
Rekkefølgekrav og utbyggingsavtaler



torsdag 9. september 20212

OLAV PEDERSEN
Managing partner / advokat
Harris Advokatfirma

Hvem er vi?

INGRID SÆVOLD MOE

Senioradvokat
Harris Advokatfirma

VIBEKE FRØYSETH

Jurist / prosjektleder

WSP



torsdag 9. september 20213

o Kort om dagens rettssituasjon ïlov og 
rettspraksis

o Hvordan sikre en effektiv og god 
gjennomføring av prosjektet?

o Rekkefølgekrav i reguleringsplan

o Praktisk forhandlingsteknikk

o Forslag til lovendring ïvil dette gjøre 
prosessene enklere og mer forutsigbare?

o Spørsmål

Agenda
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Hva er en utbyggingsavtale?
o Definisjon, jf. pbl. § 17-1

Er en avtale mellom kommune og utbygger/grunneier 
om gjennomføring av arealplan

Typisk: avtale som gjelder oppfyllelse av rekkefølgekrav
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Hva er rekkefølgekrav?

Et rekkefølgekrav sier noe om i hvilken rekkefølge nødvendig infrastruktur og 
byggetiltak skal skje innenfor en arealplan.

Typisk: opparbeidelse av infrastruktur. 

Hjemmel Ä12-7 (reguleringsplan) og Ä11-9 nr. 2 (kommuneplan)

Opparbeidet Sikret opparbeideteller
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Utgangspunkt: 

ÅKommunen har stor frihet til å stille rekkefølgekrav

Begrensninger:

ÅRekkefølgekravet må være nødvendig
Åmå være begrunnet i planfaglige hensyn og reelle behov for en bestemt 

utbyggingsrekkefølge.

ÅKan også vektlegge sumvirkninger

ÅMyndighetsmisbrukslæren: det må ikke tas utenforliggende hensyn

Hvilke rekkefølgebestemmelser kan stilles?
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Hva kan utbygger gjøre?

Utbyggingsavtale
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- Forutsigbarhetsvedtak (§17-2)

- Må kunngjøre oppstart av forhandlinger (§17-4)

- Avtale signert av utbygger må ligge til offentlig 
ettersyn (§17-4)

- Inngått avtale må kunngjøres (§17-4)

- Planen må være vedtatt før det kan inngås 
utbyggingsavtale (§ 17-4 (5))

- Avtaleinngåelse kan ikke påklages (§17-5)

Utbyggingsavtaler ïpbl. kapittel 17
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De rettslige rammene for en utbyggingsavtale? Pbl. § 17-3

«Avtalen kan også gå ut på at 
grunneier eller utbygger skal besørge 
eller helt eller delvis bekoste tiltak som 
er nødvendige for gjennomføringen av 
planvedtak. 

Slike tiltak må stå i rimelig forhold til 
utbyggingens art og omfang og 
kommunens bidrag til 
gjennomføringen av planen og 
forpliktelser etter avtalen.

Kostnadene som belastes utbygger 
eller grunneier til tiltaket, må stå i 
forhold til den belastning den aktuelle 
utbygging påfører kommunen.»

Nødvendig og 

forholdsmessig
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Tiltaket må ha nær og 
saklig sammenheng med 
utbyggingsprosjektet.

Tiltaket må være nødvendig



torsdag 9. september 202111

o Formål: Unngå urimelige avtalevilkår for 
utbyggeren

o Det private bidraget skal ikke være større 
enn den belastning utbyggingen medfører.

o Veie utbyggeren sitt bidrag opp imot 
«utbyggingens art og omfang»

o Relevante moment:

ÅStørrelse på prosjekt

ÅType prosjekt

ÅBruken av bygg (kontor vs lager)

ÅNytteverdien til tiltaket utbyggeren blir 
pålagt å opparbeide/påkoste

Vilkåret må være forholdsmessig / balansert
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o Jo mer kommunen bidrar inn i avtalen, jo mer 
kan de kreve av utbygger.

o Eksempler på kommunalt bidrag: 

ÅKommunal delfinansiering

ÅTar økonomisk risiko

ÅTilbyr MVA avtale

ÅTilrettelegging for gjennomføring ï
spleiselagskoordinator

ÅForskuttering 

Vilkåret må være forholdsmessig / balansert 
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Avtale er frivillig 

o Kommunen kan ikke kreve utbyggingsavtale. 

o Utbygger må ha mulighet til realytelse. 

o Utbyggingsavtale et alternativ til å vente.

o Utbyggingsavtale oppleves likevel ofte som 
«eneste utvei» for å komme videre i 
prosessen. 



«Ny» rettspraksis



Selvaag saken
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Kommunen ville ha tursti

Utbyggingsområde Eksisterende tursti

Status 2012:

Skråning
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Det vedtatte rekkefølgekravet

Rekkefølgekravet krevde at hovedturvei (E11) utenfor 

planområdet skulle oppgraderes og opparbeides før 

midlertidig brukstillatelse. 
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o Saken gjelder rekkefølgekrav - ikke 
utbyggingsavtale.

o Konkret sak ïkun en utbygger innenfor 
planområdet.

o Kommunen hadde ikke en intensjon å 
oppfylle rekkefølgekravet selv.

o Høyesterett konkluderte med at 
rekkefølgekravet var ugyldig. 

ÅBle tolket i lys av bestemmelsene knyttet til 
utbyggingsavtaler

o Høyesterett var splittet i avgjørelsen 3:2

ÅOgså øvrige instanser splittet

ÅViser kompleksiteten av regelverket

Verdt å merke seg


