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Hering ~ NOU 2003:14 (Bedre kommunal og reglonal planlegomg
etter plan- og bygningsloven)

Vi viser til Deres haringsbrev av 20.05.2003.

Forbrukerrddet vil 1 det falgende kommentere utvalgets forslag til kapittel 1 og-kapittel
181ny plan- og bygningslov.

Til forslagets kapirtel I:
Forbrukerradet vil fremheve tre forhold ved forslaget til kaplttel 1 som vi ser positivt
pd, og ber departementet szzrlig om 4 fore videre 1 sitt lovforslag.

" Det forste er at 4penhet og medvirkning er fremhevet som sentrale formal 1 lovens § 1-
1. Forbrukerradet er av den oppfatning at dpenhet og mulighet for reell medvirkning fra
_' alle berprte parter er av stor betydning i planlegging etter plan- og bygningsloven. Ikke
o bare for den bererte part, men ogsé for samfunnet idet planlegging etter plan- og
C bygningsloven skal, slik utvalget legger til grunn, vare en demokratisk prosess, noe
“ {2} som forutsetter at alle interesser er blitt hert og tatt hensyn til.

Det andre vi vil fremheve er at § 1-4, om verdier og retningslinjer for planlegging etter
loven fastsetter at, alle bererte interesser og myndigheter, og allmennheten, skal sikres
‘mulighet til medvirkning og innflytelse.” Samt at “Planbehandlingen skal vareta den
enkeltes rettssikkerhet.” Forbrukerrddet synes det er positivt at rettssikkerbet og
‘medvirkning tas inn 1 en slik overordnet bestemmelse. En slik besternmelse vil,
sammen med formélsparagrafen, g fermger for tolkningen av lovens enkelte
bcstemmelser

Nér det gjelder medvirkning spesielt er Forbrukerradet opptatt av at medvirkningen skal
veere reell. Det er med andre ord ikke nok at interesserte parter far uttale seg, men de
m4 ogsa ha reell innflytelse pé resultatet. Det er saledes positivt, og nedvendig, at
innflytelse nevnes serskilt i § 1-4. Det at interesserte parter skal ha innflytelse pd
resultatet, slik at medvirkningen blir reell, ma ogsé gjennomsyre de enkelte, -
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bestemmelser i loven som ombandler eller har betydning for medvirkning fra interesserte parter. . -

For det tredje vil Forbrukerradet uttrykke at vi stiller oss bak utvalgets forslag til 5
Denne paragrafen vil, dersom den blir fulgt OPP, kunne sikre at bergrte partcr foren
reell mulighet til 2 medvirke og {2 innflytelse pd planprosessen _

Det er viktig at kommunen har et ansvar for at grupper som ikke har mulighet for 4 tale
sin sak far en egen representant for & ivareta sine interesser. Forbrukerrddet vil - _
1midlertid bemerke at det er viktig at en slik representant faktisk er en representant for
gruppen, og ikke en utvalgt kommunepolitiker som ogsé skal tale en eller annen - '
gruppes sak. Representantens viktigste og eneste anliggende i mé vare 4 tale derme

gruppens sak.

Det er videre avgjerende for at medvirkning fra “mannen i gata” skal bli reell at
kommunen har et eget ansvar for aktivt & engasjere inmbyggerne 1 plansaker som

bererer dem pa en eller annen maéte. Forbrukerradet er siledes positive ti] at kommunen
er palagt et slikt ansvar gjennom forslagets § 1-7, og at détte ansvaret ligger hos
komrnunen ogsé nar deler av planprosessen utferes av private eller andre myndigheter.

Til kapittel 18: ' ' _
Forbrukerradet har de siste arene engas_)ert seg sterkt i debatten omkring de sdkalte

kommunale utbyggingsavtalene. Arsakene til dette er at utbyggmgsavtalene forer til at -
prisen pa de nye boligene som oppferes blir hoyere. Dette far selvlegehg negative
konsekvenser for bolig;markedet, ikke bare for nye boliger, men ogsa for boligmarkedet
som helhet fordi prisen pa brukte boliger henger n@ye sammen med pnsen pé 0g.
‘tilgangen pd nye boliger. '
Et annet forhold som gjor at Forbrukerrdde har engasjert seg i dette er at bidraget fra
utbyggerne som regel dreier seg om forskjellig typer infrastruktur som boligkjeperen
allerede har "betalt” gjennom skatteseddelen. For boligkjeperen innebarer disse
avtalene altsi en dobbeltbetaling for kommunale tjenester uten at han eller hun far
serskilte rettigheter i forhold til disse tjenestene. :

Forbrukerrddet er derfor av den oppfatning at utbyggingsavtaler i sterst mulig grad ber

forbys. Mye aV diskusjonen omkring utbyggingsavtaler har gétt p8 lovligheten av disse
~og om det juridisk sett er snakk om dobbeltbeskatning eller ikke. Dette er etter vir '

oppfatning en avsporing. For det ferste vil man, pa grunn av avhengighetsforholdet

mellom utbyggerne og kommunene, neppe fa noen rettslige avklaringer p4 disse

spersmalene. For det andre er det etter vir oppfatning lite fruktbart & diskutere hvorvidt -

disse utbyggingsavtalene er lovlige eller ikke, eller om det juridisk sett er :

dobbeltbeskatning, sé lenge faktum er at boligkjeperne ma betale mer for sin bohg og

det de betaler ekstra for har de allerede betalt g)ennom skatteseddelen.

‘Det mteressante spersmélet, nér en né skal ta st1111ng til en regulering av
utbyggingsavitaler er etter Forbrukerrddets mening ikke hva som er lovlig eller ikkei
dag, men derimot hvordan man ensker & styre boligpolitikken i Norge. @nsker man at
boligpolitikken i Norge, og serlig i pressomradet hvor bruken av utbyggingsavtaler
o : synes & vere storst, skal styres av en forhandling mellom en utbygger, med enske om
b sterst mulig avkastning pd sitt prosjekt, og kommunens forhandlingsdelegasjon, eller -
. - ensker man at boligpolitikken skal styres av kommune- og stortingspolitikere gjennom
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apne demokratiske prosesser. F orbrukerradet mener at svaret pé dette spersmélet er dpenbart.

Det eneste rette svaret mé vere at det er demokratiske prosesser som skal styre-

boligpolitikken 1 Norge. For & {3 til dette mé utbyggingsavtaler enkelt forbys 1 storst:
mulig grad. -

Forbrukerradet er derfor i det store og det hele positive til PlanloVutvalgetS forslag til |
regulering av utbvggingsavtaler 1 sitt forslag til kapittel 18 i ny plan- og bygningslov.
Prinsipalt ensker Forbrukerrddet et totalforbud, men kan alhkevel stotte hovedirekkene

- Planlovutvalgets forslag av tre arsaker:

e TFor det fe;rste fordi det setter forholdsws snevre rammer for hva det kan g;zres

_ . avtale om at utbygger skal dekke.

e - For det andre fordi det stort sett dreier seg om tekmsk infrastruktur som enten
betales av boligkjeperen gjennom tilknytningsavgifter, eller legges ut av
utbyggeren etter dagens refusjonsregler. Totalregningen for boligkjeperen ber
derfor ikke bli heyere av planlovutvalgets forslag. _

¢ Ogtil sist fordi det dreier seg om tiltak som bohg:k_wperen far direkte og full

nytte av.

Fer Forbrukerradet kommenterer forslaget mer i deialj , vil vi bemerke at vi er kjent
med Bygrﬁngslovutvalgets forslag til lovregulering av utbyggingsavtaler, men at vi,
utover 4 bemerke at vi er svart negative til Bygningslovutvalgets forslag, vil

‘kommentere det i horingen til Kommunal- og Regionaldepartementet. Vi regner med at

det vil skje en samordning mellom Miljeverndepartementet og Kommunal- og

‘Regionaldepartementet slik at det vil bli fremmet kun et lovforslag om
~ utbyggingsavtaler fra Regjeringen, og at departementene da vﬂ ta hensyn til de
- kommentarer som er kommet 1 beg:,e hznngcne

Til foreslarr § 18-1:
I planlovutvalgets forslag tillates det at avtaler som péleager utbygger a beserge veg,
annet anlegg for offentlig kommunikasjon, ... , og fellesarealer”. Dette omfattes i dag

. av plan- og bygningslovens reﬁlsjonsregler. Dette betyr at man gjennom -

Plan]ovutvalgets forslag gir adgang til 4 sende regningen til utbyggeren i sterre
utstrekning enn i dag. Imidlertid er dagens refusjonsregler vanskelig tilgjengelig og
praktiseres ulikt. En adgang til & avtale smidigere lgsninger antas derfor ogsd & vare til
utbyggerens fordel slik at sluttregningen for boligen ikke nedvendigvis blir heyere. I
tillegg ér dette tiltak som boligkjeperen far direkte adgang til og nytte av, og som

~ direkte er med pé & heyne verdien av bohgen

Nér det gjelder vanntilfersel o g avlﬁp er dette noe kommunene tar betalt for allerede i

‘dag gjennom tilknytningsavgift. Det ber séledes ikke ha noe & bety for prisen pd

boligen at utbygger dekker utgiftene ved tilkobling til offentlig vann- og kloakknett.
Dette forutsetter selvfalgelig at kommunen ikke samtidig kan kreve tilknytningsavgift -
for slik tilknytning, noe det ser ut som om urvalget ikke har tenkt p4 Det mé derfor tas
inn en bestemmelse i kapittelet som uttrykkelig sier at kommunen ikke kan kreve
tilknytningsavgift av boliger hvor utbyggeren gjennom utbyggmgsavtale er palagt &
serge for vanntilforsel- og avlep.
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' 4
Utvalgst foreslér ogsé at utbygcrer g]ennom utbyggmosavtale kan palegges a serge for ”anlegg for
enerigforsyning”. Dette vil etter var oppfatning fere til at det veltes-enren _
ekstrakostnad over pd utbygger, og dermed over pa boligkjsperen, i forhold til hva

kommunen i dag kan pilegge en utbygger & dekke. Forbrukerridet mener derfor at™

passusen "anlegg for energxforsymncr” ber tas ut av bestemmelsen.

Videre mener Forbrukerridet at begrensmncren med hensynet t11 omfanget av hva
utbyggeren skal dekke ikke kommer godt nok fram i selve bestemmelsen.
Departementet ber derfor presisere i lovteksten at utbyggeren ikke kan pélegges &
dekke mer enn det den aktuelle utbyggingen krever. Alternativt mé dette sies 1 klartekst
1 kommentarene til besternmelsen slik Planlovutvalget gor 1 sitt forslag.

Forbrukerradet stetter -utvalgets fdrslag til § 18-1, annet ledd og mener at det er
nedvendig at det uttrykkelig sies i lovteksten at det ikke er anledning til & inngi avtaler
om andre forhold enn de som er nevnt under § 18-1, forste ledd.

- Til foresldart § 18-2:

Forbrukerridet stotter uWaI?rets forslag om at utbygmngsav‘taler anses som cnkeltvedtak
etter forvaltningslovens § 2. Dette fir blant annet den svert viktige felge at alle med

~ rettslig interesse, inkludert boligkjeperen, far anledning til & preve avtalen ved &

péklage den. Etter Forbrukerrddets mening gir dette, ved siden av forslaget til ny § 18-
4, den enkelte boligkjeperen den rettss1kkerhetsgarantlen som mangler ved dagens
praksis rundt utbyggingsavtaler.

Til foz esldrt § 18-3:

Forbrukerrddet mener at forslaget ti] § 18-3 serger for en stor grad av forutsigbarhet for
utbyggeren. Sterre forutsigbarhet og dertil mindre risiko ved utbyggingsprosjekter
demper kostnadene ved 4 bygge boliger, og er siledes egnet til 4 dempe presset pd
boligprisen. Forbrukerrddet stotter derfor forslaget til § 18-3.

Til foreslgrt § 18-4:

Forbrukerradet er svart positive tﬂ §18-4 fefrste ledd som seker 4 sikre medvn'knmg fra
berorte interesser 0gsé ved en forhandling om utbyggingsavtale. Det er ogsd positivt at -
det 1 bestemmelsen er henvist direkte til lovens § 1-7. Dette vil, blant annet, uttrykkelig
sl fast at komumunen har en plikt til aktivt § engasjere bererte interesser i en
forhandling om en utbyggingsavtale pé lik linje med andre plansaker. For gvrig vises
det til hva som er skrevet overfor om medvukmng 1plan- og byggesaker generelt.

Videre stotter Forbrukerradet at avtalen skal legges ut for offenﬂlg giennomsyn far den
godkjennes i kommunestyret. Dette vil fere til at offentligheten f3r innsyn i og kontroll
med avtalene. Behovet for en slik presisering i lovteksten er stor idet det gjentatte
ganger har vist seg at utbygging savtaler, med ul1ke begmnnelser er forsekt unntatt
offentlighet av komm €.

(—“ Med hﬂsen ‘

For Forbrukerrédet
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