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Høringssvar fra Norsk Eiendom – forslag til endringer i plan- og 
bygningsloven (fortetting, transformasjon, utbyggingsavtaler mv.) 
Norsk Eiendom er bransjeforeningen for over 300 eiendomsutviklere og –forvaltere, fra hele 
landet. Våre medlemmer utvikler, forvalter og leier ut næringseiendom og boliger. Skal 
eiendomsbransjen kunne utøve en sunn utvikling og utbygging i tråd med samfunnets 
utviklingsønsker, trenger vi god forutsigbarhet og oversiktlige rammevilkår for å sikre en sunn 
konkurranse på like vilkår. I så måte applauderer vi arbeidet med ny endring i plan- og 
bygningsloven, her følger vårt høringssvar. 

1. Innledning 

Vi viser til høringen til Kommunal- og moderniseringsdepartementet (KMD), publisert den 
11.09.2023, med høringsfrist den 13. desember 2023. Høringen bygger på tidligere høring av 30. 
juni 2021 med forslag om endringer i plan- og bygningsloven om fortetting, transformasjon, 
utbyggingsavtaler mv.  

Norsk Eiendom er en bransjeforening for om lag 250 eiendomsaktører i hele landet, med 
hovedvekt av medlemmene i Oslo. Våre medlemsbedrifter inkluderer eiendomsutviklere og -
forvaltere av kontor-, bolig-, lager-, kulturbygg mv. Dette høringssvaret er forfattet i tett samarbeid 
mellom medlemmene og advokater med omfattende erfaring på rettsområdet. 

2. Overordnede merknader til forslaget 

Norsk Eiendom er svært positiv til departementets intensjon. Både eiendomsbransjen og det 
offentlige er tjent med et regelverk som er mer forutberegnelig og samfunnsøkonomisk effektivt 
enn i dag. Norsk Eiendom mener forslaget om grunneierfinansiering av infrastruktur i sum 
innebærer en forbedret praksis for utvikling av infrastruktur i utviklingsområder, og vil derfor 
applaudere arbeidet med lovforslaget.  

Etter Norsk Eiendoms oppfatning har departementet lagt ned et solid arbeid, og det er presentert 
et godt lovforslag. Norsk Eiendom registrerer likevel noe skepsis til lovforslagets nærmere 
detaljering, og mener dette må ses i lys av to forhold. For det første utgjør forslaget, slik det nå er 
formulert, kun en mulighet for kommunene. Dersom noen kommuner er skeptiske til modellen, kan 
de la være å benytte den. Lovforslaget bør vedtas uavhengig av slik eventuelt skeptisisme, slik at 
kommunene som ser verdien av og som ønsker å benytte hjemmelen, får anledning til å gjøre det. 
For det andre er det foreslått en vid forskriftskompetanse, hvilket Norsk Eiendom stiller seg 
positive til. Detaljer kan dermed forskriftsfestes. 
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Norsk Eiendom ønsker at lovforslaget blir vedtatt, slik at hjemmelen til å finansiere og realisere 
infrastruktur ved områdeutvikling kommer på plass, og vi oppnår større forutsigbarhet ved 
prosjektutvikling og en mer balansert byrdefordeling utbyggere imellom hva gjelder 
infrastrukturbelastning i prosjektene. Eiendomsaktørene er bevisste på at lovreguleringen må 
være så balansert som mulig, slik at det også er i kommunens interesse å benytte modellen. 
Merknadene i det følgende har en slik målsetning for øyet.   

3. Utvalgte temaer 

3.1. Norsk Eiendom er i all hovedsak positive til endringene som er gjort i det 
reviderte lovforslaget 

I dette underkapittelet omtales enkelte endringer fra 2021-forslaget. 

Lovforslaget er omdøpt, og bestemmelsene er samlet i ett kapittel. Selv om det dels strider mot 
plan- og bygningslovens øvrige system, mener Norsk Eiendom det er positivt at reglene er samlet i 
ett kapittel. Det vil gjøre regelverket mer tilgjengelig og enklere å sette seg inn i.  

Innbetalingstidspunktet er endret fra rammetillatelse til igangsettingstillatelse. Dette er et svært 
viktig punkt for eiendomsaktørene, og Norsk Eiendom støtter følgelig forslaget. Selv om det 
antakelig allerede følger av systemet, foreslår Norsk Eiendom at det presiseres at 
igangsettingstillatelse som utelukkende knytter seg til riving, ikke utløser noen 
betalingsforpliktelse, jf. nærmere nedenfor under punkt 3.5. 

Varigheten på finansieringsordningen forlenges fra maksimum 20 til 30 år. Norsk Eiendom støtter 
dette. Norsk Eiendom støtter videre de foreslåtte reglene knyttet til oppdatering av 
kostnadsestimatene.  

Kommunen skal via kostnadsbidragene få dekket sine utgifter til planlegging av infrastrukturen, 
beregning av kostnadene til denne, inngåelse av avtaler om forskuttering og realopparbeidelse 
mv. Norsk Eiendom mener dette er en fornuftig regulering. 

Det innbetalte kostnadsbidraget skal ikke lenger være øremerket infrastrukturen som grunneierens 
utbygging belaster som følge av utbyggingen, og kostnadsbidraget skal beregnes basert på de 
samlede estimerte kostnadene for all infrastrukturen som er nødvendig for utbyggingen i 
utbyggingsområdet. Etter Norsk Eiendoms syn er dette en akseptabel løsning.  

I det reviderte lovforslaget foreslås det at kommunen kan velge om den vil innføre og gi 
bestemmelser eller ikke til hensynssonen i kommuneplanens arealdel. Norsk Eiendom er noe 
skeptiske til å langt på vei binde områdeavgrensningen på kommuneplannivå. En risikerer da å ta 
med seg eiendommer som ikke krever infrastruktur innenfor områdeavgrensningen, eventuelt ikke 
få med seg arealer som burde vært med i beregningen. Norsk Eiendom foreslår derfor at områder 
hvor modellen er planlagt benyttet bør angis på kommuneplannivå, men at endelig avgrensning 
gjøres på det plannivået hvor omfang av utbygging, infrastruktur og kostnader avklares, og at 
endelig avgrensning kan gjelde et område som avviker noe fra opprinnelig angitt område på 
kommuneplannivå. 

3.2. Norsk Eiendom er positive til departementets foreslåtte forskriftskompetanse 

Norsk Eiendom er positive til forskriftskompetansen som er foreslått i forslaget § 12A-13. Dette gir 
mulighet for å vedta lovforslaget nå, og heller fastsette nærmere uavklarte detaljer i forskrift, samt 
at forskriftshjemmelen kan benyttes dersom det viser seg å være behov for å justere kursen når en 
har opparbeidet seg erfaringsbasert kunnskap om regelverket.  Norsk Eiendom mener samtlige 



 

parters interesser ivaretas på tilstrekkelig vis gjennom saksbehandlingsreglene som gjelder for 
fastsettelse av forskrifter.  

3.3. Norsk Eiendom er i hovedsak positive til den foreslåtte risikofordelingen 

Norsk Eiendom er positive til grepene som er tatt for å justere risikofordelingen mellom kommunen 
på den ene siden og grunneier og utbygger på den andre. Norsk Eiendom deler departementets 
oppfatning om at kommunens risiko er betraktelig redusert som følge av de foreslåtte 
mekanismene knyttet til forskuttering av infrastruktur.  

Norsk Eiendom vil knytte noen særskilte merknader til kommunens kostnadsansvar dersom de 
innbetalte midlene ikke strekker til, jf. § 12A-7 (6) nedenfor. 

3.4. Norsk Eiendom foreslår å presisere konsekvensene av endret rammetillatelse 

Slik Norsk Eiendom forstår høringsnotatet, vil forpliktelser fastsatt i en rammetillatelse bortfalle 
dersom rammetillatelsen endres eller bortfaller, slik at det kun er forpliktelsene som følger av den 
nye/endrede rammetillatelsen som gjelder. Dersom rammetillatelsen endres, endres følgelig også 
betalingsforpliktelsen.  

Siden det er nokså praktisk at en rammetillatelse endres, foreslår Norsk Eiendom at dette 
presiseres uttrykkelig i forarbeidene, slik at det ikke skapes noen tvil her.  

3.5. Norsk Eiendom foreslår å presisere hvilket betalingstidspunkt som gjelder ved 
flere byggetrinn 

Ved flere byggetrinn vil det være en fordel for utbygger å utsette deler av betalingene. Dette 
harmonerer tilsynelatende med departementets forslag. I merknadene til § 12A-6 andre ledd heter 
det nemlig:  

Andre ledd fastsetter tidspunktet for når kostnadsbidraget forfaller til betaling. 
Dersom grunneieren eller utbyggeren velger å bygge ut trinnvis, eventuelt med 
flere igangsettingstillatelser, vil det være et delbeløp som forfaller til betaling på 
hvert trinn. Bestemmelsen er både enkel å praktisere og håndheve. Bortfall av 
tillatelser reguleres i fjerde ledd. 

Norsk Eiendom er positive til at delbeløp forfaller suksessivt ved utbygger gjennom flere 
byggetrinn. Etter Norsk Eiendoms syn bør imidlertid ordlyden i selve lovteksten endres, slik at 
intensjonen kommer klarerere frem. Forslaget til § 12A-6 andre ledd lyder nå:  

Kostnadsbidraget skal være innbetalt før det kan gis igangsettingstillatelse. Hvis det skal 
gis flere igangsettingstillatelser til samme rammetillatelse, kan kommunen i 
rammetillatelsen bestemme at kostnadsbidraget skal fordeles mellom 
igangsettingstillatelsene. Kommunen kan i rammetillatelsen bestemme at betalingen kan 
utsettes til det skal gis ferdigattest. Kommunen kan kreves sikkerhet for beløpet. Fristen 
gjelder ikke hvis det er avtalt opparbeiding etter § 12A-9. 

Her kan det virke som at det kun er en mulighet for kommunen å fordele kostnadsbidraget på flere 
igangsettingstillatelser, og at utgangspunktet er det motsatte. 

Norsk Eiendom foreslår videre å uttrykkelig unnta (igangsettings)tillatelser knyttet til riving som 
forfallstidspunkt for betalingsforpliktelsen. Riving er å betrakte som forberedende arbeider og 
situasjonen etter riving vil i praksis være at belastningen eiendommen påfører infrastrukturen 
reduseres vesentlig. Riving kan også være ledd i en kartlegging av hvilke materialer som kan 



 

behandles og gjenbrukes. For å gjøre gjenbruk og ombruk økonomisk bærekraftig bør tidspunktet 
for betalingsforpliktelsen settes til første igangsettingstillatelse som gir mulighet til å bygge. En slik 
regulering synes balansert.  

3.6. Kommunens kostnadsansvar for opparbeidelse av infrastruktur som ikke er 
fullfinansiert gjennom kostnadsbidrag når en hensynssone med krav om 
grunneierfinansiering av infrastruktur opphører, jf. § 12A-7 (6) 

I høringsnotatet foreslås det at kommunen skal dekke kostnader til opparbeidelse av infrastruktur 
som ikke er finansiert gjennom kostnadsbidrag når en hensynssone med krav om 
grunneierfinansiering av infrastruktur opphører. Norsk Eiendom støtter dette utgangspunktet.  

I lovforslaget gis kommunen en utvei, ved at planen kan endres slik at det aktuelle 
infrastrukturtiltaket tas ut av planen. I merknadene til § 12A-7 sjette ledd heter det at det «ikke uten 
videre er kurant» tar et infrastrukturtiltak ut av planen, og at konsekvensene av en planendring må 
vurderes etter prinsippene om myndighetsmisbruk.  

Etter Norsk Eiendoms syn bør departementet benytte anledningen til å trekke opp nærmere 
retningslinjer for når kommunens kompetanse er overskredet. Det klare utgangspunktet bør være 
infrastrukturtiltak som har ligget som en forutsetning for størrelsen på grunneiernes bidrag til 
infrastrukturtiltak i området, ikke tas ut av planen når det blir kommunens kostnadsansvar.  

Aller helst ser Norsk Eiendom at det oppstilles et vilkår i lovteksten for når kommunen kan ta et 
infrastrukturtiltak ut av planen for å slippe kostnadsansvaret tiltaket medfører. Lovteknisk bør dette 
løses ved innføring av en rettslig standard, for eksempel med ordlyden «særlige grunner». 
Nærmere retningslinjer for når det er anledning til å ta ut et infrastrukturtiltak for å slippe 
kostnadsansvaret tiltaket medfører, bør trekkes opp i lovforarbeidene.  

3.7. Ubrukte midler som gjenstår når varigheten av krav om grunneierfinansiering 
av infrastruktur opphører, jf. § 12A-7 (7) 

I høringsnotatet foreslås det at ubrukte midler som gjenstår når varigheten av krav om 
grunneierfinansiering av infrastruktur opphører, skal brukes til infrastrukturtiltak som kommer 
området til gode. Det fremgår videre at departementet har vurdert ulike alternativer for 
anvendelsen av ubrukte midler når perioden opphører, men landet på at ovennevnte løsning alt i 
alt er å foretrekke. 

Norsk Eiendom er enig i at midlene ikke kan tilfalle kommunen. Da risikerer en i enda større 
utstrekning enn med den foreslåtte reguleringen diskusjoner om kostnadsestimatene er satt 
unødvendig høyt basert på fiskale hensyn.  

Norsk Eiendom deler ikke departementets vurdering av at den beste løsningen, alle hensyn tatt i 
betraktning, er at ubrukte midler skal benyttes til infrastrukturtiltak som kommer området til gode. 
Særlig vil dette virke lite rimelig i tilfeller hvor planen er endret slik at infrastrukturtiltak som 
opprinnelig skulle komme grunneier til gode, er tatt ut av planen. Dersom denne muligheten, som 
omtalt nærmere ovenfor under punkt 3.6, opprettholdes, bør grunneier i det minste få tilbake en 
forholdsmessig andel av de overskytende kostnadsbidragene. 

Etter Norsk Eiendoms syn vil slik tilbakebetaling ikke utgjøre en «tilfeldig fordel», slik 
departementet foreløpig har vurdert det. For det første vil selve muligheten for tilbakebetaling være 
et aktiva som har en verdi, typisk produktet av sannsynligheten for tilbakebetaling og eventuell 
tilbakebetalings størrelse. Dessuten er det mulig å regulere hvem som skal få tilbakeført 
overskytende beløp på en slik måte at det neppe kan karakteriseres som noen tilfeldig fordel. 
Norsk Eiendom foreslår følgende regulering:  



 

a) I utgangspunktet tilbakeføres overskytende beløp til grunneier ved tidspunktet for 
fastsettelse av infrastrukturområdet. Dette gir best mening i lys av at tomtekjøp normalt 
verdsettes etter residualmodellen, som innebærer at tomteverdien er lik 'total 
markedsverdi ferdig prosjekt' minus 'totale utviklingskostnader'.  

b) Hvis grunneier ved tidspunktet for fastsettelse av infrastrukturområdet har opphørt som 
juridisk person, tilbakeføres det overskytende beløpet til innbetaler av midlene, altså 
utbygger på igangsettingstillatelsestidspunktet.  

c) Hvis både grunneier ved tidspunktet for fastsettelse infrastrukturområdet og innbetaler av 
midlene har opphørt som juridisk person, overføres beløpet til grunneier ved 
utbetalingstidspunkt for eventuelt overskytende midler. Heller ikke dette vil innebære noen 
tilfeldig fordel, siden eiendomsverdien, i alle fall i teorien, vil påvirkes av potensialet for 
tilbakebetaling. 

Ved ovennevnte regulering unngås en rekke uheldige diskusjoner i ettertid av prosjektene, 
herunder spørsmål om kostnadsestimatene var satt unødig høyt av fiskale hensyn og hvordan 
midlene eventuelt skal komme området til gode. 

3.8. Kostnader til eksisterende infrastruktur 

En mulig utfordring knytter seg til risikoen for at kostnader til vedlikehold av eksisterende 
kommunal infrastruktur overføres til utbyggere. I forslaget til § 12A-2 (1) (a) fremgår det at 
kommunen i nødvendig utstrekning skal gi bestemmelser til hensynssoner om 

«infrastruktur som er nødvendig for utbyggingen innenfor eller utenfor 
hensynssonen, og utvidelse, oppgradering, ombygging, flytting eller riving av 
eksisterende infrastruktur.» 

I merknadene heter det:  

Hva som er nødvendig infrastruktur kan også omfatte endringer i 
eksisterende infrastruktur, for eksempel i form av forbedringer av ulik art, 
flytting, utvidelse, oppgradering av veganlegg til nødvendig standard for å ta 
unna økt trafikkmengde som følge av utbyggingen, osv. 

For Norsk Eiendom er det viktig at ordningen ikke benyttes for å ta igjen et kommunalt 
vedlikeholdsetterslep, og særlig dersom vedlikeholdsetterslepet i større eller mindre grad har 
oppstått på grunn av mulighetene for å fastsette en hensynssone med krav om 
grunneierfinansiering av infrastruktur innenfor området hvor den aktuelle infrastrukturen ligger. Det 
må kunne forutsettes at kommunen har et normalt vedlikehold av offentlig infrastruktur forut for 
vedtakelsen av hensynssonen. Departementet bes vurdere hvordan en best kan regulere dette. 
Norsk Eiendom foreslår at det innføres en skranke for grunneierfinansiering av eksisterende 
infrastrukturtiltak som ikke har vært vedlikeholdt med normale intervaller på en god 
håndverksmessig måte. Dette bør være kommunens kostnadsansvar alene, slik at kommunen bør 
bære en andel av oppgraderingskostnadene.   

3.9. Sosial infrastruktur. Særlig om blandede formål 

Norsk Eiendom støtter forbudet mot å bekoste sosial infrastruktur. Hvorvidt infrastruktur er sosial 
eller teknisk i lovens forstand, avhenger av om det offentlige er lovpålagt å besørge det aktuelle 
tiltaket. Hvorvidt kommunen plikter å besørge et tiltak, beror på en tolkning av den aktuelle 
særlovgivningen. Et eksempel er kommunen plikt til å bygge skoler etter opplæringslova § 13-1.  



 

En særlig tematikk knytter seg til tiltak med blandede formål. En idrettshall bygges for eksempel 
både for å tjene som kroppsøvingssal for en skole og som idrettshall for kommunens innbyggere. 
Bygges da anlegget for å oppfylle hoveddelen av skolens plan for fysisk fostring, eller bygges det 
for kommunens innbyggere generelt? To løsninger fremstår som mulige: Enten er primærformålet 
avgjørende, eller så aksepteres bidrag til den forholdsmessige andelen av kostnadene som kan 
tilskrives teknisk infrastruktur.  

For kommunale utbyggingsavtaler har departementet i sin veileder lagt til grunn at tiltak med 
blandede formål må vurderes ut fra sitt primære formål. Løsningen må sies å bidra med en viss 
forenkling, da en ikke trenger å ta stilling til hvor stor andel som utgjør sosial infrastruktur i tilfeller 
der det er klart hva som er tiltakets primærformål.  

I den grad det er usikkerhet knyttet til spørsmålet, synes det godt egnet for avklaring i forbindelse 
med lovendringene som nå foreslås.  

3.10. Domstolskontroll og -intensitet 

Norsk Eiendom er positive til forsøket på å klargjøre hva som er rettsanvendelse og hva som er 
diskresjonært skjønn. Norsk Eiendom ønsker imidlertid at departementet benytter anledningen til å 
trekke opp nærmere retningslinjer for når kommunen har overskredet sin kompetanse, også for 
skjønnsutøvelsen som er diskresjonær («fritt skjønn»). 

Det kan nemlig iblant virke som at det i norsk rett gjelder en dikotomi som gir svaret på omfanget 
av domstolskontrollen med forvaltningen: enten er skjønnet fritt, eller så er det ikke fritt. 
Sondringen alene gir imidlertid ikke en presis beskrivelse av den reelle prøvingen. Hvor intensivt 
domstolene prøver forvaltningsvedtak, har i praksis en rekke mellomposisjoner. Selv der 
domstolene i utgangspunktet har full kompetanse, kan de velge å være så tilbakeholdne at 
kontrollen i realiteten ikke er mer inngående enn ved «fritt skjønn». Og der skjønnet som 
utgangspunkt er fritt, vil domstolene kontrollere en rekke sider ved skjønnsutøvelsen. Iblant 
innfortolkes det også ytterligere kompetanseskranker enn de som prøves etter misbrukslæren.1 

Departementet har altså anledning til å trekke opp nærmere rammer for forvaltningens skjønn, 
også for den delen av skjønnsutøvelsen som kategoriseres som «fri». Vi viser til merknadene 
ovenfor for hvilke konkrete forhold dette omfatter.  

3.11. Merverdiavgift 

Merverdiavgift er i liten grad kommentert i høringsnotatet. All den tid merverdiavgifthåndtering har 
en betydelig økonomisk kostnad, ønsker Norsk Eiendom å knytte noen merknader til dette i to 
henseende.  

For det første bør det fremgå av lovteksten i § 12A-9 at der det inngås avtale om en realytelse fra 
en grunneier/utbygger sin side, så skal en slik avtale være MVA-nøytral. Dette kan gjøres ved at 
kommunen forplikter seg til å inngå en justeringsavtale som gir grunneier/utbygger full mva-
refusjon. Alternativt kan det gjøres ved at mva-kostnaden medregnes i verdsettingen av 
grunneier/utbyggers bidrag.  

For det andre oppfordrer vi departementet til å klargjøre at ved videreføringen av regelverket om 
utbyggingsavtaler, er det en forutsetning at en kommune ikke skal beholde refundert 

 
1 Se nærmere Stenseth/Wannerstedt, Nytt i Privatretten, 2021-2, Rekkefølgekrav – HR-2021-953-
A (Selvaag/Mortensrud). 



 

merverdiavgift gjennom justering, som utbygger har innbetalt på en realytelse som overdras 
vederlagsfritt til kommunen. Departementet bes presisere at kommunens andel av refundert 
merverdiavgift skal begrenses til dekning av administrasjonskostnadene ved justeringsavtalen.  

4. Avslutning 

I all hovedsak er Norsk Eiendom svært positive til lovforslaget. Det vil innebære en vesentlig 
forbedring for både eiendomsaktørene og det offentlige sammenlignet med dagens mulighetsrom.  

De viktigste for Norsk Eiendom er at forslaget vedtas. Ytterligere detaljering kan fastsettes i 
forskrift dersom erfaringene med regelverket viser at det er nødvendig.  

 

 

 

 

Med vennlig hilsen 

 

Tone Tellevik Dahl 
Administrerende direktør  
Norsk Eiendom 
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