W vidl 2

[ VEDLECG

NOU 2003:24 o
oz 3¥D " 103

Del IV:
Utbyggingsavtaler - utvalgets lovforslag

Kapittel 9

Utbyggingsavtaler

9.9 Lovforslag med kommentarer

Bygningslovutvalget bruker de betegnelser pé arealplaner som Planlovutvalget har foreslatt i NOU 2003: 14.
Bestemmelsene foreslas tatt inn i loven som et eget kapittel om utbyggingsavtaler.

$ x-1 Definisjon

Med utbyggingsavtale menes i denne lov en avtale mellom kommunen og en grunneier eller utbygger om
utbygging av et omrdde, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov.

Merknader til § x-1:

Bestemmelsen definerer en utbyggingsavtale som en avtale mellom en kommune og en grunneier eller utbygger
om utbygging av et omride. Utbyggingsavtalen gir en eller begge parter forpliktelser eller rettigheter innenfor
rammene som falger av § x-2.

Kompetansen til & inngd avtale ligger til kommunestyret som kommunens gverste myndighet. Adgangen til &
delegere myndigheten antas dekkende regulert i kommuneloven. Fylkeskommunen omfattes ogsa av
bestemmelsen etter den alminnelige fortolkning av begrepet «kommune».

Ogsé staten kan ha behov for 4 innga utbyggingsavtaler med grunneiere og utbyggere. I Planlovutvalgets forslag
til ny § 4-5 om statlige arealplaner bor det vurderes 4 innta at bestemmelsene om utbyggingsavtaler gis
tilsvarende anvendelse.

Den private part i avtalen er i lovutkastet angitt til «grunneier eller utbygger». Med dette har Bygningslovutvalget
ment & omfatte samtlige som i praksis inngdr utbyggingsavtaler. Planlovutvalget har betegnet den private part
som «tiltakshaver». Dette er imidlertid bygningslovgivningens betegnelse pa den et tiltak utfores pa vegne av, og
som er ansvarlig for at tiltaket blir oppfert i samsvar med myndighetskrav, jf. Ot.prp. nr. 39 (1993-94) s. 264.
Tiltakshaver er saledes en rettslig betegnelse med et gitt innhold under byggeprosessen, og det blir av den grunn
etter Bygningslovutvalgets mening ikke dekkende og hensiktsmessig & benytte betcgnelsen i bestemmelsene om
utbyggingsavtaler. Hensynet til konsekvent sprakbruk tilsier derfor ogsa at et annet og mer dekkende begrep
benyttes her.

Primeert reguleres situasjoner hvor det er en privat part som kontraherer med kommunen, men bestemmelsen
omfatter ogsi situasjonen der det offentlige, som eksempel stat eller fylkeskommune, er planmyndighetens
motpart.

Med uttrykket «grunnlag i kommunens planmyndighet» synliggjores at avtalene ma ha en eller annen form for
tilknytning til forslag om ny plan eller en eksisterende plan. Det er avtaler som gjelder gjennomfering av plan
som lovreguleres. Dette dekker bade avtaler som inngas i forbindelse med behandling av private eller offentlige
forslag om ny eller revidert plan, og avtaler som inngas i samsvar med en eksisterende plan eller p& bakgrunn av
sparsmil om dispensasjon fra en eksisterende plan (for cksempel rekkefalgebestemmelser), Andre avtaler
kommunene inngdr i kraft av 4 vare grunneier, eksempelvis entrepriseavtaler, faller utenfor bestemmelsen.

At avtaler som inngds i forbindelse med behandling av forslag om ny eller revidert plan omfattes, innebzarer at
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avtaleforhandlingene kan skje bade forut for og parallelt med selve planbehandlingen. Dette betyr likevel ikke at
endelig avtale skal kunne inngés for det foreligger et planvedtak for omrédet, jf. forslaget il § x-4 femte ledd.
Det er heller ikke meningen & apne for at det gjennom avtaleforhandlingene i realiteten legges vesentlige band pa
den brede vurderingen av alle interesser som kommunen ellers forutsettes 4 skulle foreta ved behandlingen av
plan for omrédet: Verken endelig utbyggingsavtale eller avtaleforhandlingene forut for denne skal kunne
foregripe planvedtaket i den forstand at vernet om tredjemenn og allmennhetens interesser svekkes. Nér det apnes
for slike parallelle behandlinger av utbyggingsavtaler og planer, tilsier imidlertid hensynet til tredjemenn og
allmennheten at det ma stilles strenge krav til reglene om saksbehandlingen.

Ved spersmil om avtale vedrerende opparbeidelse av refusjonsberettiget teknisk infrastruktur, legger utvalget til
grunn at avtalen etter gjeldende praksis ogsa kan vare foranlediget av de krav til opparbeidelse som falger
direkte av plan- og bygningsloven §§ 67 og 67a ved sgknad om tillatelse til tiltak. Etter disse bestemmelsene
forutsettes det imidlertid ogsa at det foreligger en arealplan, m.a.o. at planmyndighetene har vurdert utnyttelsen
av omradet. Forslaget her inneberer i realiteten en omgjering av denne faktiske forutsemingen til en lovmessig
betingelse, dvs. en skranke mot de tilfeller der slike avtaler inngés av bygningsmyndighetene uten at det
foreligger planvedtak for omradet. Dette er i samsvar med hovedsiktemélet om & lovregulere adgangen til & inngé
avtaler om gjennomfering av plan.

Bestemmelsene i dette kapittel kommer sdledes ikke til anvendelse pa avtaler eller vilkdr om utbygging av et
omride som ikke omfattes av en arealplan, og som har sitt grunnlag i kommunens myndighet etter loven til
dispensere fra lov, forskrift og vedtekt, for eksempel dispensasjon fra lovens §§ 65 og 66. Denne type avtaler
lovreguleres ikke, gjeldende rettstilstand og gjeldende praksis videreferes. Skrankene for slike (avtale-) vilkar i
forholdet mellom kommunen og grunneieren eller utbyggeren er lite omtvistet i gjeldende rett, og adgangen
folger av den alminnelige, ulovfestede vilkérslzren.

Béde den private part og kommunen kan péta seg forpliktelser i avtalen, for eksempel kan partene péta seg 4
samfinansiere hovedavigpsledning. Paragraf x-2 setter imidlertid skranker for hvilke forpliktelser den private part
lovlig kan péta seg i forbindelse med utbyggingen.

§ x-2 Utbyggingsavtalens innhold

En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som kommunen har gitt bestemmelse om i arealdel 1il kommuneplan,
omradeplan eller detaljplan.

Slik avtale kan ogsé g& ut pd at grunneier eller utbygger skal besarge eller helt eller delvis bekoste tiltak som
stdr i saklig sammenheng med og som er nadvendige for gjennomforingen av planvedtak. Slike tiltak skal tjene
interessene i utbyggingsomrddet og std i rimelig forhold til uthyggingens art og omfang.

Merknader til § x-2:

Et av de viktigste sparsmélene i diskusjonen om utbyggingsavtaler har vaert hva en utbyggingsavtale kan
inneholde. Utvalget har sekt & utforme en dynamisk og fleksibel regel der hensikten er 4 gi et nyttig redskap for
s4 vel kommunen som utbyggeren, spesielt ved utbygging i pressomrader.

Farste ledd dekker forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i arealdel til kommuneplan, omradeplan
eller detaljplan. En tilsvarende bestemmelse er foreslétt av Planlovutvalget i deres utkast til ny § 18-3 forste ledd
forste punktum. De materielle rammene som her angis for avtalene omfatter det samme som kommunen kan gi
bestemmelser om i arealplaner. Med hjemmel i denne bestemmelsen kan avtalen derfor ikke utvide kommunens
adgang til 4 gi planbestemmelser, men avtalene kan gjemne g ut pé presiseringer av slike bestemmelser. For det
andre gjores det klart, ved uttrykket «har gitt bestemmelse omp», at en utbyggingsavtale ikke kan foregripe
planvedtaket. En utbyggingsavtale mé i tid inngds etter at planvedtaket er truffet. Dette sies ogsa uttrykkelig i §
x-4 femte ledd.

Andre ledd utvider de ytre rammene for hva som kan avtales at den private part skal besarge eller bekoste. Andre
ledd angir imidlertid samtidig klare og relativt strenge rammer for skjennsutevelsen som ma ligge til grunn ved
anvendelsen av denne kompetansen. I utgangspunktet skal det siledes mye til for avtaler om for eksempel bidrag
til sosial infrastruktur kan aksepteres,

Ved en slik formulering, kombinert med avgrensningen i § x-1 til kommunens planmyndighet, lovfestes
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kommunens materielle kompetansegrunnlag til 3 inngé utbyggingsavtaler.

Bestemmelser i utbyggingsavtaler om sosial boligprofil, for eksempel om at kommunen skal gis leierett il en
prosentandel av boligene til fastsatt pris eller kommunal kjopsrett til en prosentandel av boligene til en fastsatt
pris, faller slik besternmelsen er formulert utenfor det som kan avtales. Planlovutvalget har imidlertid i sitt
lovforslag § 11-5 listet opp en del forhold som det kan gis bestemmelser om i omrédeplan. Bestemmelsen fér
tilsvarende anvendelse for detaljplan, jf. lovforslaget § 12-3. I lovforslaget § 11-5 nr. 5 er det foreslitt hjemmel
for & ha bestemmelser som i en viss utstrekning kan bidra til 4 oppfylle kommunens boligpolitiske mal, jf.
formuleringen «antallet boliger 1 et omrade, storste og minste boligsterrelse, og nzrmere krav til boligens
utforming der det er hensiktsmessig for spesielle behov». Dersom utkastet til nye regler om omradeplan og
detaljplan blir vedtatt, innebarer dette at ogsa utbyggingsavtaler kan inneholde tilsvarende bestemmelser om
slike boligpolitiske virkemidler, jf. forslaget til § x-2 forste ledd.

Etter andre ledd kan en tiltakshaver gjennom en utbyggingsavtale pata seg ansvar for & beserge eller helt eller
delvis bekoste ulike typer tiltak. Uttrykksmaten «beserge eller helt eller delvis bekoste» er valgt ut fra hensynet
til ryddighet. Utvalget finner det ikke hensiktsmessig at den private part i avtalen bade skal kunne péta seg &
beserge og samtidig bekoste tiltaket. Det vises i denne sammenheng ogsa til den generelle gjennomgangen av
forholdet til regelverket om offentlige anskaffelser og E@S.

Tiltak omfatter her i prinsippet bade teknisk infrastruktur og sosial infrastruktur. Men selv om bestemmelsen i
utgangspunktet dpner for 4 la sosial infrastruktur omfattes av en avtale, setter de narmere vilkar i andre ledd
klare begrensninger. Utvalget har imidlertid ikke ansket a sette et absolutt forbud mot at tiltakshaver i noen
tilfeller patar seg ansvaret for etablering av anlegg/bygninger knyttet til sosial infrastruktur i en utbyggingsavtale.
Utvalget har heller ikke ensket & sette sperrer for annen, tenkelig samfunnsmessig utvikling.

Andre ledd apner ogsa for avtalevilkar tilsvarende lovbestemte krav til utbyggingen, for eksempel etter plan- og
bygningsloven § 67 eller etter bestemmelsene i §§ 68 og 69. I tillegg gir andre ledd anledning til 4 kreve
opparbeidet teknisk infrastruktur som ikke kan palegges direkte med hjemmel i lovens byggesaksregler.
Forutsetningen er at vilkirene finnes nedvendig for gjennomfaring av plan og at de avrige vilkér i andre ledd er
til stede.

Andre ledd farste punktum fastsetter at tiltaket for det ferste ma st i saklig sammenheng med, og vare en
nedvendig folge av gjennomferingen av gjeldende arealplaner for omradet. Med saklig sammenheng menes at
det ma veere en relevant og neer tilknytning mellom det kommunen krever og planens innhold. Som eksempel
nevnes opparbeiding og/eller bekostning av veikryss, etablering av rundkjeringer og bygging av gangbroer. Det
kan ogsa vare avtaler om rekkefalgen i utbyggingen og kostnadene ved dette knyttet til etablering av sosial
infrastruktur som skoler, barnehager mv. Normalt vil en utbygging ikke veere av et slikt omfang at den isolert
utleser behov for ny skole osv. En utbygging kan imidlertid fere til et sa stort press pa en eksisterende skole at
den nedvendiggjor en utvidelse, eller en utbygging vil legge beslag pa et visst antall elevplasser pa en planlagt ny
skole i omradet. Det er i forslaget inntatt en viktig skranke idet omfanget av forpliktelser utbygger lovlig kan pita
seg ma std i rimelig forhold til utbyggingens omfang, jf. nedenfor.

Kravet til at det grunneier eller utbygger patar seg skal vare en nedvendig falge av gjennomfering av planen,
innebzerer et krav om at den aktuelle utbyggingen medfarer et konkret behov for ytelsen. Tiltaket mé vere
funksjonelt og planfaglig nedvendig. Som eksempel pa funksjonelt nedvendig kan nevnes krav til bredere vei,
fortau, gang- og sykkelsti, grendelekeplass, vannledning, aviepsanlegg og bestemmelser om utbyggingstakt, som
igjen henger sammen med utviklingen av eller presset pa infrastrukturen i omridet. Med planfaglig nedvendig
menes at tiltaket etter en faglig vurdering er en forutsetning for at utbyggingsomradet skal ha tilfredsstillende
utforming, dvs. imgtekommer gjeldende krav til/prinsipper for forsvarlig planlegging - for eksempel i forhold til
forurensing, stoy, grontomrader, trafikkforing mv. Rene fiskale hensyn kan derimot ikke begrunne tiltak som
utbygger patar seg a besorge eller bekoste i en utbyggingsavtale.

Med planvedtak mé ogsa forstéis det som er omfattet av en omradeplan, slik at avtale i forbindelse med detaljplan
ikke nedvendigvis begrenses til detaljplanens innhold. Dersom et utbyggingsomride eies av flere grunneiere, og
en av disse fremmer en detaljplan for sin eiendom, vil skrankene i andre ledd siledes referere seg til
omradeplanen og ikke detaljplanen.

Det er som nevnt viktige begrensninger i hva.en utbyggingsavtale kan omfatte i bestemmelsens andre ledd andre

punktum. Tiltaket skal tjene interessene i utbyggingsomradet. [ dette ligger en betydelig skranke for hva som kan
avtales. Skal det f. eks. bygges seniorboliger, kan det ikke kreves at det skal oppfares en skole. Det kan imidlertid
ikke kreves at tiltaket som avtales skal ligge eksklusivt til interessene i omridet, For eksempel kan man ikke
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kreve at en barnchage bare skal betjene de nye beboerne i omridet.

Tiltaket méa ogsé sté i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang, noe som innebarer en praktisk viktig
begrensning i hva som lovlig kan avtales. Ved vurderingen ma det tas utgangspunkt i den aktuelle utbyggingen:
Hva medferer denne konkrete utbyggingen av behov for teknisk og sosial infrastruktur? Eksernpelvis vil en starre
boligutbygging kunne utlgse behov for en ny skole. Et slikt krav mé dermed anses rimelig i forhold til
utbyggingens omfang. Bygging av et kjspesenter vil kunne utlese krav om veiutvidelse og rundkjaring, men ikke
eksempelvis nytt kulturhus. Forholdsmessighetsbetraktningen ma gjeres etter en konkret helhetsvurdering hvor
det er tale om et sterre utbyggingsomrade.

Lovens materielle skranker ma ogsé ses i sammenheng med adgangen til 4 «delvis bekoste» tiltak. Dette er en
viktig bestemmelse, som gjer at tilskudd til infrastruktur lettere kan aksepteres nér tilskuddets sterrelse fastsettes
i forhold til det utbyggingen vil medfere av ekstra belastning pa infrastrukturen. Som eksempel nevnes delvis
finansiering av hovedavlepsanlegg og tilskudd til utvidelse av hovedvei mv. Formuleringen «helt eller delvis
bekoste» er ikke ment & skulle utelukke at den private part delvis beserger et tiltak.

Nér det i loven sies at tiltakshaver kan pita seg 4 «beserge eller helt eller delvis bekoste», inneberer dette for det
farste at han kan péta seg 4 legge til rette for at eksempelvis en barnehage etableres i omridet uten at han selv
finansierer bygget eller selv stdr som utbygger. Et annet alternativ er at kommunen besgrger tiltaket, mens
tiltakshaver bidrar skonomisk helt eller delvis. For eksempel kan utbygger pita seg i bekoste en prosentandel av
kostnadene til oppfaring av gangbru eller kulvert. Ved fastsettelsen av bidragets starrelse, md dette sti i rimelig
forhold til utbyggingens omfang,

Forhold knyttet til drift av bygningene/anleggene er ikke ment omfattet av uttrykket «tiltak» i andre ledd. Som
eksempel p drift kan nevnes avtale om snerydding samt drift og vedlikehold av offentlig avlepsledning eller
skole,

Etter ordlyden vil et forhold som omhandles i en utbyggingsavtale kunne synes & bli omfattet av bide forste og
andre ledd, f. eks. hvor det i planen er fastsatt rekkefalgebestemmelser som forutsetter bygging av et
infrastrukturtiltak, f. eks. en vei. For at forholdet da skal falle inn under kompetansen etter § x-2 andre ledd,
forutsettes at tiltakshaver eller utbygger i avtalen konkret pétar seg 4 besarge eller helt eller delvis bekoste
tiltaket, Bestemmelser i avtalen som gér ut pa neermere presiseringer av slike planbestemmelser dekkes som
nevnt av farste ledd.

Kommunens handlefrihet er begrenset av de ulovfestede reglene om myndighetsmisbruk. Dette innebacrer at det
ikke ma stilles urimelig tyngende krav, kravene ma veere saklig motivert og kommunen ma ikke ha tatt
utenforliggende hensyn. Usaklig forskjelisbehandling mé heller ikke foreligge. Lovens materielle skranker for
hva utbyggingsavtaler kan inneholde er imidlertid vesentlig snevrere enn det som rammes av de ulovfestede
regler om myndighetsmisbruk. Som eksempel nevnes at vilkdret «nadvendig for gjennomferingen av
planvedtaks, er langt snevrere enn normen utenforliggende hensyn. Likeledes er kravet til forholdsmessighet
mellom det utbygger pétar seg og utbyggingen strengere enn det ulovfestede kriteriet sterkt urimelig resultat.

Bygningslovutvalget har ikke funnet det hensiktsmessig & foresld en eksplisitt, materiell beskrankning i
kommunenes kompetanse tilsvarende Planlovutvalgets forslag til ny § 18-3 andre ledd (jf. NOU 2003: 14 s. 340).
Som nevnt forutsetter ogsd Bygningslovutvalgets forslag at endelig avtale ikke skal kunne inngés for det
foreligger et planvedtak for omradet, jf. forslaget til § x-4 femte ledd. Videre er det heller ikke meningen & dpne
for at det gjennom avtaleforhandlingene i realiteten «legges vesentlige band pa den brede vurderingen av alle
interesser» som kommunen ellers forutsettes a skulle foreta ved behandlingen av plan for omradet: Verken
endelig uthyggingsavtale eller avtaleforhandlingene forut for denne skal kunne foregripe planvedtaket slik at
vernet om hensynet til tredjemanns og alimennhetens interesser svekkes. Hensikten med 4 gi adgang til parallell
behandling av forhandlinger om utbyggingsavtale og plan for omradet er forst og fremst 4 legge til rette for
praktisk anvendbare og ressursbesparende ordninger, herunder & unngd unedig dobbeltbehandling. Dette skal
likevel ikke ga pd bekostning av tredjemanns/allmennhetens interesser i utbyggingsomradet eller andre bredere
samfunnsmessige hensyn. Utvalget mener imidlertid at den rettsteknisk beste maten 4 ivareta disse hensyn pé i
denne sammenheng, er gjennom reglene om saksbehandlingen. Etter utvalgets mening vil dette ogsa styrke
forutberegneligheten for de direkte involverte parter i avtalen.

De materielle skrankene medfarer ogsa at tiltak som ikke tilfredsstiller lovens krav til saklighet, nedvendighet,
interesser i utbyggingsomradet og rimelighet, ikke kan gis i gave til kommunen for & omga reglene. Er lovens
materielle krav oppfylt, vil betegnelsen «gave» vare mindre aktuell.
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§ x-3 Forholdet til reglene om offentlige anskaffelser
Avtalene ma ligge innenfor de rammene som falger av reglene om offentlige anskaffelser.
Merknader til § x-3:

Bestemmelsen fastslar at utbyggingsavtalene ma utformes slik at de ikke kommer i konflikt med regelverket for
offentlige anskaffelser.

Utvalget har under punkt 9.4.2 gjort nermere rede for i hvilken grad dette regelverket setter skranker for
utbyggingsavtalenes innhold. Det framgir av denne redegjorelsen at det hefter en viss tvil om anvendelsen av
reglene for offentlige anskaffelser p utbyggingsavtalene. Utvalget har derfor vurdert om det burde gripe mer
aktivt inn ved 4 regulere de viktigste beraringspunktene mellom utbyggingsavtalene og reglene for offentlige
anskaffelser i lovteksten. Formalet med en slik regulering ville farst og fremst vaere 4 avgjere viktige uavklarte
problemstillinger. Et mer ambisigst siktemal kunne vare & skreddersy egne anskaffelsesregler for
utbyggingsavtalene. Serlig for anskaffelser under terskelverdiene ville dette kunne ha vaert aktuelt,

Utvalget har likevel nsyd seg med en ren henvisningsregel. Den avgjerende grunnen til dette standpunktet er den
kompleksiteten dagens regelverk for offentlige anskaffelser har sett i forhold til utvalgets sammensetning og den
tid man har til radighet for & fremme lovforslaget. Utvalget er ikke nedsatt med tanke pa de anskaffelsesrettslige
problemstillingene, og medlemmene har dermed heller ikke den nadvendige kompetanse pi dette omridet. Et
viktig aspekt ved sparsmdlet om regulering er de folkerettslige forpliktelsene Norge har pétatt seg nér det gjelder
offentlige anskaffelser. Disse forpliktelsene gjelder i forste rekke for anskaffelser over de sikalte terskel verdiene,
men heller ikke under disse verdiene stir Norge helt fritt. En lovregulering métte ta hensyn til disse
forpliktelsene. Det vil derfor kunne 4 folkerettslige konsekvenser 4 foreta en regulering i strid med disse
forpliktelsene.

Bestemmelsen slik den er foreslatt har derfor fitt en rent informativ karakter, Den sier ikke annet enn at de
begrensninger som métte falge av reglene for offentlige anskaffelser, skal respekteres ved utformingen av
utbyggingsavtalene. Det er folgelig ikke tatt standpunkt i selve lovteksten til i hvilken grad reglene om offentlige
anskaffelser kommet til anvendelse, hvorledes disse i tilfelle skal anvendes pé utbyggingsavtalene, eller
konsekvensene av at reglene brytes. Disse problemstillingene ma finne sitt svar gjennom en tolking av
regelverket for offentlige anskaffelser.

Det er etter utvalgets oppfatning likevel viktig & gjere partene i utbyggingsavtalene uttrykkelig oppmerksom p4 at
forholdet til regelverket for offentlige anskaffelser ma avklares far det inngds en bindende avtale. Utvalget har

grunn til  tro at det i dag inngas et betydelig antall utbyggingsavtaler uten at disse ses i sammenheng med dette
regelverket.

§ x-4 Saksbehandling og offentlighet
Kommunen skal kunngjare oppstart av forhandlinger om uthyggingsavtale.

Dersom fremforhandlet forslag til utbyggingsaviale bygger pd kompetansen i § x-2 andre ledd, skal dette legges
ut til offentlig ettersyn med 30 dagers frist for merknader.

Nar utbyggingsavtale er inngdtt, skal denne kunngjores.
Reglene i forste til tredje ledd gjelder tilsvarende ved eventuelle endringer i uthyggingsavtalen.
Kommunen kan ikke inngd bindende utbyggingsavtale for arealplan er vedtatt.

Merknader til § x-4:

Bestemmelsen gir regler om saksbehandlingen for utbyggingsavtaler, og skal sikre dpenhet rundt avtaleprosessen
og at avtalene ikke foregriper de brede prosessene og vurderingene som gjelder for arealplaner etter loven. For at
beslutningsprosessen skal bli forsvarlig, legges det opp til innflytelsesmuligheter for alle som blir berart av
utbyggingen,
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Etter forste ledd skal kommunen alltid kunngjere oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale. Begrepet
«oppstart av forhandlinger» er ikke entydig, men sa snart det er klart hvem som skal forhandle og at man tar sikte
pa A fremforhandle en utbyggingsavtale, skal kunngjering skje. Et minimumskrav til kunngjering er annonsering
i minst en avis som er alminnelig lest pa stedet og gjennom elektroniske medier, Offentligheten far da det
nedvendige varsel.

Andre ledd fastsetter at dersom et omforent forslag til utbyggingsavtale omfatter mer enn det kommunen ensidig
har gitt bestemmelser om i plan, jf. § x-2 forste ledd, ma det omforente forslaget legges ut til offentlig ettersyn
med 30 dagers frist for eventuelle merknader. [ andre tilfeller forutsettes behovet for offentlighetens innsyn
ivaretatt gjennom planbehandlingen.

Enhver utbyggingsavtale skal kunngjeres etter bestemmelsen i tredje ledd. Lovens regler om offentlighet er
utformet slik at dersom en utbyggingsavtale fremforhandles parallelt med utarbeidelse av ny arealplan, kan
kunngjeringen tidligst skje samtidig med kunngjering av den nye arealplanen.

Ved planprosessen er det sveert viktig at kommunen om ngdvendig innhenter synspunkter fra alle berarte
interesser som grunnlag for vedtak om utnyttelsen av et omrade, jf. Planlovutvalgets lovatkast § 1-7 (NOU 2003:
14 5. 250). I den utstrekning en utbyggingsavtale bygger pa kompetansen i Bygningslovutvalgets forslag til § x-2
forste ledd, vil slike generelle bestemmelser om medvirkning komme til anvendelse siden prosessen for
vedtagelse av plan dermed forutsettes & veaere fulgt. Ut over forslaget til bestemmelser om kunngjering av oppstart
av forhandlinger og endelig avtale, samt offentlig ettersyn av fremforhandlede forslag til avtale i § x-4 forste til
tredje ledd, har imidlertid Bygningslovutvalget ikke funnet det nedvendig eller hensiktsmessig med en
tilsvarende bestemmelse om medvirkning ved forhandlinger om utbyggingsavtale som bygger pa kompetansen i
forslaget til § x-2 andre ledd. Det vises i den forbindelse til mandatets palegg om forenkling og effektivisering.

Fjerde ledd fanger opp tilfeller der partene i ettertid blir enige om at det er enskelig med endringer i allerede
inngétt utbyggingsavtale, uten at det er tale om en klagesak eller en ensidig begj@ring om omgjering etter § x-5.
Utvalget finner det hensiktsmessig at partene av hensyn til allmennheten og tredjemanns interesser i slike tilfeller
henvises til & starte avtaleprosessen pa nytt.

Femte ledd bestemmer at kommunen ikke kan inngé bindende utbyggingsavtale for arealplan er vedtatt. Dette
innebzerer at forhandlinger kan skje for plan er vedtatt, mens endelig avtale ma utstd. Formalet er 4 unngi en
forhadndsbinding av kommunens planmyndighet, herunder 4 sikae at planprosessen etter loven er fullfert for
avtalen formaliseres. Det er ikke noe i veien for at avtalen inngds i samme kommunestyremste som planen vedtas
dersom prosessene har gatt parallelt. Den private part kan forplikte seg fer plan er vedtatt, og dersom planen
endres av kommunestyret etter dette tidspunkt, kan den private part eventuelt paberope seg bristende
forutsetninger. Om den materielle kompetansen og forholdet til tredjemenn og allmennhetens interesser, vises for
ovrig til merknadene til §§ x-1 og x-2 ovenfor.

§ x-5 Klage og omgjoring

Grunneier eller utbygger som er part i avtalen og andre med rettslig klageinteresse kan péklage avgjorelse om
utbyggingsavtale etter reglene i plan- og bygningsloven § 15. Det kan likevel ikke klages pé forhold som det er
adgang til & klage over i planvedtak. Klageinstansen kan stadfeste eller oppheve avgjarelse om utbyggingsavtale,

For omgjering av avgjarelse om uthyggingsaviale gjelder reglene i §§ 11-8 og 12-5 sd langt
omgjaringssparsmdlet gielder forhold som kommunen har gitt bestemmelser om i arealdel til kommuneplan,
omrddeplan eller detaljplan. Andre endringer i utbyggingsavtaler folger reglene om statlig organs omgjoring av
kommunale enkeltvedtak, jf. forvaltningsloven § 35 andre til femte ledd.

Merknader til § x-5:

Ved vurderingen av spersmélet om og eventuelt i hvilken utstrekning det bor vaere adgang til 4 paklage
utbyggingsavtaler, finner utvalget det hensiktsmessig innledningsvis 4 vise til den generelle gjennomgangen av
gieldende rett under pkt. 9.4.2 ovenfor, sarlig teorien om at utbyggingsavtalen (i snever forstand) pa en og
samme tid, men overfor ulike rettssubjekter kanskje bar vurderes bade som en privatrettslig avtale og som et
offentligrettslig vedtak - med den betydning det har for retten til & klage. 1 forhold til den private part (grunneier
eller utbygger) synes det reelt sett i utgangspunktet 4 veere mindre grunn til 4 statuere klagerett: Avtalene bygger i
prinsippet pa dennes frivillige samtykke, og det settes samtidig lovbestemte rammer for avtalenes innhold og
krav til saksbehandlingen som er ment 4 skulle sikre bade parten og andre mot myndighetsmisbruk. Utvalget
mener likevel det er vanskelig i disse tilfeller fullt ut & avskjzre den klageinteressen som private i alminnelighet
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har i tilfeller hvor det offentlige (uansett grunnlag) utnytter sin posisjon til & «palegge» private forpliktelser og
regulere deres rettigheter. Det kan ikke ses bort fra at de private parter under forhandlingene i enkelte tilfeller
fortsatt vil kunne fale et sterkt press fra kommunen for & f& medkontrahenten til & «<samtykke» i vidtrekkende
infrastrukturforpliktelser. I slike tilfeller mener utvalget det ikke vil vere tilfredsstillende kun & henvise den
private part til eventuelt & seke domstolenes hjelp til & fa kjent avtalen ugyldig i etterhand.

For de som ikke er parter i avtalen, allmennheten/tredjemann som for eksempel naboer, velforeninger og andre
med seerlig interesse for utviklingen av omrédet, vil situasjonen vare annerledes. De har et serskilt behov for
inmsyn og for & kunne pévirke prosessen, noe som er spkt ivaretatt gjennom forslaget til saksbehandlingsregler.
Dette vil antakelig gjere det mindre attraktivt & preve seg pd omgaelser av de forbud og skranker som nedfelles i
loven og som falger av alminnelige prinsipper for god og forsvarlig saksbehandling. De samme hensyn tilsier
imidlertid ogsd at tredjemann og allmennheten for gvrig mé ha anledning til & piklage utbyggingsavtalen nér
denne er ferdig fremforhandlet - i den grad de i det enkelte tilfellet kan sies 4 ha «rettslig klageinteresse», jf. den
alminnelige klageregelen i forvaltningsloven § 28 forste ledd.

I lys av ovennevnte, regulerer § x-5 forste ledd klageadgangen bade til den private part (grunneier eller utbygger)
og andre med rettslig klageinteresse. Det er «avgjerelse om utbyggingsavtale» som kan paklages. Med dette
henvises til den delen av avtaleforholdet som knytter seg til kommunens avgjerelser og handleméte: Det er
spersmilet om kommunen ved sin endelige avgjerelse («vedtagelse» av utbyggingsavtalen) har holdt seg
innenfor de materielle beskrankninger for hva det kan inngas avtale om som kan péklages. At de foreskrevne
saksbehandlingsregler og prinsipper ikke er fulgt forut for og i forbindelse med vedtagelsen, kan ogsé brukes som
klagegrunn, Den private parts vurderinger og avgjorelser mht. om og eventuelt i hvilken utstrekning han vil innga
utbyggingsavtalen med kommunen, kan ikke paklages. Det kan heller ikke klages over kommunens avgjerelse
om at den ikke ensker & inngi en utbyggingsavtale.

Klageinstansens alminnelige kompetanse framgér for avrig av forvaltningsloven § 34, men i og med at det her er
tale om avgjsrelse om en avtale, bar klageorganets kompetanse vaere noe snevrere. Hensynet til det kommunale
selvstyret og forholdet til den kommunale skonomi tilsier siledes at departementet (fylkesmannen) som
klageinstans ikke uten videre skal kunne bevirke en avtale med et nytt innhold som binder kommunen. Det
samme gjelder i forhold til den private part - klageinstansen ber for eksempel ikke ensidig kunne gjare endringer
som i realiteten gker eller skjerper utbyggers eller grunneierens plikter som fra fer i prinsippet hviler pa dennes
samtykke. I praksis innebarer dette at departementet (fylkesmannen) vil std overfor valget mellom & oppheve
kommunens avgjerelse om utbyggingsavtale cller 4 stadfeste den. Alternativet «selv treffe nytt vedtak i saken»,
Jf. forvaltningsloven § 34 siste ledd, er ikke aktuelt i denne sammenheng.

De alminnelige reglene i forvaltmingsloven kap. VI om klagens innhold, klagefrister med mer vil for gvrig gjelde
tilsvarende.

For et stykke pd vei 4 unnga problemet med «dobbeltbehandling» av samme klagegrunner, foreslas
klageadgangen begrenset til de delene av utbyggingsavtalen som inneholder noe mer enn det kommunen har
truffet vedtak om i forbindelse med planbehandling, jf. ferste ledd andre punktum, Det er siledes avtalens
«merverdi/merinnhold» i forhold til gjeldende plan, som i hovedsak kan paklages med hjemmel i § x-5, for
eksempel avtalevilkir som gér ut pa at utbygger helt eller delvis skal bekoste en ny barnehage eller skole.

Avtalevilkar som falger av plan, og som kan péklages etter reglene for planer, kan derimot ikke paklages etter §
x-5.

Begrensningen i adgangen til 4 piklage utbyggingsavtaler i § x-5 farste ledd andre punktum, inneberer altsd
ingen innskrenking av parters eller andre med rettslig klageinteresses muligheter til 4 fi overprevd kommunens
avgjarelser om utnyttelsen av et omréde. For at begrensningen skal komme til anvendelse ved utbyggingsavtaler,
forutsetter siledes forste ledd andre punktum at det foreligger et planvedtak med det samme eller tilsvarende
materielle innhold som utbyggingsavtalen, og som parter og andre med rettslig klageinteresse kan paklage etter
reglene for planbehandling. Begrensningen i farste ledd andre punktum er - som nevnt - foreslatt utelukkende for
a unngd unaedig dobbeltbehandling av samme klagegrunner.

[ andre ledd foreslas omgjeringsadgangen regulert p samme méte som adgangen til & endre en omradeplan eller
en detaljplan, jf. Planlovutvalgets forslag til ny §§ 11-8 og 12-5. Rettsposisjoner som den private part har
oppnédd i utbyggingsavtalen utover planvedtaket og det som falger av reglene om vilkar/bestemmelser til plan,
falger imidlertid reglene i forvaltningsloven § 35 andre til femte ledd om statlig organs adgang til & oppheve
ugyldige kommunale enkeltvedtak. Det er m.a.o. en snevrere adgang for omgjering av avtalens «merverdi», se de
generelle motiver pkt. 9.4.2, enn for planvedtakene som ligger til grunn for den. Kommunen selv gis for gvrig
ikke anledning til ensidig & omgjere en utbyggingsavtale som bygger pa kompetansegrunnlaget i § x-2 andre
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ledd.

I relasjon til de offentligrettslige regler og planvedtakene har planmyndigheten den samme endrings- og
omgjeringsadgang for planvedtakene uavhengig av om det er inngitt utbyggingsavtale eller ikke. Beroende pé
det samlede innhold i den enkelte avtale, kan det imidlertid foreligge privatrettslige skranker som - om de
overtres i forbindelse med planendringen - kan lede til misligholdsbefayelser, herunder f.eks. erstatning.

I'tilfeller der en anmodning om omgjering knytter seg til ulike deler av en avtale, kan bestemmelsene i § x-5
andre ledd gi anvisning pa to forskjellige saksbehandlingssystemer. Det vil vare tilfelle for eksempel nir et av
avtalevilkirene som begjeres omgjort knytter seg til kompetansen i § x-2 farste ledd, og andre vilkar som
begjxres omgjort knytter seg til kompetansen i § x-2 andre ledd. I slike tilfeller mener utvalget det er mest
hensiktsmessig at man avventer prosessen for omgjering av de deler av avtalen som knytter seg til kommunens
«planvilkérskompetanse» (dvs. § x-2 forste ledd) slik at omgjeringsspersméal som skal avgjares av fylkesmannen
(dvs. deler av avtalen som knytter seg til § x-2 andre ledd) behandles farst,

Dersom ett av flere klagegrunnlag/omgjeringsgrunnlag farer fram, f.eks. slik at ett vilkar i avtalen oppheves,
oppheves for avrig hele avtalen. Kommunen og den eller de private parter ma deretter begynne avtaleprosessen
pé nytt, jf. § x-4, dersom avtale fortsatt enskes inngétt.

Bortfall av avtale kan ogsa fare til behov for endring av kommunens generelle plangrunnlag for omradet. Slik
endring falger de aiminnelige regler om endring av plan.

[Forslaget inneholder ikke utkast til overgangsbestemmelser. Dette mener utvalget at Kommunal- og
regionaldepartementet eventuelt ber vurdere narmere p et senere tidspunkt dersom det blir aktuelt 3 falge opp
utvalgets innstilling med lovforslag til Stortinget. Departementet vil da ha bedre oversikt over den aktuelle
rettslige og faktiske situasjon som forslaget til regler om utbyggingsavtaler ma ses i sammenheng med.]

9.10 Okonomiske og administrative konsekvenser

9.10.1 Okonomiske konsekvenser

Bruk av utbyggingsavtaler har gkonomiske konsekvenser for det offentlige, i farste rekke kommuner, og for
private, direkte for utbyggere (entreprenorer), men ogsé indirekte for boligkjapere, kjspere av nzringsbygg og
grunneiere. Det foreligger lite plitelig statistikk over skonomisk volum av utbyggingsavtaler i Norge til na.
Avtalene pévirker partene i avtalen skonomisk gjennom flere ulike elementer som opptrer samtidig og med ulike
fortegn for partene. Netto gkonomisk effekt av avtalen for partene vil ogsa variere fra avtale til avtale, bade med
hensyn til volum og fortegn. Det innebzrer ogsé at de skonomiske konsekvenser for tredjemann, for eksempel
kjepere av bolig eller nzringsbygg, er usikre, De skonomiske konsekvenser for det offentlige og de private kan
dermed ikke tallfestes. De ulike pkonomiske effekter kan likevel beskrives.

Det ber skilles mellom avtaler som inngds i kommuner med henholdsvis stort og lite utbyggingspress. Avtaler i
presskommuner (for eksempel byer og bynzre kommuner) palegger ofte den private & bidra til etablering av
offentlige tilbud. Det er slike avtaler lovforslaget primert tar sikte pa & regulere. I kommuner som har problemer
med fraflytting og skjev befolkningssammensetning er det ikke uvanlig at kommunen bidrar med rimelig
tomtegrunn, og dekker infrastrukturkostnader over skatteseddelen som kunne veert palagt utbygger, for a
stimulere til gunstig befolkningsvekst,

Det er viktig & vaere oppmerksom pé at omfanget av eventuelle konsekvenser vil vare avhengig av i hvor stor
grad lovfestingen forer til szrlig annen bruk av eller innhold i utbyggingsavtaler enn det som praktiseres i dag.

Virkning for byggemarkedet

Hvis man tar utgangspunkt i den formen for utbyggingsavtaler man har observert i kommuner med stort
ubyggingspress, kan noen virkninger beskrives. I forhold til en situasjon hvor utbygging av bolig- og naringsfelt
bestemmes av kommuneplan og reguleringsplan supplert med rekkefalgebestemmelser alene (med
Planlovutvalgets forslag; kommuneplan, omrideplan og detaljplan), kan en supplerende utbyggingsavtale metlom
utbygger og kommune pévirke tempo og forutberegnelighet i en utbygging. De utbyggingsavtaler som er
observert i markedet i Norge (og i andre land) innebarer en forsering av framdrift og en mer forpliktende plan for
infrastrukturutbygging. Forsering skjer da ved at utbygper bidrar til en raskere infrastrukturutbygging enn de
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offentlige budsjetter ellers tillater.

Heyere kostnader forbundet med utbygging i pressomrider vil isolert sett redusere utbyggingstempo og
byggevolum. Noe av det tapte byggevolumet vil kunne kompenseres ved at bygging forskyves til omrader hvor
presset pa infrastrukturen, og dermed kostnadene, er mindre.

Den totale effekten pa byggemarkedet av Bygningslovutvalgets forslag er ikke lett & estimere, men vil blant annet
avhenge av kostnadsdelingen mellom partene og betalingsvilligheten og prisforventningene hos aktarene som er
involvert. Som det pekes pa her, vil gkte kostnader for utbygger redusere nybyggingen, mens gkt
forutberegnelighet vil redusere utbyggers kostnader og ske nybyggingen. Samtidig vil muligheter for overvelting
av kostnader fra kommune over pa utbygger bidra til at kommuner tilrettelegger nye utbyggingsomrader i et
heyere tempo, noe som kan gke nybyggingen. Dersom tomtetilgangen reduseres som folge av at grunneiere ikke
vil delta i kostnadsdelingen, vil nybyggingen reduseres.

Virkninger for utbygger

En privat utbygger vil ha et akonomisk motiv hvor investeringsbeslutninger bestemmes av forventede kostnader
og inntekter. Kostnadene er sammensatte, og plikter og rettigheter som folger av en utbyggingsavtale vil bare
kunne pévirke deler av slike. For utbygger vil skt forutberegnelighet og tempo i en utbygging innebare redusert
risikopremie og reduserte rentekostnader. Tidsintervallet fra kostnader pélaper til skonomisk oppgjer skjer, gar
ned. Prisen utbygger betaler for gkt tempo og forutberegnelighet i utbyggingen gjennom bidrag til etablering av
infrastruktur, vil pd den annen side oke prosjektkostnadene. Hvorvidt avtalene gker eller reduserer
prosjektkostnadene avhenger av forholdet meflom utbyggerbidraget til infrastruktur og besparelser som nevnt,

Etter lovforslaget kan avgjerelse om utbyggingsavtale paklages med risiko for at klagebehandlingen medfarer
forsinket igangsetting av prosjektet og pafelgende okte kostnader. Utval get antar imidlertid at antallet klager vil
bli begrenset,

Virkninger for boligkjopere

Et hovedspersmal er om boligprisene vil ake. Det er vanlig 4 anta at nyboligprisene i et omride i hovedsak vil
felge prisene pé tilsvarende brukte boliger, og at boligkjapere gjerne betaler noc mer for nyboliger, men at de
ikke aksepterer store prisdifferanser mellom nytt og brukt. Dette skulle tilsi at utbygger bare i begrenset grad kan
velte kostnader over pa kjopere av nyboliger. Imidlertid vil et marked med lite tilbud og hay etterspersel kunne
akseptere prispaslag. Dersom Bygningslovutvalgets forslag i tillegg gir redusert nybygging vil dette pavirke det
totale tilbudet av boliger, og dermed gke boligprisene. Prisene for bruktboliger vil ogsa oke, slik at virkningen for
boligkjeper vil vare starst for nye kjspere i markedet. Dersom prisene pd boliger aker vil merkostaden vere en
verdi som tilligger boligen, ogsé ved eventuelt videresalg, og ikke et prispéslag som ma dekkes av farstekjoper
av nybolig alene.

Virkninger for kommuner og stat

Utbyggingsavtaler som innebarer utbygging av infrastruktur ut over det som li gger inne i kommunens planer
(kommuneplan, gkonomiplan og budsjett) inneberer pkte utgifter for kommunene. Dersom avtalen inncholder
krav til bidrag fra utbygger til infrastrukturutbygginger, vil slike kunne dekke deler av de okte utgiftene,

For kommunene innebarer bruk av utbyggingsavtaler behov for prosess- og forhandlerkompetanse. Arbeid med
utbyggingsavtaler kommer i tillegg til kommunenes avrige arbeid med planer. Utbyggingsavtaler vil gi
administrative kostnader for kommunene. Dersom lovfesting farer til skt bruk av utbyggingsavtaler, ma de
administrative kostnader for kommunene ogs antas & eke.

For staten antas de skonomiske konsekvensene i farste rekke 4 ha sammenheng med aktivitetsendringer som
falge av utbyggingsavtaler, og da i form av skatte- og avgiftsinntekter, Det ses bort fra tilfeller hvor staten selv er
part i avtalen. Dersom bruk av utbyggingsavtaler gir en aktivitetsskning, vil statens inntekter normalt ke,
Statens kostnader kan gke helt marginalt som falge av klagesaksbehandling. Statens utgifter for ovTig pavirkes
ikke. Det legges her til grunn at staten ikke gir inn med kompenserende ordninger for noen av de gvrige parter.

Fordelingsvirkninger

Tilbudet av boliger antas p& mellomlang og lang sikt & vare relativt felsom for prisendringer i markedet. I en
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studie gjort ved NTNU (Borge, Falch og Rattss 2002) brukes en priselastisitet pé tilbudssiden med tallverdi
mellom 2 og 3. Ettersparselen antas pa den annen side, i samme studie, & veere langt mindre felsom for
prisendringer. En prisokning m4 ut fra dette antas 4 ha langt sterre betydning for tilbudet av boliger enn for
ettersporselen etter boliger. For en utbygger, som normalt kioper tomt av grunneier, innebzrer dette at den
skonomiske effekt av utbyggingsavtalen (netto) i relativt stor grad kan veltes over pa boligkjeper. Dersom
utbyggingsavtalen gir ekte prosjektkostnader med uendret fortjenestemargin for utbygger, vil avtalen gi okt pris
for boligkjeper. Dersom utbygger i stedet seker & velte nevnte kostnader over pé grunneier ved kjop av tomt, er
det fare for at grunneier vil avstd fra eller utsette et salg i pavente av en bedre pris.

For utbyggere som allerede har investert i tomt uten hensyn til eventuelle bidrag gjennom utbyggingsavtale, vil
muligheten for & dele kostnadene med grunneier veere avskdret. Dette vil kunne gi kortsiktige effekter med
redusert boligbygging i pavente av bedre lennsomhet. Langsiktig virkning av lovforslaget antas likevel & vare at
prisene i tomtemarkedet vil pavirkes av at utbygger i sine investeringskalkyler legger inn forventede kostnader til
infrastruktur,

Tomte- og utbyggermarkedet i pressomrader er kjennetegnet ved stor grad av profesj onalisering dominert av
starre boligutviklere og entreprenerer. Det er ikke uvanli £ at kjgpsavtaler for tomter har bestemmelser som sier
no¢ om reguleringsforutsetninger og deling av skonomisk risiko mellom selger og kjaper, spesielt for starre
prosjekter. Mye taler for at langtidseffekter av lovforslaget vil vaere at forhold knyttet til utbyggingsavtale sgkes
avklart fer eventuelle tomteerverv. Dette tilsier en storre overvelting av kostnadene ved redusert tomtepris.

Planlovutvalgets og Bygningslovutvalgets Jforslag

Ettersom Planlovutvalget og Bygningslovutvalget har to forskjellige forslag, er det naturlig & foreta en viss
sammenligning av konsekvensene av begge forslagene.

Planlovutvalget foreslar en klar begrensning i dagens praksis nar det gjelder hvitke skonomiske bidrag til
infrastruktur som lovlig kan avtales mellom kommune og utbygger. Sosial infrastruktur vil, med Planlovutvalgets
forslag, fullt ut og alltid matte belastes og tilpasses de kommunale budsjetter. Kommunene vil uansett kunne
benytte rekkefalgebestemmelser eller muligheten til 4 avvise/nekte & fremme reguleringsforslag hvor det
skonomiske grunnlaget for gjennomfaring fra kommunens side er mangelfullt. Man ma anta at dette innebzrer at
giennomfaring av utbyggingsplaner i enkelte tilfeller vil métte utsettes i forhold til en lasning med
samfinansiering mellom det offentlige og utbygger dersom kompenserende tiltak ikke settes inn. For utbygger vil
slik utsettelse kunne innebeere okt risikopremie og skte rentekostnader. Bygningslovutvalgets forslag inneholder
ogsi klare juridiske begrensninger, men er mer moderat og fleksibelt. Dette gir tilsvarende mindre konsekvenser
for kommuner og private.

9.10.2 Administrative konsekvenser

Det antas som nevnt 4 bli behov for prosess- og forhandlerkompetanse ved inngaelse av utbyggingsavtaler, sé vel
hos den private som i kommunen. Dette medfarer primert akonomiske konsekvenser i form av administrative
kostnader, og er berart ovenfor. For de kommuner og private som i dag inngdr utbyggingsavtaler vil lovfestingen
ikke antas & innebzre store endringer i ressursbruken.

[ lovforslaget er det inntatt krav til saksbehandling, offentlighet, og regler om klage og omgjering. Oppstart av
forhandlinger, fremforhandlet avtale og inngétt utbyggingsavtale skal kunngjeres, men i den utstrekning
prosessen skjer parallelt med utarbeidelse av plan vil disse kunngjeringene kunne skje samlet. Det blir siledes
ikke starre administrative (cller wkonomiske) konsekvenser forbundet med dette,

Kommunens avgjorelse om utbyggingsavtale kan etter lovforslaget paklages til fylkesmannen. For kommunen og
fylkesmannen vil formaliseringen av klagesaksbehandlingen kunne medfere noe merarbeid.




