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Miljpverndepartamentet

Avdeling for regional planlegging
Postbcks 8013 Dep

0032 Oslo

Oglo, 18. april 2002 Saksbeh. Hanne Kriiger

Hering vedr. forslag om endringer i plan- og bygningsloven (frister
for behandling av reguleringsforslag, Erist for innsigelse til
reguleringsplan og bebyggelsesplan)

Entreprenerforeningen - Bygg og Anlegg (EBA]) er en bransjeforening for
norske entreprengrer. Foreningen har ca 210 medlemsbedrifter med ca 20 000
ansatte. Medlemsbedriftene omsetter for ca 32 milliarder kroner i Aret, og
spenner fra landets sterste riksdekkende entreprengrbedrifter til mindre
handverksbedrifter og spesialentreprengrer.

EBA er tilsluttet Byggenaringens Landsforening (BNL), og derigiennom
Neringslivets Hovedorganisasjon (NHO). Bygg- og anleggsmarkedet utgjer ca
10% av bruttonasjonalproduktet, hovedsakelig knyttet til nyinvesteringer i
bygg og anlegg. I tillegg kommer reparasjoner og vedlikehold.

EBA beklager oversittelsen av heringsfristen, men haper allikevel at
uttalelsen vil bli tatt til behandling.

I hovedsak tiltrer vi Byggenzringens Landsforenings heringsuttalelse av
17.04.2002. Vi ensker imidlertid & gi en tilleggsuttalelse vedrerende
temaet utbyggingsavtaler.

I likhet med BNL ¢nsker vi & papeke behovet for en avklaring av dette

temaet i Planlovutvalgets endelige innstilling.

1. PROBLEMSTILLINGEN

1.1. RETTSLIG UTGANGSPUNKT

Det foreligger ingen klar definisjon av hva en utbvggingsavtale er;
avtalene er ikke lovregulert og reiser juridiske problemstillinger som ma
lgses innen ulike rettsomrader

Den vanlige oppfatningen av hva som ligger i begrepet uthbyggingsavtale, er
at det er overenskomster med formidl & fastlegge vilkAr for planlegging og
giennomfgring av kommende eller aktuelle utbyggingsprosjekber.

Mange kommuner paberoper seg full avtalefrihet med hensyn til nar en
utbyggingsavtale kan inngas og hva en utbyggingsavtale kan inneholde.
Utbyggingsavtalene m& etter var oppfatning ha en forankring i
forvaltningsloven og i plan- og bygningsloven, da det er disse lovene som
regulerer de plikter en privat part som grunneier og utbygger kan palegges.
Det & se bort fra plan- og bygningslovens og forvaltningslovens regler i



denne sammenheng innebzrer bhortfall av viktige retisikkerhetsgarantier
knyttet t£il utevelse av offentlig myndighet.

De rettslige problemstillingene 1 relasjon til plan- og bygningsloven er 1
gstor grad knyttet til forhandsbinding av planmyndighet. Kommunen har etter
loven sterke wvirkemidler & ta i bruk coverfor utbyggere; virkemidler som
gier at presset pa utbyggere kan bli tungt. Disse virkemidlene er &

- wvedta reguleringsplaner
- bruke sin ekspropriasjonsmyndighet
- gi de negdvendige tillatelser til utbygging.

Spersmalet 1 relasjon til utbyggingsavtaler er i hvilken utstrekning
kommunen kan gi lenger i & palegge plikter enn det som felger av plan- og
bygningsloven.

1.2, EBAS SYN PA UTBYGGINGSAVTALER

EBAs medlemmer har lang tradisgsjon for & inngd utbyggingsavtaler. Bruken av
dem har vokst frem og utviklet seg over lang tid. Utbyggingsavtaler har
vert mest brukt i forbindelse med utbygging av boliger, men brukes ogsa ved
utbygging av neringsarealer. Tradisjonelt har

avtalene omfattet tekniske infrastrukturtiltak, sa& som fordeling av
utgifter til veil, wvann og avlep, friarealer m v.

Generelt sett er vi av den cppfatning at slike “ekte” utbyggingsavtaler er
positivt for byggenzringen, og et godt og fleksibelt verktey for a
gjennomfere en reguleringsplan.

Utbyggere kan ved hjelp av en utbyggingsavtale sikre seg samspill med
kommunen, £ eks ved utformingen av modeller for kostnadsfordelingen.
Utbyggingsavtaler virker ogsd pogitivt i den retning at de kan bhidra til at
prosjekter kan blil raskere realisert enn de ellers ville blitt.

Andre utbyggingsavtaler, som f eks omfatter andre utbyggingstiltak, og til
en viss grad drift, finner vi imidlertid grunn til & reagere mot. Praksis i
enkelte kommuner gar i retning av at avtalene blir brukt til & dekke
kommunale kostnader til helt andre tiltak enn det som tradisjonelt har vert
gjort, med den konsekvens at de etter var oppfatning undergraver reglene i
plan- og bygningsloven og i forvaltningsloven. Vi har eksempler pa at
utbyggingsavtaler na brukes til & giennomfere sdkalte "sosiale
infrastrukturtiltak”, dvs skoler, barnehager, sykehjem osv. Kommunene har
dermed begynt & bruke utbyggingsavtaler som alternativ til sine vanlige
finangieringsmuligheter for & f& gjennomfgrt og drevet slike tiltak.
Avtalene far dermed et mye storre omfang og en sterre betydning enn
tidligere. Dette skaper Jjuridiske problemstillinger knyttet opp til
grensedragningen mellom avtalefriheten péd den ene siden og kravet til
hjemmel for gebyr, skatter og avgifter pd den annen side.

Vi har ogsd& eksempler pad kommuner gom fremmer krav om ulike Cyper av
gkonomiske vtelser giennom utbyggingsavtaler som vilkar for avsluttende
behandling av reguleringsplanen. Dette er etter var oppfatning ulovlig, og
har ingen forankring 1 plan- og bygningsloven.

Forsgk fra enkelte kommuner {ekg Nittedal) pa generelle gebyrer pr. holig
gom dekker mer enn faktiske behandlingskestnader og som ikke gremerkes for
spesielt formdl men bare inngdr i kommunens inntekter, er stoppet av
Kommunal- og regionaldepartementet som mener dette er uberettiget og
ulovlig skattlegging. Dette ble sagt 1 et brev til fylkesmannen i 0slo og
Akershus fra XRD av 21.05.01.



Vi mener ogsa det er 1 strid med loven & fra kommunens side kreve ulike
pkonomiske fordeler, som £ eks krav om at en viss boligandel skal avstés
til kommunen, som vilkdr for positiv behandling av planen. Dette ma gjelde
gelv om hensikten er & oppnd rene boligpolitiske malsettinger. Kravet
innebzrer likevel at kommunen krever en gkonomisk ulovlig fordel som vilkar
for en positiv behandling av planen.

I den grad kommunen gjennom utbyggingsavtale har stilt ulovlige krav, vil
etter var oppfatning en inngatt avtale vaere ugyldig. Fplgen av detts er at
utbygger kan la vare & oppfylle forpliktelsene i avtalen. Kommunen vil ikke
kunne handheve en ulovlig avtale.

2. SPESIELT OM BAERUM KOMMUNE

Barum kommune begynte tidlig & peke seg negativt ut vedregrende
utbyggingsavtaler. Flere utbyggere i Barum fikk reguleringsplaner utsatt
péd grunn av manglende avtale, cg flere store prosjekter stdr fortgatt i ke.

Fplgende vedtak ble fattet av Formannskapet i Berum kommune av 17. januar
2001:

1. Det gpkes inngdtt uthyggingsavialer for alle boligprosjekter
med mer enn 20 boenheter. For boligprosjekter med mer enn fire
boanheter skal behovet for utbyggingsavtale vurderes.

2. Utbyggingsavtalen bér senest foreligge for sluttbehandling av
reguleringsplan.

3. Uthyggingsavtalen skal bl.a. sikre en andel rimelige boliger i
hvert nytt uthyggingsomrdde og gi bidrag £il ny teknisk og
sogial infrastruktur.”

EBAs reagerte sterkt mot dette vedtaket, som vi mente matte vare i strid
med regelverket. Vi begstilte en juridisk betenkning som konkluderte med at
kommuniens praksis var ulovlig. P4 bakgrunn av den usikkerhet rundt
lovmmessigheten av avtalene denne betenkningen skapte, vedtok kommunestyret
i Bmrum &4 utsette behandlingen av enkelte av utbyggernes saker.

Barum kommine bestilte sd selv en juridisk betenkning. Denne betenkningen
ga Berum kommune holdepunkter for & konkludere med at deres praksis var
lovlig.

EBAs "svarte” deretter med en ny betenkning, som ble lagt frem pa
Formannskapsmgtet 1 Barum kommune, og som imgtegikk vurderingene i Barum
kommunes betenkning.

Dette medferte at saken nok en gang bhle vedtatt utsatt.

3. FORHOLDET TIlI, E@S-REGLENE

Utbyggingsavtaler skaper uklarheter i forhold til regelverket for
offentlige anskaffelser. For kommunens anskaffelse av varer, tjenester og
bygge- og anleggsarbeider gjelder anskaffelsesreglene for offentlig
virksomhet. Bestemmelsene er nedfelt i lov av 1999 om offentlige
anskaffelser og forskrift av 2001 om offentlige anskaffelser. De ytelser
kommunen mottar 1 naturalia ved en utbyggingsavtale er ogsa i prinsippet
underlagt anskaffelsesreglementet. I den utstrekning en utbyggingsavtale er
en gjensidig bebyrdende avtale, gjelder anskaffelses-reglene ytelger til



kommunen pa over kr. 200.000,-. Det inneperer i tilfelle at den private m&
lvse ut anskaffelsen. Hvis derimct utbyggingsavtalen er en ensidig
bebyrdende avtale, hvor utbyggeren pitar seg alle pkonomiske yvtelser, og
overferer disse til kommunen uten gkonomiske gjenyvtelser fra kommunen,
foreligger ikke en offentlig anskaffelse etter loven og forskriften. Den
private stér ved et slikt tilfelle fritt til & bestemme om han skal
innhente tilbud og fra hvem.

4. AVELARING
Det er nd av meget sentral betydning & f& en avklaring av spgrsmilene rundt

utbyggingsavtaler.

KRDs veileder som er undexr utarbeidelse ventes & bli, i mangel av regelverk
om utbyggingsavtaler, et viktig styringsverktegy for kommunene i deres
inngaelse av utbyggingsavtaler.

Vi mener det imidlertid er vel sa viktig at ogsd Miljgverndepartementet
foretar en planmessig avklaring av spersmalet.

Med vennlig hilsen
ENTREPREN@RFORENINGEN - RBYGG QG ANLEGG

Erik Anskau
Administrerende direkter



