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HORING - FORSKRIFT OM AVGRENSNING AV BRUK AV UTBYGGINGS-
AVTALER

1.
Vi viser til heringsbrev av 27. september 2005, inkludert utkast til forskrift. Med forbehold om
formannskapets godkjennelse avgis folgende uttalelse.

2.
Regelverket for utbyggingsavtaler (dvs bade lov og forskrift) m sees i sammenheng. Vir
viktigste innvending er at forskriften burde vert innarbeidet direkte i loven.

Begrunnelsen er i korthet todeit. For det forst er det lite hensiktsmessig 4 ha en lovtekst pa 7

" paragrafer (plan og bygningsloven § 64 a— 1), og emutfyliende forskrift pd to setninger. Fordet— —— - —-

andre inneholder forskriften den materielt sett viktigste regelen, nemlig at sosial infrastruktur
ikke skal kunne finansieres gjennom en utbyggingsavtale. En person som leser lovteksten og
ikke forskriften, vil derfor f3 et uriktig inntrykk av reftstilstanden. Dette illustreres av at
departementet som utarbeidet lovteksten, mente at sosial infrastruktur skulle aksepteres i
utbyggmgsavtalcr gitt at de generelle vilkr var oppfylt. Flertallet i Stortinget var uenig, men
valgte likevel & vedta lovteksten uforandret.

Et minstekrav m3 derfor vare at lovieksten (i § 64 b) fastslar at sosial infrastruktur ikke kan
inng i en utbyggingsavtale. Dersom det er nedvendig med omfattende presiseringer av hva
som skal anses som sosial infrastrukur (noe utkastet til forskrift ikke legger opp til), kan dette
eventuelt inntas i forskrift.

3.

Fra en praktisk synsvinkel bestir enhver rettsregel av vilkdr og virkning. Bade lovtekst (plan-
og bygningsloven § 64), og utkast til forskrift, omfatter imidlertid kun vilkérs-siden. Etter var
oppfatning burde det i sterre grad vart presisert i lov/forskrift hva som blir konsekvensen av at
de ulike (materielle og prosessuelic) vilkar ikke er oppfyit. Nir lovgiver forst detaljregulerer en
bestemt type avtale, bor reguleringen vare “uttemmende” og ikke avhengig av den bakgrunns-
retten man har gnsket 4 regulere seg "bort fra”. Lovens og forskriftens brukere vil dessuten
ikke ha kjennskap til de ulovfestede regler, som til dels ogsd er skjennsmessige (f eks sondring-
en mellom hel eller delvis ugyldighet).
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Departementet fastslr i horingsbrevet at utgangspunktet er partiell ugyldighet nar utbyggings-
avtaler er i strid med forskriften. Vi mener at bestemmelser om sosial infrastruktur i en utbyg-
gingsavtale gjennomgaende vil vare sa viktige for avtalen som helhet at utgangspunket tvert i
mot mi vare at hele avtalen er ugyldig. Vi antar at dette folger av gjcldende ulovfestet rett,
men det kunne med fordel ha blitt lov/forskriftsregulert.

4,
Nir det gjelder det konkrete forslaget til forskriftstekst, har vi folgende kommentarer:

®

Generelt synes vi det er en viss “mangel pa sammenheng” mellom dreftelsene i horingsbrevet
og selve forskrifien, Swrlig gielder dette sammenhengen mellom brevets punkt 4 (som gjelder
forstaelsen av forskriftens ulike ord og uttrykk) og forskrifien. Punkt 4.2 gjelder uttrykket
"offentlig eid” og punkt 4.3 gjelder uttrykket “offentlig drevet”. Ingen av disse to uttrykkene er
imidlertid brukt i forskriften.

I punkt 4.1 behandles bamehager og sykehjem og departementet fastslar at for disse "er bildet
mer sammensat!”. Det blir imidlertid "hengende i luften” om dette sammensatte bildet fir
betydning for om barnchager/sykehjem er forbudt etter forskriften. S84 vidt vi forstéar skal barne-
hager og sykehjem vare omfattet av forskriftens forbud, selv om den aktuelle barnchagen (eller
sykehjemmet) skal vaere privat eid/drevet og uavhengig av om bammehagen eller sykehjemmet
skal 3 bidrag til drift av det offentlige.

@ii)

~ Ilovens § 64 er utbyggingsavtale definert som en avtale mellom kommunen og grunneiereller - - - - -
utbygger. Denne "todelingen” er ogsé viderefort i lovens § 64 b tredje ledd. Forskriften nevner

imidlertid kun utbygger og ikke grunneier. Forskriften ber vare sammenfallende med lovens

struktur, og forskriften bor derfor ogsé nevne grunneier.

(iii)

Ordlyden i forskriften omhandler ikke direkte den situasjon at grunneier eller utbygger forestir
eller beserger sosial infrastruktur. Det er naturligvis meningen at dette skal omfattes. I lovens §
64 b tredje ledd er formuleringen "skal beserge eller helt eller delvis bekoste”. Etter vir opp-
fatning er lovens formulering mer dekkende og den burde ogsé vaert brukt i forskriften. Mest
dekkende blir vel imidlertid formuleringen “helt eller delvis beserge og/eller bekoste™.

(i)

Forskriften bestdr av to setninger. Den forste setningen er formulert pa en tungvint méte og
vanskelig tilgjengelig. Dette skyldes bl a at midt i setningen kommer det en kasuistisk
Oppregning.

Videre er uttrykket “infrastrukturtiltak™ i beste fall omstendelig. Etter vir mening ber man
heller bruke uttrykket "infrastruktur”.

Vi mener at forskriften ikke i tilstrekkelig grad skiller mellom (den fysiske) infrastrukturen og
den tjeneste som skal ytes fra denne. Dette fremkommer bl a ved at forskriften bruker uttrykket
"sosial infrastrukturtiltak”. Dette er en spraklig selvimotsigelse (som riktignok skjer i praksis).
En infrastruktur kan ikke vare "sosial”.

Forskriften burde derfor hatt en formulering av typen:




En utbyggingsavtale kan ikke ga ut pa at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal
besorge og/eller bekoste bygg, anlegg mv hvor det skal ytes tjenester til dekning av sosiale
behov. Som bygg og anlegg med en slikt sosialt formdl regnes bl a barnehage, skole, syke-
hjem, aldershjem,( idrettsanlegg og kulturhus).

Etter vir oppfatning avklarer ikke horingsbrevet i tilstrekkelig grad hva som er "sosial infra-
struktur”. Det er f ¢ks uklart om infrastruktur som etableres for 4 tilfredsstille kulturelle behov
vil vaere omfattet av forskriftens forbud. Dette er en praktisk problemstilling, szrlig i forhold til
idrettsanlegg, fritidsklubber mv, og det er behov for avklaring. Vi ensker naturlig nok at slik
kulturelle behov skal kunne omfattes av en utbyggingsavtale.

Vi er ogsi skeptisk til om kriteriene “lovpdlagt kommunal tjenestetilbud eller som i hovedsak
er finansiert av det offentlige” er hensiktsmessige. Det er en rekke typer sikalt teknisk infra-
struktur som (isolert sett) omfattes av disse kriteriene, f eks kommunens plikt til 4 opparbeide
veg, vann og aviep. Disse siterte kriteriene er derfor ikke egnet til 4 sondre mellom sosial og
teknisk infrastruktur (og eventuelt kulturell infrastruktur).

Videre er vi kritisk til om ordet “offentlig” i forskriftens forste setning har noen reell betydning i
tillegg til kriteriet om at tilbudet mi vare en del av lovpilagt kommunalt tienestetilbud eller i
hovedsak finansiert av det offentlige.

%)
Etter var oppfatning er forskriftens andre setning unedvendig, i alle fall dersom man bruker
uttrykket "helt eller delvis skal bekoste” i ferste setning, jf punkt iv ovenfor.

For ovrig er andre setning upresis. Ved kredittytelser fra Wer/utbygw er dct 1kke avgwr—

ende om det offentlige foretar en skonomisk ytelse. Det avgjorende er om det offentlige far
kreditt pa vilkir som ikke er markedsmessige. Siden en utbyggingsavtale pr definision inngds
mellom kommunen og grunneier/utbygger, kan ordet det "offentlige” uansett byttes ut med
“kommunen”,
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