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1 Innledning
1.1 Tema

Utbyggingsprosjekter har over lang tid vaert ekonomisk lukrativt for mange
eiendomsutviklere. Eiendomsprisene har gitt i utbyggernes faver. Dette gjelder bdde bolig og
naring. P4 tross av at tomte- og byggekostnadene har gkt, har de skonomiske gevinstene
steget. Store akterer kan vise til fantastiske resultater for &r 2020 og 2021 samlet. Dette
gjelder blant annet AF-Gruppen ASA med 1,7 mrd i resultat,’ OBOS Nye Hjem med 952
millioner i resultat,” og Selvaag Bolig ASA med 2,1 mrd i resultat.’ Dette er eksempler pa
selskaper som har levert solide resultater, og dermed skap store verdier for sine aksjonarer.
Det er differansen mellom salgsinntekt pa bolig- og neeringsarealer, minus tomtekostnad,
utviklingskostnad og total byggekostnad som synliggjeres i resultatene ovenfor. Regnestykket

illustrerer den ekonomiske verdien av kommunenes byggetillatelser.

Overskuddene taler for at utbyggingsprosjektene har god nok ekonomi, til & kunne avhjelpe
de infrastrukturelle ulemper som utbyggingen medferer. Parallelt med veksten 1 bygge- og
eiendomsneringen, gker presset pd kommunal infrastruktur. I etableringen av
infrastrukturtiltak, taler bunnlinjen til nevnte selskaper for at verdien av kommunens
byggetillatelser etterlater skonomi til & bidra. Det er vanlig at kommunene palegger at
utbyggere til 4 gjennomfoere kostbare fellestiltak. Ofte ligger tiltakene utenfor selve tomten de
har kjopt. Eksempler pé dette kan vare opparbeidelse av sykkelveier, gangveier, oppgradering
av ledningsnett, lekeplasser, veier, rundkjeringer og tilretteleggelse av kollektivtransport.
Flere av tiltakene kan isolert sett virke urimelige, og medfere betydelige kostnader for det
enkelte byggeprosjekt. Likevel er slike tiltak nedvendige for at samfunnet og arealutviklingen
skal fungere. Nye bygg tiltrekker seg mennesker og naringsakterer. Dermed oker behovet for

infrastrukturelle oppgraderinger, i takt med utbyggingen

1 https://www.proff.no/regnskap/af-gruppen-asa/oslo/hovedkontortjienester/IFIVNMB 10NZ/, Hentet 25.11.2022.
2 https://www.proff.no/selskap/obos-nye-hjem-as/oslo/eiendomsforvaltning-og-utvikling/IFGUD7400B0/ Hentet
25.11.2022.

3 https://www.proff.no/selskap/selvaag-bolig-asa/oslo/eiendomsforvaltning-og-utvikling/IGEYLMOQ00B0/
Hentet 25.11.2022.




Utgangspunktet er at det offentlige serger for infrastruktur som vann, avlep og veinett.
Derimot er det vanlig at utbygger tar deler av kostnadene og dermed avhjelper de finansieelle
utfordringer prosjektene forarsaker. Dersom utbygger i planarbeidet ikke foreslar tilstrekkelig
med fellestiltak, har kommunen etter plan- og bygningsloven (pbl.) kompetanse til & stille

vilkér for utbyggingen for byggetillatelse gis.

Eiendomsretten er negativt avgrenset.* Radigheten gjelder sa langt annet folger av lov, slik
som pbl.. Nar Kommunal- og distriktsdepartementet forklarer pbl. sin funksjon, slutter de seg
til Planlovutvalgets utredning.” I utredningen heter det at loven «skal veere et redskap for
folkevalgt organer til a stimulere, pavirke og styre viktige utviklingstrekk i lokalsamfunnet og
storsamfunnet»®. Beskrivelsen er treffende. Hvert enkelt prosjekt utgjor sin del i samspillet
med ovrige eiendommer. For at arealer under utbyggingen skal passe inn 1 lokal- og

storsamfunnet, har lovgiver funnet det nedvendig at det gjennomfoeres en planprosess.

I likhet med utbygger har ogsa kommunen egne budsjetter a forholde seg til. For & ha
okonomi til tiltak som tilfaller fellesskapet, er det lannsomt for kommunen a pélegge utbygger
deler av ansvaret for infrastruktur. En slik fordeling kan det veere gode grunner for. Nér
utbygger er den direkte arsak til press pa infrastrukturen er det rimelig at de ulemper
prosjektet medforer, avhjelpes av den som har skyld 1 dette. Utbyggernes ekonomiske

resultater nevnt ovenfor, taler ogsa for at utbygger kan bidra med infrastrukturelle tiltak.

Situasjonen er annerledes ndr kommunens rekkefolgekrav er for omfattende eller fremstar
fijernt og avledet fra utbyggers prosjekt. Da er det et spersmal om overskridelse av
kompetansen pbl. hjemler. Ifolge administrerende direkter 1 Norsk Eiendom har
eiendomsbransjen lenge etterlyst klarere rammer for rekkefolgekrav, siden dagens praksis
forer til uforutsigbare kostnadsrammer.” For & ivareta fellesskapets og utbyggers interesser er

det viktig med et oversiktlig regelverk. Regelverket gjelder fellestiltak av betydelige verdier.

4 Thor Falkanger og Aage Thor Falkanger, Tingsrett, utg. 8, Universitetsforlaget 2016, s. 41.

5 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s. 6.

®NOU 2003:14 s. 53.

7 Adne Homleid «Kommunalministeren om brdket rundt rekkefolgekrav: - Forstdr onske om klarere rammery,
Byggeindustrien 02.02.2021, https://www.bygg.no/kommunalministeren-om-braket-rundt-rekkefolgekrav-
forstar-onske-om-klarere-rammer/1457453!/,

hentet 20.11.2022.




En tydeliggjoring av grensene 1 adgangen til & vedta slike krav er dermed av stor interesse for

bade utbygger, kommuner og fellesskapet.

1.2 Problemstilling og avgrensing

Problemstillingen er hvordan nedvendighetsvilkéret 1 pbl. § 12-7 nr. 10 begrenser

kommunens adgang til & vedta rekkefelgekrav i reguleringsplan.

Kommunens rettslige grunnlag for & vedta rekkefelgekrav i reguleringsplan er pbl. § 12-7 nr.

10. Det folger av denne at:

«I reguleringsplan kan det i nodvendig utstrekning gis bestemmelser til arealformdl og

hensynssoner om folgende forhold.:

[...] krav om scerskilt rekkefolge for giennomforing av tiltak etter planen, og at
utbygging av et omrdde ikke kan finne sted for teknisk anlegg og samfunnstjenester
som energiforsyning, transport og vegnett, sosiale tjenester, helse- og

omsorgstjenester, barnehager, friomrader, skoler mv. er tilstrekkelig etablert».

Bestemmelsen hjemler kommunens kompetanse til & vedta rekkefolgekrav. Dette er krav om
at fellestiltak som blant annet turvei, rundkjering eller innkjering ma vare opparbeide for
prosjektet kan realiseres. Det skilles mellom to typer rekkefelgekrav. Den ene typen er krav
som bestemmer rekkefolgen av byggeprosjektet. Den andre typen er bestemmelser hvor
kommunale tillatelser avhenger av at felles tiltak er gjennomfort. Rekkefolgekrav kan 1
teorien vare hva som helst. Kravet ma imidlertid vaere «nadvendig» for & anses rettmessig.
Her kan det oppstéa uenigheter mellom kommune og utbygger. Kartleggingen av vilkarets
innhold har vist seg & vere en vanskelig ovelse. Med tanke pé vilkérets praktiske relevans og
verdi for utbygger og kommunen, er dette uheldig. Mélet med oppgaven er & kartlegge hvilke

begrensninger som folger av «i nedvendig utstrekningy jf. pbl. § 12-7 nr. 10

For grensene av nadvendighetsvilkaret skal kartlegges presiseres det at rekkefolgekravet bade

har en side til kommunens politiske planer, og de hensyn plan og bygningsloven er ment a



ivareta.® Arealutvikling henger sammen med hvilket samfunn folk ensker & bo i, og har
dermed et politisk aspekt. I nadvendighetsvurderingen skilles det mellom forvaltnings- og
rettsanvendelsesskjonn. Dersom skjennsutevelsen er tillagt forvaltningen, er domstolenes
provingsadgang begrenset til generell lovtolkning og den ulovfestede leeren om
myndighetsmisbruk.” Motsatt har domstolene full overprovelsesrett dersom vilkéret er
underlagt rettsanvendelsesskjonn. Lovens § 12-7 nr. 10 har innslag av begge, se blant annet
HR-2021-953-A (Mortensrud) avsnitt 58'° Hvor grensen mellom nevnte skjonn gér, er
imidlertid uavklart.!! Den videre behandlingen av nedvendighetskravet i pbl. § 12-7 nr. 10

knytter seg utelukkende til de lovfestede skrankene, og avgrenser mot previngsintensiteten.

1.3 Metodiske utfordringer

Som oppgaven senere vil illustrere, er lovteksten og forarbeidene generelt utformet. De gir
lite konkret veiledning. At nevnte kilder er beskjedne i sin veiledning byr pa utfordringer, da
disse veier tyngst som rettskilde. Dette innebaerer at problemstillingen beror pa det ovrige
rettskildebildet. Avgjorelsen i HR-2021-953-A er sentral, og oppgaven vil bruke god plass pa
denne. Utover denne avgjerelsen fremstér rettskildebildet tynt. Dette byr pad metodiske
utfordringer og resulterer i at rettskilder som tradisjonelt er av liten vekt, blir mer interessante.
Det siktes her til underrettspraksis, forvaltningspraksis, juridisk teori og reelle hensyn. Nar
rettskildebildet er uklart stilles det strengere krav til den juridiske metoden. Av denne grunn
vil oppgaven utgangspunkt i det kjente og grunnleggende, for beveger seg utover i mer ukjent
farvann. Dette vil gjores ved at spersméilet behandles etter rettskildehierarkiet. Loven som det
primere rettsgrunnlaget behandles dermed forst. Deretter blir rekkefolgen forarbeider,

rettspraksis, forvaltningspraksis, osv.

2 Overordnet om rekkefolgekrav i reguleringsplan

8 Ingunn Myklebust, Karnov lovkommentar: Plan- og bygningsloven — pbl. 2008, Lovkommentar til § 12.7 nr.
10, note 12, Lovdata.no (hentet 10. desember 2021).

? Torstein Eckhoff og Eivind Smith, Forvaltningsrett, 11. utg, Universitetsforlaget 2018, s. 363.

10 HR-2021-953-A avsnitt 58.

' HR-2021-953-A avsnitt 58 og avsnitt 71— 78; Fredrik Holth og Martin Lie Hauge «Hayesterett visker ut
skillet mellom juss og politikky», Rett 24.no 16. mai 2021, https:/rett24.no/articles/hoyesterett-visker-ut-skillet-
mellom-juss-og-politikk-i-plansaker,

Hentet ut 10.2.22.




2.1 Rekkefolgekrav sin plassering i plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven bestar av 15 kapitler fordelt pa fem deler. Adgangen til & vedta
rekkefolgekrav er regulert 1 kapittel 12 om reguleringsplan. Kapittelet inngar i plandelen.
Malet med planleggingen folger av pbl. § 3-1. Lovbestemmelsen er basert pa lovens
formalsbestemmelse 1 pbl. § 1-1, og angir viktige hensyn lovbestemmelsene i plandelen er
ment & ivareta.'> Hensynene far betydning for hvordan lovens bestemmelser skal forstas, '3

herunder pbl. § 12-7 nr. 10. Det samme gjelder for hensynene som kommer frem i pbl. § 1-
1.14

For eksempel heter det i Pbl. § 1-1 forste ledd at:

«Loven skal fremme beerekraftig utvikling til beste for den enkelte, samfunnet og

framtidige generasjoner»'’

Videre folger det av lovbestemmelsens fjerde ledd at:

«Planlegning og vedtak skal sikre apenhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle
berorte interesser og myndigheter. Det skal legges vekt pd langsiktige losninger, og

konsekvenser for miljo og samfunn skal beskrives»'®

Lignende formuleringer folger ogsa av pbl. § 3-1. Eksemplene ovenfor viser kun noen av pbl.
sine malsetninger. Poenget er at rekkefolgekrav er et av flere verktoy for & n ovennevnte
malsetninger, 1 tillegg til de gvrige mélsetninger som folger av pbl. §§ 1-1 og 3-1. Nar det skal
vurderes om det aktuelle rekkefolgekravet oppfyller vilkdrene i pbl. § 12-7 nr. 10, er dette

hensyn som kan bidra til & oppfylle vilkarene.

Funksjonen til pbl. § 12-7 nr. 10 er & sette rammer for hvilke rekkefelgekrav kommunen kan
vedta i reguleringsplan.'” En reguleringsplan er i pbl. § 12-1 definert som «et arealplankart

med tilhorende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av arealer og fysiske

12 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s. 178; Frode A. Innjord, Liv Zimmermann (red.), Plan- og bygningsloven med
kommentarer: Plandelen, bind I, 2. utg, Gyldendal Norsk Forlag AS 2020, s. 347.

13 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s. 178.

4 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s. 170.

15 Pbl. § 1-1 forste ledd.

16 Pbl. § 1-1 fjerde ledd.

17 Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 232.



omgivelser». Definisjonen viser at planen bestr av to deler. Et reguleringskart og tilherende
reguleringsbestemmelser. Reguleringskart er et kart over omradet som skal reguleres. Kartet
suppleres med reguleringsbestemmelsen. Sistnevnte angir formalet til de konkrete
eiendommene 1 kartet, slik som nering, bolig, sykehus, skole, vei osv. Sammen gir
arealplankartet og bestemmelsene en oversikt over hva som kan bygges hvor.

Rekkefolgekravene bidrar dermed til 4 presisere innholdet 1 en reguleringsplan.

Lovens kapittel 12 skiller mellom to typer reguleringsplaner. Omraderegulering og
detaljregulering, se pbl. § 12-1 fjerde ledd. Forstnevnte er regulert i pbl. § 12-2 og utformes

av kommunen.

Omrédereguleringen er bredere og regulerer 1 utgangspunktet utviklingen av et storre omrade.
Detaljreguleringen ma holde seg innenfor rammene omradereguleringen setter, se pbl. § 12-3.
Til forskjell fra omraderegulering kan detaljregulering utarbeides av bade utbygger og
kommunen, for den vedtas av sistnevnte. Detaljreguleringen tar for seg de aktuelle tomtene,
og angir spesifikt hva som skal bygges. Reguleringsplaner er bindende for arealet den gjelder
etter vedtakelse, se pbl. § 12-4 om rettsvirkning av reguleringsplan. Det innebaerer at bade

kommunen og utbygger er bundet av hva reguleringsplanen forbyr og tillater.

2.2 Nermere om rekkefelgekrav i reguleringsplan

Det a oppfylle rekkefolgekrav i reguleringsplan er ingen plikt for eier av eiendommene.
Utbygger eller eier er heller ikke adressat for kravet. Likevel avhenger byggetillatelse av
oppfyllelse. Nar kommunen ikke har til hensikt & oppfylle kravet selv, blir rekkefolgekravet 1
realiteten et byggeforbud, inntil utbygger oppfyller kravene. Tomten blir da stdende, og
tomtens underliggende verdi kan ikke realiseres fullt ut. Utbyggere livnerer seg av verdien
utbyggingen skaper. Av denne grunn er utbygger villig til & ga langt for & oppfylle vilkérene
for a fa en byggetillatelse.

Pbl. § 12-7 nr. 10 preges av et ubalansert partsforhold, ved at den ene part har sterke

virkemidler. Den andre part har tilneermet ingen. For a sikre at skjevhetene i partsforholdet



ikke pavirker resultatet av saksbehandlingen, er det hensiktsmessig & kartlegge innholdet av

bestemmelsen. Dette er viktig for & sikre at lovgivers intensjoner blir ivaretatt.

Tatt 1 betraktning at eiendommer har ulike behov, har en generelt utformet lovtekst gode
grunner for seg. Hensynet til lokalt selvstyre taler i samme retning. Likevel er det av

foruberegnelighetshensyn tjenlig med tydeligere retningslinjer.'®

Hensynet til forutberegnelighet er sterkt aktualisert 1 sparsmil om kommunens adgang til &
palegge utbygger rekkefolgekrav, da kostnadene kan vare betydelige. Til illustrasjon betalte
IKEA 120 millioner kroner for etablering av rundkjering i forbindelse med utbygging av
butikk p& Asane i Bergen'®. Rekkefolgekrav pavirker ikke bare utbyggerne. Dersom det
vedtas rekkefolgekrav av en viss skonomisk verdi, kan dette fir ringvirkninger i form av

dyrere priser for leietagere og forbrukere.

Kartlegging av kompetansen til 4 stille rekkefolgekrav er dermed 1 fellesskapets interesse pa
to méter. 1), det kommer fellesskapet til gode ndr kommunegkonomien ikke blir belastet for
fellestiltak. Dette er penger som heller kan brukes pé skole, sykehus og andre velferdsgoder.
2), omfattende rekkefolgekrav kan medfere okte eiendomspriser. Dette vil pavirke folk flest.
Saken har dermed to sider i den forstand at rekkefolgekrav bade kan vere gode, men ogsi et
onde. Det er dermed viktig med en balanse 1 avveiingen av de reelle hensyn som gjer seg
gjeldende, nér et rekkefolgekrav skal vedtas. Uavhengig hvilken side dette sees 1 fra, er

poenget at rekkefolgekrav ikke bare angar kommunen og utbygger, men ogsé folk flest.

3 Nedvendighetsvilkiret i pbl. § 12-7 nr. 10

3.1 Kort om vilkaret

Nadvendighetskravet i pbl. § 12-7 ma sees 1 lys av at «i nodvendig utstrekning» gjelder for 14
forhold, og ikke nr. 10 alene. Oppregningen fra nr 1-14 er uttemmende regulert, se blant

annet Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 232.2° Samme sted i forarbeidene forutsettes det at

18 Pbl. § 1-1 fjerde ledd.

19 Anders Haakonsen,TU, 01.05.2010 ,https://www.tu.no/artikler/fyllingen-maskin-far-kryss-til-100-
mill/253192, hentet 25.11.2022; Bergen Kommune. Reguleringsplan med tilhorende bestemmelser for, Plan nr.
17450000.

20 Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 232; HR-2018-2388-A; HR-2021-953-A.




bestemmelsen dekker «alle relevante forhold».?! Nr vurderingstemaet er ment & regulere

mange forhold, blir resultatet et generelt utformet vurderingstema.

For & strukturere neadvendighetsvilkaret i nr. 10, kan man tenke seg at nedvendigheten knytter
seg til to forhold. I tillegg til at selve rekkefolgekravet ma vere nedvendig, ma ogsa
tilknytning mellom utbyggingen og det konkrete rekkefolgekravet vere nedvendig.
Tilknytningskravet er en forutsetning for oppfyllelsen av nedvendighetsvilkéret.

Det kan begrunnes med at et rekkefelgekrav neppe kvalifiserer som «nodvendig», med
mindre det foreligger en tilstrekkelig tilknytning mellom rekkefolgekravet og
utbyggingstiltaket. Vurderingene gér over 1 hverandre, og behandles dermed samlet. Det

sentrale er nedvendigheten av rekkefolgekravet.

Som nevnt, er kommunens kompetanse til & utforme rekkefolgekrav begrenset ved at de bare
kan gis «i nodvendig utstrekning».?* Ordlyden «nodvendig» viser til et behov av en viss
styrke. Ordlyden «utstrekning» peker péa kravets omfang. Det inneberer at behovet for
rekkefolgekravet og behovet for det aktuelle omfanget mé vaere av en tilstrekkelig styrke for &
anses som ngdvendig. Hvilken styrke som er tilstrekkelig, fremgar ikke direkte av ordlyden.
Vilkaret kan deles inn 1 ulike grader 1 form av lite nedvendig, nedvendig, sterkt nedvendig og
absolutt nedvendig. I mangel av klarerere holdepunkter illustrerer inndelingen, hvor pa
skalaen «nedvendig» befinner seg. Det sentrale synes & vaere at behovet for rekkefolgekravet
er sa sterkt, at utbyggingen eller brukstillatelse ma vente inntil rekkefolgekravet er
tilfredsstilt.* Denne sondringen kartlegger imidlertid ikke innholdet av vilkéret. Utover at
begrensningene knytter seg til et behov av en viss styrke, er det etter ordlyden uklart hvilke

skranker vilkaret setter.

For begrensingene til nedvendighetsvilkéret vurderes mer konkret. Kan det vere
hensiktsmessig & klargjore hvilke forhold som kan gjere et rekkefolgekrav nedvendig.

Malet med dette er & avklare nedvendighetsvurderingens ytre rammer. For eksempel om
nedvendigheten av rekkefolgekravet skal vurderes opp mot planomridet isolert sett eller 1 lys
av omkringliggende omrader. Dette er relevant fordi terskelen for «nadvendig», avhenger av

hvilke forhold lovbestemmelsen tillater & inkludere 1 nedvendighetsvurderingen. Jo flere

21 Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 232.
22 Pbl. § 12-7 r. 10.
23 HR-2021-953-A avsnitt 38.
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forhold som kan inkluderes i vurderingen, jo lettere vil rekkefolgekravet vaere nedvendig. Det
samme gjelder motsatt. Inkluderer vurderingen fa forhold, vil det vere ferre forhold som kan
gjore rekkefolgekravet nedvendig. Anvendt pa eksempelet ovenfor inneberer det at dersom
nedvendigheten vurderes ut ifra det ovrige omradet, inkluderes flere elementer 1 vurderingen
som kan aktualisere behov for rekkefolgekrav. Konsekvensen blir at flere rekkefolgekrav vil

vere 1 samsvar med § 12-7 nr. 10.

Begrensningene til nodvendighetsvilkdret henger sammen med vurderingens ytre rammer, ved
at sistnevnte pavirker forstnevnte. Mer presist danner de forhold som kan inkluderes i
vurderingen, grunnlaget for nedvendighetsvurderingen. Dermed behandles vurderingens ytre

rammer forst.

3.2 Vurderingens ytre rammer

Spersmélet er hva som utgjer de ytre rammene for nedvendighetsvurderingen. Som nevnt,
folger ikke svaret direkte av ordlyden til § 12-7 nr. 10. Dette er et bevisst valg fra lovgiver.
Etter Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s. 223 er hensikten «d dekke alle relevante forhold».**
Ordlyden gir imidlertid en viss veiledning. Lovbestemmelsen nevner «sosiale tjenester, helse-
og omsorgstjenester, barnehager og skoler», som eksempler pé rekkefolgekrav kommunen
kan stille. Nedvendigheten av nevnte fellestiltak beror pa tilbud og ettersporsel 1 det gvrige
omradet. For eksempel kan behovet for en ny grunnskoleskole blant annet avhenge av
skolekapasitet og befolkning pa tvers av planomrader. Dersom det etableres mange nye
boliger i et omrade, kan det vaere nedvendig med ny grunnskole. Skolekretsen til dette omréde
kan rekke lenger enn detaljreguleringen. Dette taler for at nedvendighetskravet i § 12-7 nr. 10

knytter seg til et storre omrade enn det konkrete planomradet til rekkefolgekravet.

Forarbeidene til pbl. § 12-7 nr. 10 (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 235) slar fast at pbl. § 12-7
nr. 10 tilsvarer pbl. § 11-10 nr. 1 som gjelder kommuneplan, og at pbl. § 12-7 nr. 10 er en
videreforing av tidligere regel om rekkefolgebestemmelse i plan og bygningslov (plbl.) av
1985 § 26 forste ledd.?> Nevnte bestemmelser er dermed av betydning for forstaelsen av
nedvendighetsvilkéret 1 pbl. § 12-7 nr. 10. Det er derfor relevant & se hen til disse
bestemmelsene nér pbl. § 12-7 nr. 10 skal tolkes. Forst behandles pbl. § 11-10 nr. 1.

24 Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 232.
255,235,
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Pbl. § 11-10 gjelder bestemmelser om formal i kommuneplanen. Det folger av bestemmelsen

at:

«Til arealformdl nr. 1,2,3 og 4 i § 11-7 kan det i nodvendig utstrekning gis
bestemmelser om [...] at mindre utbyggingstiltak ikke krever ytterligere plan dersom
det er gitt bestemmelser om utbyggingsvolum og uteareal, og forholdet til

transportnett og annet lovverk er ivaretatt»

Hvorvidt bestemmelsene til arealformal er nedvendig etter § 11-10 nr. 1, beror pa
eksisterende bestemmelser. Det folger uttrykkelig av ordlyden «det er gitt bestemmelser om
utbyggingsvolum og utearealer». Her knyttes nedvendighetsvilkaret i § 11-10 nr. 1 opp mot
eksisterende bestemmelser i kommuneplanen. Dermed synes planomradet a vere
referansepunktet til nedvendighetsvurderingen. Nar Ot.prp nr. 32 (2007-2008) slér fast at §
12-7 nr. 10 tilsvarer § 11-10 nr. 1, taler dette for at samme referansepunkt gjelder for
nedvendighetsvurderingen i § 12-7 nr. 10. Altsd at nedvendigheten av rekkefolgekrav 1 § 12-
7 nr. 10, mé sees 1 lys av de tillatelser og forbud som felger av reguleringsplanen. Etter denne

betraktningen danner planomradet utgangspunktet for vurderingen.

Til ovennevnt tolkning kan det innvendes at bestemmelsene i kommuneplanen nevnes kun
som ett av to alternativer til hva nedvendigheten skal sees opp mot. Slik lovbestemmelsen
lyder, kan ogsa transportnett og annet lovverk gjore rekkefolgekrav i kommuneplanen
nedvendig. Dermed blir eksisterende bestemmelser 1 kommuneplanen nermere et eksempel
pa hva som kan gjere et rekkefolgekrav nedvendig, og ikke et referansepunkt som setter
rammer for vurderingen. Dette taler for at nedvendighetsvurderings ytre rammer ikke er

begrenset til planomradet.

Ytterligere veiledning kan utledes av forarbeidene til § 11-10 nr. 1. Det folger av Ot.prp.nr.32
(2007-2008) s. 223 forste avsnitt at:

«Pa samme mate som for bestemmelser etter § 11-11 menes det med begrepet i
nodvendig utstrekningy» at det kan gis de bestemmelser som det er saklig begrunnet

behov for d vedta ut fra et samfunnssynsynpunkt. [...]
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Det forutsettes at dette gjelder byggetiltak i eksisterende bebygde omrdder der den nye
bebyggelsen kan innpasses i en bestaende struktur, og at den nye bebyggelsen
underordner seg bestdende bygninger ndr det gjelder bygningshoyde, volum, grad av
utnytting mv., samt at den nye bebyggelsen kan benytte seg av teknisk eksisterende

infrastruktur og transportsystem.»*

Forste avsnitt 1 utdraget til Ot.prp.nr.32 (2007-2008), slar fast at oppfyllelsen av
nedvendighetskravet beror pd samfunnssynspunkt. En narliggende tolkning av
samfunnssynspunkt i denne sammenheng, er at vurderingen ma sees i lys av de behov
utbyggingen skaper for samfunnet. Etter annet avsnitt 1 utdraget knytter dette seg til
eksisterende bebyggelse, infrastruktur og transportsystem. Dette er elementer som kan ligge
utenfor planomradet. I lys av at nedvendighetsvurderingen beror pd samfunnsynspunkt, taler
forarbeidenes generelle eksemplifisering for at det ikke er strenge begrensninger for hvilke
forhold som kan inkluderes i nedvendighetsvurderingen. Med andre ord synes

forarbeidene til § 11-10 nr. 1, & legge opp til vide rammer for nedvendighetsvurderingen.

Likevel er det uklart hvilke rammer som gjelder for nedvendighetsvurderingen. Utover at §
12-7 nr. 10 og § 11-10 nr. 1 legger opp til vide rammer, er det uklart hvor rammene gér. Et
alternativ er at det ikke finnes klare rammer for hvilke elementer som kan inkluderes
nedvendighetsvurderingen. Dersom dette er tilfelle, er resultatet en vidtrekkende
nedvendighetsvurdering hvor alle relevante forhold kan inkluderes. Dette samsvarer ogsa med
den konkrete vurderingen bestemmelsene legger opp til. For ytterligere veiledning sees det
hen til tidligere lovbestemmelse av 1985 om rekkefolgekrav i Plan- og bygningslov (plbl.) §

26, som dagens § 12-7 nr. 10 er en viderefering av.?’ Lovbestemmelsen har felgende ordlyd:

«Ved reguleringsplan kan det i nodvendig utstrekning gis bestemmelser om utforming
og bruk av arealer og bygninger i reguleringsomrddet. Bestemmelsene kan sette vilkdar
for bruken eller forby former for bruk for a fremme eller sikre formalet med
reguleringen. Det kan ogsd pdbys scerskilt rekkefolge for giennomforing av tiltak etter
planen. Det kan ikke fastsettes bestemmelser om vannforing eller vannstand. Det kan i

bestemmelse til reguleringsplan eller bebyggelsesplan stilles krav om fordeling av

26 Ot.prp.nr. 32 (2007-2008) s. 223.
273,235,
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arealverdier og kostnader ved ulike felles tiltak innenfor planomrddet i henhold til

Jjordskifteloven § 2 bokstav h, jf. § 5 annet ledd

Bestemmelser etter forste ledd ber angi minste lekeareal pr. boenhet og nermere

regler for innhold og utforming av slike arealer»

Etter ordlyden gir bestemmelsen i likhet med pbl. §§ 12-7 nr. 10 og 11-10 nr. 1, begrenset
med veiledning ndr det kommer til nedvendighetsvurderingens ytre rammer. For ytterligere
veiledning sees det hen til lovbestemmelsens forarbeider. Ot.prp.nr. 56 (1984-1985) s. 121
fokuserer pé forlopet til plbl. § 26, og konstaterer at lovbestemmelsen er et svar pa tidligere
regulering av rekkefolgekrav. Nytt med § 26 i plbl. av 1985 var at kommunens adgang til &
stille rekkefolgekrav ikke lenger var uttemmende regulert.?® Bade § 26 i Bygningsloven av
1965 og § 35 1 Planleggingsloven av 1981 lister opp forholdene det kan stilles rekkefolgekrav
om. Formalet med en friere vurdering etter § 26 i plbl. av 1985 var a unngé lovendring hver
gang samfunnsutviklingen nedvendiggjorde rekkefalgebestemmelser for nye forhold. ?°
Forlapet til § 26 1 plbl. av 1985 er interessant, fordi endringen forteller noe om

nedvendighetsvurderingens ytre rammer.

Endringen innebar mindre tydelighet rundt spersmalet om hvilke forhold som kan inkluderes 1
nedvendighetsvurderingen. Det skyldes at forholdene det kunne vedtas rekkefolgekrav om
ikke lenger var uttemmende opplistet. Resultatet ble en friere nedvendighetsvurdering, der
vurderingens ytre rammer ble mindre synlige. At dette var et bevisst valg fra lovgiver stotter
de ovennevnte tolkninger om at nedvendighetsvilkéret 1 § 12-7 nr. 10 ikke har klare ytre
rammer. Det ser dermed ut til at lovgiver bevisst har unnlatt en tydeliggjoring av hvilke
forhold som kan og ikke kan inkluderes i nedvendighetsvurderingen. Dersom dette er tilfelle,
herer alle relevante forhold som ikke strider med den ulovfestede leeren om
myndighetsmisbruk under nedvendighetsvurderingen. Med relevante forhold, menes forhold
som er egnet til & pdvirke nedvendigheten av rekkefolgekravet. Forutsetningen er imidlertid at

forholdene ikke strider mot den ulovfestede laeren om myndighetsmisbruk.

28 Carl Wilhelm Tyreén, Plan- og bygningsloven kommentarutgave, 5.utg, Universitetsforlaget 2004, s. 125
29 Ot.prp.nr.56 (1984-1985) s. 121.

14



En bred vurdering samsvarer ogsa med flertallet i HR-2021-953-A (Mortensrud). Avgjerelsen
er sentral for tolkningen av § 12-7 nr. 10, og er behandlet nedenfor i spersmélet om
rekkefolgekravets art og omfang jf. punkt 5.1. I relasjon til oppgavens forste delspersmal, om
hvilke forhold som kan inkluderes i nedvendighetsvurderingen i § 12-7 nr. 10, er
forstvoterendes uttalelser i avsnitt 40 veiledende. Her uttaler forstvoterende pa vegne av

flertallet at:

«Jeg ser det likevel slik at ordlyden tilsier at det bare kan stilles krav om
rekkefolgetiltak for d dekke reelle behov som utloses eller forsterkes av utbyggingen.
Behovet ma oppsta eller forsterkes i en grad som berettiger et vedtak om at tiltakene
utfores i en bestemt rekkefolge. Dette betyr ikke at utbyggingen i planomrddet skal
vurderes isolert. Ordlyden dpner for at den ses i sammenheng med bebyggelsen i
omrddet for avrig, og det avgjorende synes a veere hvilke tiltak som samlet sett anses

nodvendige for ogsd den nye bebyggelsen kan tas i bruk.»°

Uttalelsen sier ikke noe om hvilke forhold som ikke kan tas med i vurderingen, men legger i
likhet med forarbeidene til ovennevnte bestemmelser opp til en bred vurdering. For forhold
som angar geografi uttaler forstvoterende at nedvendigheten ogsé beror pa de gvrige forhold.
Ved at vurderingen beror pd de gvrige forhold, kan sumvirkninger inkluderes i1 vurderingen,
og gjore et rekkefolgekrav nedvendig. P4 den maten bidrar en bred nedvendighetsvurdering
til & sikre effektiv etablering av infrastruktur. Borgarting lagmannsrett er av samme
oppfatning 1 LB-2019-135154. I tilknytning til gyldigheten av en reguleringsplan som
inneholdt gate-, trikke-, og sykkeltiltak somrekkefolgekrav, uttaler lagmannsretten at:

«Lagmannsretten er [...] enig med kommunen i at vurderingstemaet etter pbl. § 12-7
nr. 10 ikke kan settes sd snevert at den bare omfatter tiltak som er sa nodvendige at en
enkeltstdende konkret utbygging ikke kan skje for tiltaket er tilstrekkelig etablert. I sa
fall ville det ikke veere mulig d fange opp sumvirkningen av flere utbygginger i et
omrdde. Resultatet vil da kunne bli at et omrdde reguleres og dermed tillates utbygget
uten at kommunen kan sikre at felles infrastrukturlosninger kommer pd plass pd en

tilfredsstillende mdte. Lagmannsrettens konklusjon er at «nodvendigy i pbl. § 12-7 nr.

30 HR-2021-953-A avsnitt 40.

15



10 ma forstas slik at det er adgang til a legge vekt pd behov som oppstdr ogsad pad

grunn av andre utbygginger i omrddet»’!

I likhet med flertallet Mortensrud-dommen, legger ogsé lagmannsretten opp til en bred
nedvendighetsvurdering. Dommen ble anket til Hoyesterett uten a bli tillatt fremmet, og er

dermed rettskraftig.3?

Den brede vurderingen som fremgar av ovennevnt rettspraksis taler for at
nedvendighetsvurderingen, ikke har noen form for ytre rammer. Det sentrale ser ut til & vare
at alle relevante forhold som har en innvirkning pd nedvendigheten av rekkefolgekravet, skal

inkluderes 1 nedvendighetsvurderingen.

Konklusjonen er at nedvendighetsvurderingen ikke har noen tydelige ytre rammer. Med andre
ord kan alle forhold som har en effekt pd behovet for rekkefolgekravet inkluderes i
nedvendighetsvurderingen til § 12-7 nr. 10, sa lenge de ikke strider mot

myndighetmisbrukslaren.

3.3 Tynt rettskildebilde

3.3.1 Veiledning mi sekes 1 andre rettskilder enn lovtekst og forarbeid

Nér rammene for nedvendighetsvurderingen er kartlagt i punkt 3.2, er det klart for & gé inn pa
det sentrale for oppgaven. Altsd hvordan nedvendighetsvilkdret i § 12-7 nr. 10 begrenser

kommunens kompetanse til & vedta rekkefolgekrav.

Selv om ordlyden «i nadvendig utstrekning» setter skranker for adgangen til & vedta
rekkefolgekrav, er det etter en naturlig spriklig forstaelse av lovteksten uklart akkurat hvilke
begrensinger som gjelder for vilkéret jf. punkt 3.1 Nar grensen ikke folger av ordlyden, ma
veiledning sekes hos andre rettskilder. Forarbeidene er i likhet med lovteksten beskjeden 1
sporsmalet om hvilke rekkefolgekrav som kan stilles. Samme gjelder pbl. § 11-10 og plbl. §
26 1 bygningsloven.

32 HR-2021-1142-U.
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I tillegg eksisterer det lite rettspraksis som tydeliggjor skrankene til nedvendighetsvilkéret.
Inntil HR-2021-953-A (Mortensrud) og LB-2019-135154 (Entra), ser det ut til at utbyggere
har kviet seg for & ga rettens vei. Nar utbyggerne sitter igjen med gode ekonomiske resultater,
er det fristende & gjennomfore rekkefolgekravet framfor & legge saken 1 domstolenes hender.
P& den méaten kommer de raskere i gang med byggeprosjektet. Ettersom ordlyden og
forarbeidene gir begrenset med veiledning, blir konsekvensen av lite rettspraksis at § 12.7 nr.

10 har uklare skranker.

Problemet med uklare skranker er at kommunen blir sittende med en kompetanse med uklar
rekkevidde. Dette gker risikoen for at urettmessige rekkefelgekrav blir stdende. En annen
ulempe, som kommer 1 tillegg, er at nevnte uklarheter vil kunne vere prosessdrivende og lite

prosessgkonomisk.

HR-2021-953-A (Mortensrud) gir imidlertid en viss avklaring. Avgjerelsen barer imidlertid
preg av et tynt rettskildebilde med lite veiledning hos lovtekst, forarbeider og rettspraksis.
Forstvoterende soker derimot veiledning i andre rettskilder, og tolker innholdet av
nodvendighetskravet i § 12-7 nr. 10 i lys av reglene om utbyggingsavtaler i pbl. kapittel 17.3
Det var spenning knyttet til Mortensrud-dommen. Avgjerelsen har mottatt kritikk for & vere
lite avklarende.>* Andre har stilt seg kritiske til Hoyesteretts resonnement®> Uansett er dette
en relativt fersk avgjerelse som grundig tolker § 12-7 nr. 10. Som felge av at forholdsvis tynt

rettskildebilde, skal dommen behandles grundig i det folgende.

For avgjorelsen behandles er det visse sammenhenger som ma presiseres. Dette vil gi en
bedre forstaelse av flertallets tolkning av nedvendighetsvilkaret i § 12-7 nr. 10 . Det siktes her
til forholdet mellom rekkefolgekrav og utbyggingsavtale. Det sentrale er hvordan reglene om

utbyggingsavtaler fungerer som tolkningsfaktor nedvendighetsvilkaret i § 12-7 nr. 10.

33 HR-2021-953-A avsnitt 45-57.

34 Peder Joseendal, «Mortensrud-dommen: Lite rettsavklaring og uklar rettsutvikling», Estate.no 07.05.2022.
https://www.estatenyheter.no/mortensrud-dommen-lite-rettsavklaring-og-uklar-rettsutvikling/295533, hentet
01.12.2022.

35 Fredrik Holth og Martin Lie Hauge, «Hayesterett visker ut skillet mellom juss og politikk», Rett 24.no,
16.05.2021, https://rett24.no/articles/hoyesterett-visker-ut-skillet-mellom-juss-og-politikk-i-plansaker, hentet ut
10.02.2022.
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4 Sammenhengen mellom rekkefelgekrav og utbyggingsavtale

Utbyggingsavtaler er definerti § 17-1 som:

«avtale mellom kommunen og grunneier eller utbygger om utbygging av et omrdde,
som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov og som gjelder

gjennomforing av kommunal arealplan»

Bestemmelsen angir fem vilkar for at den aktuelle avtalen skal kvalifiseres som en
utbyggingsavtale. To personelle og tre materielle.’® De personelle vilkarene er at sakens parter
ma vare «kkommunen» pa den ene siden, og «grunneier eller utbygger» pa den andre siden.
Nar det gjelder de materielle vilkdrene ma avtalen vare om «utbyggingen av et omradey.
Videre ma den ha «sitt grunnlag i kommunens planmyndighet» etter plan- og bygningsloven.
Til slutt mé den gjelde «gjennomfering av kommunal arealplan». Rekkefolgekrav i
reguleringsplan er innenfor de nevnte vilkédr. En avtale der utbygger forplikter seg til a
oppfylle et rekkefolgekrav, vil dermed vare en utbyggingsavtale. At en utbyggingsavtale kan
gjelde bestemmelser i1 reguleringsplan folger av § 17-3 forste ledd. Skrankene til avtalens

innhold folger av bestemmelsens tredje ledd. Det lyder av denne at:

«Avtalen kan ogsd gad ut pa at grunneier eller utbygger skal besorge eller helt eller
delvis bekoste tiltak som er nodvendige for giennomforingen av planvedtak. Slike tiltak
ma sta i rimelig forhold til utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til
gjennomforingen av planen og forpliktelser etter avtalen. Kostnadene som belastes
utbygger eller grunneier til tiltaket, ma sta i forhold til den belastning den aktuelle

utbygging pdforer kommuneny.’’

Oppsummert er innholdet av utbyggingsavtale om rekkefolgekrav begrenset ved at tiltaket mé

vaere «nodvendig» for giennomferingen av reguleringsplanen, og ma std «i rimelig forholdy»

36 Roald Hopsnes, Karnov lovkommentar: Plan- og bygningsloven — pbl. 2008, Lovkommentar til § 17-1, note 1,
Lovdata.no, hentet 10. desember 2021.
37 Pbl. § 17-3 tredje ledd.
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til utbyggingens art og omfang. Dersom det sees bort i fra forholdsmessighetsbegrensningen,

ligner vurderingen skrankene 1 § 12-7 nr. 10

Etter begge bestemmelser mé rekkefolgekravet vaere «nadvendig». 1 § 17-3 tredje ledd knyttes
nedvendigheten opp mot «gjennomforing av planvedtak». 1§ 12-7 nr. 10 er det
nedvendigheten av tiltaket «for gjennomforing av tiltak etter planen» som vurderes, i tillegg
til de fellestiltak som ma veaere «tilstrekkelig etablert»y. Med denne sammenligningen fremstar

nedvendighetsvurderingene i § 12-7 nr. 10 og § 17-3 tredje ledd som like.

En sentral forskjell mellom en inngatt utbyggingsavtale og rekkefolgekrav er at elementet av
plikt er fravaerende hos sistnevnte. Utbygger star fritt til & oppfylle rekkefolgekravet, og er
dermed ikke bundet av reguleringsbestemmelsen. Med andre ord kan utbygger la vare a
tilfredsstille rekkefalgekravet med den konsekvens at utbyggingsprosjektet legges pa is. Dette
er ikke tilfelle med en inngétt utbyggingsavtale. Her har utbygger avtalerettslig forpliktet seg
til & tilfredsstille kravene som folger av avtalen. Elementet av plikt taler for en strengere
nedvendighetsnorm for rekkefolgekrav 1 utbyggingsavtale. Motsatt, med samme betraktning,

taler elementet av frihet for en videre adgang til & vedta rekkefolgekrav etter § 12-7 nr. 10.

Sammenhengen mellom utbyggingsavtaler og rekkefolgekrav settes pé spissen 1 de tilfeller
kommunen ikke har til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv. En slik situasjon kan
minne om en utbyggingsavtale. Det skyldes at nar kommunen ikke har hensikt om a
gjennomfore rekkefolgekravet selv vil byggeprosjektet aldri blir realisert, med mindre
utbygger tar regningen for gjennomferingen. Rekkefolgekravet oppleves da som en plikt 1

likhet med en utbyggingsavtale som allerede er inngatt.

Bade kommunen og utbygger er godt kjent med full realisering av tomteverdien i hovedsak
skjer gjennom utbygging. Riktignok er det rimelig & anta at tomteverdien gker uten utbygging
over tid. Verdigkningen skjer imidlertid med en grunnleggende forutsetning om utbygging i
fremtiden. Fravaer av hensikt hos kommunen setter dermed utbygger i en mer presset
situasjon, sammenlignet med de tilfeller kommunen har til hensikt a etablere
rekkefolgekravet. Med andre ord kan rekkefalgekrav uten hensikt om gjennomfering fra
kommunens side virke som en kamuflert utbyggingsavtale, ved at kommunen setter utbygger
1 en situasjon hvor en foler seg pliktig til & dekke rekkefolgekravet. Motsatt er tilfelle nér

kommunen har hensikt om 4 etablere rekkefolgekravet. Da kan utbygger vente med 4 bygge
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ut til kommunen har tilfredsstilt rekkefolgekravet, og presset ikke gjor seg gjeldende pé

samme mate.

Pbl. § 12-7 nr. 10 skiller ikke mellom de tilfeller kommunen har eller ikke har hensikt om a
gjennomfore rekkefolgekravet selv. Dette innebarer at kommunens adgang til & vedta
rekkefolgekrav, 1 utgangspunktet ikke pavirkes av om kommunen ikke har hensikt om &
gjennomfore rekkefolgekravet selv, eller ikke. Situasjonen ligner imidlertid en
utbyggingsavtale. Som punkt 5 vil illustrere, er nevnt likhet forstvoterendes argument for &
tolke § 12-7 nr.- 101 lys av § 17-3 tredje ledd. Dette kommer ikke tydelig frem i dommen.

Likevel er det sentralt & lese forstvoterendes argumentasjon i lys av nevnt sammenheng.

Oppsummert kan det for oversiktens skyld skilles mellom tre situasjoner. Et tradisjonelt
rekkefolgetilfelle hvor kommunen har til hensikt & etablere rekkefolgekravet selv. Deretter et
rekkefolgetilfelle hvor kommunen inngér en utbyggingsavtale med utbygger. Til slutt,
rekkefolgesituasjonen som minner om en utbyggingsavtale. Altsd at kommunen vedtar et
rekkefolgekrav uten hensikt om 4 tilfredsstille kravet selv. Som den folgende behandlingen vil
vise, er det for sistnevnte situasjon det er relevant & vurdere om reglene om utbyggingsavtaler

har betydning for tolkningen av nedvendighetskravet etter § 12-7 nr. 10

5 Reglene om utbyggingsavtaler som tolkningsfaktor til pbl. § 12-7 nr. 10

5.1 Innholdet i nedvendighetskriteriet — HR-2021-953-A (Mortensrud)

5.1.1 Faktum og problemstilling

I HR-2021-953-A (Mortensrud) var spersmalet om Oslo kommunes rekkefelgekrav var i trdd
med pbl. § 12-7 nr. 10. Selvaag Bolig Bispelua AS onsket & omregulere 22 dekar pa
Mortensrud. Arealet var opprinnelig regulert til Skole- og barnehageformal. Selvaag planla
imidlertid 4 bygge rekkehus pa tomten, og forsekte & omregulere tomten til boligformal. Etter

kommunens vurdering ville utbyggingen resultere 1 behov for opparbeidelse av infrastruktur, i
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form av lekeplass og turvei.?® Selvaag godtok lekeplassen, men protesterte mot oppgradering
og opparbeidelse av eksisterende turvei E11. Gangavstand til turveien var 350 meter. Mellom
turveien og planomrédet 14 et annet boligomrade. Selvaag mente rekkefolgekravet var utenfor
rammene av pbl. § 12-7 nr. 10. De klaget til Kommunal- og moderniseringsdepartementet,
som avslo klagen. Vedtaket ble kjent ugyldig av Oslo tingrett.>* Deretter ble Kommunal- og
moderniseringsdepartementet frifunnet i lagmannsretten.’ Til slutt opphevet Hoyesterett
lagmannsrettens avgjerelse. Med dissens 3-2 kom flertallet i Hoyesterett til at kravet om

turveien bygget pa en for vid forstaelse av hjemmelsgrunnlaget.

Som sammendraget ovenfor viser, har saken siden klagen til departementet vert preget av
skiftende resultater. Instansenes ulike konklusjoner og Hoyesteretts dissens, illustrerer
usikkerheten knyttet til innholdet av pbl. § 12-7 nr. 10. Variasjonene av konklusjoner viser
ogsd at rekkefolgekravet er i1 grenseland for hvilke krav kommunen kan stille. Dette gjor

avgjerelsen sentral 1 kartleggelsen av forstaelsen av nedvendighetsvilkaret 1 pbl. § 12-7 nr. 10.

5.1.2 Relevans

Dissensen ligger 1 tolkningen av pbl. § 12-7 nr. 10. Flertallet tolker pbl. § 12-7 nr. 10 1 lys av
pbl. § 17-3 tredje ledd. Det interessante for oppgaven er om reglene om utbyggingsavtaler
setter skranker for pbl. § 12-7 nr. 10. Forutsatt at dette svares bekreftende, er spersmélet
hvordan reglene om utbyggingsavtaler setter skranker for pbl. § 12-7 nr. 10, og i hvilken
utstrekning dette gjelder.

For a svare pa om pbl. § 17-3 tredje ledd pavirker forstdelsen av pbl § 12-7 nr. 10, er det visse
forhold som ma presiseres forst. I punkt 5.1.3 sees det hen til flertallets begrunnelse for at
lovbestemmelsene skal tolkes i lys av hverandre I punkt 5.1.4, vil bruken av rettskildene til
pbl. § 17-3 og pbl. § 12-7 nr. 10 kartlegges. Nir argumentasjonen til Hoyesterett er kartlagt i
punkt 5.1.3-5.1.4, er malet 1 de folgende punktene & finne fram til gjeldende rett. Dette gjores
ved a tolke Hoyesteretts avklaringer. Se punkt 5.1.5. Til slutt 1 punkt 6 benyttes
argumentasjonen til Hoyesterett for & avklare nye problemstillinger om skrankene til pbl. §

12-7 nr. 10.

38 Oslo Kommune, Reguleringsplan S-3986, vedtatt 18.06.2003.
3% TOSLO-2018-104016.

40 LB-2019-124354.
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5.1.3 Utbyggers vern mot urimelige krav fra kommunen

Forstvoterende presiserer allerede i avsnitt 34 at «det er naturlig d se adgangen til d gi
rekkefolgebestemmelser i sammenheng medbestemmelsene om utbyggingsavtaler i kapittel
17»*1. Det samme gjentas i avsnitt 45 hvor det uttales at «[d]et er naturlig & vurdere § 12-7 i
sin kontekst».*? I begge avsnitt siktes det til pbl. § 17-3 tredje ledd. For at rettskildene til § 17-
3 tredje ledd skal sette skranker for pbl. § 12-7 nr. 10, taler hensynet til sammenheng i

regelverket for at lovbestemmelsene mé ha samme formal.

Forstvoterende vektlegger at et av formélene med 4 innta kapittel 17 om utbyggingsavtaler 1
2005 var 4 begrense kommunens kompetanse av hensyn til den private part.** Det vises til
Innst.O.nr.73 (2004-2005) punkt 4.2 s. 6. Der star det at «[/Jovforslaget tar sikte pa d
begrense kommunens muligheter til a presse frem urimelige avtalevilkar overfor utbygger
eller grunneier».** Dersom kompetansen til 4 utforme rekkefolgekrav ikke var begrenset av
vilkéret «i nedvendig utstrekning» jf. pbl. § 12-7 nr. 10, ville kommunens rammer vaert vide
og risikoen for urimelige rekkefelgekrav hadde okt. Dermed fanger pbl. kapittel 17 og pbl. §
12-7 nr. 10 langt pé vei opp de samme hensyn. Forstvoterende formulerer dette som at «/d/e
samme hensyn gjor seg i stor grad gjeldende ogsd for rekkefolgekrav, ndr kommunen ikke

selv har til hensikt d gjennomfore tiltaket »* Pa denne bakgrunn slés det fast at:

«[f]orstaelsen av nadvendighetskravet i § 17-3 tredje ledd har overforingsverdi pa
tolkningen av § 12-7 nr. 10. Mer generelle harmoniseringshensyn peker i samme
retning. Dette innebcerer at rettskilder som direkte knytter seg til bestemmelsen om

utbyggingsavtaler, ogsd har interesse for vir problemstilling».*®

Uttalelsen viser at lovbestemmelsene har samme formal. Ettersom formalet til
nedvendighetsvilkéret 1 § 12-7 nr. 10 og § 17-3 tredje ledd er & verne utbygger mot urimelige

krav fra kommunen, taler hensynet til sammenheng i regelverket for a tolke

41 HR-2021-953-A avsnitt 34.

42 avsnitt 45.

43 avsnitt 47.

4 Innst.0.nr.73 (2004-2005) punkt 4.2 s. 6.
45 HR-2021-953-A avsnitt 47.

46 avsnitt 48.
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lovbestemmelsene i lys av hverandre ndr kommunen ikke har til hensikt & gjennomfoere
rekkefolgekravet selv. Det er imidlertid uklart 1 hvilken utstrekning hensynene pavirker
tolkningen av § 12-7 nr. 10. Ut ifra likhetene forstvoterende peker pé, uttales det at

rettskildene til § 17-3 tredje ledd er av «interesse» for tolkningen av § 12-7 nr. 10.47

Spersmélet er hva forstvoterende mener med at reglene om utbyggingsavtaler har
«overfaringsverdi» og er av «interesse» for § 12-7 nr. 10. Det er forskjell pd om kildene til §
17-3 er relevante for forstaelsen av nedvendighetsvilkaret 1 § 12-7 nr. 10, eller om de forende
for forstaelsen. Forstvoterendes uttalelser er ikke autoritativt vedtatt og dermed ikke gjenstand
for ordlydstolkning, p4 samme mate som en lovtekst. Hva forstvoterende mener med at
rettskilder til § 17-3 har «overforingsverdi» og «interesse» for § 12-7, beror pd hvordan

forstvoterende anvender rettskildene.

5.1.4 Bruken av rettskildene til pbl. §§ 17-3 og 12-7 nr. 10.

Nér det gjelder innholdet av rettskildene til pbl. § 17-3, viser forstvoterende til uttalelse fra
NOU 2003:24 s. 171 og Ot.prp.nr.22 (2004-2005) s. 65-66. Begge gjelder utbyggingsavtaler.

Det folger av forstnevnte at:

«tiltaket [...] md sta i saklig sammenheng med, og veere en nodvendig folge av
gjennomforingen av gjeldende arealplaner for omrdade. Med saklig sammenheng
menes at det md veere en relevant og neer tilknytning mellom det kommunen krever og

planens innhold »*

Lignende formuleringer folger ogsa av Ot.prp.nr.22 (2004-2005). Her viser forstvoterende til
departementets uttalelser om at tiltaket ma «ha saklig sammenheng med gjennomforingen av
planeny og at utbyggingen «mad veere den direkte foranledningen til behovet for ytelsen, slik at
det er relevant og neer sammenheng mellom ytelsen og i planens innholdy. 1 tillegg til at
nedvendighetsvilkéret ogsé kan vere oppfylt dersom det «avhjelper skadevirkninger eller

ulemper av den konkrete utbyggingen».*°

47T HR-2021-953-A avsnitt 48.
¥ NOU 2003:24 s.171.
49 HR-2021-953-A avsnitt 50.
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Fellesnevneren for NOU 2003:24 s. 171 og Ot.prp.nr 22 (2004-2005) er nerheten mellom
kommunens krav og planens innhold. Begge forarbeidene krever at sammenhengen er
«relevant og neery». Overfort til rekkefolgekrav innebaerer det en relevant og ner sammenheng

mellom rekkefolgekravet og utbyggingstiltaket.

Forstvoterende er av samme oppfatning. Etter henvisningen til ovennevnt forarbeidsuttalelser,
konkluderer forstvoterende med at disse «gir stotte til den tolkningen jeg mener kan utledes
av ordlyden»>° Altsa at «tiltaket md [...] std i en slik sammenheng med utbyggingen at det
ikke kan vente til bebyggelsen er tatt i bruk».>' Dette er av forstvoterende ogsa formulert som
at «det bare kan stilles krav om rekkefolgetiltak for d dekke reelle behov som utloses eller
forsterkes av utbyggingeny. Sé langt har forstvoterende benyttet rettskildene til § 17-3 til &
bekrefte ordlydstolkningen til pbl. § 12-7 nr. 10, se avsnitt 51.32

Deretter ser forstvoterende hen til rettskildene til § 12-7 nr. 10 1 form av rettspraksis,
forvaltningspraksis og juridisk teori. Verken tidligere rettspraksis eller eksisterende juridisk
teori gir etter forstvoterendes syn, relevant veiledning for rekkevidden av kommunens

kompetanse til & stille rekkefolgekrav.

Nar det gjelder forvaltningspraksis, vises det til to saker fra sivilombudsmannen. I SOMB-
1998-102 vektlegges «saklig sammenheng» mellom kravet og reguleringen i tilknytning til
tidligere lov om rekkefolgekrav, plbl. § 26.5 Tilsvarende var tilfelle i SOMB-2015-1194. 1
relasjon til § 17-3 tredje ledd kom ombudsmannen til at kravet ikke hadde «saklig
sammenheng» med utbyggingen.’* Forvaltningspraksis bekrefter dermed forarbeidenes krav
om relevant og ner sammenheng i forarbeidene til § 17-3 tredje ledd. Farstvoterendes
tolkning av § 12-7 nr. 10 samsvarer dermed 1 stor grad pa forarbeidene til § 17-3 tredje ledd.

Dette kommer til syne 1 forstvoterendes oppsummering behandlet i punkt 5.1.5 nedenfor.

5.1.5 Avklaringer fra Hoyesterett

I avsnitt 58 oppsummerer forstvoterende sin tolkning av § 12-7 nr. 10. Her uttales det at:

30 HR-2021-953-A. avsnitt 51.
1 avsnitt 38.

52 aysnitt 51.

33 SOMB-1998-102.

34 SOMB-2015-1194.
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«Oppsummert mener jeg at adgangen til d vedta rekkefolgebestemmelser ikke bare
begrenses av leeren om myndighetsmisbruk. Plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10
inneholder visse skranker for forvaltningens adgang til a ta slike bestemmelser inn i
reguleringsplaner. 1 tilfeller hvor kommunen ikke selv har til hensikt d utfore tiltaket,
md § 12-7 nr. 10 forstds slik: Kommunen kan bare oppstille rekkefolgebestemmelser
for d dekke reelle behov som utloses eller forsterkes av utbyggingen, eller for a
avhjelpe ulemper denne forer til. I dette ligger at det md veere en slik relevant og ncer
sammenheng mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet at det er berettiget d kreve at
utbyggingen gjennomfores i en bestemt rekkefolge. Det er ikke i seg selv tilstrekkelig
at infrastrukturtiltaket anses formdlstjenlig eller onskelig hvis tiltaket ikke stdr i en
slik sammenheng med det nye prosjektet. Rent fiskale hensyn kan ikke begrunne vedtak
etter § 12-7 nr. 10»%

Igjen som 1 avsnitt 46 og 47 skiller ferstvoterende mellom adgangen til 4 vedta
rekkefolgekrav generelt og ndr kommunen ikke har til hensikt & selv gjennomfere
rekkefolgekravet selv. Slik oppsummeringen viser, skillet etter flertallets syn avgjerende for

hvordan § 12-7 nr. 10 skal forstas.

For rekkefolgekrav generelt, slas det fast at adgangen har skranker utover
myndighetsmisbrukslaren. Formuleringen «visse» skranker trekker i retning av at
begrensningene flertallet sikter til ikke er av et stort omfang. Innholdet av skrankene gis
imidlertid ingen ytterligere presisering. Dermed er det uklart hva disse skrankene er. Som
forstvoterende peker pa 1 avsnitt 46, synes Oslo kommune & ha forutsatt utbyggingsavtale for
utbedringen av turveien, og har dermed ikke hatt til hensikt & gjennomfore rekkefolgekravet
selv. Manglende hensikt fra Oslo kommune svekker forstvoterendes oppfordringen til
ytterligere behandling av rekkefolgekrav generelt, ettersom det allerede er trukket et skille
mellom adgangen til & vedta rekkefolgekrav generelt og nar kommunen ikke har hensikt om

utferelse.

55 HR-2021-953-A avsnitt 58.
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Nér forstvoterende begynner oppsummeringen av § 12-7 nr. 10 med & fastsld at adgangen til &
vedta rekkefolgebestemmelser ikke bare er begrenset av leren om myndighetsmisbruk, er det
likevel av hensyn til den private parts forutberegnelighet enskelig med klarere definering av

nodvendighetsvilkaret generelt. Som prejudikatsdomstol,>

er det naerliggende a anta at
Hoyesterett er innforstatt med dette ensket. Videre er jussen uklar. Dersom rettskildebildet ga
holdepunkter for & si mer, er det i lys av uklarheten grunn til & tro at Hoyesterett hadde gjort
dette. Forstvoterendes noye behandling av § 12-7 nr. 10, og Heyesteretts rolle som domstol i
siste instans, trekker ogsé i retning av at flertallet avklarte det rettskildebildet gir grunnlag for
a avklare. Etter denne betraktningen er rettskildebildet s& vagt at det ikke gir grunnlag for &

presisere innholdet av begrensningene utover myndighetsmisbrukslaren. Dermed blir

skrankene de samme som kan utledes av ordlyden i § 12-7 nr.10, se punkt 3.1 ovenfor.

Oppsummeringen fokuserer 1 storre grad pa tilfeller hvor kommunen ikke har til hensikt &
gjennomfore rekkefolgekravet selv. Forst avgrenses det mot rekkefelgekrav som kun er
formélstjenlige. Videre avgrenses det mot fiskale hensyn som begrunnelse for rekkefolgekrav.
Avgrensingene gjelder nadvendigheten av selve rekkefolgekravet og ikke nedvendigheten av
tilknyttingen mellom rekkefolgekravet og utbyggingsprosjektet. Selv om de nevnes i
tilknytning til de tilfeller kommunen ikke har til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv,
er dette avgrensinger som ogsa gjelder for rekkefolgekrav generelt. Det folger av ordlyden til
§ 12-7 nr. 10. Et rekkefolgekrav kan ikke vaere «nedvendigy, dersom det kun er onskelig eller

begrunnet pa rent fiskale hensyn.

For nedvendigheten av tilknytningen til rekkefolgekravet nar kommunen ikke har til hensikt
om & gjennomfore rekkefolgekravet selv, synes det sentrale & vere kravet om en «relevant og
nar sammenheng mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet». Uttalelsen er utledet fra
forarbeidene til § 17-3. Dette viser hvordan ferstvoterende vekter relevansen av rettskildene

til reglene om utbyggingsavtaler ndr kommunen ikke har til hensikt & gjennomfere kravet.

Forstéelsen «relevant og neer sammenheng» er innenfor rammene ordlyden til § 12.7 nr. 10
setter. Det er imidlertid uklart hvilken avklaring som ligger i dette. Formuleringens generelle

karakter, kan fa det til & fremsta som at «relevant og ncer» er en annen mate a formulere

3¢ Arnfinn Bardsen, «Norges Hoyesterett i 2017 — noen refleksjoner over rollen som prejudikatdomstol»,
Hoyesteretts utrederjubileum (2017), s.3.
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nedvendighetsvilkéret 1 § 12-7 nr.10. Formuleringen er lite konkret. Den er imidlertid sentral,
da det er dette Hayesterett flertall mener er vurderingstemaet for tilknytningskravet til § 12-7
nr. 10, ndr kommunen ikke har til hensikt & gjennomfore rekkefolgekravet selv. Av denne

grunn skal innholdet av «relevant og neer sammenheng» behandles i1 punkt 5.2.

5.2 Relevant og nzer sammenheng

5.2.1 Innledning

Malet i punkt 5.2 er & konkretisere innholdet av kravet om en relevant og ner sammenheng
mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet, i den grad dette er mulig. Kravet stammer 1 hovedsak
fra forarbeidene til § 17-3 tredje ledd og reelle hensyn. I mangel av klarere holdepunkter, blir
samme rettskildene utgangspunktet for kartleggelsen av innholdet til kravet. Dersom
forarbeidene til § 17-3 legger foringer for nedvendighetsvilkéret 1 § 12-7 nr. 10, slik
forstvoterende hevder,®” inneberer det at de mer konkrete uttalelsene fra Ot.prp.nr 22 (2004-
2005) ogsa er av interesse for rekkefolgekrav. P4 denne bakgrunn skal det 1 punkt 5.2.2
vurderes om forarbeidene til § 17-3, kan konkretisere hva flertallet i Mortensrud-dommen
mener med en «relevant og ner sammenheng mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet», se

avsnitt 58.

5.2.2 Direkte foranledning til behovet for ytelsen

Kravet om en relevant og naer sammenheng er for reglene om utbyggingsavtaler oppfylt nér
utbyggingen er «den direkte foranledningen til behovet for ytelsen».>® Det folger av Ot.prp.nr.
22 (2004-2005) s. 66. Etter forarbeidsuttalelsen stiller «relevant og naer» og «den direkte
foranledningeny», de samme krav til sammenheng mellom utbygging og behov for ytelse.
Likevel fremstér det som enklere & vurdere om utbyggingen er foranledningen til behovet for
tiltaket, enn om sammenhengen er «relevant og ncer». Det skyldes at forstnevnte synes 4 vare
en mer handfast vurdering, bedre egnet til etterproving. P4 denne bakgrunn kan det se ut til at
kravet om at utbyggingen ma veare den direkte foranledningen til ytelsen, konkretiserer

innholdet «relevant og ncer sammenheng

57 HR-2021-953-A avsnitt 51.
58 Ot.prp.nr. 22 (2004-2005) s. 66.
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Kommunal og regionaldepartementet har skrevet uttalelsene til plbl. § 64b som i dag tilsvarer
§ 17-3,% men har ikke skrevet uttalelsen til § 12-7 nr. 10. Dermed er det for forstaelsen av §
12-7 nr. 10 uklart om «relevant og ncer sammenhengy», er ment det samme som at
utbyggingen er «den direkte foranledningen» til behovet for rekkefolgekravet. Dersom kravet
om direkte foranledning ogsa gjaldt for sistnevnte, ville det bidratt til noe avklaring for

innholdet av «relevant og ncer sammenheng mellom tiltaket og utbyggingsprosjektet».®°

Spersmélet er om «relevant og ncer sammenheng» ogsd i rekkefolgekravtilfeller, kan
presiseres til et krav om at utbyggingen md veere den «direkte foranledningen til behovet for

ytelseny

Utgangspunktet for vurderingen er daverende Kommunal- og regionaldepartementets
definisjon av «relevant og ncer sammenheng» 1 Ot.prp.nr. 22 (2004-2005) s. 66 og

forstvoterendes argumentasjon 1 Mortensrud-dommen.

Definisjonen om at «/u/tbyggingen ma veere den direkte foranledningen til behovet for
ytelsen»,®! inngér i forarbeidsuttalelsene som forstvoterende hevder «legger foringer [...] for
forstaelsen av § 12-7 nr. 10, i tilfeller hvor kommunen selv ikke har til hensikt a gjennomfore
tiltaket».®? Dette taler for at kravet om direkte drsakssammenheng ogsé gjelder for

rekkefolgekrav.

Selv om forstvoterende presiserer at forarbeidene til § 17-3 legger foringer, er det likevel ikke
gitt at enhver formulering ogsa gjelder for § 12-7 nr. 10. Blant annet presiserer ikke
forstvoterende 1 Mortensrud-dommen om det er hensynene bak forarbeidsuttalelsen, eller
forarbeidsuttalelsene ordrett som legger foringer for forstéelsen pbl. § 12-7 nr. 10. Dermed er
det uklart om forarbeidsuttalelsen «legger foringer» 1 den grad at kravet om direkte
arsakssammenheng ogsa gjelder for § 12-7 nr.10. Ettersom forstvoterende begrunner
overforingsverdien av forarbeidene ut ifra hensynsbetraktninger, taler systematikken 1

argumentasjonen for at overforingsverdien av forarbeidene til § 17-3 ligger 1 hensynene

59 Ot.prp.nr.45 (2007-2008) s. 306.
60 HR-2021-953-A avsnitt 58.

81 Ot.prp.nr.22 (2004-2005) s. 65-66.
62 HR-2021-953-A avsnitt 51.

28



forarbeidene uttrykker. Dette taler mot at forarbeidsuttalelsen har bokstavelig

overforingsverdi.

At kravet om direkte arsakssammenheng er en definisjon av «relevant og naer» 1 Ot.prp.nr 22
(2004-2005) s. 66, tilsier derimot at samme krav til ssmmenheng ogsé gjelder for
rekkefolgekrav. Det skyldes at forstvoterende 1 Mortensrud-dommen har hentet formuleringen

«relevant og neer» fra Ot.prp.nr 22 (2004-2005) s. 66.

Utfordringen er imidlertid at kravet om direkte arsakssammenheng ikke nevnes uttrykkelig av
forstvoterende 1 Mortensrud-dommen. Presiseringen ville bidratt til okt rettsavklaring, som er
en hovedoppgavene til Hoyesterett. Nar forstvoterende er vel vitende om denne
samfunnsoppgaven, kan unnlatelsen virke bevisst. Dersom dette er tilfelle, er det et signal om
at det ikke gjelder et krav om direkte drsakssammenheng for rekkefelgekrav. Unnlatelsen
taler dermed mot at kravet gjelder for § 12-7 nr. 10. Til dette kan det innvendes & tolke
rettspraksis pd bakgrunn av forstvoterendes unnlatelser, kan vare lite skjonnsomt. Spesielt
med tanke pd at forstvoterende tidligere har sitert kravet, og deretter presisert at de siterte

uttalelsene legger foringer for forstdelsen av § 12-7 nr. 10.

Selv om Kommunal og regionaldepartementet har skrevet uttalelsene til utbyggingsavtaler og
ikke rekkefolgekrav, har Hoyesterett hentet formuleringen fra samme sted. I lys av den vekt
forstvoterende pd vegne av flertallet har argumentert for at rettskildene til § 17-3 har for

forstaelsen av § 12-7 nr. 10, gir dette grunn til & tro at innholdet er det samme.

Gode grunner taler dermed for at «relevant og ner sammenheng» ogsa i
rekkefolgekravtilfeller, er det samme som at utbyggingen ma vere «den direkte

foranledningen til behovet for ytelseny.

5.2.3 Mer om relevant og nar sammenheng

Vi star da igjen med et krav om relevant og nar sammenheng mellom tiltak og ytelse, som
ogsa kan defineres som at utbyggingen ma vare den direkte foranledningen til behovet for
rekkefolgekravet. Slik forstvoterende tolker pbl. § 12-7 nr. 10 1 Mortensrud-dommen, synes
dette & vaere vurderingstemaet for hvorvidt et rekkefolgekrav er «nodvendig» etter pbl. § 12-7

nr. 10, ndr kommunen ikke har til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv.
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Avgrensingene til forstvoterende i Mortensrud-dommen avsnitt 58, fungerer da som skranker
til hva som er «relevant og ncer sammenhengy». Altsd nar tiltak er kun er formalstjenlig eller
onskelig, vil sammenheng mellom rekkefolgekravet og tiltaket vare for fjern og avledet til &

kunne betraktes som relevant og neer.

Samme gjelder avgrensingen mot ferstvoterendes forbud mot fiskale hensyn.®* Vektlegging
av elementer som styrker statens finansielle posisjon, betegnet av forarbeidene og
forstvoterende som fiskale hensyn,®* er etter nevnte kilder ikke relevant for sammenhengen

mellom utbyggingstiltaket og behovet for rekkefolgekravet.

Likevel kan det hende at kommuner med heye kvadratmeterpriser argumenterer for
rekkefolgekrav med fjern og avledet sammenheng til utbyggingstiltaket er rettferdig, ettersom

byggetillatelsen hever tomteverdien betraktelig.

Statistikk fra Statistisk sentralbyra (SSB) viser at gjennomsnittlig kvadratmeterpris for
blokkleilighet i Oslo var p4 98 011 kr i tredje kvartal ar 2022.% Til samme tid var
gjennomsnittlig kvadratmeterpris i Harstad for blokkleilighet pa 36 195.6¢
Sammenligningen viser en prisforskjell pd 61 816 per kvadratmeter. En tomt med innvilget
byggetillatelse Oslo kan dermed anses som mere verdt enn en tomt med innvilget
byggetillatelse 1 Harstad. Fra et rent ekonomisk perspektiv kan dette fremsta rettferdig. Det
vil imidlertid vere en skjult form for skattelegging som bade NOU 2003:24 s. 171 og

Mortensrud-dommen avsnitt 58, avgrenser mot.

63 HR-2021-953-A avsnitt 58.

% NOU 2003:24 5. 171; HR-2021-953-A avsnitt 58.

6Statistisk sentralbyra, eiendomspriser,https:/www.ssb.no/statbank/table/05963/tableViewLayout1/, hentet ut
10.122022.

% Tbid.
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6 Innskrenkende tolkning av nedvendighetsvilkaret i pbl. § 12-7 nr. 10

6.1 Skal nedvendighetsvilkaret i pbl. § 12-7 nr. 10 tolkes innskrenkende niar kommunen

ikke har hensikt til 4 gjennomfere rekkefelgekravet?

6.1.1 Foranledning til spersmalet

Innholdet i kravet om «relevant og ncer sammenheng mellom utbyggingstiltaket og
rekkefolgekravet» synes 4 medfore en snevrere rettsregel, enn ordlyden til § 12-7 nr. 10 gir
uttrykk for. Det siktes her til kravets innhold tolket i lys av reglene om utbyggingsavtaler, og
ikke formuleringen «relevant og ncer» 1 seg selv. Poenget er at nedvendighetskravet i pbl. §
17-3 er strengere, enn tilsvarende krav i pbl. § 12-7 nr. 10. Som nevnt i punkt 5.1.3, ble
forstnevnte bestemmelse vedtatt som en reaksjon pd kommunens kompetanse til & stille vilkér

for byggetillatelse.

Mer presist folger det av Kommunal- og regionaldepartementets innstilling at:

«Lovforslaget har som formal d stille strenge krav til nodvendighet av de krav
kommunene kan stille giennom utbyggingsavtaler samt forhindre at kommunene

bruker sin myndighet pd en uheldig mdte overfor utbygger eller grunneier»®”

Dette innebarer at nar kravet om «relevant og nceer sammenheng» tolkes 1 lys av rettskildene
til pbl. § 17-3, medferer det et strengere nedvendighetskrav, enn om «relevant og ncer
sammenheng» hadde veaert tolket etter rettskildene til pbl. § 12-7 nr. 10. Resultatet blir en
innskrenkende tolkning av nedvendighetsvilkaret i pbl. § 12-7 nr. 10, ndr kommune ikke har

til hensikt & gjennomfore rekkefolgekravet.

Utfordringen med & tolke nedvendighetsvilkaret 1 pbl. § 12-7 nr. 10 innskrenkende med
reglene om utbyggingsavtaler som tolkningsfaktor, er at forarbeidene til sistnevnte tilsier at
regelsettene er uavhengige hverandre. Tidligere kommunal- og regionaldepartementet, na

Kommunal- og distrikts departementet uttaler i Ot.prp.nr. 22 (2004-2005) s. 69-70 at:

7 Innst. O. Nr. 73 (2004-2005) s. 6.
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«Ved et soksmal kan retten komme til at en del av avtalen vedrorende
utbyggers/grunneiers forpliktelser er ugyldig. Dette far ikke konsekvenser for
gyvldigheten av planvedtak fattet i forbindelse med avtalen, selv om avtalen var en
forutsetning for kommunestyrets vedtagelse av planen. Planen blir staende inntil

kommunen eventuelt endrer den.»%

Slik det folger av uttalelsen, har ikke en ugyldig utbyggingsavtale den konsekvens at
rekkefolgekravet blir ugyldig. I dette ligger det en forutsetning om at reglene om
utbyggingsavtaler ikke er ment & pavirke reglene om rekkefolgekrav. Dermed taler
forarbeidene mot & tolke pbl. § 12-7 nr. 10 innskrenkende med reglene om utbyggingsavtaler
som tolkningsfaktor. Dosent i Juridiske fag pa NMBU, Fredrik Holth og Juridisk radgiver,
Martin Lie Hauge er av samme oppfatning. De skriver i en kommentar til Mortensrud-

dommen i Rett24.no, med henvisning til samme forarbeidsuttalelse at:

«Da utbyggingsavtalene ble lovfestet i 20006, fantes det ikke et snev av lovgivervilje for
d innskrenke virkeomradet for rekefolgekrav. Tvert imot forutsatte forarbeidene at

reguleringsplanen blir stdende selv om utbyggingsavtalen er ugyldig»®’

Uttalelsen er kritisk til flertallets forstaelse av pbl. § 12-7 nr. 10. Likevel demmer Hoyesterett
1 siste instans. Dermed oppstér spersmalet om nedvendighetskravet 1 pbl. § 12-7 nr. 10, skal
tolkes innskrenkende, 1 de tilfeller hvor kommunen ikke har til hensikt & gjennomfore

rekkefolgekravet.

6.1.2 Nermere om den innskrenkende tolkning av nedvendighetsvilkéret 1 pbl. § 12-7 nr. 10

Spersmélet er om det gjelder sa langt at nedvendighetsvilkaret 1 pbl. § 12-7 nr. 10 skal tolkes

innskrenkende, nar kommunen ikke har til hensikt &4 gjennomfere rekkefolgekravet selv.

I korte trekk er begrunnelsen for & tolke nedvendighetskravet i pbl. § 12-7 nr. 10

innskrenkende med bakgrunn i reglene om utbyggingsavtaler, at «de samme hensyn gjor seg i

8 Ot.prp nr. 22 (2004-2005) s. 66-79.
% Holth og Hauge, «Hoyesterett visker ut skillet mellom juss og politikk», Rett 24.no 16.05. 2021,
https://rett24.no/articles/hoyesterett-visker-ut-skillet-mellom-juss-og-politikk-i-plansaker, hentet 10.2.2022.
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stor grad gjeldende [...], nar kommunen ikke selv har til hensikt a gjennomfore

rekkefolgekravet».”

Hensynene forstvoterende sikter til, er kjernen i regelen. Det er imidlertid visse forskjeller
mellom rekkefolgekrav og utbyggingsavtaler, som kan tale mot a tolke nedvendighetskravet 1

pbl. § 12-7 nr. 10 innskrenkende.

Forst sees det hen til ytre forskjeller. Nér ytre forskjeller er resultatet av de hensyn
lovbestemmelsene skal ivareta, kan ytre forskjeller vaere en indikasjon pa ulikheter 1
hensynene mellom rekkefolgekrav og utbyggingsavtaler. Ettersom det er likhet i hensyn som
begrunner at reglene om utbyggingsavtaler skal tolkes i lys av reglene om rekkefolgekrav,
taler samme betraktning for at likheter og ulikheter er med pé & avgjere hvor langt den

innskrenkende tolkningen av pbl. § 12.7 nr. 10 gjelder.

En forskjell mellom rekkefolgekrav etter pbl. § 12-7 nr. 10 og utbyggingsavtale, er at
kommunen ikke trenger utbyggers aksept for & utforme et rekkefolgekrav. Selv om utbygger
kommer med forslag til rekkefolgekrav i reguleringsplan, er det kommunen som avgjer hvilke
rekkefolgekrav som gjelder. Dette er ikke tilfelle ved en utbyggingsavtale. Her velger
utbygger selv hvilke krav vedkommende vil akseptere. Ulikt innhold taler for ulik terskel.
Dette er med pa 4 sd tvil over Hoyesteretts kontekstuelle tolkning av pbl. § 12-7 nr. 10.

Tvilen svekkes ved & sammenligne hva ngdvendighetsvilkdrene skal vurdere.
Nadvendighetsvuurderingen 1 pbl. § 17-3 retter seg mot planvedtak jf. «<nedvendig for
gjennomferingen av planvedtak».”! Ettersom rekkefolgekrav er et planvedtak, retter
bestemmelsen seg ogsa mot rekkefolgekrav. Dette er likhetstrekk som trekker i retning av at
bestemmelsene likevel pavirker hverandre, pa tross av at forarbeidene forutsetter at

lovbestemmelsene ikke er ment & pavirke hverandre. 7?

Hoyesterett kommenterer ikke uttalelsen 1 Ot.prp. nr. 22 (2004-2005) s. 66-79, som slér fast at
reglene om rekkefolgekrav og utbyggingsavtaler gjelder uavhengig hverandre. Det kan trekke

1 retning av at flertallet har oversett denne uttalelsen.

70 HR-2021-953-A avsnitt 47.
"L Pbl. § 17-3 tredje ledd.
2 Ot.prp nr. 22 (2004-2005) s. 66-79.
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Likevel er forstvoterende i Mortensrud-dommen klar over at rekkefelgekrav og
utbyggingsavtale er to forskjellige mater & serge for etablering av fellestiltak. Dette kommer
til uttrykk 1 méten forstvoterende skriver pa. Det nevnes blant annet at «kravet til
sammenheng er temmelig sammenfallende», at «nadvendighetskravet i § 17-3 tredje ledd har
overforingsverdi pd tolkningen av § 12-7 nr. 10» og at rettskilder som direkte gjelder
utbyggingsavtaler «har interesse for vir problemstilling.» 73 1 formuleringer som «temmelig
sammenfallende», «overforingsverdi» og «har interesse» ligger det en sikkerhetsmargin som
tar hoyde for diverse ulikheter. Tilsvarende gjelder uttalelsen om at de samme hensyn «i stor

grad» gjer seg gjeldende.” Hvilket er mer varsomt, enn & stadfeste at hensynene er de samme.

Uttalelsenes varsomme karakter gjor det klart at forstvoterende er innforstitt med at selv om
mange av de samme hensynene gjor seg gjeldende, eksisterer det ogsé ulikheter. Det kan
dermed se ut til at flertallet mener de likheter som eksisterer, er tilstrekkelig for a tolke
nedvendighetskravet i pbl. § 12-7 nr. 10 innskrenkende. En uttalelse 1 avsnitt 51 trekker i den

retningen. Det uttales her at:

«[j]eg presiserer for ordens skyld at det ikke er sammenfall mellom adgangen til d
stille krav om infrastrukturtiltak i § 12-7 nr. 10 og § 17-3 tredje ledd — den sistnevnte
bestemmelsen inneholder ogsa en forholdsmessighetsbegrensning. Slik jeg tolker de
siterte forarbeidsuttalelsene, gjelder de imidlertid nodvendighetskravet, ikke

forholdsmessighetskravet.»”’

Forstvoterende gar imidlertid ikke inn de konkrete forskjellene, og kan i den forstand
kritiseres. Behandling av forskjellene kunne veart hensiktsmessig for & avklare tvilen

ovennevnt uttalelse i Ot.prp nr. 22 (2004-2005) s. 66-79 skaper.

Selv om det konsekvent papekes at vurderingene ikke er sammenfallende og det i dette kan
ligge en forutsetning om at eksisterende likheter er tilstrekkelig for & tolke
nedvendighetskravet i pbl. § 12.7 nr. 10 innskrenkende, presiseres det at

«[f]orarbeidsuttalelsene gir stotte til den tolkningen jeg mener kan utledes av ordlyden.

73 HR-2021-953-A avsnitt 48.
7+ avsnitt 47.
75 avsnitt 51.
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Isolert kan det trekke i retning av at Hoyesterett har oversett uttalelsen fra Ot.prp.nr 22 (2004-
2005) s. 69-70, som folge av at uttalelsen til forstvoterende ikke treffer for nevnt

forarbeidsuttalelse.

Likevel viser forstvoterende til uttalelser fra samme forarbeid s. 65-66, 1 tillegg til NOU
2003:24 s. 171 og Innst.O.nr.73 (2004-2005) s. 6. Farstvoterende har dermed behandlet
Ot.prp.nr 22 (2004-2005). Nar det kun er tre sider som skiller uttalelsene, ser det ut til at
ovennevnt poeng star. Altsd at de likheter som etter flertallets syn eksisterer, er tilstrekkelige
for 4 tolke nedvendighetskravet i § 12-7 nr. 10 innskrenkende, nar kommunen ikke har til

hensikt & gjennomfore rekkefolgekravet.

Uansett er avgjerelsen en tungtveiende rettskilde i seg selv. Pa bakgrunn av egen tolkning av
pbl. § 12-7 nr. 10 kom flertallet til at fylkesmannens vedtak bygget pa uriktig forstaelse av
bestemmelsen. Den kontekstuelle tolkning utgjer begrunnelsen for resultatet i dommen, og er
dermed ratio decidendi. Selv om prejudikatvirkningen svekkes av skarp dissens, star
avgjorelsen som gjeldende rett. Dette kommer til uttrykk i HR-2021-2364-A.7° Dette taler for
at nadvendighetsvilkaret i pbl. § 12-7 nr. 10 kan tolkes innskrenkende.

6.1.3 Stette fra senere Hoyesterettsavgjorelse

HR-2021-2364-A gjaldt bristende forutsetninger om dispensasjon fra ulike rekkefaolgekrav
gjennom en utbyggingsavtale. Forutsetningen for dispensasjonen, var delvis dekning av
kostnadene til et veitiltak. Pengene gikk derimot til andre trafikktiltak i Sunnfjord kommune.
Problemstillingen av hvorvidt dette utgjorde bristende forutsetninger er ikke relevant i denne
sammenheng. Relevansen ligger Hoyesteretts syn pa forstaelsen av pbl. § 12-7 nr. 10. P4
vegne av flertallet viser forstvoterende til Mortensruddommen avsnitt 47-60.7” Dette er
avsnittene hvor forstvoterende argumenterer for den kontekstuelle tolkningen av pbl. § 12-7
nr. 10 1 lys av rettskildene til pbl. § 17-3 tredje ledd. Forstvoterende 1 HR-2021-2364-A uttaler

at:

76 HR-2021-2364-A avsnitt 36-37.
77 avsnitt 37.
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«Nodvendighetsvilkdret er utdypet i Mortensrud-dommen avsnitt 47-50. Dommen gjelder
direkte vilkdarene i plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 10, men har betydelig vekt ogsa ved
tolkningen av nodvendighetsvilkdret i § 17-3 tredje ledd

Uttalelsen gir lite uttrykkelig informasjon om innholdet til nedvendighetsvilkaret i § 12-7 nr.
10. Hvilket er naturlig nar den nevnes 1 en kontekst der § 17-3 tredje ledd er av interesse. Det
sentrale 1 denne sammenheng er bekreftelsen forstvoterende uttrykker til Mortensrud-
dommen. At avgjerelsen har «betydelig vekt» for nedvendighetsvilkéret i § 17-3 tredje ledd,
innebarer at flertallet i HR-2021-2364-A sier seg enig i forstvoterendes innskrenkende
tolkning av nedvendighetsvilkéret i § 12-7 nr. 10. Flertallet synes ikke & vere alene om
stotten til den innskrenkende tolkningen 1 Mortensrud-dommen. Annenvoterende uttaler pa
vegne av seg selv at «[j/eg slutter meg til forstvoterendes generelle utgangspunkter, men er
likevel kommet til et annet resultat».”® Annet resultat skyldes at et mindretall pa en person
ikke mener det foreld bristende forutsetninger, og ikke forstaelsen § 17-3 tredje ledd. En
tilslutning til ferstvoterendes generelle utgangspunkter, innebarer da at ogsd mindretallet

stiller seg bak den innskrenkende tolkningen i Mortensrud-dommen.

Situasjonen er da en samstemt Hoyesterett uten innvendinger til den innskrenkende
tolkningen foretatt av flertallet i Mortensrud-dommen. Til dette kan det imidlertid innvendes
at saken gjaldt bristende forutsetninger. Forstéelsen av § 17-3 var dermed ikke avgjerende for
domsresultatet. Hvilket ga forst- og annenvoterende mindre grad av oppfordring til 4 ettergd
flertallets argumentasjon 1 Mortensrud-dommen. Det tilforer imidlertid lite & spekulere pé
hvordan ferst- og annenvoterende reagerte pa nevnte oppfordringer. Det sentrale er at alle fem
dommerne ikke hadde innvendinger til flertallet i Mortensrud-dommen. Hvilket styrker
vekten av denne, og taler for at nedvendighetsvilkaret 1 § 12.7 nr. 10 kan tolkes
innskrenkende i lys av reglene om utbyggingsavtaler, ndr kommunen ikke har til hensikt &

gjennomfore rekkefolgekravet.

78 HR-2021-2364-A avsnitt 76.
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6.2 Forutsetningen for a tolke pbl. § 12-7 nr. 10 innskrenkende

6.2.1 Kommunens hensikt om & gjennomfore rekkefolgekravet

Nar forutsetningen for a tolke § 12-7 nr. 10 innskrenkende er at kommunen ikke har til
hensikt & gjennomfore rekkefolgekravet selv, er spersmélet hvordan fraveer av slik hensikt
skal pavises. Kravet ble til i Mortensrud-dommen uten spesifisering av hva som kreves for at

kravet anses oppfylt.

I utgangspunktet er sparsmalet enkelt. Enten har kommunen til hensikt & gjennomfore
rekkefolgekravet selv, eller si stilles rekkefolgekravet uten nevnt hensikt. Med mindre
kommunene er &pne om deres hensikt, vil det imidlertid vere en krevende gvelse & bevise
hvorvidt kommunen har hatt til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv. P4 tross av at
pbl. § 1-1 fjerde ledd slar fast at planleggingen «skal sikre apenhet, forutsigbarhet og
medvirkning for alle berorte interesser», er det utover nevnt formalsbestemmelse lite som
motiverer kommunen til & veere a&pen om fravaer av hensikt, da dette vil medfore at

nedvendighetsvilkéret 1 § 12-7 nr. 10 skal tolkes innskrenkende.

Kommunen har egeninteresse i at kravene skal vare rettmessige. Noe som gir liten grunn til &
tro at kommunene onsker & sette seg i en situasjon hvor det aktuelle rekkefolgekravet lettere
anses urettmessig. Med mindre kommunens hensikt kan avsleres pd andre méter, er det fare
for at § 12-7 nr. 10 sjeldent blir tolket innskrenkende nar den skal. Risikoen er da en rett som
ikke blir anvendt slik Hoyesterett har lagt opp til. Spersmélet blir om kommunens hensikt kan

pavises pa andre mater.

Verken lov, forarbeid eller rettspraksis besvarer spersmélet direkte. Flertallet i Mortensrud-
dommen tok utgangspunkt i formals- og systembetraktninger da de etablerte forutsetningen
om at kommunen mangler hensikt om & gjennomfoere rekkefolgekravet. I mangel av tyngre

kilder, &pner dette for & tolke innholdet av kravet pa bakgrunn av samme kilder.
Det sentrale er at utbygger ikke skal fole seg presset til 4 godta urimelige krav fra kommunen.

Utover at utbygger nyter et visst vern pa bekostning av hensynet til lokalt selvstyre, sier

formaélet lite om hvilke hensikter kommunen har hatt med rekkefolgekravet. Poenget er
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imidlertid at hensynet til utbygger stéar sterkere ndr kommunen ikke har til hensikt a

gjennomfore rekkefolgekravet selv.

For & sikre at retten anvendes slik Hoyesterett har lagt til grunn, taler hensynet til utbygger for
at det gjelder visse rammer. Dersom slike rammer ikke eksisterer, kan rekkefolgekrav
benyttes som virkemiddel til & kamuflere byggeforbud. Det er lite trolig at dette har veert
lovgivers intensjoner. Miljeverndepartementet er av samme oppfatning i sin veileder for

utarbeiding av reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven T-1490 s. 61. Her uttales det at:

«Ndr det benyttes sdkalte rekkefolgebestemmelser, ma det imidlertid veere en
forutsetning at de forhold som begrunner utsettelse av planens gjennomforing, faktisk
og rettslig kan og vil bli giennomfort innen rimelig tid, jf. 10 arsfristen for
ekspropriasjon i lovens § 16-2 forste ledd»’®

Samme uttalelse er fulgt opp i Kommunal- og distriktsdepartementet sin veileder om

reguleringsplan fra 2022.3°

Uttalelsen tilsier at kommunen ikke har til hensikt & gjennomfore rekkefolgekravet selv,
dersom kommunens perspektiv for gjennomfering ikke er innenfor rimelig tid.
Miljeverndepartementet legger dermed opp til en konkret vurdering av hva som er rimelig i
lys av forhold som pévirker gjennomferingsevnen. Jamforingen til tidrsfristen 1 § 16-2 forste
ledd, trekker 1 retning av at tiden er maksimalt avgrenset til over ti ar. Pedersen, Sandvik,
Skaaraas, Ness og OS er av samme oppfatning. De henviser til denne uttalelsen i Plan og
bygningsrett Del 1,1 det de skriver om kamuflering av byggeforbud gjennom
rekkefolgekrav.8! Det samme folger av Plan og bygningsrett Del 2.5 1 sistnevnte del 2 tolkes
uttalelsen som at gjennomferingen ber vere innenfor tidrsfristen, 1 tillegg til kravet om
rimelig tid.®3 Altsa et tak p4 ti r, men ogsa tidligere dersom dette er rimelig. For & forsta

resonnementet til Miljoverndepartementet ma det sees hen til bestemmelsen de viser til.

7 Miljoverndepartementet, Utarbeideing av reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven (2011), T-1490 s. 61.
80 Kommunal og distriktsdepartementet, Reguleringsplan (2022), s. 161.

81 0dd Jarl Pedersen mfl., Plan- og bygningsrett: Del 1 Planlegging og ekspropriasjon, 3. utg.,
Universitetsforlaget (2018), s. 339.

82 Pedersen mfl., Plan- og bygningsrett: Del 2 Byggesaksbehandling, hindhevelse og sanksjoner (2018), s. 537.
8 Tbid.
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Lovens § 16-2 forste ledd som Miljeverndepartementet viser til, hjemler kommunestyrets
adgang til & foreta ekspropriasjon til gjennomfering av reguleringsplan. Fristen folger av

forste ledd annet punktum hvor det heter at:

«Kommunestyrets adgang til & foreta ekspropriasjon i medhold av reguleringsplan bortfaller
dersom ikke kommunestyrets vedtak om ekspropriasjon er gjort innen ti ar etter at planen er

kunngjort etter § 12-12 femte ledd»

Ekspropriasjon er tvungen avstielse av rettigheter til fast eiendom. At adgangen til &
ekspropriere med hjemmel i reguleringsplan er tidsbegrenset inntil ti ar, skyldes ensket om
oppdaterte reguleringsplaner.®* Tidene endrer seg og skaper nye behov. Dermed er det
hensiktsmessig at ekspropriasjon med hjemmel i1 reguleringsplan betinges av planer som er
yngre enn ti ar. Tidsfristen 1 § 16-2 er i den forstand et uttrykk for at kommunen ikke skal

operere med planer eldre en ti ar.

At kommunen ikke skal planlegge mer enn ti &r frem 1 tid, stettes ogsa av

formalsbestemmelsen 1 pbl. § 3-1. Det folger av bestemmelsens tredje ledd at:

«Planleggingen skal bygge pa okonomiske og andre ressursmessige forutsetninger for

gjennomforing og ikke veere mer omfattende enn nadvendig»

Etter ordlyden skal kommunen ta stilling til forutsetninger for gjennomferelse ved
planleggingen. Dette innebaerer at kommunen ikke skal lage planer det ikke er ressurser til &
gjennomfore.®® Tilsvarende fremgikk av § 23 i plbl. av 1985. Etter § 23 nr. 1 skulle ikke
reguleringsplaner vere av et omfang som innebar at planen ikke kunne gjennomfoere «innen
rimelig tid». Med «rimelig tid» siktet forarbeidene til en periode pa ti ar som et

utgangspunkt®®

Pbl. § 16-2, og plbl. § 23 er ikke alene om frist pa ti &r. Tre andre lovbestemmelser om

arealplanlegging opererer med samme frist. Dette gjelder § 6-3 forste ledd om statlige

84 Roald Hopsnes, Karnov lovkommentar, Plan- og bygningsloven — pbl. 2008, Lovkommentar til § 16-2, note 5,
Lovdata.no (hentet 1.12.2022).

8 Frode A. Innjord, Plan- og bygningsloven med kommentarer, bind 1, 1. utg, Gyldendal Norsk Forlag AS 2010,
s. 58.

8 Ot.prp. nr. 56 (1984-1985) s. 118.
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planbestemmelser, § 8-5 forste ledd om regional planbestemmelse og § 12- 4 femte ledd om
rettsvirkning av reguleringsplan. Dersom ti r er et gjennomgaende tidsperspektiv i plan og
bygningsloven, taler lovens system for at kommunen ikke har til hensikt & gjennomfore

rekkefolgekravet selv ndr kommunens tidsperspektiv strekker seg lenger enn ti 4r.

Det folger av § 6-3 forste ledd at:

«Ndr det er nadvendig for a ivareta nasjonale eller regionale interesser, kan Kongen etter
samrdd med de berorte kommuner og regionale planmyndigheter for et tidsrom av inntil ti dr
nedlegge forbud mot at det innenfor neermere avgrensede geografiske omrader eller i hele
landet, blir iverksatt scerskilt angitte bygge- eller anleggstiltak uten samtykke av
departementet, eller bestemme slike tiltak uten slikt samtykke bare kan iverksettes i samsvar
med bindende arealdel av kommuneplan eller reguleringsplan etter denne lov. Kongen kan

forlenge forbudet med dr av gangen.»

Videre folger det av § 8-5 forste ledd at:

«Regional planmyndighet kan fastsette regional planbestemmelse knyttet til retningslinjer for
arealbruk i en regional plan som skal ivareta nasjonale eller regionale hensyn og interesser.
Bestemmelsen kan fastsette at det for et tidsrom av inntil ti ar nedlegges forbud mot at det blir
iverksatt scerskilt angitte bygge- eller anleggstiltak uten samtykke innenfor nermere
avgrensende geografiske omrdder eller bestemme at slike tiltak uten scerskilt samtykke bare

kan iverksettes i samsvar med godkjent arealplan etter denne lov.»

I begge bestemmelser knytter tidrsfristen seg til arealplanlegging. Lovens § 6-3 forste ledd og
§ 8-5 forste ledd relaterer seg til forbud mot bygge- og anleggstiltak. Dette har likhetstrekk
med rekkefolgekrav ved at ikke gjennomfert rekkefolgekrav i realiteten er en
utbyggingsavtale ndr kommunen ikke har til hensikt & gjennomfoere kravet selv. Fristene pa ti
ar uttrykker at arealplanlegging foregar 1 tidrsperspektiv. Betraktningen stettes av lovens § 12-
4 femte ledd, som operer med samme tidsperspektiv. Bestemmelsens femte ledd forste

punktum gjelder ogsd bygge- og anleggstiltak, og har felgende ordlyd:

«Er bygge- og anleggstiltak som hjemles i plan fremmet med bakgrunn i privat

reguleringsforslag etter § 12-11, ikke satt i gang senest ti dar etter at planen er vedtatt, skal
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kommunen for avgjorelse av byggesoknad for nye utbyggingsomrdder etter planen, pdse at

planen i nodvendig grad er oppdaterty

Bestemmelsen understreker behovet for oppdaterte planer. Dersom planene har eksistert i mer
enn ti ar er det fare for at den er utdatert, og kommunen ma pase at den er oppdatert. Igjen,
operer lovgiver med tidsperspektiv pa ti ar. Som lovgiver direkte papeker i § 12-4 femte ledd
skal kommunen «pdse at planen i nodvendig grad er oppdatert», nar bygge- og anleggstiltak
ikke er satt 1 gang innen ti ar. Dette er nok et eksempel pa at lovgiver

mener behovet har endret seg sa mye etter ti ar, at planene ma kontrolleres av kommunen for

a sikre at de er i trdd med tida og tilheva.

Samlet sett tilsier tidrsfristen til de nevnte lovbestemmelsene at plan- og bygningsloven operer
med et tiarsperspektiv nar det gjelder planer for areal. Forutsetningen om fraver av
kommunens hensikt for a tolke § 12-7 nr. 10 innskrenkende, er dannet pa bakgrunn av
forméls- og systembetraktninger. Droftelsen ovenfor viser at kommunen neppe har hatt til
hensikt om & gjennomfore rekkefolgekravet selv, dersom de planlegger utover ti dr. Etter
lovens tidrsfrister er dette planer sa langt fram 1 tid, at tida og tilheva kan ha endret behovet

for reguleringsbestemmelsen.

Det er imidlertid ingen automatikk 1 dette. Selv om det har gitt ti &r, kan rekkefolgekravet
likevel vere tilstrekkelig oppdatert som bestemmelse 1 reguleringsplan. Poenget fra de
ovennevnte bestemmelsene synes imidlertid & vare at etter ti ar, er faren for & vare utdatert er
sa stor, at det er lite hensiktsmessig & gjennomfere bygge- og anleggstiltak etter gamle planer.
Dermed har kommunen neppe hatt til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv, dersom

deres perspektiver overstiger ti ar.

For 4 unnga misforstaelse, understrekes det at hensikt knytter seg til kommunens planer og
malsetninger. Det kan vanskelig kreves at kommunen faktisk gjennomferer planene innen ti
ar. For eksempel hvis kommunen rammes gkonomisk av uforutsette hendelser og ma
omprioritere ressursene. Hvis dette skulle vert tilfelle, kan kommunen pa
vedtakelsestidspunktet likevel hatt hensikt om & gjennomfere rekkefalgekravet innen ti 4r.
Avgjerende, etter nevnt betraktning, er at det kan pévises malsetning om gjennomfering under

ti ar.
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6.2.2 Hensikt langt fram 1 tid

Til né er det behandlet de tilfeller det er tvilsomt om kommunen har til hensikt & gjennomfore
rekkefolgekravet selv. Sparsmalet er uavklart, men formél- og systembetraktninger taler for at
kravet méd gjennomfores innen ti dr. Annet spersmal som oppstar i denne sammenheng er hva
som gjelder dersom kommunen utvilsomt har hensikt om & gjennomfoere rekkefelgekrav selv,
men ikke for om et tidspunkt etter ti ar. Problemstillingen kan vere lite praktisk, mélet er se

hvor langt hensynene barer.

Dersom tiarsfristen gjelder og denne skulle vart absolutt, setter fristen en stopper for de
rekkefolgekrav kommunen har til hensikt & gjennomfere etter ti ar. Situasjonene fremstar like,
men sentrale nyanser skiller dem. Forskjellen er at nar det er tvil om kommunens hensikt
eksisterer det ikke konkrete planer om & gjennomfere rekkefolgekravet innen ti &r. Da oker
det faren for forsek pd & omgi reglene om utbyggingsavtaler, for 4 tvinge utbygger til & godta
urimelige avtalevilkar. Det er nettopp denne typen situasjoner § 17-3 tredje ledd er ment a

hindre, se punkt 5.1.3

Annerledes er det ndr kommunen 1 utgangspunktet har til hensikt & gjennomfere kravet selv,
men av ulike grunner ikke fér til 4 gjennomfere dette innen tidrsfristen. Da skyldes
forsinkelsen praktiske grunner, og ikke fiskale hensyn. Nar dette er tilfelle, gjelder ikke
formélet med & tolke nodvendighetsvilkaret 1 § 12-7 nr. 10 innskrenkende pa samme méte.
Det kan begrunnes med at kommunens intensjoner ikke er a presse utbygger til & godta
urimelige avtalevilkdr. Hvilket taler for at kommunen har hensikt til & gjennomfore kravet,

slik at § 12-7 nr. 10 ikke skal tolkes innskrenkende.

En fare er imidlertid at situasjonen kan misbrukes. For eksempel kan kommunen troverdig si
at de har til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv, uten at dette er tilfelle. Nar

hensikten knytter seg til tiltak langt frem 1 tid, er dette vanskelig & overprove.

Utgangspunktet for vurderingen av kommunens hensikt blir imidlertid det samme. Kravet
springer ut av formélsbetraktninger. Kommunens hensikt er relevant, fordi det avgjer om §

12-7 nr. 10 skal tolkes innskrenkende i lys av § 17-3 tredje ledd jf. punkt 6.1.3 Dette skyldes,

som nevnt at rekkefolgekrav vedtatt uten hensikt om gjennomfoering, legger press pd utbygger
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og minner om en utbyggingsavtale. Poenget er a hindre at utbygger blir presset til & godta
urimelige krav. Nér det er nettopp dette som skal unngés ved a tolke § 12-7 nr. 10
innskrenkende, er det hensiktsmessig & se hva som er arsaken til kommunens forsinkede
gjennomforing av rekkefalgekravet. Dersom kommunen spiller pa utbyggers utdlmodighet,
ligner det en situasjon hvor kommunen forseker & presse utbygger til 4 godta urimelige
avtalevilkar. Dette synes imidlertid ikke & vaere tilfelle dersom hensikten om senere
gjennomforing, skyldes mangel pa ressurser. P4 denne méten vil en vurdering av arsaken til
den forsinkede gjennomferingen av rekkefolgekravet, bidra til 4 avklare hvorvidt kommunen

har hatt til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv.

Nér det gjelder mangel pa ressurser som arsak, folger det som nevnt i punkt 6.1.2 av pbl. § 3-
1 tredje ledd at kommunen ikke skal planlegge utover det de har ressurser til & gjennomfore. |
tillegg kan mangel pa ressurser som begrunnelse skape incentiv til & bruke tiden som
virkemiddel til & utfordre utbyggers talmodighet. Dette vil ogsé vare en situasjon reglene om
utbyggingsavtaler er ment & fange opp, da tiden er egnet til & presse utbygger til & godta
urimelige krav. Her ma det imidlertid skilles mellom nevnt situasjon, og en situasjon der den
lange tiden er en bivirkning av kommunens prioritering av ressurser. Igjen, er arsaken
veiledende. For & vurdere om tiden brukes som pressmiddel er det sentralt & se hva som
skyldes den forsinkende behandlingen. Dersom den lange tiden er en bivirkning, er det

troverdig at kommunen har til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet.

Forutsatt at det er grunnlag for & oppstille en tiarsfrist, taler ovennevnt argumentasjon for at
tiarsfristen ikke gjelder ubetinget. De samme betraktningene som begrunner innskrenkende
tolkning av § 12-7 nr. 10, taler for at hensikt langt fram kan vare unntatt tiarsfristen. Det

siktes her til tilfeller hvor kommunen ikke presser utbygger til & godta urimelige krav.

Det er imidlertid uklart hvor langt dette gjelder. Til illustrasjon er det forskjell pa hensikt om
a gjennomfere innen 11 eller 50 ar. Sistnevnte er sa langt frem 1 tid at hensikten fremstir som
virkelighetsfjern. Dette ligner situasjonene hvor kommunen ikke har til hensikt & gjennomfore
rekkefolgekravet selv, og taler mot & tolke § 12-7 nr. 10 innskrenkende, dersom kommunen

utvilsomt har til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet flere ér etter tidrsfristen.

Som nevnt i punkt 6.2.1, taler ogsa systematikken i1 pbl. for at kommunens planer ikke kan

gjelde et tidspunkt langt utover tiarsfristen. Selv om kommunen ikke presser utbygger til &
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godta urimelige krav, er planlegging langt frem i tid lite hensiktsmessig. Det skyldes at

samfunnsforholdene endrer seg.

Oppsummert ser det ut til at dersom det gjelder en tidrsfrist for kommunens hensikt om
gjennomforing av rekkefolgekrav, gjelder ikke den fristen absolutt. Likevel taler gode grunner
for at kommunen ikke kan anses 4 ha hensikt om & gjennomfere rekkefolgekravene, dersom

de planlegger flere ar etter tiarsfristen.

6.3 Rekkevidden av den innskrenkende tolkningen

Nér det forst er pavist at kommunen ikke har hensikt om & gjennomfore rekkefolgekravet
selv, gjenstar den innskrenkende tolkningen av nedvendighetsvilkéret i pbl. § 12-7 nr. 10.
Spersmaélet er hvordan lovens kapittel 17 begrenser nedvendighetsvilkaret i pbl. § 12-7 nr. 10,

nar ferstnevnte benyttes som tolkningsfaktor

6.3.1 Skrankene til pbl. kapittel 17

For & besvare sparsmalet ovenfor, er det for oversiktens skyld, hensiktsmessig & pdpeke
hvilke skranker som gjelder for utbyggingsavtaler. Med skranker siktes det til innholdet av
avtalene, og ikke personelle eller prosessuelle regler. Oppsummert, folger de materielle
skrankene av pbl. § 17-3 tredje ledd og pbl. § 17-6. Hvordan pbl. § 17-3 tredje ledd begrenser
f§ 12-7 nr. 10 er allerede behandlet ovenfor i oppgavens punkt 5. Derimot gjenstar § pbl. 17-
6.

Pbl. § 17-6 hjemler departementets adgang til & vedta forskrifter. Det folger av denne at:

«[d]departementet kan gi ytterligere regler om krav til avtaleinngdelsen [...],

herunder at ncermere angitte tiltak ikke kan inngd i avtaley

Etter bestemmelsen stir departementet fritt til & gi regler som setter rammene for
utbyggingsavtaler. Kompetansen § 17-6 hjemler, er benyttet i Byggesaksforskriften (SAK 10)
kapittel 18. Kapittelet bestdr av to bestemmelser, § 18-1 og § 18-2. Kun forstnevnte begrenser
innholdet av utbyggingsavtaler.
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Forskriftens § 18-1 forbyr vilkdr om sosial infrastruktur i utbyggingsavtaler. Forbudet er

formulert som at:

«Det kan ikke avtales at grunneier eller utbygger helt eller delvis skal bekoste
infrastruktur som skoler, barnehager, sykehjem eller tilsvarende tjenester som det
offentlige med hjemmel i lov er forpliktet til d skaffe til veie. Med bekoste menes ogsad

utgifter i forbindelse med forskuttering, ldn eller andre kredittytelser»®’

Bestemmelsen avgrenser uttrykkelig mot «skoler, barnehager sykehjem». Formuleringene
«infrastruktur som» og «tilsvarende tjenester», illustrerer at forbudet gjelder sosial
infrastruktur generelt. Det er i samme setning presisert som lovpalagte sosiale tjenester. Etter
veiledningen, skiller ikke forskriften pa hvordan tilbudet etableres. Dermed omfattes ogsa
sosial infrastruktur levert av det private, slik som privat barnehage.® Det sentrale er
hovedformalet med fellestiltaket. Til illustrasjon av grensetilfelle viser veiledningen om
byggesak til idrettsanlegg. Dersom formalet med anlegget er & benyttes til fysisk aktivitet i
skolen, strider vilkéret etter veiledningens syn med forskriften. Derimot er kravet i trdd med

forskriften dersom anlegget bygges generelt til kommunens innbyggere.®’

6.3.2 Sosial infrastruktur som rekkefolgekrav

Byggesaksforskriften gjelder for utbyggingsavtaler gjennom pbl. § 17-6, og ikke
rekkefolgekrav. Utgangspunktet er at forskriften ikke setter skranker for pbl. § 12-7 nr. 10.
Dette er ikke overraskende, da § 12-7 nr. 10 hjemler adgang til & stille sosial infrastruktur som
rekkefolgekrav. Som nevnt folger det av bestemmelsens ordlyd at «sosiale tjenester, helse- og
omsorgstjenester og barnehager [...] skoler» omfattes. Nér det gjelder nedvendigheten av
sosial infrastruktur, fremstar heller ikke dette som problematisk i relasjon til § 12-7 nr. 10. Et
eksempel kan veare er at en utvikler bygger 3000 nye boliger, slik OBOS planla pa Ulven 1
Oslo 2016.%° Dersom skolekapasiteten i det aktuelle omrade allerede er sprengt, vil ny skole

sannsynligvis vare et rekkefolgekrav «i nedvendig utstrekningy jf pbl. § 12-7 nr. 10

87 Byggesaksforskriften (SAK 10) § 18-1.
8 Veiledning om byggesak kapittel 18.
8 Ibid. kapittel 18.

%0 0BOS, «Planlegger 300 boliger pa Ulveny, OBOS.no,03.02.2016 https://www.obos.no/dette-er-
obos/nyheter/planlegger-3000-boliger-pa-ulven, hentet 05.12.2022.
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Oppsummert kan etablering av sosial infrastruktur stilles som rekkefelgekrav, men ikke som

vilkar 1 en utbyggingsavtale.

Utbyggingsavtaler benyttes imidlertid av utbygger og kommunen for & sikre oppfyllelsen av
rekkefolgekravet, ndr det er utbygger som gjennomferer kravet. Forbudet mot sosial
infrastruktur i utbyggingsavtaler trekker dermed i retning av at sosial infrastruktur som
rekkefolgekrav, er forbeholdt de tilfeller kommunen har til hensikt & gjennomfere
rekkefolgekravet. Etter denne betraktningen er det ikke adgang til & vedta sosial infrastruktur

som rekkefolgekrav ndr kommunen ikke har til hensikt & gjennomfere rekkefolgekravet selv.

Likevel kan kravet vere 1 trdd med § 12-7 nr. 10. Dette viser eksempelet med OBOS 1
avsnittet ovenfor. Dersom rekkefolgekravet skal vaere ugyldig, ma § 12-7 nr. 10 tolkes

innskrenkende i lys av byggesaksforskriften (SAK) 10 og § 12-6.

Spersmélet er om rettskildebildet gir grunnlag for en slik tolkning. Som nevnt, forutsettes det

at kommunen ikke har til hensikt & gjennomfore rekkefolgekravet om sosial infrastruktur.

I den videre fremstillingen ma det skilles mellom adgangen til 4 tolke nedvendighetskravet i
pbl. § 12-7 nr. 10 innskrenkende, og rekkevidden av den innskrenkende tolkningen.
Spersmélet knytter seg til sistnevnte. At nedvendighetskravet i pbl. § 12-7 nr. 10 kan tolkes
innskrenkende ndr kommunen ikke har hensikt om & gjennomfere rekkefolgekravet selv,
folger allerede av Mortensrud-dommen med stotte fra HR-2021-2364-A og
formalsbetraktninger. Se punkt 6.1 1 oppgaven, hvor adgangen til innskrenkende tolkning av §
12-7 nr. 10 er behandlet. Selv om nevnte avgjerelser mer eller mindre hjemler adgangen til &
tolke § 12-7 nr. 10 innskrenkende, angir ikke rettspraksis rekkevidden av den innskrenkende

tolkningen. I mangel av andre kilder, beror spersmalet i stor grad pa reelle hensyn.

Det sentrale er likheten mellom rekkefolgekrav og utbyggingsavtaler ndr kommunen ikke har
til hensikt om & gjennomfore rekkefolgekravet selv. Som nevnt slar, Innst.O.nr.73 (2004-
2005) s. 6 fast at utbyggingsavtaler er lovfestet i kapittel 17 for & unnga at kommunene skal

presse utbygger til & godta urimelige avtalevilkér.”! Fellestrekkene mellom rekkefolgekrav og

! Innst.O.nr.73 (2004-2005) s. 6.
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utbyggingsavtaler, taler for at begrensinger i utbyggingsavtaler ogsa pavirker begrensingene i

rekkefolgekrav.

Selv om hensynet til & verne utbygger mot urimelige krav fra kommunen taler for a tolke
nedvendighetskravet 1 § 12-7 nr. 10 innskrenkende, er utfordringen at nedvendighetsvilkéret
handler om behovet for rekkefolgekravet. Uavhengig hvor innskrenkende
nedvendighetsvilkéret 1 § 12-7 nr. 10 tolkes, er det ikke til 4 unngd at det er behov for en ny
skole ved etablering av 3.000 nye boliger, dersom skolekapasiteten allerede er sprengt.

Skolen vil dermed vere «nedvendigy jf. pbl. § 12.7 nr. 10.

Videre har ikke § 12-7 nr. 10 en forholdsmesighetsbegrensing, slik som § 17-3 tredje ledd.
Nér forstvoterende 1 Mortensrud-dommen avsnitt 51 presiserer at «slik jeg tolker de siterte
forarbeidsuttalelsene, gjelder de imidlertid nodvendighetskravet, ikke
forholdsmessighetkravety, ser det ut til at adgangen til & tolke inne et foholdsmessighetskrav i

nedvendighetskravet i § 12-7 nr. 10 er utelukket.

Samlet sett ser det til at rettskildebildet ikke gir adgang til 4 tolke nedvendighetsvilkéret i §
12-7 nr. 10, slik at sosial infrastruktur faller utenfor. Det siktes her til eksemplet med hvor
utbygger ensker 4 bygge 3.000 boliger, og kommunen stiller skole som rekkefolgekrav i et

omrade med sprengt skolekapasitet.

Realiteten er derimot at omradet ikke skulle vert regulert. Dersom det ikke er utsikter til &

bygge skolen, skal planen heller ikke godtas. Dette folger av pbl. § 3-1 tredje ledd.

7 Avsluttende betraktninger

Gjennom denne oppgaven er rettskildene til pbl. § 12-7 nr. 10 strukturert og analysert. Mélet
har vaert 4 belyse hvordan kommunens rettslige adgang til & vedta rekkefolgekrav begrenses

ved at kravene kun kan gis «i nedvendig utstrekningy jf. pbl. § 12-7 nr. 10

Gjennomgangen viser at nedvendighetsvilkéret er lite veiledende ndr det vurderes i lys av sin

ordlyd, forarbeider og andre rettskilder som gjelder pbl. § 12-7 nr. 10 direkte. Unntaket er
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rettspraksis. Mortensrud-dommen har bidratt til noe avklaring rundt kommunens kompetanse

til & vedta rekkefolgekrav.

Mortensrud-dommen viser at pa grunn av sammenhengen mellom reglen om rekkefolgekrav
og reglene om utbyggingsavtaler, ber innholdet av nedvendighetsvilkaret til forstnevnte
tolkes 1 lys av rettskildene til sistnevnte. I de tilfeller kommunen ikke har til hensikt a
gjennomfore rekkefolgekravet selv, gjelder denne kontekstuelle tolkningen noksé langt.

Sa langt at reglene om utbyggingsavtaler innskrenker innholdet av nedvendighetsvilkéret 1
pbl. § 12-7 nr. 10. Dermed er kommunens hensikt sentral for hvordan nedvendighetsvilkéret i

pbl. § 12-7 nr. 10 skal tolkes.

Hvordan hensikten skal avklares er imidlertid uklart. Tiarsperspektivet i pbl. taler for at
kommunen ikke skal planlegge mer enn ti ar om gangen. Det skyldes at samfunnsforholdene
kan ha endret seg sa mye 1 lopet av ti dr at reguleringsplanen stér i fare for & vaere utdatert
etter denne perioden. Det er med andre ord usikkert at samme rekkefolgekrav vil vere

nedvendig ti ar etter vedtagelse.

Avsnittene ovenfor i dette punkt viser at innholdet og rekkevidden av begrensinger som folger
nedvendighetsvilkéret 1 pbl. § 12-7 nr. 10, preges av uklarheter. Som nevnt 1 oppgavens punkt
1.1 har eiendomsbransjen uttrykt et behov for en tydeliggjoring og presisering av regelverket,
for & sikre likebehandling og en sterre forutsigbarhet pa kostnader og prosessen. En slik
avklaring vil veere av betydning for private grunneier og utviklere sa vel som kommuner. Ikke
minst, er dette viktig siden at pbl. § 12-7 nr. 10 skal fungere som verktey for & né pbl.

overordnede malsetninger.”?

Ny rettspraksis har bidratt til avklaringer, men 1 lys av redegjorelsen 1 denne oppgaven, er det
grunn til 4 anta at det 1 fremtiden fortsatt vil vaere spersmal om hvordan nedvendighetsvilkaret
1 pbl. § 12-7 begrenser kommunens adgang til & vedta rekkefolgekrav i reguleringsplan. I
likhet med Norsk Eiendom, er ogsé blant annet Holth og Hauge kritisk til dagens rettstilstand.

De mener Mortensrud-dommen illustrerer manglende sammenheng i lovverket.”?

%2 Se punkt 2.1 ovenfor.

93 Holth og Hauge, «Hoyesterett visker ut skillet mellom juss og politikk», Rett 24.no 16.05. 2021,
https://rett24.no/articles/hoyesterett-visker-ut-skillet-mellom-juss-og-politikk-i-plansaker.hentet 10.2.2022.
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Det kan i denne sammenheng nevnes at Kommunal- og moderniseringsdepartementet i 2021
sendte ut heringsnotat om endringer 1 pbl. Endringene gjelder blant annet finansiering av
infrastruktur, i form av utbyggingsavtaler mv.** . Heringsnotatet angar ikke rekkefolgekrav
direkte, dermed blir det spennende a se om eiendomsbransjens etterspurte avklaringer

oppfylles i fremtiden.

% Heringsnotat fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet, Forslag til endringer i plan-, og bygningsloven
(fortetting, transformasjon, utbyggingsavtaler mv., Sak 21/2623,s. 7
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