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L Horingsuttalelse om forslag til forskrift om avgrensning av bruk av
| utbyggingsavtaler

Vi viser til brev fra Kommunal- og regionaldepartementet av 27. september vedrarende
forslag om forskrift om avgrensning av bruk av utbyggingsavtaler. Horingsfristen er satt til
1. desember 2005.

Departementet har foreslatt slik forskrift;
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Utbyggingsavtaler kan ikke inneholde vilkir om at utbygger skal gi bidrag til
Jinansiering av offentlige sosiale infrastrukturtiltak som barnehager, skoler, sykehjem
eller andre lignende tilbud som er en del av det lovpdlagte kommunale tjenestetilbudet
eller som i hovedsak er finansiert av det offentlige.

} Som bidrag kan ogsad regnes utgifter i forbindelse med forskuddtering, lan eller andre
| kredittytelser i den grad de ikke motsvares av noen ekonomisk ytelse fra det
| offentlige.”

Under heringen i Stortinget redegjorde KS narmere for sitt prinsipielle syn pa bruk av
utbyggingsavtaler. Det fremgikk at KS onsket betydelig grad av avtalefrihet. Det var for avrig
KS sitt syn at lovteksten balanserer kommunens og utbyggers interesser pa en akseptabel
mate. Det er derfor KS sitt prinsipale syn at forskriften ikke ber inneholde et slikt absolutt
forbud mot bidrag til sosial infrastruktur, men at lovens Kriterier ber gjelde.

KS er likevel innforstatt med at et flertall i komiteen under Stortingets behandling gnsket et
forbud mot bidrag til sosial infrastruktur, og at departementet etter alt 4 demme vil vedta en
forskriftstekst som forseker & fange opp et forbud mot bidrag til sosial infrastruktur. KS har
imidlertid vesentlige innvendinger til den foreslatte forskriftsteksten. Det vises til serlig til at
forskriftsteksten er uklar for si vidt gjelder om og hvilken annen sosial infrastruktur enn
barnehage, skole og sykehjem som rammes av forbudet. KS vil blant annet p& den bakgrunn
foresla ny forskrifistekst som gir et mer begrenset og klarere anvendelsesomride.
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KS vil oppsummere sine innvendinger til forslag til forskriftstekst slik:
1. Avtalefrihet

Det er etter KS sin oppfatning gnskelig med sterst mulig grad av avtalefrihet mellom
kommunen og utbygger. Bide kommunen og utbygger er i stand til & ivareta sine interesser pa
en tilfredsstillende méte. Den type preseptorisk lovgivning som er gitt i forskriften passer etter
KS sin oppfatning ikke i sammenheng med avtaler om utbygging av omrader, hvor kommuner
og utbyggere er i stand til 4 ivareta egne interesser, og hvor formalet med 4 avtale bidrag vil
veere i begge parters interesse.

2. Motstrid mellom lov og forskrift

KS reiser spersmélet om det foreligger motstrid mellom vedtatt lov og forslag til
forskriftstekst, og om lovens § 64 ¢ derfor ikke gir departementet tilstrekkelig kompetanse til
4 foresla slik forskriftstekst.

Det fremgér av lovens ordlyd i § 64 b at det er apnet for & avtale visse bidrag til sosial
infrastruktur. Etter forskriften er dette forbudt.

Nir det gjelder utbyggers adgang til forskuddtering synes det szrlig & foreligge motstrid. Det
fremgr folgende av bestemmelsen i § 64 b siste ledd:

. "Avtalen kan uansett gjelde forskuddtering av kommunale tiltak som er nadvendtg for
© gjennomforingen av planvedtaket”. -

Etter lovteksten er det slik adgang til forskuddtering ogsé utover de begrensninger som for
ovrig fremgdr av § 64 b, hvor loven stiller krav til balanse mellom ytelser mv. Etter
forskriften er det ikke adgang til slik forskuddtering ved at det kun er pnet for laneavtaler
hvor kommunen tilbakebetaler 1an til markedspris. Det er etter KS sin oppfatning tvilsomt om
loven gir hjemmel for & fastsette et slikt forbud da forskriften her synes & stride mot
lovteksten. Dersom forskriftsteksten ble vedtatt, vil spersmélet om motstrid ventelig bli
avgjort av domstolene.

KS er forgvrig kritisk til den lovgivningsteknikk som er anvendt i nevnte sak. Stortinget har
her ikke gjennom lov, men gjennom uttalelser under behandlingen i Stortinget, langt pa vei
fastsatt innholdet i reglene. Dette gir ikke den betryggende lovgivningsprosessen som er
onskelig, og som ogsd grunnloven forutsetter.

3. Nazrmere om Stortingets intensjon

Stortingets intensjon med 4 pdlegge departementet & utarbeide forskrift fremgér blant annet av
komiteens innstilling O nr. 73, side 4 forste spalte. Det uttales folgende:

"~ komiteens flertall stotter planlovutvalgets forslag om d begrense bruken av
utbyggingsavtaler til kun & omfatte tiltak som defineres som teknisk infrastruktur. Dette
vil skape klare rammer for innhold i utbyggingsavtaler og bidra til forutsigbarhet for
utbygger som forhindrer store kostnadsoverferinger til boligkjoper”.
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Selv om lovteksten ikke ble i samsvar med ovennevnte sitat ved at flertallet ikke fulgte
planlovutvalgtes forslag, viser dette likevel hva som var Stortingets intensjon med 4 forby
bidrag til sosial infrastruktur. Som det fremgér var det hovedsakelig to forhold som begrunnet
forbudet:

1) Ved a forby utbygger @ kunne gi bidrag til sosial infrastruktur, ville Stortinget
Jforhindre store kostnadsoverforinger til boligkjoper

2) Stortinget oppfattet videre loven for skjonnsmessig, og ville bidra til 4 skape klare
rammer og forutsigbarhet for utbygger og kommunen ved en forskrift

Nar det gjelder punkt 1, sa mottar KS ni tilbakemeldinger fra kommuner om at
boligbyggingen kan bli redusert som felge av at kommunen blant annet ikke klarer 4 ta hele
kostnaden med sosial infrastruktur i forbindelse med utbygging av nye boligomrader. Det
medforer at markedsprisen for eksisterende og nyoppferte boliger kan gke som folge av at
tilbudet av nyoppferte boliger pd markedet blir redusert. Mens Stortingets intensjon med
forbudet var & forhindre prisekning pa boliger, kan sdledes konsekvensen av forskriften bli at
markedsprisene pa boliger stiger som folge av det kan bli bygget ferre boliger.

Nar det gjelder Stortingets intensjon om at forskriften skal bidra til klarhet oppfylles
intensjonen for sa vidt gjelder skole, barnehage og sykehjem. Nér det gjelder hvilke avrige
tiltak som forskriften eventuelt er ment & ramme, er dette meget uklart. Det erkjennes ogs i
departementets kommentarer til forskrifien. Forslaget til forskrift bidrar tvert i mot til
uklarhet, og er i strid med det som var Stortingets intensjon.

Det forholdet at forbudet mot forskuddtering synes & stride mot lovens ordlyd, bidrar ogsa til

uKlarhet.™ — T

4. Evaluering

Departementet har opplyst at en legger opp til en vurdering av bruken av utbyggingsavtaler
om et par drs tid, hvor man vil vurdere om det er enskelig med endringer. Med tanke pa denne
evalueringsprosessen ber departementet i ferste omgang vektlegge klarhet. Det vil skape
bedre forutberegnlighet for partene, og vil ogsa gi et bedre grunnlag for senere evalueringer
av lovens og forskriftens anvendelsesomride.

5. KS forslag til forskriftstekst
KS foreslér slik forskriftstekst:
"Utbyggingsavtaler kan ikke inneholde vilkdr om at utbygger skal gi bidrag til

Sinansiering av offentlig barnehage, skole og sykehjem. Som offentlig menes 100 % eid
eller finansiert av det offentlige, eller som i hovedsak er finansiert av det offentlige.

"Som bidrag regnes ogsd utgifter i forbindelse med forskuddtering, ldn eller
kredittytelser i den grad de ikke motsvares av noen akonomisk ytelse fra kommunen eller
stdr i rimelig forhold til kommunens bidrag til gjennomforing av planen”.




Forslaget til ny forskriftstekst gir i forste ledd en klar og forutsigbar regel som bade
kommuner og utbygger kan innrette seg etter. Det er liten fare for misbruk av regelen som i
folge loven for gvrig legger klare begrensninger pd hva som kan avtales. For eksempel vil
bidrag til bygging av radhus, mv klart falle utenfor hva loven tillater. Det er derfor
ungdvendig 4 utforme en forskrift med tanke pé slike tilfeller.

KS sitt forslag til nytt 2. ledd medferer at det blir samsvar mellom innhold i loven og
forskriften.

%k ok

Zy

lav Ulleren




