 1200 1 28,8

 

1200
P 11,8 400 1 11,7

 

400
Utstillingslokalerbilledkunst(Kommunalt) 3,6 150 2 7,2

 

300
Kirke 34,9 1000 1 34,9

 

1000

4. RAdcresejomformål

   

IdrettshallikbhlokaIer(Kommunalt) 38,5 1500 2 77,0

 

3000
Svammehall/bad(Ogsåregimmilt) 90,7 2600 1 90,7

 

2600
TennisanleggIptivatregi(Kommunalt) 0,0 0 0 0,0

 

0Kunstgressbane(Kommunak) 6,0

 

2 12,0

 

0
Orusbanelskoytebane(Kommunalt) 6,0

 

2 12,0

 

0
Friluitsonnådebadeplass.Tilrettelegging(Koimminalt) 10,0

 

I 10,0 1 0
Tibetteleggingavandrefrilufisområder 20,0

 

flere 20,0

 

0Byperk(Privatinaenforboligomalder) 0,0 0 0 0,0

 

0Lekeplesser(Privatintwnforboligområder) 0,0 0 0 0,0

 

0

   

0
5. Bolir og ateriagservice

   

0
Nerbutikk,post,bank(Privat) 0,0 0 0 0,0

 

0

   

0
Samallekompoaeater
Rammesem bliratlestavantallkvmi fase I
MinusdelavHundsundskoleogStcmaya
Samforsosiallafrastrakturi fase1

30902 888,8
888,8
118,3
770,5

34376

Kommentar StoreyaogdelavHundsundskolebelastesbareBrerumkommune

IheraraICanuoimme(koontleasiek) Fue14.336
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SOSIALBOUGPROFIL
FastleggilseavomfangogplasserIngavhusbankflnansierteutleieboligerpå
grunnelernesdelområder.

Område
Antall Antallhusbank-

 
borxxx Husbankandelboider

1.2 372 50% 186 x
1.3 312 50% 156 x
8.3 157 50% 79

 

8.4 238 50% 119

 

8.5 152 50% 76 x
8.7 259 50% 130 x
8.8 77 35% 27 x
8.9 158 35% 55 x
4,2 419 10% 42 x
6.0* 328 15% 49 x
7.3* 108 15% 16 x
9.1 435 10% 43

 

9.2 311 10% 31

 

9.3 287 10% 29

 

9.4 264 18% 48 x
9.6 221 10% 22 x
8.1 247 25% 61

 

7.4 335 25% 81

 

Sum 4678 1250

*=RedusedmedSUgensarealer.



 
 

 

 
Postadresse Kontoradresse Telefon* Bolig- og 

bygningsavdelingen 

Saksbehandler 

Postboks 8112 Dep Akersg. 59 22 24 90 90 Janne Loen 
Kummeneje 
22247124 

NO-0032 Oslo Org no.  
postmottak@kmd.dep.no http://www.kmd.dep.no/ 972 417 858  

 

 

 

 

Bærum kommune 

Rådhuset 

1304 SANDVIKA 

 

 

 

 

 

 

  

Deres ref Vår ref Dato 

 15/2529-3 28.10.2015 

 

Søknad fra Bærum kommune om samtykke etter plan- og bygningsloven    § 17-7 
til å fravike reglene i lovens kapittel 17. OBOS utbygging på Fornebu 

Vi viser til henvendelse av 21.05.2015 der det søkes om samtykke etter plan- og bygningsloven 

(pbl) § 17-7 andre punktum til å fravike reglene om utbyggingsavtaler i loven kapittel 17.  

 

VEDTAK 

Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 17-7 gis Bærum kommune og OBOS rett til å inngå 
utbyggingsavtale om at OBOS/OBOS Fornebulandet AS bidrar til oppføring av sosial 
infrastruktur. Fritaket gjelder for OBOS/OBOS Fornebulandet AS utbygging på sine 
eiendommer på Fornebu innenfor kommunedelplan 2. 

 

1. Søknaden om samtykke til å fravike reglene i pbl kapittel 17 

Søknaden er sendt av Bærum kommune. Utbyggeren, OBOS/OBOS Fornebulandet AS (heretter 

OBOS) har signert søknaden med en egen tilføyelse.  

Det fremgår av søknaden at det er ønske om å forhandle om forlengelse av det eksisterende 
avtaleverk fra 2003 (konkretisert i 2005) som gjelder fordeling av kostnader til infrastruktur mv., 
for videre utbygging på Fornebu. Avtalen ble inngått mellom Bærum kommune og Fornebu 
Boligspar. OBOS har trådt inn og erstatter sistnevnte som part i avtalen. Avtalen gjelder ifølge 
søknaden kun for fase 1 i utbyggingen av det aktuelle området på Fornebu. Slik departementet 
forstår søknaden, er det da slik at de eksisterende avtalene ikke tar høyde for en eventuell høyere 
utnytting på Fornebu enn det som ble lagt til grunn i 2003/2005. Gjeldende avtaleverk innebærer 
bl.a. forpliktelser til å bidra til oppføring av sosial infrastruktur.  

Utbyggingsavtalene for Fornebu ble inngått før endringer i plan- og bygningsloven i 2005 la 
begrensninger på innholdet i utbyggingsavtaler, herunder om finansiering av sosial infrastruktur. 

Bærum kommune søker om samtykke til å i inngå en avtale uten hindring av byggesaksforskriften 
(SAK) § 18-1 Forbud mot sosial infrastruktur i utbyggingsavtale. OBOS sier i sin tilføyelse til 
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søknaden at de bekrefter at de ønsker departementets samtykke etter pbl § 17-7 til at det kan 
inngås utbyggingsavtale. OBOS oppgir ikke eksplisitt at dette retter seg mot SAK § 18-1, men 
departementet anser ut fra sammenhengen at tilføyelsen fra OBOS er sammenfallende med 
søknaden fra Bærum kommune.  

 

1.1 Begrunnelsen for søknaden  

Kommunen ønsker å videreføre et allerede eksisterende avtaleverk som var inngått før 
lovendringen om utbyggingsavtaler trådte i kraft. Slik departementet forstår kommunen, er dette 
relevant fordi byutviklingsprosjektene er store, og prosjektene vil strekke seg over så lang tid slik 
at det vil være naturlig å dele avtaleregimet opp i flere faser. Det pekes på at et samtykke vil gi 
forutsigbarhet og like rammevilkår for avtalene i fase 1 og fase 2. Et eventuelt bortfall av 
avtaleverket etter fase 1 vil utgjøre en så stor endring av rammebetingelsene for utviklingen av 
Fornebu, at det vil medføre en lavere utbyggingstakt. Kommunen mener det er av stor 
samfunnsmessig interesse å sikre god og rasjonell fremdrift for boligutbyggingen på Fornebu. 
Utbyggingen anses å gi et merkbart bidrag til å dekke boligbehovet i hovedstadsregionen.  

Utbyggingen av Fornebu innebærer ifølge søknaden mellom ca. 6300 og 10000 boliger for ca. 
20000 personer. Bærum kommune anfører at det innenfor Fornebu er et direkte forhold mellom 
antall boliger og for eksempel behovet for skoleplasser: Nye beboere kan ikke benytte 
nærliggende skoler, samtidig som nye skoler på Fornebu ikke avlaster andre skoler i kommunen. I 
tillegg kommer ca. 25000 arbeidsplasser. Kommunen anser derfor at investeringer i sosial 
infrastruktur er mer krevende på Fornebu enn andre steder i kommunen.  

 

1.2 Forutsetninger for søknaden 

Både OBOS og Bærum kommune oppgir i søknaden at avtaleverket fra 2003 og 2005 har vært 
gode verktøy for å sikre en samfunnsmessig viktig og formålstjenlig utbygging av Fornebu.  

OBOS anfører at de oppfatter at utbygging av sosial infrastruktur primært er et kommunalt ansvar, 
men de ser at utbygging av slik infrastruktur i takt med utbyggingstakten som diskuteres på 
Fornebu er krevende for Bærum kommune økonomisk sett.  De er derfor villige til å forhandle om 
bidrag til sosial infrastruktur.  

OBOS oppgir videre at de har som en absolutt forutsetning at det må gis en minimumsutnyttelse 
på deres tomter i fase 2 på 5000 boliger totalt sett (en økning på 2400 boliger fra gjeldende tillatte 
utnytting) for å kunne forsvare et bidrag til sosial infrastruktur.  

Partene er enige om at en eventuell forlengelse av avtaleverket fortsatt må bygge på prinsippene 
om enighet og forholdsmessighet og at nåværende grunnstruktur i avtalen legges til grunn for ny 
avtale. 

 

2. Departementets vurdering 
2.1 Hjemmelen for unntak i § 17-7 

Pbl kapittel 17 regulerer utbyggingsavtaler. Avtalene er definert i § 17-1. Avtaler som omfattes av 
definisjonen må oppfylle vilkårene i loven, slik at de bl.a. må være nødvendige for 
gjennomføringen av planvedtak og stå i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang. Avtalene 
kan ikke gjelde private bidrag til sosial infrastruktur, jf. SAK § 18-1. Kommunen kan ikke 
dispensere fra disse kravene. Eventuelt fravik fra reglene kan bare skje ved samtykke fra 
departementet.  
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Etter pbl § 17-7 andre punktum kan departementet: etter søknad gi samtykke til å fravike reglene i 
dette kapittelet der samfunnsmessige interesser tilsier det."  

Bestemmelsen gir anledning til å samtykke til fritak fra reglene i pbl kapittel 17. Departementet 
anser at dette må forstås slik at det også kan gis samtykke til å fravike regler gitt i forskrift som er 
gitt med hjemmel i dette kapittelet. Bestemmelsen  har ikke tidligere vært brukt.  

Veiledning om hva som ligger i begrepet "samfunnsmessige interesser"  finnes i forarbeidene, 
Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) Om lov om endringer i plan- og bygningsloven (utbyggingsavtaler). 
Omtalen av unntaksbestemmelsen1 er kort, og gjengis nedenfor i sin helhet. Det følger for det 
første av omtalen i kapittel 4.9:  

"Departementet foreslår i tillegg i § 64 f en mulighet for dispensasjon som en 
sikkerhetsventil. Det er her særlig tenkt på avtaler som har stor samfunnsmessig betydning, 
og som er inngått uten press, men hvor f.eks. kravet til forholdsmessighet ville kunne føre til 
at avtalen kjennes ugyldig. Det kan f.eks. dreie seg om større industrietableringer i en liten 
kommune, der utbygger forplikter seg å styrke andre kommunale tiltak enn de som har 
direkte sammenheng med utbyggingen. Til en viss grad kan regelen i § 64 b tredje ledd, 
annen setning om å «avhjelpe samfunnsmessige skadevirkninger av utbyggingen» kunne 
brukes på slike tilfeller, men det er neppe i alle tilfelle det er snakk om tiltak som direkte er 
ment å avhjelpe f.eks. miljømessige påvirkninger. Det kan også være snakk om større 
nasjonale arrangementer som forutsetter kommunal arealplanlegging, og hvor utbyggingen 
blir så stor at balansen og forholdsmessigheten i avtalen forrykkes." 

For det andre sier merknadene til bestemmelsen: 

"I andre ledd åpnes det for at departementet under visse omstendigheter kan samtykke til at 
reglene i plan- og bygningslovens nye kapittel XI-A fravikes for konkrete 
utbyggingsprosjekter. Bruken av utbyggingsavtaler gjelder mange forskjellige typer tiltak, 
og det kan etter departementets mening tenkes tilfeller der prosjektet omfattes av reglene, 
selv om det ikke er av en slik art at det ligger innenfor det lovforslaget er ment å regulere. 
For eksempel kan det forekomme at noen ønsker å gi en gave til kommunen i form av et 
museum, et bibliotek, et idrettsanlegg e.l., uten motytelser, men med ønsker om plassering, 
utforming e.l. I slike tilfeller kan også spørsmål om tiltakets plassering mv. inngå i en 
avtale, slik at den oppfattes å ligge innenfor reglene. Spesielle arrangementer, for eksempel 
idrettsarrangementer som OL, vil også innebære bruk av avtaler om utbygging, der de 
foreslåtte reglene om utbyggingsavtaler vil være lite hensiktsmessige. Det samme kan gjelde 
utbygging av store industrianlegg. Departementet mener at det heller ikke kan utelukkes at 
det kan forekomme mindre utbygginger der reglene om utbyggingsavtaler er lite egnet. 

Forslaget åpner for at det kan inngås avtaler for konkrete utbyggingsprosjekter uten at 
reglene i kapittel XI-A kommer inn. Regelen åpner ikke for at departementet unntar 
geografiske (hele eller deler av kommuner) eller tematiske (avtaletyper) områder fra 
reglene. Slike generelle unntak bør eventuelt følge av forskrift." 

Departementet anser at vurderingen av om det foreligger "samfunnsmessige interesser" for å 
tillate å fravike reglene vil måtte baseres både på tiltakets art, tiltakets omfang og eventuelle 
særlige forhold ved tiltaket for øvrig. Et vedtak om samtykke til fritak må slik departementet ser 
det, fattes etter en selvstendig og konkret vurdering av om utbyggingsprosjektet ellers har 
særskilte trekk som skiller det fra andre utbyggingsprosjekter. 

Lovreglene om utbyggingsavtaler kom som en reaksjon på at det ble mer vanlig med avtaler om 
privat finansiering av offentlig infrastruktur også der byggeprosjektene var en del av den vanlige 
utbyggingen. Bakgrunnen for utviklingen var blant annet at det var et betydelig utbyggingspress i 
                                                
1 Dagjeldende plan- og bygningslov § 64 f andre ledd 
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mange kommuner, og at kommunene således hadde store utfordringer med å legge til rette 
nødvendig infrastruktur. Departementet anser derfor at unntaksbestemmelsen i § 17-7 i 
utgangspunktet ikke kan benyttes for alminnelige byggeprosjekter, selv om utbyggingspresset 
eller prosjektet er uvanlig stort. Ut fra forarbeidene er unntaksbestemmelsen i første rekke tenkt 
brukt for tiltak som skiller seg fra vanlig næring- og boligbygging.  

Forarbeidene viser til prosjekter som formelt omfattes av reglene, men som ikke er av en slik art 
at det er formålet med kapittel 17 å regulere avtaler om dem. Forarbeidene peker på 
arrangementer som OL og større utbygginger av industri. Departementet anser at dette er 
eksempler, og at det ikke er ment å være en uttømmende liste eller en klar avgrensning av typer av 
tiltak som har en slik karakter at departementet kan samtykke til å fravike reglene. Merknadene til 
bestemmelsene sier videre at det ikke kan utelukkes at det kan forekomme "mindre utbygginger 
der reglene om utbyggingsavtaler er lite egnet". Det ligger etter departementets mening ikke i 
begrepet mindre at det må dreie seg om et lite prosjekt. Dette ville gi lite mening. En mer naturlig 
forståelse av begrepet er at § 17-7 andre punktum også kan anvendes selv om prosjektet ikke er av 
en så gjennomgripende karakter for lokalsamfunnet som arrangering av OL eller etablering av 
store industriprosjekter. Departementet oppfatter det slik at det i særskilte tilfeller også kan 
samtykkes til å fravike reglene i kapittel 17 for nærings- og boligutbygging. Forutsetningen er at 
det er trekk ved byggeprosjektet som skiller det fra andre prosjekter av ellers sammenlignbar art, 
og som gjør at reglene om utbyggingsavtaler ikke passer. Det må også være av samfunnsmessig 
interesse at utbyggingen gjennomføres.  

Departementet anser at det må være en alminnelig forutsetning at kommunen og utbyggeren er 
enige om at det skal søkes om samtykke til å fravike reglene. En sentral begrunnelse for å innføre 
regler om utbyggingsavtaler var å sikre at kommunenes sterke posisjon i dialogen med utbygger 
ikke skulle føre til urimelige avtaler. Det klare utgangspunktet må derfor være at kommunen ikke 
ensidig skal kunne be om at den beskyttelsen reglene gir ikke skal gjelde. Departementet anser 
derfor at det må foreligge et utvetydig samtykke fra utbyggeren.  

Videre bør ikke utbyggers samtykke ta absolutte forbehold som gjør at samtykket kun gjelder 
under spesielle forutsetninger for kommunens utøvelse av sin myndighet etter plan- og 
bygningsloven. For eksempel vil en forutsetning om at samtykket kun gjelder hvis prosjektet 
tillates en viss grad av utnytting eller byggehøyde kunne innebære at departementet i et vedtak 
etter § 17-7 må legge føringer for innholdet i og gjennomføringen av kommunens planer. 
Departementet ønsker ikke å legge slike føringer for kommunens beslutninger i kommunale 
planprosesser, der det klare utgangspunktet er at beslutningen skal fattes av lokale folkevalgte 
etter en konkret vurdering av lokale forhold. Departementet minner likevel om statlige 
planretningslinjer for samordnet bolig-, areal- og transportplanlegging fastsatt ved kgl.res. 26. 
september 2014. I pkt. 4.3.1 framgår det at i by- og tettstedsområder og rundt 
kollektivknutepunkter bør det legges særlig vekt på høy arealutnyttelse, fortetting og 
transformasjon, og at det i områder med stort utbyggingspress bør legges til rette for 
arealutnyttelse utover det som er typisk. 

Departementet anser det for øvrig som klart at en søknad om fritak fra reglene om 
utbyggingsavtaler ikke kan være generell, men må gjelde et konkret byggeprosjekt.  

 

2.2 Innledende vurdering av søknaden 

Departementet legger til grunn at avtalen omfattes av reglene i pbl § 17, og at det således er 
nødvendig med et vedtak etter pbl § 17-7 for å inngå en avtale om bidrag til sosial infrastruktur.  

Samtykke kan gis for konkrete byggeprosjekter. Den foreliggende saken gjelder en samordnet og 
sammenhengende utbygging som skal gjennomføres av én utbygger, innenfor et konkret, 
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avgrenset område i en arealplan. Departementet anser at dette i tilstrekkelig grad avgrenser saken 
til ett prosjekt. 

I den foreliggende søknaden har OBOS i et tillegg til søknaden gitt samtykke til å inngå 
utbyggingsavtale. Departementet anser dette som et samtykke til kommunens angivelse av at det 
søkes fritak fra forbudet mot avtaler om sosial infrastruktur i SAK § 18-1.  

I teksten i søknaden fra kommunen er det uttalt at OBOS har "som en absolutt forutsetning" at det 
må gis en minimumsutnyttelse på deres eiendommer som gir 2400 flere boliger enn det som er 
planlagt i dag for å kunne forsvare et bidrag til sosial infrastruktur. Departementet har vurdert om 
dette skal forstås slik at dette er en forutsetning for samtykket i søknaden til departementet. En 
slik forutsetning ville enten kunne innebære at departementet måtte gjøre et samtykke betinget av 
at kommunen regulerte i tråd med forutsetningen, noe departementet som nevnt ovenfor ville 
finne uheldig. Alternativt må departementet avslå søknaden av den grunn at utbygger ikke 
samtykker til å fravike reglene i pbl kapittel 17. Departementet viser imidlertid til at et eventuelt 
forbehold ikke fremkommer i OBOS' tilføyelse til søknaden. Videre vises det til at forutsetningen 
fra OBOS gjelder for å forsvare et bidrag til sosial infrastruktur. Departementet oppfatter det slik 
at forutsetningen fra OBOS gjelder eventuelle forhandlinger med kommunen, og altså ikke 
søknaden til departementet.  

  

2.3 Foreligger det grunnlag for fritak 

Kommunen søker om å forlenge eller videreføre det eksisterende avtaleverket for Fornebu. 
Departementet vil i denne sammenhengen kort peke på en ny avtale med utvidede eller nye 
forpliktelser vil måtte vurderes selvstendig, uavhengig av om det tidligere er inngått en avtale som 
går lenger enn det gjeldende regler tillater. En eksisterende avtale kan ikke i seg selv gi grunnlag 
for en ny avtale i strid med regelverket. En eksisterende avtale kan for så vidt indirekte få 
betydning ved vurderingen etter pbl § 17-7, hvis avtalen legger føringer for byggeprosjektet som 
gjør at det dermed avviker fra en normalsituasjon ved tilsvarende byggeprosjekter. Det vil da 
likevel vær en vurdering av trekk ved byggeprosjektet selv som er avgjørende, og ikke at årsaken 
er en tidligere inngått avtale.  

Utbyggingen på Fornebu gjelder vanlig bolig- og næringsutbygging. Eksemplene forarbeidende 
peker på som de mest aktuelle der samtykke kan benyttes, som OL eller store industriutbygginger, 
passer således ikke. Spørsmålet blir om utbyggingen det er søkt om samtykke for, har trekk ved 
seg som gjør at det skiller seg fra andre byggeprosjekter av ellers sammenlignbar art, og som gjør 
at reglene er lite egnet, jf. merknadene ovenfor. Etter departementets mening er det forhold som 
skiller utbyggingen på Fornebu fra andre utbyggingsprosjekter.  

Utbygging av mellom 6300 og 10000 boliger et særskilt stort utbyggingsprosjekt. En utbygging i 
den størrelsesorden vil innebære et betydelig behov for infrastruktur, og det vil således forutsette 
store investeringer fra så vel kommunen som utbyggeren.  Utbyggingsprosjektet ligger i nær 
tilknytning til Oslo, hvor det er et stort behov for nye boliger. Departementet anser ut fra dette at 
samfunnsmessige interesser tilsier at utbyggingen blir gjennomført. Dette alene er imidlertid ikke 
nok til at utbyggingen på Fornebu skiller seg fra andre utbyggingsprosjekter på en slik måte at 
reglene om utbyggingsavtaler er lite egnet. Reglene om utbyggingsavtaler ble vedtatt nettopp for å 
regulere avtaler i kommuner med et betydelig utbyggingspress, ofte i randsonen til store byer.  

Et særlig forhold for Fornebu som skiller området fra de aller fleste utbyggingsområder, er at 
kommunen i svært liten grad kan benytte sosial infrastruktur fra andre deler av kommunen, 
hverken som avlastning for Fornebu eller som mottakere av innbyggere fra Fornebu. Grunnen til 
dette er at området Fornebulandet er en halvøy, og at adkomsten dit allerede er sterkt belastet. Den 
sosiale infrastrukturen må således i all hovedsak bygges på stedet, fra grunnen. Dette vil være en 
meget stor økonomisk belastning for kommunen.  Om utbygger i denne situasjonen avskjæres fra 
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å  gi bidrag til sosial infrastruktur er det en betydelig risiko for at den videre utbyggingen av 
Fornebu vil trekke ut i tid, og gjennomføres i takt med kommunens evne til selv å finansiere hele 
den gjenstående sosial infrastrukturen. Dette vil være en ulempe for både utbygger, kommunen og 
boligbyggingen i regionen.  

Departementet anser at det er av samfunnsmessig interesse at Fornebu bygges ut videre. Videre 
anses utbyggingen på Fornebu å ha slike særtrekk at det er grunnlag for å benytte adgangen til å 
samtykke etter plan- og bygningsloven § 17-7 andre punktum til å fravike reglene i pbl kapittel 
17, herunder SAK § 18-1. 

 

3. Departementets beslutning 
Departementet samtykker til at Bærum kommune og OBOS inngår utbyggingsavtale om sosial 
infrastruktur. Samtykket gjelder for OBOS utbygging på Fornebu innenfor kommunedelplan 2.  

Departementet presiserer for ordens skyld at samtykket kun gjelder forbudet i SAK § 18-1. Øvrige 
rammer i loven gjelder for avtalen, herunder krav til nødvendighet og forholdsmessighet i  § 17-3 
tredje ledd.  

Departementets vedtak kan innen tre uker påklages til Kongen i statsråd. Eventuell klage sendes 
til Kommunal- og moderniseringsdepartementet. 

 

Med hilsen  

 

Ole Molnes (e.f.)  

avdelingsdirektør 

 Knut F Rasmussen 

 seniorrådgiver 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur. 

 



 

 

 


